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Kennzahlen

Finanzielle Kennzahlen in Mio. € 9M 2021* 9M 2022 Veranderung in % 12M 2021*
Segmenterlose Total 3.517,0 4.619,7 31,4 5.179,9
Adjusted EBITDA Total 1.540,5 2.110,1 37,0 2.254,4
Adjusted EBITDA Rental 1.239,6 1.247,2 0,6 1.639,4
Adjusted EBITDA Value-add 115,6 115,9 0,3 148,8
Adjusted EBITDA Recurring Sales 105,5 104,3 -1,1 114,0
Adjusted EBITDA Development 79,8 112,8 41,4 187,7
Adjusted EBITDA Deutsche Wohnen - 529,9 - 164,5
Group FFO** 1.168,9 1.577,8 35,0 1.694,4
davon entfallen auf Anteilseigner von Vonovia 1.123,1 1.515,8 35,0 1.616,0
davon entfallen auf Hybridkapitalgeber von Vonovia 30,0 - -100,0 38,4
davon entfallen auf nicht beherrschende Anteilseigner 15,8 62,0 >100 40,0
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 1.153,1 1.515,8 31,5 1.654,4
Group FFO pro Aktie in €** 1,90 1,98 4,2 2,18
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties 5.073,0 3.137,6 -38,2 7.393,8
EBT**** 5.833,2 3.379,7 -42,1 5.092,0
Periodenergebnis**** 3.869,1 2.211,7 -42,8 2.440,5
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.026,3 1.488,9 45,1 1.823,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8.625,1 923,2 - -19.115,8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.161,5 -2.483,0 - 18.125,0
Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistungen 1.355,1 1.755,3 29,5 2.185,6
davon Instandhaltung 453,5 467,1 3,0 666,4
davon Modernisierung 547,8 518,8 -5,3 758,6
davon Neubau 353,8 345,1 -2,5 526,6
davon Deutsche Wohnen - 4243 - 234,0
Bilanzielle Kennzahlen in Mio. € 31.12.2021 30.09.2022 Verdnderung in %
Verkehrswert des Immobilienbestands 97.845,3 99.238,9 1,4
EPRA NTA*** 48.640,8 49.771,2 2,3
EPRA NTA pro Aktie in €** 62,63 62,54 -0,2
LTV in %**** 45,4 43,4 -2,0 pp
Nichtfinanzielle Kennzahlen 9M 2021 9M 2022 Veranderung in % 12M 2021
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 639.878 621.396 -2,9 636.507
davon eigene Wohnungen 568.451 549.010 -3,4 565.334
davon Wohnungen Dritter 71.427 72.386 13 71.173
Anzahl erworbener Einheiten 154.918 910 -99,4 155.145
Anzahl verkaufter Wohnungen 2.987 18.368 >100 6.870
davon Recurring Sales 2.367 1.711 -27,7 2.747
davon Non-core Disposals 620 4.871 >100 723
davon Deutsche Wohnen - 11.786 - 3.400
Anzahl neu gebauter Wohnungen 1.366 1.543 13,0 2.200
davon fur den eigenen Bestand 786 816 3,8 1.373
davon fur den Verkauf an Dritte 580 636 9,7 827
davon Deutsche Wohnen - 91 - -
Leerstandsquote in % 2,7 2,1 -0,6 pp 2,2
Monatliche Ist-Miete in €/m? 7,34 7,47 1,8 7,33
Mietsteigerung organisch in % 3,5 3,3 -0,2 pp 3,8
Mitarbeiter, Anzahl (zum 30. September/31. Dezember) 16.051 15.851 -1,2 15.871

*

Vorjahreswerte an neue Adjusted EBITDA-Definition (ohne Ergebnisse aus at-equity-Beteiligungen) angepasst.

** Basierend auf der neuen Definition 2022, somit ohne Eliminierung IFRS 16-Effekt, davon-Ausweis inkl. nicht beherrschende Anteilseigner Deutsche Wohnen, Group FFO pro Aktie basierend auf

den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien, 9M 2021 Vorjahreswerte TERP-adjusted (1,067).

*** Basierend auf der neuen Definition fir 2022, somit ohne Hinzurechnung von Erwerbsnebenkosten. EPRA NTA pro Aktie basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten

Aktien. 2021 angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.
****2021 angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.
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Im Uberblick

> Faktisch Vollvermietung mit Leerstandsquote von 2,1 %;
damit stabile Cashflows als Geschéiftsgrundlage.

> Innenfinanzierung geplanter Investitionen ohne
weiteren Refinanzierungsbedarf.

> Weiterhin hohe Kundenzufriedenheitswerte.
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Nachhaltige Ertragskraft

Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistung

Group FFO* Investitionen
in Mio. € in Mio. €
1.500 15778 600 547.8 518.8
1.250 11689 *350% 500 453,5 467,1
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[ | Instandhaltung & Substanz [ | Modernisierung Neubau
Group FFO pro Aktie (€) 2021 TERP-adjusted Deutsche Wohnen
* Basierend auf der neuen Definition 2022 ohne Eliminierung IFRS 16-Effekt,
ohne Ergebnisse aus nach der Eauitv-Methode bilanzierten Beteiligungen.
Organisches Mietwachstum Leerstand
Mietsteigerung organisch Leerstandsquote
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Nettovermogen Verkehrswert des Immobilienbestands
EPRA NTA* Verkehrswert
in Mio. € in Mio. €
+2,3% o
50.000 48.640,8 = 49.771,2 100.000 978453 *t14% 99.2389
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EPRA NTA pro Aktie
* Basierend auf der neuen Definition fiir 2022 ohne Hinzurechnung von Erwerbs-
nebenkosten. 2021 angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.
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Vonovia SE am Kapitalmarkt

Die Vonovia Aktie

Nach dem Ausbruch des Ukraine-Kriegs im Februar 2022
zeigen sich an den internationalen Kapitalmarkten weiterhin
die Sorgen der Anleger bezlglich hoher Inflationsraten,
steigender Zinsen, der Verlangsamung des wirtschaftlichen
Wachstums sowie des Rezessionsrisikos. In diesem Umfeld
kam es wenig tiberraschend zu einer negativen Performance
in nahezu allen Branchen: DAX -24 %; EURO STOXX 50 -23 %;
EPRA Europe -41%.

Die Vonovia Aktie verlor in diesem dufberst schwierigen
Gesamtmarkt Giberdurchschnittlich und notierte am Ende
des 3. Quartals bei 22,21 €. Die negative Entwicklung des

3. Quartals kniipfte an das 2. Quartal an und es zeigte sich
auch weiterhin im Wesentlichen die enge negative Korrela-
tion mit Renditen auf Staatsanleihen. Ebenso waren die
gestiegenen Zinsen und die daraufhin vom Kapitalmarkt
befiirchteten Auswirkungen auf Ertrage und Immobilien-
werte wohl mafgeblich fur die riicklaufige Performance.

Wir beobachten ein zunehmendes Auseinanderlaufen der
Kapitalmarkterwartung einerseits und der weiterhin stabilen
Entwicklung am Wohnimmobilienmarkt andererseits.
Wahrend der Kapitalmarkt eine massive Korrektur einzu-
preisen scheint, erweisen sich die Wohnungsmarkte, in
denen wir aktiv sind, weiterhin als robust.

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

Die Marktkapitalisierung betrug zum 30. September 2022
rund 17,7 Mrd. €.

Aktionirsstruktur

Das nachfolgend abgebildete Diagramm zeigt die zuletzt von
Aktiondren 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 gegeniiber der Gesell-
schaft innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geandert
haben kdnnte.

Nach der Streubesitz-Definition der Deutschen Borse AG ist
lediglich der Anteil der Norges Bank (Finanzministerium fir
den Staat Norwegen) nicht dem Freefloat zuzurechnen. Am
30. September 2022 betrug der Streubesitz der Vonovia
Aktie damit 88,9 %. 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 grofde Anzahl von Einzelaktio-
naren, die allerdings nur einen kleinen Teil des Gesamt-
kapitals reprasentieren.

Wesentliche Anteilseigner (per 30. September 2022)

4,0 % APG
74 % BlackRock

77,5 % Ubriger Streubesitz

Norges Bank

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2022


­https://investoren.vonovia.de/news-und-publikationen/stimmrechtsmitteilungen
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Entwicklung des Aktienkurses
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Capital Markets Day shows, Konferenzen sowie die Teilnahme an Anlegerforen
sind bereits geplant und konnen dem Finanzkalender auf

Nach zweijahriger, coronabedingter Pause fand am 27. Sep- unserer I Investor-Relations-Webseite entnommen werden.

tember 2022 der siebte von Vonovia durchgefiihrte Capital

Markets Day in Bochum statt. Mit Schwerpunkt auf dem

okologischen Aspekt des Megatrends Nachhaltigkeit haben Analysteneinschéitzungen

wir mit ca. 5o Investoren und Analysten insbesondere die

Themen ,Internet of Things"”, Dekarbonisierungstool sowie Per 30. September 2022 verfassten 24 internationale Analys-
die Energiezentrale der Zukunft néher beleuchtet. Abge- ten Research-Studien Uiber Vonovia. Der durchschnittliche
schlossen haben wir den Capital Markets Day mit einer Zielkurs lag bei 42,70 €. Es sprachen 75% eine Kaufempfeh-
Property Tour in Bochum. Die Présentationen, die im Zuge lung, 21% eine Halten-Empfehlung sowie 4 % eine Verkaufs-
des Capital Markets Day gehalten wurden, stehen online empfehlung aus.

zum =2 Download bereit.
Informationen zur Aktie (Stand 30. September 2022)

Investor-Relations-Aktivititen 1. Handelstag 11.07.2013

Emissionspreis 16,50 €| 14,71 €*
Die Vonovia SE pflegt einen transparenten und kontinuier- Gesamtaktienanzahl ~ 795.849.997
lichen Dialog mit ihren Aktiondren und potenziellen Investo-  Grundkapital 795.849.997 €
ren. Auch im Jahr 2022 flihren wir unsere Roadshows und ISIN DEOOOATIML7)1
Gespréache weiter fort; sowohl virtuell als auch physisch. WKN AIML7)
Vonovia hat in den ersten neun Monaten 2022 an insgesamt ) )

) Borsenkiirzel VNA
24 Investorenkonferenztagen teilgenommen und 14 Road-
. Common Code 94567408
showtage durchgefiihrt.
auf den Namen lautende Stammaktien
) ) ) ) Aktienart ohne Nennbetrag
DarUber hinaus gab es zahlreiche Einzelgesprache sowie )
. . Borse Frankfurter Wertpapierboérse

Video- und Telefonkonferenzen mit Investoren und Analys-

Marktsegment Regulierter Markt

ten, um tber aktuelle Entwicklungen und besondere Themen

zu informieren. Vor allem die folgenden Themengebiete DAX 40, EURO STOXX 50, DAX 50 ESG, Dow

Jones Sustainability Index Europe, STOXX Global

dominierten die Gesprache in den ersten neun Monaten ESG Leaders, EURO STOXX ESG Leaders 50,

2022: Inflation, Energiepreise, Zinsen, Kapitalstruktur sowie , FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe und
i R Indizes GPR 250 World

Nachhaltigkeit.

*  TERP-adjusted.

Wir werden auch weiterhin unsere offene Kommunikation
gegeniber dem Kapitalmarkt fortsetzen. Diverse Road-
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https://investoren.vonovia.de/news-und-publikationen/capital-markets-day/.
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Wirtschaftliche Entwicklung in
den ersten neun Monaten 2022

Wesentliche Ereignisse in der Berichtsperiode

Der Anstieg der Zinsen und der Inflationsraten, mit verur-
sacht durch den Ukraine-Krieg, stellt in Kombination mit der
Verunsicherung an den Rohstoffmarkten und den nach wie
vor gestorten Lieferketten ein hochkomplexes Umfeld fiir die
Unternehmensfuihrung dar.

Das operative Geschaft verlief insgesamt plangemaf stabil.
Dabei waren moderate Auswirkungen des Ukraine-Kriegs
und der Corona-Pandemie in einzelnen Bereichen splirbar.
Diese Auswirkungen zeigten sich vor allem bei der Rohstoff-
beschaffung und den Energiekosten.

Am 30. September 2022 waren die Bestédnde von Vonovia
mit einer Leerstandsquote von 2,1% nahezu voll vermietet.
Der Kundenzufriedenheitsindex CSI konnte im 3. Quartal
2022 gesteigert werden und lag 0,5 Prozentpunkte tiber dem
Wert des Vorquartals. Im Einjahresvergleich ergibt sich eine
Erhchung um 2,2 Prozentpunkte.

Die hohen Kundenzufriedenheitswerte bestatigen unsere
Anstrengungen in der Bewirtschaftung und bilden mit der
niedrigen Leerstandsquote ein solides Fundament fiir unser
Geschaft. Gleichzeitig bedeutet dies auch stabile Cashflows
und damit eine stabile Basis fr die Ertrédge aus unseren
Immobilien.

Die Uberzeugung, dass die Herausforderungen durch die
Megatrends weiterhin Bestand haben und sich in der Woh-
nungswirtschaft am besten in Quartierszusammenhangen
|[6sen lassen, ist unverandert gltig.

Folgerichtig besteht der wesentliche Teil des Portfolios in
Deutschland aus Quartieren, die wir als Urban Quarters
gruppiert haben. Bei den Ubrigen Bestandsgebauden handelt
es sich im Wesentlichen um kleinere Gebdudeansammlun-
gen und Solitarbestande, die wir als Urban Clusters zusam-
mengefasst haben. Auch wenn es sich hier im Gegensatz zu
Urban Quarters nicht um ganze Siedlungszusammenhange

handelt, kommen auch bei Urban Clusters die langfristigen
Asset- und Property-Management-Strategien auf Basis
unserer operativen Plattform zum Tragen.

Aus der aktuellen Portfolioanalyse wurde neben dem Ver-
kaufsportfolio fiir nicht-strategische Bestande (Non-core
Disposals) und der Einzelprivatisierung innerhalb des
Strategic Clusters (Recurring Sales) ein weiteres Verkaufs-
portfolio aus MFH-Bestanden geschaffen, die primér der
Innenfinanzierung dienen sollen.

Infolge des Zinsanstiegs kam es zu einem weiteren Anstieg
der Kapitalkosten, sodass Wertberichtigungen auf Ge-
schafts- oder Firmenwerte sowie die Markenrechte des
Pflegebereichs in Hohe von 122,0 Mio. € (Wert inkl. finaler
PPA-Anpassungen) bereits im 2. Quartal 2022 vorgenom-
men wurden. Darlber hinaus wurden bis zum 30. September
2022 at-equity-Beteiligungen in Héhe von 330,7 Mio. €
wertberichtigt. Gegenladufig fiihrte der gestiegene Diskontie-
rungszinssatz flir die Bewertung der Pensionsriickstellungen
zu versicherungsmathematischen Gewinnen.

Im 2. Quartal 2022 wurden zwei Bonds tber jeweils

500 Mio. € zurlickgefiihrt, davon einer vorzeitig. Darliber
hinaus wurden planmafig Commercial Paper in Héhe von
weiteren 500 Mio. € zuriickgefihrt.

Die Arbeiten zur Integration von Deutsche Wohnen wurden
im 3. Quartal 2022 planméfig fortgefiihrt. Nach der gesell-
schaftsrechtlichen Absicherung der Mafbnahmen und der
Feinplanung der eigentlichen Integrationsarbeiten wurden
im 3. Quartal 2022 bereits erste systemseitige Integrations-
tests und Vorbereitungsmaftnahmen durchgefiihrt.

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 29. April 2022
wurde fiir das Geschéftsjahr 2021 eine Dividende in Hohe
von 1,66 € pro Aktie beschlossen. Im Vorjahresvergleich
entspricht dies einem Plus von 0,08 € - unter Berlicksichti-
gung der durch die Kapitalerhéhung im Zuge der Ubernah-
me von Deutsche Wohnen gestiegenen Anzahl der Aktien.

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2022



Wie in den Vorjahren wurde den Aktionaren angeboten,
zwischen der Auszahlung der Dividende in bar oder in Form
der Gewahrung von neuen Aktien zu wahlen. Wahrend der
Bezugsfrist haben sich Aktionédre mit insgesamt 47,85 % der
dividendenberechtigten Aktien fur die Aktiendividende
anstelle der Bardividende entschieden. Dementsprechend
wurden 19.252.608 neue Aktien aus dem genehmigten
Kapital der Gesellschaft mit einem Gesamtbetrag von
616.815.055,10 € ausgegeben. Der Gesamtbetrag der in bar
ausgeschitteten Dividende belief sich damit auf
672.336.610,64 €.

Ertragslage
Uberblick

Bei der Analyse der Zahlen fur den Neunmonatszeitraum
2022 ist zu berticksichtigen, dass nur eine eingeschrénkte
Vorjahresvergleichbarkeit gegeben ist, da das Zahlenwerk
von Deutsche Wohnen erst seit dem 30. September 2021 in
den Vonovia Konzernabschluss einbezogen ist. Aufgrund des
geringen Steuerungseinflusses von Vonovia auf die operati-
ven Ergebnisse der nach der Equity-Methode einbezogenen

Unternehmen werden ab der Berichtsperiode 30. Sep-
tember 2022 die Ergebnisbestandteile dieser Gesellschaften
nicht mehr in die steuerrungsrelevanten Grofen Adjusted
EBITDA Total und Group FFO einbezogen. Die entsprechen-
den Vorjahresangaben wurden angepasst.

Im Neunmonatszeitraum 2022 haben sich moderate Auswir-
kungen des Ukraine-Kriegs, insbesondere bei den Energie-
und Baukosten, im Zwischenabschluss niedergeschlagen.
Geringfligige Auswirkungen zeigte auch die weiterhin
anhaltende Corona-Pandemie, insbesondere im Value-add-
Segment.

Insgesamt verzeichnete Vonovia im Neunmonatszeitraum
2022 eine stabile Geschaftsentwicklung.

Per 30. September 2022 beschéftigte Vonovia 15.851 Mit-
arbeiter (30.09.2021: 16.051).

Im Vonovia Konzern stiegen die Segmenterldse Total von
3.517,0 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2021 um 31,4 % auf
4.619,7 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2022. Zu diesem
Anstieg hat im Wesentlichen Deutsche Wohnen mit einem
Volumen in Hohe von 906,9 Mio. € im Jahr 2022 beigetragen.

Segmenterlose Total

in Mio. € 9M 2021 9M 2022 Veranderung in % 12M 2021
Mieteinnahmen Konzern 1.764,7 2.367,2 34,1 2.571,9
Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung, soweit

nicht in den operativen Kosten Rental verrechnet 40,8 316,8 >100 141,7
Erlése aus der Verduferung von Immobilien, soweit diese

auf Recurring Sales (inkl. Deutsche Wohnen) entfallen 4222 392,6 -7,0 477,2
Interne Erlése Value-add 798,3 851,5 6,7 1.107,2
Erlése aus der VerduBerung von Immobilienvorraten 328,8 486,9 48,1 519,6
Fair Value Development to hold (inkl. Deutsche Wohnen) 162,2 204,7 26,2 362,3
Segmenterlose Total 3.517,0 4.619,7 31,4 5.179,9
Geschéaftsentwicklung in den ersten neun Monaten 2022 — Wirtschaftliche Entwicklung in den ersten neun Monaten 2022 7



In der nachfolgenden Ubersicht sind die weiteren wesent-

lichen Kennzahlen der Ertragslage und deren Uberleitung zur

Steuerungskennzahl Group FFO dargestellt:

Group FFO
in Mio. € 9M 2021* 9M 2022 Veranderung in % 12M 2021~
Segmenterlése Rental 1.762,7 1.789,0 1,5 2.361,6
Aufwendungen fir Instandhaltung -245,3 -250,5 2,1 -332,7
Operative Kosten Rental -277,8 -291,3 4,9 -389,5
Adjusted EBITDA Rental 1.239,6 1.247,2 0,6 1.639,4
Segmenterl6se Value-add 840,1 916,5 9,1 1.165,8
davon externe Erl6se 41,8 65,0 55,5 58,6
davon interne Erlése 798,3 851,5 6,7 1.107,2
Operative Kosten Value-add -724,5 -800,6 10,5 -1.017,0
Adjusted EBITDA Value-add 115,6 115,9 0,3 148,8
Segmenterl6se Recurring Sales 4222 378,6 -10,3 477,0
Verkehrswertabgénge bereinigt um periodenfremde Effekte
aus zur Verdufberung gehaltenen Immobilien
Recurring Sales -302,7 -263,1 -13,1 -343,7
Bereinigtes Ergebnis Recurring Sales 119,5 115,5 -3,3 133,3
Vertriebskosten Recurring Sales -14,0 -11,2 -20,0 -19,3
Adjusted EBITDA Recurring Sales 105,5 104,3 -1,1 114,0
Erlése aus der Verduferung von
Developmentobjekten to sell 328,8 456,7 38,9 503,7
Herstellkosten Development to sell -270,3 -362,9 34,3 -367,2
Rohertrag Development to sell 58,5 93,8 60,3 136,5
Fair Value Development to hold 162,2 170,3 5,0 362,3
Herstellkosten Development to hold** -117,9 -129,3 9,7 -277,4
Rohertrag Development to hold 44,3 41,0 -7.4 84,9
Mieterlose Development 1,0 1,7 70,0 1,8
Operative Kosten Development -24,0 -23,7 -1,3 -35,5
Adjusted EBITDA Development 79,8 112,8 41,4 187,7
Adjusted EBITDA Deutsche Wohnen - 529,9 - 164,5
Adjusted EBITDA Total 1.540,5 2.110,1 37,0 2.254,4
Zinsaufwand FFO -267,5 -361,9 35,3 -397,7
Laufende Ertragsteuern FFO -58,2 -97,3 67,2 -65,2
Konsolidierung*** -45,9 -73,1 59,3 -97,1
Group FFO 1.168,9 1.577,8 35,0 1.694,4
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 1.153,1 1.515,8 31,5 1.654,4

*  Vorjahreswerte an neue Adjusted EBITDA-Definition (ohne Ergebnisse aus at-equity-Beteiligungen) angepasst, Anpassungen Adjusted EBITDA Total/Group FFO 9M 2021: 0,4 Mio. €,

12M 2021: 14,9 Mio. €.

* Ohne Beriicksichtigung von aktivierten Fremdkapitalzinsen 9M 2022 in Héhe von 0,0 Mio. € (9M 2021: 0,9 Mio. €), 12M 2021: 0,9 Mio. €.

*** Basierend auf der neuen Definition 2022 ohne Eliminierung IFRS 16-Effekt, davon Zwischengewinne 9M 2022: -22,4 Mio. € (9M 2021: -27,2 Mio. €), 12M 2021: -37,8 Mio. €, Rohertrag

Development to hold 9M 2022: -41,0 Mio. € (9M 2021: -44,3 Mio. €), 12M 2021: -84,9 Mio. €, 9M und 12M 2021: FFO-at-equity-Effekt Deutsche Wohnen: 25,6 Mio. €.

Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2022



Ende September 2022 bewirtschaftete Vonovia ein Portfolio
(inklusive Deutsche Wohnen) von 549.010 eigenen Woh-
nungen (30.09.2021: 568.451), 163.727 Garagen und Stell-
platzen (30.09.2021:170.147) sowie 8.858 gewerblichen
Einheiten (30.09.2021: 9.365). Hinzu kommen 72.386 Wohn-
einheiten (30.09.2021: 71.427), die im Auftrag Dritter bewirt-
schaftet werden.

Erorterung der Ertragslage nach Segmenten

Segment Rental

Ende September 2022 war der Wohnungsbestand im Seg-
ment Rental bei einer Leerstandsquote in Hohe von 2,2 %
(30. September 2021: 2,7 %) weiterhin nahezu voll vermietet.

Die Segmenterlose Rental stiegen im Neunmonatszeitraum
2022 im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen durch
organisches Wachstum aufgrund von Neubau und Moderni-
sierung auch unter Beriicksichtigung des Anfang 2022
abgegangenen Berlin-Portfolios insgesamt um 1,5% (9M 2021:
3,3%) auf 1.789,0 Mio. € an. Von den Segmenterlésen Rental
entfielen im Berichtszeitraum 2022 1.439,4 Mio. € auf
Mieteinnahmen in Deutschland (9M 2021:1.414,7 Mio. €),
267,6 Mio. € auf Mieteinnahmen in Schweden (gM 2021:
266,6 Mio. €) sowie 82,0 Mio. € auf Mieteinnahmen in
Osterreich (9M 2021: 81,4 Mio. €).

Instandhaltung, Modernisierung, Neubau

Die organische Mietsteigerung (zwalf Monate rollierend)
betrug insgesamt 3,3% (3,5% per 30.09.2021). Die aktuelle
marktbedingte Mietsteigerung betrug 1,0 % (1,1% per
30.09.2021) und die Steigerung aus Wohnwertverbesserun-
gen ergab weitere 1,6 % (1,8 % per 30.09.2021). Insgesamt
ergibt dies eine Like-for-like-Mietsteigerung in Hohe von
2,6 % (2,9 % per 30.09.2021). Zudem trugen Neubau- und
Aufstockungsmaftnahmen mit 0,7 % (0,6 % per 30.09.2021)
zur organischen Mietsteigerung bei.

Per Ende September 2022 lag die durchschnittliche monat-
liche Ist-Miete im Segment Rental bei 7,47 € pro m? (ohne
Deutsche Wohnen) gegeniiber 7,34 € pro m? per Ende
September 2021. Im deutschen Portfolio lag die monatliche
Ist-Miete Ende September 2022 bei 7,33 € pro m? (30.09.2021:
7,14 € pro m?), im schwedischen Portfolio bei 9,93 € pro m?
(30.09.2021: 10,34 € pro m?) sowie im dsterreichischen
Portfolio bei 5,05 € pro m? (30.09.2021: 4,87 € pro m?). Die
Mieteinnahmen der Bestande in Schweden stellen Inklusiv-
mieten dar. Das heifbt, dass Betriebs- und Heizkosten sowie
Wasserversorgung in den Mieteinnahmen enthalten sind. In
den Mieteinnahmen der 6sterreichischen Immobilienbestén-
de sind zudem Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
(EVB) beriicksichtigt.

Im Geschéftsjahr 2022 haben wir unsere Modernisierungs-,
Neubau- und Instandhaltungsstrategie fortgesetzt. Die
nachfolgende Ubersicht stellt Details zu Instandhaltung,
Modernisierung und Neubau dar.

in Mio. € 9M 2021 9M 2022 Veranderung in % 12M 2021
Aufwendungen fir Instandhaltung 2453 250,5 2,1 332,7
Substanzwahrende Investitionen 208,2 216,6 4,0 333,7
Instandhaltungsleistungen 453,5 467,1 3,0 666,4
Modernisierungsmaftinahmen 547,8 518,8 -5,3 758,6
Neubau (to hold) 353,8 345,1 -2,5 526,6
Modernisierungs- und Neubauleistungen 901,6 863,9 -4,2 1.285,2
Instandhaltungs-/Modernisierungs-/Neubauleistung

Deutsche Wohnen - 424,3 - 234,0
Gesamtsumme Instandhaltungs-, Modernisierungs- und

Neubauleistungen 1.355,1 1.755,3 29,5 2.185,6

Die operativen Kosten im Segment Rental lagen im Neun-
monatszeitraum 2022 mit 291,3 Mio. € um 4,9 % Uber den
Vergleichszahlen des Neunmonatszeitraums 2021 von

277,8 Mio. €. Dazu haben insbesondere héhere Verwaltungs-

kosten beigetragen. Insgesamt lag das Adjusted EBITDA

Rental mit 1.247,2 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2022 0,6%
Uber dem Vergleichswert des Vorjahres von 1.239,6 Mio. €.
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Segment Value-add

Das Segment Value-add war weiterhin geringfligig von der
Corona-Pandemie sowie von Kostensteigerungen bedingt
durch den Ukraine-Krieg beeinflusst. Insgesamt lagen die
Value-add-Umséatze im Berichtszeitraum 2022 mit

916,5 Mio. € um 9,1 % lber dem Neunmonatsvergleichswert
2021 von 840,1 Mio. €. Im Neunmonatszeitraum 2022 lagen
die externen Umsétze aus den Value-add-Aktivitaten mit
unseren Endkunden mit 65,0 Mio. € bzw. 55,5 % Uiber dem
Vergleichswert des Neunmonatszeitraums 2021 von

41,8 Mio. €, im Wesentlichen bedingt durch den Energie-
vertrieb. Die konzerninternen Umsatze stiegen von

798,3 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2021 um 6,7 % auf
851,5 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2022 an.

Die operativen Kosten im Segment Value-add lagen im
Neunmonatszeitraum 2022 mit 800,6 Mio. € um 10,5 % Uber
den Vergleichszahlen des Neunmonatszeitraums 2021 von
724,5 Mio. €. Dazu trugen insbesondere gestiegene Energie-
kosten, hohere Baukosten sowie hohere Fremdleistungen
bei.

Das Adjusted EBITDA Value-add lag mit 115,9 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2022 0,3% tber dem Vergleichswert
von 15,6 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2021.

Segment Recurring Sales

Im Segment Recurring Sales lagen die Erl6se aus der Ver&u-
Rerung von Immobilien im Neunmonatszeitraum 2022 mit
378,6 Mio. € bzw. 10,3 % volumenbedingt mit 1.711 Woh-
nungsverkaufen (gM 2021: 2.367), davon 1.314 in Deutsch-
land (9M 2021:1.928) und 397 in Osterreich (9M 2021: 439)
unter dem Vergleichswert 2021 von 422,2 Mio. €. Dabei
entfallen 272,9 Mio. € Erlése auf Verk&ufe in Deutschland
(9M 2021: 321,6 Mio. €) und 105,5 Mio. € Erlése auf Verkaufe
in Osterreich (9M 2021:100,6 Mio. €).

Der Verkehrswert-Step-up lag im Neunmonatszeitraum 2022
mit 43,9 % Uber dem Vergleichswert von 39,5% im Neunmo-
natszeitraum 2021. Dazu haben im Wesentlichen deutlich
hohere Step-ups bei Verkaufen in Osterreich beigetragen.

Im Segment Recurring Sales lagen die Vertriebskosten im
Neunmonatszeitraum 2022 mit 11,2 Mio. € 20,0 % unter dem
Vergleichswert im Neunmonatszeitraum 2021 von

14,0 Mio. €. Das Adjusted EBITDA Recurring Sales lag
volumenbedingt trotz verbesserter Marge im Neunmonats-
zeitraum 2022 mit 104,3 Mio. € um 1,1% unter dem Ver-
gleichswert des Neunmonatszeitraums 2021 von

105,5 Mio. €.

Ferner sind im Neunmonatszeitraum 2022 im Rahmen der
Bestandsbereinigung 4.871 Wohneinheiten aus dem Portfolio

Non-core Disposals (9M 2021: 620) mit Gesamterlésen in
Hohe von 978,0 Mio. € (9M 2021: 49,5 Mio. €) verdufert
worden. Darin enthalten ist auch der Paketverkauf Berlin aus
dem Vonovia Portfolio. Der Verkehrswert-Step-up bei
Non-core Disposals lag mit 5,1% im Berichtszeitraum 2022
unter dem Vergleichswert des Neunmonatszeitraums 2021
von 50,7 %.

Segment Development

Im Bereich Development to sell wurden im Neunmonatszeit-
raum 2022 insgesamt 636 Einheiten fertiggestellt (M 2021:
580 Einheiten), davon 60 Einheiten in Deutschland (9M 2021:
496 Einheiten) und 576 Einheiten in Osterreich (9M 2021

84 Einheiten). Die Erlose aus der Verduferung von Develop-
mentobjekten to sell lagen im Neunmonatszeitraum 2022 bei
456,7 Mio. € (9M 2021: 328,8 Mio. €), davon entfielen

213,4 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutschland

(9M 2021:174,3 Mio. €) und 243,3 Mio. € auf die Projektent-
wicklung in Osterreich (9M 2021: 154,5 Mio. €). Der Anstieg
der Verkaufserl6se im Jahr 2022 war im Wesentlichen
bedingt durch einen Global Exit (Gablerstrafbe). Der resultie-
rende Rohertrag aus Development to sell betrug im Neun-
monatszeitraum 2022 93,8 Mio. € (9M 2021: 58,5 Mio. €).

Im Bereich Development to hold wurden im Neunmonats-
zeitraum 2022 insgesamt 816 Einheiten (9M 2021: 786 Ein-
heiten) fertiggestellt, davon 716 in Deutschland (9M 2021:
506 Einheiten), 100 in Schweden (9M 2021: 154 Einheiten; in
Osterreich gM 2021: 126 Einheiten). Im Bereich Development
to hold wurde im Berichtszeitraum 2022 ein Fair Value von
170,3 Mio. € (9M 2021:162,2 Mio. €) realisiert. Dieser entfiel
vollstandig auf die Projektentwicklung in Deutschland

(9M 2021: 96,5 Mio. €, Schweden gM 2021: 21,4 Mio. €,
Osterreich gM 2021: 44,3 Mio. €). Der Rohertrag fiir
Development to hold belief sich im Neunmonatszeitraum
2022 auf 41,0 Mio. € (9M 2021: 44,3 Mio. €).

Die operativen Kosten Development lagen im Neunmonats-
zeitraum 2022 mit 23,7 Mio. € 1,3% unter dem Vergleichs-
wert des Neunmonatszeitraums 2021 von 24,0 Mio. €. Das
Adjusted EBITDA im Segment Development lag im Berichts-
zeitraum 2022 bei 12,8 Mio. € (9M 2021: 79,8 Mio. €).
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Segment Deutsche Wohnen

Zum Ende des 3. Quartals 2022 lag der Wohnungsbestand
von Deutsche Wohnen bei 140.079 Wohnungen. Mit einer
Leerstandsquote in Hohe von 1,8 % war er weiterhin nahezu
voll vermietet.

Im Neunmonatszeitraum 2022 erzielte die Deutsche
Wohnen-Gruppe Segmenterlése in Hohe von 906,9 Mio. €,
davon entfielen im Wesentlichen 575,5 Mio. € auf Mieterlése
und 207,9 Mio. € auf Erlése aus dem Pflegebereich.

Das Adjusted EBITDA Deutsche Wohnen lag im Neun-
monatszeitraum 2022 bei 529,9 Mio. €.

Ende September 2022 betrug die durchschnittliche
monatliche Ist-Miete im Portfolio von Deutsche Wohnen

7,45 € pro m?,

Insgesamt wurden im Neunmonatszeitraum 2022 11.786
Einheiten aus dem Portfolio von Deutsche Wohnen ver-
aubert.

Group FFO

Im Neunmonatszeitraum stieg der Group FFO um 35,0 %
von 1.169,3 Mio. € (geméfs neuer Definition 2022 ohne
Eliminierung IFRS 16-Effekte) im Neunmonatszeitraum 2021
auf1.577,8 Mio. € im Neunmonatszeitraum 2022 an. Im
Neunmonatszeitraum 2022 trug Deutsche Wohnen mit
einem Betrag in Hohe von 439,5 Mio. € zum Group FFO bei
(2021: at-equity-Effekt 25,6 Mio. €).

Das Adjusted EBITDA Total stieg von 1.540,5 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2021 um 37,0 % auf 2.110,1 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2022 an.

Die im Adjusted EBITDA Total eliminierten Sondereinflisse
lagen im Berichtszeitraum 2022 bei 26,0 Mio. € (9M 2021:
26,0 Mio. €) . Dazu haben im Wesentlichen Sondereffekte
durch die Pfandverwertung im Zusammenhang mit der
Ausleihung an die Adler Group sowie der Wegfall einer
Earn-Out-Klausel mit einem positiven Ergebniseffekt bei-
getragen.

Im Einzelnen stellen sich die Sondereinfliisse wie folgt dar:

Sondereinfliisse

in Mio. € 9M 2021 9M 2022 Veranderung in % 12M 2021
Transaktionen* 21,5 18,0 -16,3 14,1
Personalbezogene Sachverhalte 0,3 -6,8 - 1,6
Geschaftsmodelloptimierung 7,8 11,2 43,6 24,2
Forschung & Entwicklung 2,8 2,6 -7,1 3,6
Refinanzierung und Eigenkapitalmafsnahmen -6,4 1,0 - -6,4
Summe Sondereinfliisse 26,0 26,0 - 371

EinschlieBlich im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehende Einmalaufwendungen wie integrationsbedingte Personalmafinahmen und andere Folgekosten.

Geschéaftsentwicklung in den ersten neun Monaten 2022 — Wirtschaftliche Entwicklung in den ersten neun Monaten 2022 1



Uberleitungsrechnungen

Das Finanzergebnis &nderte sich von -410,9 Mio. € im
Neunmonatszeitraum 2021 auf -204,2 Mio. € im Neun-
monatszeitraum 2022. Aus dem Finanzergebnis leitet sich
der Zinsaufwand FFO wie folgt ab:

Uberleitung Finanzergebnis/Zinsaufwand FFO

Mio. € 9M 2021 9M 2022 Verédnderung in % 12M 2021
Zinsertrage 4,9 50,6 >100 21,5
Zinsaufwendungen -280,5 -234,3 -16,5 -411,6
Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis -135,3 -20,5 -84,8 -164,8
Finanzergebnis* -410,9 -204,2 -50,3 -554,9
Anpassungen:

Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis 135,3 20,5 -84,8 164,8
Effekte aus der Bewertung von Zins- und

Waéhrungsderivaten -8,9 -137,7 >100 -20,4
Vorfalligkeitsentschadigung und Bereitstellungszinsen 2,8 10,2 >100 22,7
Effekte aus der Bewertung origindrer Finanzinstrumente -16,3 -54,7 >100 -43,3
Zinsanteil Zufhrungen Ruckstellungen 3,0 7,7 >100 9,8
Zinsabgrenzungen/Sonstige Effekte 33,4 -49,6 - 30,9
Zinszahlungssaldo -261,6 -407,8 55,9 -390,4
Korrektur IFRS 16 Leasing 7,3 8,4 15,1 10,3
Korrektur Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen

Wohnungsunternehmen 15,1 6,6 -56,3 15,7
Korrektur Zinszahlungen wegen Steuern -1,2 -0,6 -50,0 -1,8
Korrektur Zinsabgrenzungen -27,1 31,5 - -31,5
Zinsaufwand FFO -267,5 -361,9 35,3 -397,7

*

Ohne Ertrége aus tbrigen Beteiligungen.

Im Neunmonatszeitraum 2022 lag das Periodenergebnis bei
2.211,7 Mio. € (9M 2021: 3.869,1 Mio. €). Die Deutsche
Wohnen-Gruppe ist im Neunmonatszeitraum 2022 voll-
umfanglich im Periodenergebnis enthalten. Das Perioden-
ergebnis ist aber ferner wesentlich durch Bewertungseffekte
beeinflusst, u.a. als Folge des Anstiegs der Zinsen und der
Inflation sowie der wertmafigen Seitwartsbewegung bei den
Investment Properties im 3. Quartal 2022. Wertberichtigun-
gen aufgrund gestiegener Kapitalkosten entfielen im Neun-
monatszeitraum 2022 auf Geschéfts- oder Firmenwerte
sowie Markenrechte des Pflegebereichs und auf at-equity-
Beteiligungen.
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Das Periodenergebnis leitet sich gemaf nachfolgender
Darstellung zum Group FFO Uber:

Uberleitung Periodenergebnis/Group FFO

in Mio. € 9M 2021* 9M 2022 Verédnderung in % 12M 2021*
Periodenergebnis 3.869,1 2.211,7 -42,8 2.440,5
Finanzergebnis** 410,9 204,2 -50,3 554,9
Ertragsteuern 1.964,1 1.168,0 -40,5 2.651,5
Abschreibungen und Wertminderungen

(inkl. Abschreibungen auf finanzielle Vermégenswerte) 255,8 1.140,1 >100 3.888,6
Wertminderungen und Ergebnis aus nach der Equity-

Methode bilanzierten Beteiligungen -1,2 425,0 - -14,9
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -5.073,0 -3.137,6 -38,2 -7.393,8
Sondereinflisse 26,0 26,0 - 37,1
Effekte aus zur Verduferung gehaltenen Immobilien 46,1 38,4 -16,7 -6,0
Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen

Wohnungsunternehmen -15,0 -6,6 -56,0 -15,7
Sonstiges -13,8 -32,0 >100 -10,5
Zwischengewinne 27,2 22,4 -17,6 37,8
Rohertrag Development to hold (inkl. DW) 44,3 50,5 14,0 84,9
Adjusted EBITDA Total 1.540,5 2.110,1 37,0 2.254,4
Zinsaufwand FFO*** -267,5 -361,9 35,3 -397,7
Laufende Ertragsteuern FFO -58,2 -97,3 67,2 -65,2
Konsolidierung -45,9 -73,1 59,3 -97,1
Group FFO**** 1.168,9 1.577,8 35,0 1.694,4
Group FFO nach nicht beherrschenden Anteilseignern 1.153,1 1.515,8 31,5 1.654,4
Group FFO pro Aktie in €** 1,90 1,98 4,2 2,18

Vorjahreswerte an neue Adjusted EBITDA-Definition (ohne Ergebnisse aus at-equity-Beteiligungen) angepasst, Anpassungen Adjusted EBITDA Total/Group FFO 9M 2021: 0,4 Mio. €,
12M 2021: 14,9 Mio. €.

** Ohne Ertrage aus Ubrigen Beteiligungen.

*** Inkl. Finanzertrége aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen.

****Basierend auf der neuen Definition 2022 ohne Eliminierung IFRS 16-Effekt, Group FFO pro Aktie basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien, Vorjahreswerte
TERP-adjusted (1,067).

Vermogenslage

Konzernbilanzstruktur

31.12.2021* 30.09.2022

in Mio. € in % in Mio. € in %
Langfristige Vermogenswerte 99.138,5 93,6 101.452,3 95,6
Kurzfristige Vermogenswerte 6.775,8 6,4 4.621,1 4,4
Aktiva 105.914,3 100,0 106.073,4 100,0
Eigenkapital 36.139,1 34,1 37.424,6 35,3
Langfristige Schulden 60.713,2 57,3 63.448,1 59,8
Kurzfristige Schulden 9.062,0 8,6 5.200,7 4,9
Passiva 105.914,3 100,0 106.073,4 100,0

*

Angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.
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Das Gesamtvermdégen des Konzerns erhohte sich im Ver-
gleich zum 31. Dezember 2021 von 105.914,3 Mio. € um

159,1 Mio. € auf 106.073,4 Mio. €. Wesentlich beeinflusst ist
die Entwicklung des langfristigen Vermogens von der
Wertminderung auf Geschéfts- oder Firmenwerte in Hohe
von 954,2 Mio. €. Gegenlaufig erhdhten sich die Investment
Properties um 3.984,7 Mio. €, insbesondere durch die
Neubewertung in den ersten sechs Monaten. Der Wert der
nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen
verringerte sich im Jahresverlauf durch Wertberichtigungen
und Ergebnisfortschreibungen.

Die Entwicklung des kurzfristigen Vermogens ist einerseits
durch den Abgang von als zur Verdufberung gehaltenen
Vermogenswerten in Hohe von 2.578,8 Mio. €. gepragt.
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Teile des
Portfolios, die an kommunale Berliner Wohnungsunterneh-
men veraufbert wurden. Zum anderen verringerten sich die
flissigen Mittel von 1.432,8 Mio. € um 76,3 Mio. € auf
1.356,5 Mio. €.

Geschéfts- oder Firmenwerte sowie Markenrechte machten
1,5% des Gesamtvermdgens aus.

Zum 30. September 2022 betrug der Gross Asset Value
(GAV) des Immobilienvermdgens 99.599,9 Mio. €. Dies
entspricht 93,9 % des Gesamtvermogens im Vergleich zu
98.225,3 Mio. € oder 92,4 % zum Jahresende 2021.

Das Eigenkapital stieg von 36.139,1 Mio. € um 1.285,5 Mio. €
auf 37.424,6 Mio. €, was insbesondere aus dem Perioden-
ergebnis in Hohe von 2.211,7 Mio. € sowie der gegenlaufigen
Bardividendenausschittung in Héhe von 672,3 Mio. €
resultiert. Ergebnisneutral verringerte sich das Eigenkapital
um 85,0 Mio. €, im Wesentlichen durch Abgénge von nicht
beherrschenden Anteilen durch Aktienkaufe an der GSW
Immobilien AG und den Verkauf von Gesellschaften im

Nettovermogensdarstellung (EPRA NTA)

Rahmen des sogenannten Berlin Deals sowie durch ver-
sicherungsmathematische Gewinne in den Pensionsrtick-
stellungen.

Die Eigenkapitalquote betragt damit 35,3 % im Vergleich zu
34,1% am Jahresende 2021.

Die Schulden verringerten sich von 69.775,2 Mio. € um
1124,8 Mio. € auf 68.650,4 Mio. €. Die Summe der langfristi-
gen originaren Finanzschulden erhéhte sich insbesondere
durch eine Schuldscheintransaktion sowie die Begebung von
Social Bonds und eines Green Bonds um 1.876,4 Mio. €,
wahrend sich gleichzeitig die kurzfristigen originaren Finanz-
schulden um 3.261,2 Mio. € verringerten.

Die latenten Steuerschulden erhéhten sich um 1.195,0 Mio. €,
insbesondere als Folge der Neubewertung der Investment
Properties.

Der Vorstand hat nach dem Stichtag 30. September 2022
beschlossen, eine erste Tranche von rd. 20 Development-
projekten von To-Hold auf To-Sell zu designieren mit dem
Ziel der Starkung der Innenfinanzierung.

Nettovermogen

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

Zum Ende des 3. Quartals 2022 lag der EPRA NTA mit
49.771,2 Mio. € um 2,3 % tUber dem Wert zum Jahresende
2021 von 48.640,8 Mio. € (gemaf neuer Definition 2022;
nach Abschluss der PPA Deutsche Wohnen). Der EPRA NTA
pro Aktie entwickelte sich von 62,63 € Ende 2021 auf 62,54 €
zum Ende des 3. Quartals 2022.

in Mio. € 31.12.2021 30.09.2022 Verdnderung in %
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 32.896,7 34.076,6 3,6
Latente Steuern auf Investment Properties* 18.438,4 17.449,3 -5,4
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente** 28,6 -86,8 -
Goodwil[*** -2.484,1 -1.529,9 -38,4
Immaterielle Vermogenswerte*** -238,8 -138,0 -42,2
EPRA NTA**** 48.640,8 49.771,2 2,3
EPRA NTA pro Aktie in €**** 62,63 62,54 -0,2

* Anteil ftr Hold-Portfolio.
* Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.
** Angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.

****Basierend auf der neuen Definition fiir 2022 ohne Hinzurechnung von Erwerbsnebenkosten. 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 Gberprift.

Die Evaluierung der Marktentwicklung mit Blick auf den

30. September 2022 ergab fiir den Immobilienbestand von
Vonovia im 3. Quartal insgesamt eine Seitwartsentwicklung
der Verkehrswerte. Die zum Halbjahr neu ermittelten
Verkehrswerte wurden insoweit um die Investitionen bis
zum 30. September 2022 fortgeschrieben.

Dartiber hinaus sind im Neunmonatszeitraum im Bau
befindliche Gebdude (Neubau/Development to hold)
fertiggestellt worden. Hier erfolgt erstmalig mit Fertigstel-
lung der Objekte eine Fair-Value-Bewertung. Daraus resul-
tierte fir den Zeitraum 1. Januar bis 30. September 2022 ein
Bewertungseffekt in Hohe von 50,5 Mio. € (9M 2021:

44,3 Mio. €).

Eine vollstandige Neubewertung des Gesamtportfolios unter
Beriicksichtigung der aktualisierten Bestandsdaten, der
Marktentwicklung, insbesondere des Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinses, erfolgt wieder zum Jahresabschluss.

Fur Einzelheiten zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-
ment Properties verweisen wir auf die ausfiihrliche Darstel-
lung im Konzernabschluss 2021.

Finanzlage
Cashflow

Die Cashflows der Gruppe stellten sich wie folgt dar:

Eckdaten der Kapitalflussrechnung

in Mio. € 9M 2021 9M 2022

Cashflow aus der

betrieblichen Tatigkeit 1.026,3 1.488,9

Cashflow aus der

Investitionstatigkeit -8.625,1 923,2

Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit 9.161,5 -2.483,0

Einfluss von Wechselkurs-
anderungen -1,6 -5,4

Zahlungsmittelveranderung im Zu-
sammenhang mit zur Verdufierung
gehaltenen Vermogenswerten -1,1 -

Nettoveranderung der
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente

1.560,0 -76,3

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum Periodenanfang

613,3 1.432,8

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente
zum Periodenende

2.173,3 1.356,5

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit betrug

1.488,9 Mio. € fir die ersten neun Monate 2022, im Vergleich
zu1.026,3 Mio. € fur die ersten neun Monate 2021. Hierzu
trug insbesondere das durch die Einbeziehung von Deutsche
Wohnen verbesserte operative Ergebnis, gemessen in den
Adjusted EBITDA-Kennzahlen, bei.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit zeigt fiir die ersten
neun Monate 2022 eine Nettoeinzahlung in Héhe von

923,2 Mio. €. Dies ist wesentlich gepragt durch die Veraufe-
rung von Wohn- und Gewerbeeinheiten an kommunale
Berliner Wohnungsgesellschaften im Rahmen der bereits im
Jahr 2021 getroffenen Vereinbarung mit dem Land Berlin. In
den ersten neun Monaten 2022 betrugen die Auszahlungen
fur Investitionen in Investment Properties 1.749,2 Mio. €
(9M 2021:1.148,9 Mio. €). Gegenldufig konnten Einzahlungen
aus Bestandsverkaufen in Hohe von 2.900,9 Mio. € verein-
nahmt werden (9M 2021: 481,3 Mio. €). Die Auszahlungen
fur Investitionen in Uibrige Vermogenswerte betrugen

152,9 Mio. € in den ersten neun Monaten 2022 (9M 2021:
473,2 Mio. €).

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit enthalt Auszahlun-
gen fur regulare und auferplanméafige Tilgungen finanzieller
Verbindlichkeiten in Hohe von 6.444,3 Mio. € (9M 2021:
2.165,7 Mio. €) sowie gegenladufig Einzahlungen aus der
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Aufnahme finanzieller Verbindlichkeiten in Hohe von
5.208,2 Mio. € (9M 2021: 12.314,3 Mio. €). Die Auszahlungen
fur Transaktions- und Finanzierungskosten beliefen sich
auf 47,3 Mio. € (9M 2021: 203,8 Mio. €). Die Zinszahlungen
fur die ersten neun Monate 2022 betrugen 424,7 Mio. €
(9M 2021: 267,0 Mio. €).

Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente betrug -76,3 Mio. €.

Finanzierung

Das Rating der Kreditwrdigkeit von Vonovia durch die
Agentur Standard & Poor's lautet gemaf Veroffentlichung
vom 26. August 2022 unverandert fiir das Long-Term Issuer
Credit Rating auf BBB+ mit einem positiven Ausblick und fir
das Short-Term Issuer Credit Rating auf A-2. Im Gleichklang
dazu lautet die Kreditwirdigkeit der emittierten und unbe-
sicherten Anleihen BBB+.

Von der Rating-Agentur Scope hat Vonovia ein A- Invest-
ment-Grade-Rating erhalten, welches zuletzt mit Veroffent-
lichung vom 8. Juli 2022 bestatigt wurde.

Ferner hat Vonovia erstmalig am 31. Mai 2021 von der
Rating-Agentur Moody's ein A3 Long-Term-Issuer Rating mit
stabilem Ausblick erhalten. Gem. Mitteilung vom 1. Novem-
ber 2022 und damit nach dem Stichtag 30. September wurde
dieses Rating auf Baa1 mit stabilem Ausblick geandert.

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

18. Méarz 2022 auf 40 Mrd. € lautende und veroffentlichte
Prospekt ist jahrlich zu aktualisieren und durch die
Finanzaufsicht des Groftherzogtums Luxemburg (CSSF)
zu genehmigen.

Vonovia hat zum Stichtag 30. September 2022 insgesamt ein
Volumen in Hohe von 26,2 Mrd. € an Anleihen platziert,
davon 26,0 Mrd. € unter dem EMTN-Programm. Dariiber
hinaus wurden weitere 1,7 Mrd. € an Anleihen von Deutsche
Wohnen Gibernommen.

Am 18. Januar 2022 hat die Vonovia SE ein Commercial
Paper in Hohe von 500,0 Mio. € aufgenommen, das mit einer
Laufzeit von drei Monaten ausgestaltet ist. Dieses wurde am
21. April 2022 vollstandig zuriickgefihrt.

Im Januar 2022 erfolgte die planmafige Riickzahlung einer
im Jahr 2017 begebenen Anleihe in Hohe von 500,0 Mio. €.

Deutsche Wohnen hat im Januar 2022 Unternehmensanlei-
hen in Hohe von 150,0 Mio. € sowie eine Inhaberschuldver-
schreibung tber 100,0 Mio. € planméfig zurtickgefihrt.

Dariiber hinaus wurde im Februar 2022 eine Unternehmens-
anleihe in Hohe von 76,3 Mio. € auferplanmafig getilgt.

Die Vonovia SE hat am 16. Februar 2022 Schuldscheindarle-
hen in Hohe von 1.010,0 Mio. € mit Laufzeiten von 5 bis

30 Jahren und einer durchschnittlichen Verzinsung von 1,13 %
herausgegeben.

Am 25. Februar 2022 hat Vonovia eine besicherte Finanzie-
rung Uber 175,0 Mio. € mit 10-jahriger Laufzeit mit der
Landesbank Baden-Wirttemberg abgeschlossen.

Am 25. Februar 2022 hat die Caixabank S.A. der Vonovia SE
einen unbesicherten Kredit tiber 142,0 Mio. € mit 5-jahriger
Laufzeit zur Verfligung gestellt.

Die Vonovia SE hat am 25. Februar 2022 einen unbesicherten
Kredit Gber 250,0 Mio. € mit 7-jéhriger Laufzeit mit der
DZ Bank AG abgeschlossen.

Zum 1. Marz 2022 wurde die im Rahmen der Akquisition von
Deutsche Wohnen aufgenommene Brlickenfinanzierung
vollstéandig zurtickgefihrt.

Am 21. Mé&rz 2022 hat die Vonovia SE zwei Social Bonds tber
insgesamt 1.650,0 Mio. € mit Laufzeiten von 3,85 und 6,25
Jahren sowie einen Green Bond tiber 850,0 Mio. € mit einer
Laufzeit von 10 Jahren platziert. Die Anleihen mit einem
Gesamtvolumen von 2.500,0 Mio. € werden mit 1,375 %,
1,875 % sowie 2,375 % verzinst.

Am 30. Marz 2022 hat Vonovia zwei SEK-Bonds tber
1.250,0 Mio. SEK mit Laufzeiten von 2 und 5 Jahren ausgege-
ben, die am 8. April 2022 zur Auszahlung kamen und
variabel verzinst sind.

Vonovia hat am 1. April 2022 eine besicherte Finanzierung
Uber 175,0 Mio. € mit der Berlin Hyp bei 10-jéhriger Laufzeit
abgeschlossen.

Am 12. April 2022 hat Vonovia eine besicherte Finanzierung
Uber 150,0 Mio. € mit 10-jahriger Laufzeit mit der Bayern LB
abgeschlossen.

Im Mai 2022 erfolgte die vorzeitige Riickzahlung einer im
Juli 2022 fallig werdenden Anleihe Giber 500,0 Mio. € aus

dem Jahr 2014.

Im Juni 2022 wurde eine Anleihe aus dem Jahr 2016 tber
500,0 Mio. € planmafbig zurlickgezahlt.
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Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung von Vonovia stellte
sich zum 30. September 2022 wie folgt dar:

Filligkeitsstruktur am 30.09.2022 (Nominalwerte)

in Mio. €
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Im Zusammenhang mit der Emission von unbesicherten Auch fur die bestehenden strukturierten gesicherten Finan-
Anleihen hat sich Vonovia zur Einhaltung folgender - markt-  zierungen bestehen die Zusicherungen zur Einhaltung
Ublicher - Finanzkennzahlen verpflichtet: bestimmter markttblicher Finanzkennzahlen. Die etwaige

Nichteinhaltung der vereinbarten Finanzkennzahlen kénnte
> Limitations on Incurrence of Financial Indebtedness den Liquiditatsstatus negativ beeinflussen.

> Maintenance of Consolidated Coverage Ratio
> Maintenance of Total Unencumbered Assets
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Zum Stichtag stellt sich der LTV (Loan to Value) wie folgt
dar:

in Mio. € 31.12.2021* 30.09.2022 Veranderung in %
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 47.229,5 45.644,2 -3,4
Fremdwahrungseffekte -36,1 -71,3 97,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente** -1.932,4 -1.956,5 1,2
Net Debt 45.261,0 43.616,4 -3,6
Forderungen/Anzahlungen aus Verkaufen -69,9 74,7 -
Bereinigtes Net Debt 45.191,1 43.691,1 -3,3
Verkehrswert des Immobilienbestands 97.845,3 99.238,9 1,4
Darlehen an Immobilien und Grundstiicke haltende Gesellschaften 1.042,1 889,1 -14,7
Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 752,4 523,4 -30,4
Bereinigter Verkehrswert des Immobilienbestands 99.639,8 100.651,4 1,0
LTV 45,4% 43,4% -2,0 pp
Angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.
** Inkl. nicht als Zahlungsmittelaquivalente eingestufte Termingelder.
Die geforderten Finanzkennzahlen wurden zum Berichts-
stichtag eingehalten.
in Mio. € 31.12.2021* 30.09.2022 Veranderung in %
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 47.229,5 45.644,2 -3,4
Summe Aktiva 105.914,3 106.073,4 0,2
LTV Bond Covenants 44,6 % 43,0% -1,3 pp

*

Angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.
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Geschiftsausblick

Die Prognose fiir das Geschaftsjahr 2022 wurde in Uberein-
stimmung mit den im Konzernabschluss angewendeten
Rechnungslegungsgrundséatzen erstellt. In der aktuellen
Prognose berlicksichtigen wir keine grofderen Akquisitionen
von Immobilienbestanden.

Unsere Prognose flir 2022 basiert auf der fur den Gesamt-
konzern Vonovia ermittelten und aktualisierten Unterneh-
mensplanung, die die aktuelle Geschaftsentwicklung sowie
mogliche Chancen und Risiken sowie potenzielle Auswirkun-
gen der Corona-Pandemie und, soweit abschatzbar, poten-
zielle Auswirkungen des Ukraine-Kriegs beriicksichtigt.

Die Prognose bezieht ferner die wesentlichen gesamtékono-
mischen Rahmenbedingungen, die fir die Immobilienwirt-
schaft relevanten volkswirtschaftlichen Faktoren sowie
unsere Unternehmensstrategie mit ein. Diese sind in den
Kapiteln ,Grundlagen des Konzerns” und ,Entwicklung von
Gesamtwirtschaft und Branche” im Konzernlagebericht 2021
beschrieben.

Wir gehen davon aus, dass sich fiir Vonovia und unsere
Kunden die durch die Ukraine-Krise ausgelésten Preissteige-
rungen insbesondere auf den Energiemarkten deutlich
bemerkbar machen werden. Diese werden sich unmittelbar
auf die Nebenkosten auswirken, aber auch mittelbar durch
allgemeine Preissteigerungen auf alle Bereiche der Wirt-
schaft. Wir erwarten zudem weitere Preissteigerungen auf
den Baustoffmarkten, die sich auch auf unsere Bauprojekte
auswirken werden. Soweit es im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen moglich ist, werden wir diese Preissteigerungen
im Zuge unserer Modernisierungen auch an die Mieter
weitergeben.

Flr 2022 erwarten wir eine weitere Steigerung der Segment-
erlse. Wir beobachten derzeit ferner eine stabile Nachfrage
nach Mietwohnungen und eine Seitwéartsbewegung bei den
Verkehrswerten unserer Immobilien.

Weiterhin erwarten wir einen deutlichen Anstieg des
Adjusted EBITDA Total sowie des Group FFO, insbesondere
bedingt durch den Zugang der Deutsche Wohnen.

Fur 2022 erwarten wir einen EPRA NTA pro Aktie auf Vor-
jahresniveau ohne Berlicksichtigung weiterer marktbeding-
ter Wertveranderungen.

Die positive Entwicklung des Nachhaltigkeits-Performance-
Index (SPI) wird mit der aktuellen Prognose weiterhin
bestatigt. Wir erwarten, dass sich das hohe Niveau der
Kundenzufriedenheit fortsetzt. Die Reduzierung der CO,-
Intensitat gestaltet sich besser als erwartet.

Steigende Zinsen und steigende Inflation fiihren aktuell zu
einer erhéhten Volatilitat an den Eigen- und Fremdkapital-
markten, u.a. begriindet oder verstarkt durch den Ukraine-
Krieg. Die gesamtwirtschaftliche Lage und Entwicklung
unterziehen wir deshalb fortlaufend einer intensiven Bewer-
tung, insbesondere mit Blick auf die Renditeanforderungen
bei Investitions- und Desinvestitionsentscheidungen.
Hieraus folgen derzeit eine Neubeurteilung bei der Einord-
nung von Developmentprojekten als to hold oder to sell, bei
der Entscheidung zu Baubeginnen, bei der Umsetzung von
Bestandsinvestitionen sowie bei der Verkaufsentscheidung
von Immobilienbestanden. Daraus folgend erwarten wir flir
2023 einen Rlckgang der Modernisierung/Bestandsinvesti-
tionen sowie des Neubaus/der Nachverdichtung.
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Die nachstehende Tabelle, in der wesentliche und aus-
gewahlte Kennzahlen dargestellt sind, gibt einen Prognose-
tberblick fiir 2022 sowie einen Ausblick auf 2023.

Prognose 2022 Prognose 2022
Zwischenbericht Zwischenbericht

Ist 2021 Prognose 2022 H1 2022 Q3 2022 Ausblick 2023
Segmenterl6se Total 5,2 Mrd. € 6,2-6,4 Mrd. € 6,2-6,4 Mrd. € 6,2-6,4 Mrd. € 6,8-7,4 Mrd. €
Adjusted EBITDA Total* 2.254,4 Mio. € 2,75-2,85 Mrd. € 2,75-2,85 Mrd. € 2,75-2,85 Mrd. € 2,8-2,9 Mrd. €
Group FFO** 1.694,4 Mio. € 2,0-2,1 Mrd. € 2,0-2,1 Mrd. € 2,0-2,1 Mrd. € leicht unter Vorjahr
Group FFO pro Aktie** 2,18 € ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt
EPRA NTA pro Aktie*** 62,63€ ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt ausgesetzt
Nachhaltigkeits-
Performance-Index**** 109 % ~100 % ~100 % >100% ~100 %
Mieteinnahmen Rental/Deutsche
Wohnen 2.568,7 Mio. € 3,1-3,2 Mrd. € 3,1-3,2 Mrd. € 3,1-3,2 Mrd. € 3,15-3,25 Mrd. €

Steigerung um Steigerung um

Organische Mietsteigerung 3,8% ~3,3% mindestens 3,3 % 3,4% Uber Vorjahr
Modernisierung/Bestands-
investitionen***** 758,6 Mio. € 1,1-1,3 Mrd. € 1,0-1,1 Mrd. € 0,8-0,9 Mrd. € ~0,5 Mrd. €
Neubau/Nachverdichtung***** 639,7 Mio. € 1,0-1,2 Mrd. € 0,3-0,4 Mrd. € ~0,5 Mrd. € ~0,35 Mrd. €
Anzahl verkaufter Einheiten
Recurring Sales/Deutsche Wohnen
core 2.748 ~3.000 ~3.300 ~3.000 3.000-3.500
Verkehrswert Step-up
Recurring Sales/Deutsche Wohnen
core 38,8% ~-30% ~-30% >35% ~25%

Werte 2021 an neue Adjusted EBITDA-Definition (ohne Ergebnisse aus at-equity Beteiligungen) angepasst.

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

Basierend auf der neuen Definition fiir 2022, somit ohne Hinzurechnung von Erwerbsnebenkosten. EPRA NTA pro Aktie basierend auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten
Aktien. 2021 angepasst nach Finalisierung PPA Deutsche Wohnen.

**** Exkl. Deutsche Wohnen.

***** \orheriger Ausweis in der Kennzahl Modernisierung und Neubau.

Bochum, den 1. November 2022

Der Vorstand

20 Vonovia SE Zwischenmitteilung zum 3. Quartal 2022



erkiirzter
Konzernzwischen-
abschluss

22 Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
23 Konzern-Gesamtergebnisrechnung

24 Konzernbilanz

26 Konzern-Kapitalflussrechnung

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Inhalt 21



Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

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

in Mio. € 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022*
Erlose aus der Vermietung 2.359,8 3.440,4 789,9 1.268,7
Andere Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 57,0 318,5 19,1 111,0
Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung 2.416,8 3.758,9 809,0 1.379,7
Erlése aus der Verduferung von Immobilien 471,7 3.096,6 114,8 191,5
Buchwert der verdufserten Immobilien -403,4 -3.039,7 -92,6 -176,5
Wertveranderungen der zur Verduferung gehaltenen
Immobilien 21,8 63,2 -9,7 24,9
Ergebnis aus der Verdufderung von Immobilien 90,1 120,1 12,5 39,9
Erlése aus der Verauferung von Immobilienvorraten 328,8 486,9 137,1 106,4
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -270,3 -388,1 -110,1 -82,8
Ergebnis aus der Veraufderung von Immobilienvorraten 58,5 98,8 27,0 23,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 5.073,0 3.137,6 1.374,4 21,7
Aktivierte Eigenleistungen 483,5 490,1 171,3 174,7
Materialaufwand -1.099,8 -1.752,5 -378,0 -718,7
Personalaufwand -446,8 -620,6 -141,8 -197,4
Abschreibungen und Wertminderungen** -255,8 -1.136,1 -21,5 -31,2
Sonstige betriebliche Ertrage 186,6 156,4 121,0 51,5
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen
Vermdgenswerten -15,2 -22,6 -7,0 -51
Ergebnis aus der Ausbuchung von zu
fortgefuihrten Anschaffungskosten bewerteten
finanziellen Vermdgenswerten -1,5 2,5 -0,6 0,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen -272,1 -242,1 -82,6 -91,5
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten
Finanzanlagen 1,2 -425,0 1,0 -90,4
Zinsertrage 4,9 50,6 1,0 14,8
Zinsaufwendungen -280,5 -234,3 -100,7 -81,8
Sonstiges Finanzergebnis -109,7 -2,1 -43,1 2,3
Ergebnis vor Steuern 5.833,2 3.379,7 1.741,9 492,5
Ertragsteuern -1.964,1 -1.168,0 -552,9 -151,2
Periodenergebnis 3.869,1 2.211,7 1.189,0 341,3
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 3.782,9 2.044,9 1.176,2 329,1

Hybridkapitalgeber von Vonovia 22,4 - 7.6 -

Nicht beherrschende Anteilseigner 63,8 166,8 52 12,2
Ergebnis je Aktie (verwa t und unverwi t) in € 6,22 2,60 1,92 0,42

*  Aufgrund des Abschlusses der Kaufpreisallokation der Deutsche Wohnen-Gruppe ergab sich riickwirkend fiir den 30. September 2021 eine um 123,6 Mio. € angepasste Einschatzung der Bewer-
tung von miterworbenen Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen, welche zu 15,6 Mio. € auf nicht beherrschende Anteilseigner entfiel und den Goodwill erhéhte. Riickwirkend erfolgte
ebenso die finale Allokation auf die jeweiligen zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, welche die zu berticksichtigende Wertminderung um 390,4 Mio. € zum 31. Dezember 2021 erhéhte.

Ohne Wertberichtigungen auf in den Investment Properties ausgewiesene Immobilienbesténde.
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Konzern-
Gesamtergebnisrechnung

01.01.- 01.01.- 01.07.- 01.07.-
in Mio. € 30.09.2021 30.09.2022 30.09.2021 30.09.2022*
Periodenergebnis 3.869,1 2.211,7 1.189,0 341,3
Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste 20,6 75,8 7,5 31,5
Steuern auf Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -6,3 -23,4 -2,4 -9,9
Realisierte Gewinne/Verluste -0,1 -25,9 -1,9 -13,4
Steuern auf realisierte Gewinne/Verluste 2,4 10,3 14 4,8
Ergebnis aus Cashflow Hedges 16,6 36,8 4,6 13,0
Anderungen der Periode -70,2 -322,5 -32,2 -79,8
Steuereffekt 8,6 16,1 3,6 -
Ergebnis aus dem Unterschiedsbetrag aus Wahrungsumrechnung -61,6 -306,4 -28,6 -79,8
Posten, die kiinftig aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen -45,0 -269,6 -24,0 -66,8
Anderungen der Periode 65,9 -55,9 4,0 -53,7
Steuern auf Anderungen der Periode -0,9 1,9 - 1,5
Ergebnis der EK-Instrumente zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen
Ergebnis 65,0 -54,0 4,0 -52,2
Verdnderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste 48,5 230,2 9,2 32,5
Steuereffekt -16,1 -74,7 -3,1 -10,6
Ergebnis der versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus
Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen 32,4 155,5 6,1 21,9
Posten, die kiinftig nicht aufwands- oder ertragswirksam werden kdnnen 97,4 101,5 10,1 -30,3
Sonstiges Ergebnis 52,4 -168,1 -13,9 -97,1
Gesamtergebnis 3.921,5 2.043,6 1.175,1 244,2
davon entfallen auf:
Anteilseigner von Vonovia 3.834,9 1.871,0 1.162,2 231,2
Hybridkapitalgeber von Vonovia 22,4 - 7,6 -
Nicht beherrschende Anteilseigner 64,2 172,6 53 13,0

Aufgrund des Abschlusses der Kaufpreisallokation der Deutsche WohnenGruppe, ergab sich riickwirkend fiir den 30. September 2021 eine um 123,6 Mio. € angepasste Einschatzung der Bewer-
tung von miterworbenen Gemeinschafts und assoziierten Unternehmen, welche zu 15,6 Mio. € auf nicht beherrschende Anteilseigner entfiel und den Goodwill erhdhte. Riickwirkend erfolgte
ebenso die finale Allokation auf die jeweiligen zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, welche die zu berticksichtigende Wertminderung um 390,4 Mio. € zum 31. Dezember 2021 erhéhte.
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Konzernbilanz

Aktiva

in Mio. € 31.12.2021* 30.09.2022
Immaterielle Vermogenswerte 2.722,9 1.668,0
Sachanlagen 654,1 624,2
Investment Properties 94.100,1 98.084,8
Finanzielle Vermogenswerte 1.016,7 608,5
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 425,3 251,9
Sonstige Vermogenswerte 199,6 195,1
Latente Steueranspriiche 19,8 19,8
Langfristige Vermdgenswerte 99.138,5 101.452,3
Vorréte 16,4 136,1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 449,9 387,7
Finanzielle Vermogenswerte 1.063,3 1.497,7
Sonstige Vermogenswerte 220,9 263,1
Laufende Ertragsteueranspriiche 201,9 260,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 1.432,8 1.356,5
Immobilienvorrate 671,2 578,9
Zur Verdufderung gehaltene Vermogenswerte 2.719,4 140,6
Kurzfristige Vermogenswerte 6.775,8 4.621,1
Summe Aktiva 105.914,3 106.073,4

Aufgrund des Abschlusses der Kaufpreisallokation der Deutsche Wohnen-Gruppe ergab sich riickwirkend fiir den 30. September 2021 eine um 123,6 Mio. € angepasste Einschatzung der Be-

wertung von miterworbenen Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen, welche zu 15,6 Mio. € auf nicht beherrschende Anteilseigner entfiel und den Goodwill erhéhte. Riickwirkend erfolg-
te ebenso die finale Allokation auf die jeweiligen zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, welche die zu beriicksichtigende Wertminderung um 390,4 Mio. € zum 31. Dezember 2021 erhéhte.
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Passiva

in Mio. € 31.12.2021* 30.09.2022
Gezeichnetes Kapital 776,6 795,8
Kapitalriicklage 15.458,4 16.053,1
Gewinnriicklagen 16.535,5 17.425,1
Sonstige Riicklagen 126,2 -197,4
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 32.896,7 34.076,6
Nicht beherrschende Anteile 3.242,4 3.348,0
Eigenkapital 36.139,1 37.424,6
Ruckstellungen 866,3 607,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5,4 0,2
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 40.171,9 42.048,3
Derivate 66,2 0,2
Verbindlichkeiten aus Leasing 634,9 612,8
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 224,5 2234
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 449 46,3
Sonstige Verbindlichkeiten 52 20,3
Latente Steuerschulden 18.693,9 19.888,9
Langfristige Schulden 60.713,2 63.448,1
Riickstellungen 727,2 714,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4444 306,5
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 6.857,1 3.595,9
Derivate 266,0 287,4
Verbindlichkeiten aus Leasing 44,2 43,4
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 16,0 15,5
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 112,6 108,6
Sonstige Verbindlichkeiten 228,8 128,9
Schulden im Zusammenhang mit zur Verauferung gehaltenen Vermogenswerten 365,7 -
Kurzfristige Schulden 9.062,0 5.200,7
Schulden 69.775,2 68.648,8
Summe Passiva 105.914,3 106.073,4

Aufgrund des Abschlusses der Kaufpreisallokation der Deutsche Wohnen-Gruppe ergab sich riickwirkend fir den 30. September 2021 eine um 123,6 Mio. € angepasste Einschatzung der Bewer-
tung von miterworbenen Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen, welche zu 15,6 Mio. € auf nicht beherrschende Anteilseigner entfiel und den Goodwill erhéhte. Riickwirkend erfolgte
ebenso die finale Allokation auf die jeweiligen zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, welche die zu berticksichtigende Wertminderung um 390,4 Mio. € zum 31. Dezember 2021 erhéhte.

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernbilanz

25



Konzern-Kapitalflussrechnung

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2021 30.09.2022
Periodenergebnis 3.869,1 2.211,7
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -5.073,0 -3.137,6
Wertveranderungen der zur Veraufderung gehaltenen Immobilien -21,8 -63,2
Abschreibungen und Wertminderungen 255,8 1.136,1
Zinsaufwendungen/-ertrége und sonstiges Finanzergebnis 410,9 204,3
Ertragsteuern 1.964,1 1.168,0
Ergebnis aus der Verdufderung von Investment Properties -68,3 -56,9
Ergebnisse aus Abgéngen von sonstigen langfristigen Vermégenswerten 0,5 -0,1
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -95,4 410,9
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens -133,2 -226,0
Ertragsteuerzahlungen -82,4 -158,3
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.026,3 1.488,9
Einzahlungen aus Abgéngen von Investment Properties und zur Verduferung
gehaltenen Vermogenswerten 481,3 2.900,9
Einzahlungen aus Abgangen von Ubrigen Vermdgenswerten 0,7 13,2
Einzahlungen aus der Veraufberung von anderen finanziellen Vermégenswerten - 1.399,6
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties -1.148,9 -1.749,2
Auszahlungen fur Investitionen in Gbrige Vermogenswerte -473,2 -152,9
Auszahlungen fur den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen unter
Berticksichtigung erworbener liquider Mittel -6.490,9 -
Auszahlungen fur den Erwerb von anderen finanziellen Vermégenswerten -999,9 -1.500,0
Zinseinzahlungen 58 11,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -8.625,1 923,2
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01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.09.2021 30.09.2022
Auszahlungen an Aktionare der Vonovia SE und nicht beherrschende Anteilseigner -493,0 -691,2
Einzahlungen aus der Aufnahme von finanziellen Verbindlichkeiten 12.314,3 5.208,2
Auszahlungen fur die Tilgung von finanziellen Verbindlichkeiten -2.165,7 -6.444,3
Auszahlungen fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -15,7 -31,5
Auszahlungen fir Transaktionskosten im Zusammenhang mit Kapitalmafsnahmen -197,3 -35,7
Auszahlungen fur sonstige Finanzierungskosten -6,5 -11,6
Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Abgang von nicht beherrschenden Anteilen -7,6 -52,2
Zinsauszahlungen -267,0 -424,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 9.161,5 -2.483,0
Einfluss von Wechselkurséanderungen auf die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente -1,6 -5,4
Zahlungsmittelveranderung im Zusammenhang mit zur Veraufberung gehaltenen Vermoégenswerten -1,1 -
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 1.560,0 -76,3
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum Periodenanfang 613,3 1.432,8
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende* 2.173,.3 1.356,5

*

Enthélt als Zahlungsmitteldquivalente eingestufte kurzfristige Wertpapiere des Umlaufvermégens von 0,0 Mio. € (30.09.2021:
kungen in Héhe von 111,2 Mio. € (30.09.2021: 75,7 Mio. €).

898,5 Mio. €) und insgesamt Betrage mit Verfligungsbeschran-

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzern-Kapitalflussrechnung
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Bestandsinformationen

Vonovia bewirtschaftet zum 30. September 2022 einen eigenen Immobilienbestand mit einem
Verkehrswert von 99,2 Mrd. €. Unsere Wohnungen befinden sich iiberwiegend in Regionen

mit positiven wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungsperspektiven.

Portfoliostruktur
Verkehrswert*
Ist-Miete

30.09.2022 (in Mio. €) (in€/m?  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Strategic 70.395,3 2.645 423.710 1,8 7,29

Urban Quarters 57.842,3 2.737 341.901 1,7 7,29

Urban Clusters 12.553,1 2.292 81.809 2,2 7,29
Recurring Sales 5.478,3 2.665 29.389 2,7 7,25
MFH Sales 6.307,5 4.060 23.315 1,4 9,19
Non Core 1.174,8 1.555 12.058 3,8 6,30
Gesamt Deutschland 83.355,9 2.691 488.472 1,9 7,36
Schweden 7.280,1 2.380 39.411 3,1 9,93
Osterreich 2.950,0 1714 21.127 5,3 5,05
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 Regionalméirkten***

Verkehrswert*
Ist-Miete

30.09.2022 (in Mio. €) (in€/m*)  Wohneinheiten Leerstand (in %) (in €/m?)**
Regionalmarkt
Berlin 8.620,0 3.170 41.701 1,0 7,31
Rhein-Main-Gebiet 5.695,5 3.245 26.996 1,9 8,96
Stdliches Ruhrgebiet 5.686,4 2.110 42.995 2,5 6,80
Rheinland 4.974,0 2.598 28.053 1,8 7,78
Dresden 4.824,0 2.096 38.599 2,4 6,55
Hamburg 3.912,9 3.060 19.700 1,1 7,83
Kiel 3.349,7 2.329 24.401 1,8 7,04
Miinchen 2.850,5 4.378 9.652 1,3 8,86
Stuttgart 2.597,9 2.989 13.590 1,7 8,56
Hannover 2.523,5 2.427 16.120 2,0 7,27
Nérdliches Ruhrgebiet 2.209,6 1.427 24.849 2,3 6,24
Bremen 1.624,1 2.219 11.738 2,2 6,46
Leipzig 1.304,8 2.163 8.859 3,2 6,47
Westfalen 1.297,0 2.078 9.444 1,7 6,87
Freiburg 793,2 2.852 4.029 1,2 8,15
Sonstige strategische Standorte 3.656,5 2.137 26.489 2,3 7,40
Gesamt strategische Standorte Deutschland 55.919,7 2.524 347.215 19 7,33

*  Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 5.652,8 Mio. €, davon 647,7 Mio. € unbebaute Grundstiicke und vergebene Erbbaurechte, 1.175,3 Mio. € Anlagen im Bau,
1.131,1 Mio. € Development, 1.187,2 Mio. € Pflege und Betreutes Wohnen und 1.511,5 Mio. € Sonstige.

** Darstellung nach landesspezifischer Definition.

*** Exklusive Bestande Deutsche Wohnen.
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Finanzkalender Kontakt

4. November 2022 Vonovia SE
Veroffentlichung des 9-Monats-Zwischenberichts 2022
Universitatsstrafe 133
Alle bereits feststehenden Berichtstermine kénnen Sie 44803 Bochum
auch unserem I Finanzkalender entnehmen. Tel. +49 234 314-0
Fax +49 234 314-1314
info@vonovia.de
www.vonovia.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
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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
2021 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
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Der Vorstand der Vonovia SE

Konzept und Realisierung:
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

Ubersetzung:
EnglishBusiness AG, Hamburg

Stand: November 2022
© Vonovia SE, Bochum








