Konzernanhang

Abschnitt (A): Grundlagen des Konzern-
abschlusses

1 Allgemeine Angaben

Die Vonovia SE ist in Deutschland ansassig und seit 2017
unter HRB 16879 im Handelsregister Bochum eingetragen.
Der Firmensitz ist Bochum.

Der Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2020 wurde
entsprechend den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Europaischen Union fur
Zwischenabschliisse gemaf IAS 34 anzuwenden sind,
erstellt. Er umfasst das Unternehmen sowie seine Tochter-
gesellschaften.

Im Einklang mit IAS 34 wurde fiir die Darstellung des Kon-
zernzwischenabschlusses von Vonovia zum 30. Juni 2020 ein
gegenliber dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2019
verkurzter Berichtsumfang gewahlt.

2 Anpassung der Vorjahresangaben

Zum 30. Juni 2020 erfolgte die finale Allokation der Gesamt-
gegenleistung des Erwerbs der Hembla-Gruppe. Im Ver-
gleich zur vorlaufigen Allokation zum Stichtag 31. Dezember
2019 erfolgte zusatzlich der Ansatz eingebetteter Derivate in
Form von Kiindigungsoptionen in Hhe von 78,2 Mio. €.
Gegenlaufig wirkte der Ansatz von passiven latenten Steu-
ern von 16,1 Mio. €. In der Folge des Ansatzes sank der
Goodwill im Vergleich um 62,1 Mio. €. Die entsprechende
Vorjahresangabe wurde zum Erstkonsolidierungszeitpunkt
angepasst.

Im Vorjahr 2019 wurden dartiber hinaus zur verbesserten
Darstellung und Trennung der Zinsertrage und Zinsaufwen-
dungen Anpassungen in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung vorgenommen.

Seit dem 31. Dezember 2019 wird in der Konzern-Gewinn-

und Verlustrechung zusatzlich ein sonstiges Finanzergebnis
ausgewiesen. Als Folge der Ausweisanderung sinken die
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Finanzertrage (Zinsertrage) in der Vorperiode 1. Januar bis
30. Juni 2019 um 9,1 Mio. € und die Finanzaufwendungen
(Zinsaufwendungen) um 21,9 Mio. €. Dazu wurden die
Wahrungseffekte in Hohe von -0,2 Mio. €, das Beteiligungs-
ergebnis in Hohe von 9,1 Mio. €, die Transaktionskosten in
Hohe von -19,5 Mio. € sowie die Bewertung von Kaufpreis-
verbindlichkeiten aus gewahrten Andienungsrechten/
Ausgleichsanspriichen in Hohe von -2,2 Mio. € in den
Vorjahreszahlen gesondert als Sonstiges Finanzergebnis
ausgewiesen.

3 Unternehmenszusammenschliisse

Akquisition von Hembla

Am 23. September 2019 hat die Vonovia SE bekanntgegeben,
einen Vertrag Uber den Kauf von 69,3 % der Stimmrechte
und 61,2% des Grundkapitals an der Hembla AB (publ),
Stockholm, Schweden, (,Hembla") tiber ihre indirekte
hundertprozentige Tochtergesellschaft HomeStar InvestCo
AB (HomeStar) mit durch die Blackstone Group Inc. berate-
nen Fonds unterzeichnet zu haben. Die Parteien haben einen
Kaufpreis von 215,00 SEK pro Aktie (unabh&ngig von der
Aktienklasse) vereinbart. Der Vollzug der Transaktion
bedurfte der Zustimmung der schwedischen Fusionskont-
rollbehérden, welche am 5. November 2019 erteilt wurde.

Der Erwerbszeitpunkt, an dem die Vonovia SE die Beherr-
schung tber die Hembla-Gruppe erlangt hat, ist der 7. No-
vember 2019. An diesem Tag erfolgte die Abwicklung des
Angebots. Bei der Transaktion handelt es sich um einen
Unternehmenserwerb im Sinne des IFRS 3.

Am 8. November wurde die am 7. November 2019 einge-
reichte Angebotsunterlage zur Ubernahme aller ausstehen-
den, nicht bereits von HomeStar gehaltenen Hembla-Aktien
der Klasse B von der schwedischen Finanzaufsichtsbehorde
genehmigt und registriert. Der Angebotspreis belief sich
auf 215,00 SEK pro Aktie. Die Annahmefrist fir das Ange-
bot endete am 9. Dezember 2019 um 17:00 Uhr (MEZ);
der Vollzug erfolgte am 16. Dezember 2019. Zudem hat
HomeStar seit Bekanntgabe des Angebots bis zum

Vonovia SE Halbjahresbericht 2020



31. Dezember 2019 weitere Hembla-Aktien aufberhalb dieses
Angebots erworben.

Da die Erwerbe der Anteile zu gleichen Konditionen wie der
Ankauf am 7. November 2019 erfolgte und die Ereignisse in
einem inhaltlichen und zeitlichen Zusammenhang zuein-
anderstehen, ist von einem einheitlichen Geschaftsvorfall
(,linked transaction”) auszugehen.

Insgesamt war Vonovia damit per 31. Dezember 2019 Inhaber
von 6.136.989 Hembla-Aktien der Klasse A und 81.282.426
Hembla-Aktien der Klasse B, was rund 95,3 % der Stimm-
rechte und rund 94,1% des Grundkapitals von Hembla
entspricht. Dartiber hinaus hat Vonovia lber ihre hundert-
prozentige Tochter, HomeStar, insgesamt 2.253.600 Options-
rechte von Hembla-Mitarbeitern erworben, die im Zuge von
Hemblas Langzeit-Incentive-Programm im Jahr 2017 vergeben
wurden.

Am 10. Dezember 2019 hat Vonovia bekanntgegeben, die
Angebotsfrist bis zum 8. Januar 2020 um 17:00 Uhr (MEZ)
zu verlangern, um den verbleibenden Aktionaren, die das
Angebot noch nicht angenommen haben, die Méglichkeit zu
geben, dies zu tun.

Die im Rahmen des Ankaufs von Hembla verléngerte zweite
Annahmefrist endete am 8. Januar 2020. Wahrend dieser
Annahmefrist wurde das Angebot von weiteren Aktionaren
von Hembla angenommen, die insgesamt 1.204.821 Hembla-
Aktien der Klasse B hielten, was rund 1,0 % der gesamten
Stimmrechte und rund 1,3 % des Aktienkapitals entspricht.

Darlber hinaus wurden bis zum 30. Juni 2020 weitere
242.333 Aktien der Klasse B am Markt erworben.

Da die Erwerbe der Anteile zu gleichen Konditionen wie der
Ankauf am 7. November 2019 erfolgte und die Ereignisse in
einem inhaltlichen und zeitlichen Zusammenhang zuein-
anderstehen, ist von einem einheitlichen Geschaftsvorfall
(,linked transaction”) auszugehen.

Insgesamt besitzt Vonovia Uber ihre hundertprozentige
Tochter, Home Star, damit zum 30. Juni 2020 6.136.989 Aktien
der Klasse A und 82.729.580 Aktien der Klasse B, was rund
96,4 % der gesamten Stimmrechte und rund 95,6 % des
Grundkapitals an Hembla entspricht.

Im Zuge des am 18. Dezember 2019 beantragten und einge-
leiteten Gesellschafterausschlussverfahrens (Squeeze-out)
hat sich im Laufe des 1. Halbjahres 2020 das Schiedsgericht
(, Arbitration Panel”) konstituiert und der Vertretungsbe-
rechtigte fur die Minderheitsaktionare (,Trustee”) wurde
bestellt. Nach der erfolgten Initiierung des Squeeze-out-
Verfahrens kann dieses aufgrund schwedischer rechtlicher
Bestimmungen nicht mehr einseitig durch eine Partei
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abgebrochen werden. Im Ergebnis sind die Anteile zum
Stichtag 30. Juni 2020 vollstédndig dem Konzern zuzurech-
nen. Das Delisting der Hembla-Stammaktien der Klasse B
wurde durch die Nasdaqg Stockholm am 19. Dezember 2019
bestatigt und der letzte Handelstag auf den 10. Januar 2020
festgelegt.

Im Rahmen der Kaufpreisallokation setzt sich die tbertra-
gene Gegenleistung des Unternehmenserwerbs wie folgt
zusammen:

in Mrd. €
Barkaufpreiskomponente 1.8
Gesamtgegenleistung 18

Die Allokation des Gesamtkaufpreises auf die erworbenen
Vermdégenswerte und Schulden (PPA) der Hembla-Gruppe
zum Erstkonsolidierungszeitpunkt basiert dabei auf den
Abschlusszahlen der Hembla-Gruppe zum 31. Oktober 2019
sowie bekannten notwendigen Anpassungen auf die beizu-
legenden Zeitwerte der ibernommenen Vermégenswerte
und Schulden.

Die Bewertung der Investment Properties basiert auf der
Fair-Value-Ermittlung vom 30. September 2019, welche
durch Savills Sweden AB im Auftrag von Hembla durchge-
fuhrt wurde. Da zwischen dem 30. September 2019 und dem
Erwerbsstichtag keine materiellen Veranderungen des
Marktumfelds erkennbar waren, wurde auf den Erwerbs-
stichtag einzig das Mengengerist angepasst.

Der Fair Value der Darlehen wurde als Summe der auf den
Erwerbszeitpunkt diskontierten Betrage der zuktinftigen
Zahlungsstrome mittels einer DCF-Methodik ermittelt. Fir
die Ermittlung der zukiinftigen Zahlungsstrome der Darlehen
wurden die vertraglich vereinbarten Laufzeiten sowie die
Zins- und Tilgungsplane zugrunde gelegt. Die im Rahmen
der DCF-Berechnung zur Diskontierung der Zahlungsstréme
verwendete Zinskurve setzt sich aus einer risikofreien
Basiskurve sowie einem Aufschlag fir das Risiko der Nicht-
erfillung (,Risiko-Spread”) zusammen.

In den Darlehensvertragen von Hembla wurden sogenannte
eingebettete Derivate in Form von Kiindigungsoptionen
identifiziert, die zu vorab festgelegten Konditionen (Zahlung
einer Exit-Fee) ausgelibt werden kénnen. In Ubereinstim-
mung mit IFRS g9 B.4.3.5 (e) erfolgte im Zugangszeitpunkt
der zugrunde liegenden Darlehensvertragen eine Analyse,
ob die eingebetteten Kiindigungsoptionen getrennt vom
Darlehensvertrag zu bewerten und zu bilanzieren sind.
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In einigen Fallen wurde eine getrennte Bewertung und
Bilanzierung der Kiindigungsoptionen vorgenommen, da der
Ausiibungspreis der jeweiligen Option und der Buchwert des
zugrunde liegenden Darlehens wesentlich voneinander
abweichen.

Die Bewertung der Kiindigungsoptionen erfolgt in diesen
Fallen zum Fair Value.

Die bei Hembla bestehenden Zinsderivate werden nach
Mafigabe des IFRS g ebenfalls zum Fair Value bewertet.

Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt weisen die im Rahmen
des Unternehmenszusammenschlusses tibernommenen
Vermoégenswerte und Schulden die folgenden beizulegenden
Zeitwerte auf:

Akquisition der Bien Ries GmbH

Am 5. Mé&rz 2020 hat die Vonovia SE bekanntgegeben, einen
Vertrag Uber den Erwerb samtlicher Anteile an der Bien-
Ries GmbH, Hanau, Deutschland, (,Bien-Ries") lber ihre
hundertprozentige Tochtergesellschaft Deutsche Annington
Acquisition Holding GmbH unterzeichnet zu haben.

Der Erwerbszeitpunkt, an dem die Vonovia SE die Beherr-
schung tber die Bien-Ries-Gruppe erlangt hat, ist der

2. April 2020. An diesem Tag erfolgte die Abwicklung des
Angebots. Bei der Transaktion handelt es sich um einen
Unternehmenserwerb im Sinne des IFRS 3.

Im Rahmen der vorldufigen Kaufpreisallokation setzt sich die
Ubertragene Gegenleistung des Unternehmenserwerbs wie
folgt zusammen:

in Mrd. € in Mio. €

Investment Properties 32 Barkaufpreiskomponente 97,5

Liquide Mittel 01 Bedingte Gegenleistung 1,4

Sonstige Vermogenswerte 01 Gesamtgegenleistung 108,9

Sonstige Aktiva zu Zeitwerten 0,0

Summe Vermogenswerte 34 ) ) ) ) )

Nicht beherrechende Antelle o1 Die bedmgteI Gegenleistung t?e2|eht sich auf den zum o
aktuellen Zeitpunkt noch unsicheren Umfang und Realisati-

Originare finanzielle Verbindlichkeiten 18 onszeitpunkt eines Developmentprojekts. Der beriicksich-

Latente Steuerschulden 03| tigte Wert fiir die bedingte Gegenleistung entspricht ihrem

Sonstige Passiva zu Zeitwerten 00 | beizulegenden Zeitwert zum Erwerbszeitpunkt.

Summe Schulden 2,2

Nettovermdgen zu Zeitwerten 1,2 | Die vorlaufige Allokation des Gesamtkaufpreises auf die

Gegenleistung 18| erworbenen Vermégenswerte und Schulden (PPA) der

Goodwill 06 Bien-Ries-Gruppe zum Erstkonsolidierungszeitpunkt basiert

Im Vergleich zur vorlaufigen Allokation der Gesamtgegen-
leistung zum Stichtag 31. Dezember 2019 erfolgte zum
30.Juni 2020 zusatzlich der Ansatz eingebetteter Derivate in
Form von Kiindigungsoptionen in Héhe von 78,2 Mio. €.
Gegenlaufig wirkte der Ansatz von passiven latenten Steu-
ern von 16,1 Mio. €. In der Folge des Ansatzes sank der Good-
will im Vergleich um 62,1 Mio. €. Die entsprechende Vor-
jahresangabe wurde zum Erstkonsolidierungszeitpunkt
angepasst.

Der Goodwill reprasentiert Synergien aus der kiinftigen
Zusammenarbeit der Hembla-Gruppe mit Vonovia, insbe-
sondere durch die gemeinsame Verwaltung und der Bewirt-
schaftung der schwedischen Bestéande von Vonovia, der
partiellen Ubertragung der Geschéftsstrategie von Vonovia
insbesondere im Hinblick auf die Property- und Portfolio-
managementstrategie, die Nutzung des Modernisierungs-
prozess-Know-how sowie die Value-add-Strategie mit Blick
auf die Ausweitung der Wertschopfungskette.
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auf den Abschlusszahlen der Bien-Ries-Gruppe zum

31. Mé&rz 2020 sowie bekannten notwendigen Anpassungen
auf die beizulegenden Zeitwerte der tibernommenen Ver-
mogenswerte und Schulden.

Als Vorratsvermogen werden anteilig Grundstticke und
Developmentprojekte ausgewiesen, die fir den Verkauf
vorgesehen, jedoch noch nicht beurkundet sind. Die Bewer-
tung dieser Developmentprojekte basiert auf der Fair-Value-
Ermittlung zum 31. Mé&rz 2020, welche durch CBRE im
Auftrag von Vonovia durchgefiihrt wurde. Darlber hinaus
wurden fur die Bewertung der bereits beurkundeten De-
velopmentprojekte die geschatzten Fertigstellungskosten
sowie der laufende Projektfortschritt herangezogen. Auf
dieser Basis wurde der Wert der Vertragsvermégenswerte
gemaf’ IFRS 15 ermittelt.

Vonovia SE Halbjahresbericht 2020



Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt weisen die im Rahmen
des Unternehmenszusammenschlusses tibernommenen
Vermoégenswerte und Schulden die folgenden vorlaufigen
beizulegenden Zeitwerte auf:

in Mio. €

Immaterielle Vermogenswerte 71
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 219
Liquide Mittel 3,3
Immobilienvorrate 126,8
Sonstige Aktiva zu Zeitwerten 4,4
Summe Vermogenswerte 163,5
Riickstellungen 89
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 29,6
Latente Steuerschulden 24,8
Sonstige Passiva zu Zeitwerten 6,9
Summe Schulden 70,2
Nettovermogen zu Zeitwerten 93,3
Gegenleistung 108,9
Goodwill 15,6

Der Goodwill reprasentiert Synergien aus der kiinftigen
Integration der Bien-Ries-Gruppe, insbesondere durch die
Nutzung des Developmentprozess-Know-how sowie der
Optimierung der Kostenstrukturen.

Seit April 2020 erzielte die Bien-Ries-Gruppe Erlse aus der
Verauferung von Immobilienvorraten (Development) in
Hohe von 19,4 Mio. € sowie einen Ergebnisbeitrag im Sinne
des Ergebnisses vor Bewertung von Investment Properties,
Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA IFRS) in Hohe
von 0,4 Mio. €. Wenn die Bien-Ries-Gruppe bereits zum

1. Januar 2020 vollkonsolidiert worden ware, hatte sie zu den
Erl6sen aus der Verdufierung von Immobilienvorraten
(Development) mit 23,4 Mio. € sowie zum EBITDA IFRS mit
-7,0 Mio. € beigetragen.

Der Bruttobuchwert der erworbenen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen betrug 21,8 Mio. €. Dieser Wert
umfasst insbesondere die Vertragsvermogenswerte gemaf
IFRS 15. Aufgrund der Vertragsbedingungen im Develop-
mentgeschaft sind keine gesonderten Wertminderungen auf
die entsprechenden Forderungen zu berlicksichtigen, sodass
der Bruttobetrag dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

Im Geschéftsjahr 2020 sind in Bezug auf die Akquisition der
Bien-Ries-Gruppe Transaktionskosten in Hohe von

0,9 Mio. € erfolgswirksam in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen erfasst worden.

4 Wihrungsumrechnung

Die Wechselkurse der fir den Vonovia Konzern relevanten
Wahrungen haben sich wie folgt entwickelt:

Stichtagskurs Periodendurchschnitt
01.01.- 01.01.-
Basis: 1€ 31.12.2019* 30.06.2020 30.06.2019 30.06.2020
HUF - Ungarische Forint 324,34 - 320,42 -
SEK - Schwedische Krone 10,45 10,49 10,52 10,66
USD - US-Dollar 112 112 113 110

* Der Stichtagskurs fir die Ungarische Forint ist fiir 2019 fiir den 31. Mai 2019 ermittelt, da die Gesellschaften seit dem 31. Mai 2019 nicht mehr in den Konsolidierungskreis einbezogen werden.

5 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erlduterungen
und Angaben basieren grundsatzlich auf denselben Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden, die auch dem Konzern-
abschluss fiir das Geschéftsjahr 2019 zugrunde lagen. In der
Berichtsperiode ergaben sich keine Saison- und Konjunktur-
einflisse, welche die Geschaftstatigkeit von Vonovia be-
einflussten.

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernanhang

Ebenso sind die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf die
Geschaftstatigkeit von Vonovia innerhalb der Berichtsperiode
nicht materiell.

Die ab dem 1. Januar 2020 neu anzuwendenden Standards
und Interpretationen haben keine wesentlichen Auswirkun-

gen auf den Konzernabschluss.

6 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

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

Bis zum Ablauf des 20. Juli 2020 haben sich Aktion&re mit
insgesamt 40,7 % der dividendenberechtigten Aktien fir die
angebotene Aktiendividende anstelle der Bardividende
entschieden. Der am 17. Juli 2020 festgelegte Bezugspreis
betragt 52,438 €. Im Zuge der ausstehenden Kapitalerho-
hung werden daher 6.613.688 neue Aktien ausgegeben,
wodurch die Gesamtanzahl der Aktien auf 548.887.299
steigen wird. Das Eigenkapital der Gesellschaft wird durch
die ausstehende Kapitalerhéhung um 346.808.571,34 €
steigen. Der Gesamtbetrag der auszuschtittenden Bardivi-
dende betragt 504.560.997,93 €.

Abschnitt (B): Periodenerfolg

Die Vorjahreszahlen sind aufgrund der erfolgten Akquisitio-
nen nur bedingt vergleichbar.

7 Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020
Mieteinnahmen 1.016,2 1134,2
Betriebskosten 380,7 386,6
Erlose aus der Vermietung 1.396,9 1.520,8
Andere Erlose aus der Immobilien-
bewirtschaftung 35,2 355
14321 1.556,3
8 Ergebnis aus der Veriduflerung von Immobilien
01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020
Erl6se aus der Verdufderung von
Investment Properties 10,4 153,2
Buchwert der verdufserten
Investment Properties -78,4 -95.4
Ergebnis aus der Veraufberung von
Investment Properties 32,0 57,8
Erlése aus dem Verkauf der zur Ver-
aufderung gehaltenen Immobilien 16,3 64,4
Abgangsbuchwert der zur Verdufe-
rung gehaltenen Immobilien -116,3 -164,4
Wertveranderungen der zur Verau-
ferung gehaltenen Immobilien 27,0 14,9
Ergebnis aus dem Verkauf
der zur Verdufierung gehaltenen
Immobilien 27,0 14,9
59,0 72,7
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Die Wertanpassung von zur Verdufierung gehaltenen
Immobilien, fur die ein Kaufvertrag geschlossen wurde, aber
noch kein Besitzibergang erfolgt ist, fihrte zum 30. Juni
2020 zu einem positiven Ergebnis von 14,9 Mio. € (1. Halb-
jahr 2019: 27,0 Mio. €).

9 Ergebnis aus der Veriauflerung von Immobilienvorriiten

(Development)

Die Erlése aus der Veraufberung von Immobilienvorraten
(Development) in Hohe von 107,5 Mio. € (1. Halbjahr 2019:
124,9 Mio. €) setzen sich zusammen aus 74,5 Mio. € (1. Halb-
jahr 2019: 97,5 Mio. €) zeitraumbezogenen Erlésen aus der
Veraufberung von Immobilienvorraten sowie 33,0 Mio. €

(1. Halbjahr 2019: 27,4 Mio. €) zeitpunktbezogenen Erlosen
aus der Veraufberung von Immobilienvorraten.

10 Ergebnis aus der Bewertung von Investment
Properties

Die Bewertung der Investment Properties fiihrte zum

30. Juni 2020 zu einem positiven Ergebnis in Hohe von
1.812,3 Mio. € (1. Halbjahr 2019: 2.258,7 Mio. €; siehe Erlaute-
rungen Kapitel [D16] Investment Properties). Hierin enthal-
ten sind -2,8 Mio. € (1. Halbjahr 2019: 3,9 Mio.€) fiir die
Bewertung von Nutzungsrechten (IFRS 16).

Ebenfalls enthalten ist das Bewertungsergebnis aus im Bau
befindlichen Gebauden (Neubau/Development to hold), die
im Berichtszeitraum fertiggestellt wurden und in die Bewirt-
schaftung Gibergegangen sind. Hier erfolgt erstmalig mit
Fertigstellung der Objekte eine Fair-Value-Bewertung.
Daraus resultierte zum 30. Juni 2020 ein Bewertungseffekt in
Hohe von 26,2 Mio. € (1. Halbjahr 2019: 17,7 Mio. €).

Feststellbare Auswirkungen im Zusammenhang mit der
Corona-Pandemie auf die Verkehrswerte der Investment
Properties zum 30. Juni 2020 wurden nicht identifiziert.

Fur Einzelheiten zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-

ment Properties wird auf die ausftihrliche Darstellung im
Konzernabschluss 2019 verwiesen.
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11 Materialaufwand

14 Sonstiges Finanzergebnis

01.01.- 01.01.- 01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020 in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020
Aufwendungen fir Betriebskosten 360,6 384,6 Wahrungseffekte -0,2 -01
Aufwendungen fur Instandhaltung Beteiligungsergebnis 91 93
und Modernisierung 2874 270,3 .
Transaktionskosten -19,5 -4,2
Sonstige Aufwendungen fur .
bezogene Lieferungen Bewgrtu_ng von Kaufpre|s»“
und Leistungen 451 50,1 verb'|ndl|chke|ten aus gewahrten
Andienungsrechten/Ausgleichs-
693,1 705,0 anspriichen -2,2 -0,8
-12,8 4,2
12 Zinsertrige
Das Beteiligungsergebnis beinhaltet Finanzertrége aus der
01.01.- 01.01.-  Vereinnahmung von Gewinnen aus der Beteiligung an der
in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020 . . .
in Vo AVW GmbH & Co. KG, Hamburg, in Hohe von 9,3 Mio. €
Ertrage aus anderen Wertpapieren (1. HaI?Jahr 2019: 8,2 Mio. €) fiir das jeweils vorangegangene
und Ausleihungen Geschaftsjahr.
des Finanzanlagevermdgens 1,0 0,9
Sonstige Zinsen und
ahnliche Ertrage 2,5 13,8
3,5 14,7

Die sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrage enthalten Ertréage
aus einer Bondemission tiber Pari in Hohe von 11,9 Mio. €
(1. Halbjahr 2019: 0,0 Mio. €).

13 Zinsaufwendungen

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020
Zinsaufwand originére finanzielle
Verbindlichkeiten 175,0 185,9
Swaps (laufender Zinsaufwand
der Periode) 6,6 75
Effekte aus der Bewertung
origindrer Finanzinstrumente -12,8 -26,3
Effekte aus der Bewertung von
Swaps 279 34,0
Vorfalligkeitsentschadigungen und
Bereitstellungszinsen 75 2,9
Zinsanteil Zuftihrung
Rickstellungen 4,8 2,9
Zinsaufwand Leasing 7,0 7.6
Sonstige Finanzaufwendungen -1,2 0,6

214,8 2151

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernanhang
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Abschnitt (C): Sonstige Angaben zur Ertragslage

15 Segmentberichterstattung

Die Segmentinformationen stellten sich fiir den Berichtszeit-

raum wie folgt dar:

Recurring Develop- Summe Konsolidie-
in Mio. € Rental Value-add Sales ment Segmente Sonstiges* rung* Konzern
01.01.-30.06.2020
Segmenterldse 1132,9 760,4 195,0 1075 2.195,8 122,6 -337,0 19814
davon externe Erlgse 1132,9 131,2 195,0 107,5 1.566,6 122,6 292,2 19814
davon interne Erlése 629,2 629,2 -629,2
Buchwert der verduferten
Vermogenswerte -161,4 -161,4 -98,4
Wertveranderung aus dem
Abgang der zur Verduherung
gehaltenen Immobilien 20,9 20,9 8,7
Aufwendungen fur Instandhaltung -154,7 -154,7
Herstellkosten Development -83,7 -83,7
Operative Kosten -196,8 -692,8 -6,4 -5,2 -901,2 -2,6 320,9
Bewertungsergebnis Development
to hold** 26,5 26,5 -26,5
Adjusted EBITDA Total 7814 67,6 48,1 45 942,2 30,3 -42,6 9299
Sondereinfliisse -379
Effekte aus zur Veraufserung
gehaltenen Immobilien -14,6
Finanzertrage aus Beteiligungen an
anderen Wohnungsunternehmen -
EBITDA IFRS 8774
Ergebnis aus der Bewertung von
Investment Properties 1.812,3
Abschreibungen und
Wertminderungen -42,2
Ertrage aus tbrigen Beteiligungen -9,3
Zinsertrage 14,7
Zinsaufwendungen -215/1
Ubriges Finanzergebnis 4,2
EBT 2442,0
Ertragsteuern -823,9
Periodenergebnis 1.618,1

Bei den Erlsen der Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales und Development handelt es sich um die Erlése, die dem Vorstand als verantwortliche Unternehmensinstanz (Chief Operating

Decision Maker) regelméfig berichtet werden und das nachhaltige Geschéft von Vonovia abbilden. Die Erlése/Kosten in den Spalten ,Sonstiges” und , Konsolidierung” sind nicht Bestandteil der

Segmentsteuerung des Vorstands.

** Ohne Berlcksichtigung von aktivierten Fremdkapitalzinsen in Héhe von 0,3 Mio. € (1. Halbjahr 2019: 0,0 Mio. €).

42

Vonovia SE Halbjahresbericht 2020



Recurring Develop- Summe Konsolidie-
in Mio. € Rental Value-add Sales ment Segmente Sonstiges* rung* Konzern
01.01.-30.06.2019
Segmenterlose 1.014,8 760,9 174,9 124,9 2.075,5 51,8 -343,6 1.783,7
davon externe Erlose 1.014,8 134,9 1749 124,9 1.449,5 51,8 2824 1.783,7
davon interne Erldse 626,0 626,0 -626,0
Buchwert der veraufterten
Vermogenswerte -145,8 -145,8 -48,9
Wertveranderung aus dem
Abgang der zur Verduferung
gehaltenen Immobilien 21,3 21,3 59
Aufwendungen fur Instandhaltung -147,0 -147,0
Herstellkosten Development -95,2 -95,2
Operative Kosten -143,8 -685,2 -8,0 -16,7 -853,7 -2,8 319,8
Bewertungsergebnis Development
to hold 17,7 17,7 17,7
Adjusted EBITDA Total 724,0 75,7 42,4 30,7 872,8 6,0 -41,5 8373
Sondereinfliisse -253
Effekte aus zur Veraufserung
gehaltenen Immobilien -0,3
Finanzertrage aus Beteiligungen an
anderen Wohnungsunternehmen 0,2
EBITDA IFRS 811,9
Ergebnis aus der Bewertung von
Investment Properties 2.258,7
Abschreibungen und
Wertminderungen -1.935,9
Ertrége aus Ubrigen Beteiligungen -9,0
Zinsertrage 3,5
Zinsaufwendungen -214,8
Ubriges Finanzergebnis -12,8
EBT 901,6
Ertragsteuern -776,3
Periodenergebnis 125,3

* Bei den Erlosen der Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales und Development handelt es sich um die Erlése, die dem Vorstand als verantwortliche Unternehmensinstanz (Chief Operating
Decision Maker) regelmafig berichtet werden und das nachhaltige Geschéft von Vonovia abbilden. Die Erlése/Kosten in den Spalten ,Sonstiges” und ,Konsolidierung” sind nicht Bestandteil der

Segmentsteuerung des Vorstands.

Fr den Berichtszeitraum stellten sich die Sondereinfliisse im

Einzelnen wie folgt dar:

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernanhang

01.01.- 01.01.-
in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020
Akquisitionskosten
inkl. Integrationskosten* 1,6 221
Abfindungen/Altersteilzeit-
programme 89 72
Geschaftsmodelloptimierung/Ent-
wicklung neuer Geschéftsfelder 0,6 8,6
Refinanzierung und Eigenkapital-
mafnahmen 4,2 -
Summe Sondereinfliisse 25,3 37,9

* EinschlieBlich im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehende Einmalaufwendungen wie

integrationsbedingte Personalmaftnahmen.
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Die Aufgliederung der konzernexternen Erlose aus Vertragen
mit Kunden (gema IFRS 15.114f.) und deren Zuordnung zu
den oben dargestellten Segmenten stellt sich wie folgt dar:

Recurring
in Mio. € Rental Value-add Sales Development Sonstiges Summe
01.01.-30.06.2020
Erlése aus Betriebskosten (IFRS 15) 2894 0,1 - -0,2 - 289,3
Erl6se aus der Veraufberung von Investment Properties - - 104,5 - 48,7 153,2
Erlése aus der Verdufderung von Immobilienvorraten
(Development) - - - 107,5 - 107,5
Sonstige Umsatzerldse aus Vertragen mit Kunden 1,0 24,3 - 0,2 35,5
Erl6se aus Vertragen mit Kunden 3004 24,4 104,5 107,5 48,7 585,5
davon zeitraumbezogen 74,5 74,5
davon zeitpunktbezogen 3004 24,4 104,5 33,0 48,7 511,0
Erldse aus Mieteinnahmen (IFRS 16) 11329 0,9 0,4 1134,2
Erlése aus Betriebskosten (IFRS 16)* 973 - - - - 973
Erlése aus dem Verkauf der zur Verduferung gehaltenen
Immobilien (IFRS 5) - - 90,5 - 73,9 164,4
Andere Umsatzerl6se 1.230,2 09 90,5 0,4 739 1.395,9
Umsatzerlose 1.530,6 25,3 195,0 1079 122,6 1.981,4
01.01.-30.06.2019
Erlése aus Betriebskosten (IFRS 15) 314,7 0,2 - 01 - 315,0
Erl6se aus der Veraufberung von Investment Properties - - 86,0 - 24,4 10,4
Erl6se aus der Veraufberung von Immobilienvorraten
(Development) - - - 124,9 - 124,9
Sonstige Umsatzerlése aus Vertragen mit Kunden 72 279 - 0,1 - 35,2
Erlése aus Vertragen mit Kunden 3219 28,1 86,0 1251 24,4 585,5
davon zeitraumbezogen 977 977
davon zeitpunktbezogen 3219 28,1 86,0 274 24,4 487,8
Erlése aus Mieteinnahmen (IFRS 16) 1.014,8 1,0 - 0,4 - 1.016,2
Erlose aus Betriebskosten (IFRS 16)* 65,7 - - - - 65,7
Erlése aus dem Verkauf der zur VerduBerung gehaltenen
Immobilien (IFRS 5) - - 88,9 274 16,3
Andere Umsatzerl6se 1.080,5 1,0 88,9 0,4 27,4 1198,2
Umsatzerldse 1.402,4 29,1 1749 125,5 51,8 1.783,7

* Beinhaltet Grundsteuern und Geb&udeversicherungen.
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Die externen Erlése und langfristigen Vermogenswerte,
ausgenommen von Finanzinstrumenten, latente Steuer-
anspriche, Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhalt-
nisses sowie Rechte aus Versicherungsvertragen, teilen sich

wie folgt auf das Herkunftsland von Vonovia sowie Dritt-
lander auf. Die Erl6se und das Vermdégen werden auf Basis
des Sitzes der leistungserbringenden Einheit zugeordnet.

Externe Erlose Vermogen
in Mio. € 30.06.2019 30.06.2020 31.12.2019 30.06.2020
Deutschland 1.504,2 1.648,6 449694 47.417,6
Osterreich 213,3 168,2 3.0679 31661
Schweden 66,0 164,5 6.777,8 6.852,0
Frankreich 1041 1041
Sonstige Lander 0,2 01 88,1 14,6
Summe 1.783,7 19814 55.007,3 57.654,4
Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernanhang 45



Abschnitt (D): Vermogen

16 Investment Properties

in Mio. €

Stand 1. Januar 2020

Zugéange durch Unternehmenszusammenschluss
Zugange

Aktivierte Modernisierungskosten

Erhaltene Zuschisse

Sonstige Umbuchungen

Umbuchungen von Sachanlagen

Umbuchungen von geleisteten Anzahlungen
Umbuchungen von Vorraten in Bau
Umbuchungen zu Vorréten in Bau

Umbuchungen von zur Veraufberung
gehaltene Vermogenswerte

Umbuchungen in zur VerduBerung
gehaltene Vermogenswerte

Abgénge
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties

Wertveranderung der zur Veraufberung
gehaltenen Immobilien

Wertveranderung aus Wahrungsumrechnung

Stand: 30. Juni 2020

Stand 1. Januar 2019

Zugénge durch Unternehmenszusammenschluss
Zugange

Aktivierte Modernisierungskosten

Erhaltene Zuschisse

Sonstige Umbuchungen

Umbuchungen von Sachanlagen

Umbuchungen zu Sachanlagen

Umbuchungen von Vorraten in Bau
Umbuchungen zu Vorréten in Bau

Umbuchungen von zur Veraufserung
gehaltene Vermogenswerte

Umbuchungen in zur Verdufterung
gehaltene Vermogenswerte

Abgénge
Abgénge durch Anderung des Konsolidierungskreises
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties

Wertveranderung der zur Veraufberung
gehaltenen Immobilien

Wertveranderung aus Wahrungsumrechnung

Stand: 31. Dezember 2019

52.736,6
13

197,6
508,6
-6,8

0,2

57

40,3
36,4
-0,6

0,7

-67,9
-95,8
1.812,3

14,9
-19,8
55.163,7

43.490,9
3.202,9
1.201,8
11176
14,2
2,8

1

33

54

218

4,5

-316,1
-158,2
-4,8
41315

59,7
324
52.736,6
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Verkehrswerte (Fair Values)

Die Verkehrswertermittlung von Vonovia folgt den Vorschrif-
ten des IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Wir verweisen auf
die ausfihrliche Darstellung im Konzernabschluss 2019.

Vonovia bewertet sein Portfolio anhand des sogenannten
Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF). Im Rahmen des
DCF-Verfahrens werden die erwarteten kiinftigen Einnah-
men und Ausgaben einer Immobilie Giber einen Zeitraum
von 10 Jahren prognostiziert und dann auf den Bewertungs-
stichtag als Barwert diskontiert. Darliber hinaus wird der
Endwert der Immobilie (Terminal Value) am Ende des
10-jéhrigen Betrachtungszeitraums tiber den zu erwartenden
stabilisierten Jahresreinertrag (Net Operating Income)
ermittelt und wiederum auf den Bewertungsstichtag als
Barwert diskontiert. Beim Portfolio in Osterreich werden
zusatzlich fir ein Teilportfolio Verkaufsszenarien einer
Einzelprivatisierung der Wohnungen unterstellt. Die erziel-
baren Erl6se werden nach dem Vergleichswertverfahren
bestimmt und periodengerecht im DCF-Modell erfasst. Zur
Berticksichtigung der Verkaufspotenziale wird fiir die
Osterreichischen Bestéande der DCF-Detailzeitraum auf 100
Jahre verlangert und auf die Verwendung eines Terminal
Value verzichtet. Fir das Portfolio in Schweden erfolgte eine
Ubernahme des Ergebnisses des externen Gutachters Savills
Sweden AB (in Teilen in Zusammenarbeit mit Malmébrygg-
an Fastighetsekonomi AB) in die Zwischenbilanz. Auch die
Verkehrswerte fiir das Portfolio in Schweden wurden anhand
eines DCF-Verfahrens ermittelt.

Aufgrund der im 1. Halbjahr 2020 erkennbaren Marktdyna-
mik hat Vonovia entschieden, eine Neubewertung der 20
deutschen Standorte mit den grofdten Verkehrswertanteilen
durchzufiihren. Die Liste der zu bewertenden Standorte
wurde erganzt um sechs weitere deutsche Standorte, bei
denen eine gréfbere Wertanderung zu beobachten war,
sowie um den Standort Wien und das Portfolio in Schweden.
Die Auswahl umfasst mit mehr als zwei Dritteln des Ge-
samtverkehrswerts den wesentlichen Teil des Portfolios. Das
Immobilienvermogen in Deutschland und Osterreich wird
zusatzlich durch den unabhangigen Gutachter CBRE GmbH
bewertet. Der aus dem externen Gutachten resultierende
Marktwert weicht im Ergebnis weniger als 0,1 % vom inter-
nen Bewertungsergebnis ab.

Fir den nicht neu bewerteten Bestand wird die um Aktivie-

rungen fortgeschriebene Bewertung vom Jahresende 2019
beibehalten.
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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 Anhang dieses Berichts sind mogliche Auswirkungen
abschatzbar. Aktuell sind keine Auswirkungen auf die
Verkehrswerte erkennbar.

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernanhang

Der Immobilienbestand von Vonovia findet sich in den
Bilanzpositionen Investment Properties, Sachanlagen (selbst
genutzte Immobilien), Immobilienvorrate, vertragliche
Vermogenswerte und zur Verauferung gehaltene Vermo-
genswerte. Der Verkehrswert des Portfolios mit Wohnge-
bauden, Gewerbeobjekten, Garagen und Stellplatzen,
Projektentwicklungen sowie unbebauten Grundstiicken und
vergebenen Erbbaurechten belief sich zum 30. Juni 2020 auf
55.698,6 Mio. € (3112.2019: 53.316,4 Mio. €). Dies entspricht
fur die bebauten Grundstiicke (Gesamtbestand inklusive
Osterreich und Schweden) einer Nettoanfangsrendite in
Hohe von 3,0 % (31.12.2019: 3,1 %). Fir Deutschland resultiert
daraus fir den Bestand ein Ist-Mieten-Multiplikator von
24,4 (3112.2019: 23,5) und ein Marktwert pro m? in Héhe
von 1.992 € (31.12.2019: 1.893 € pro m?). Der Ist-Mieten-
Multiplikator liegt fiir den Bestand in Osterreich bei 25,3
(3112.2019: 24,7) und einem Marktwert pro m? von 1.496 €
(3112.2019: 1.455 € pro m?), fiir Schweden bei 17,2
(31.12.2019: 17,1) und einem Marktwert pro m? von 1.938 €
(3112.2019: 1.899 € pro m?).
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Bewertungsergebnisse*

davon davon davon
zum Verkauf gehal- selbst genutzte Investment
Verkehrswert tene Immobilien Immobilien Properties
Regionalmarkt Gesamt (in Mio. €) (in Mio. €) (in Mio. €) (in Mio. €)
30.06.2020
Berlin 75934 0,0 6.8 7.586,6
Rhein-Main-Gebiet 4.6571 2.4 59 4.648,8
Rheinland 3.996,0 1,2 77 3.987]
Stdliches Ruhrgebiet 41814 4,0 4,2 4173,2
Dresden 3.903,2 0,2 6,6 3.896,5
Hamburg 2.910,5 0] 2,9 29075
Munchen 2.3619 29 4,0 2.3551
Stuttgart 2.211,5 0,5 2] 2.208,8
Kiel 2.284,2 0,0 2,7 2.281,5
Hannover 1.990,6 1,6 2,3 1.986,7
Nérdliches Ruhrgebiet 1.738,5 34 53 1.729,8
Bremen 1.279,4 0,0 19 1.277,6
Leipzig 992,6 0,1 11 991,55
Westfalen 959,5 0,0 1,2 958,3
Freiburg 673,3 0,0 2,0 671,3
Sonstige strategische Standorte 2.950,3 19 43 29441
Gesamt strategische Standorte 44.683,4 18,3 61,0 44.604,4
Non-Strategic Standorte 598,6 10,2 0,5 5879
Vonovia Deutschland 45.282,0 28,6 61,2 45,1921
Vonovia Schweden** 5.762,1 0,0 0,0 5.762,1
Vonovia Osterreich** 27264 61 0,0 2.720,3

*  Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 1.928,1 Mio. €, davon 582,3 Mio. € unbebaute Grundstiicke und vergebene Erbbaurechte, 400,0 Mio. € Anlagen im Bau,

599,1 Mio. € Development und 346,7 Mio. € Sonstige.

nicht gesondert ausgewiesen.

Die Bewertungsverfahren fir die Bestande in Osterreich und Schweden liefern nur teilweise vergleichbare Bewertungsparameter. Die Verwaltungs- und Instandhaltungskosten werden

Der Ansatz der Inflationsrate betragt im DCF-Verfahren
1,6 %. Das Ergebnis aus der Bewertung der Investment
Properties belief sich im 1. Halbjahr 2020 auf 1.812,3 Mio. €
(3112.2019: 4.131,5 Mio. €). Fiir das 6sterreichische Portfolio
wurde flr 53,7 % des Bestands ein Verkaufsszenario mit
einem durchschnittlichen Verkaufspreis von 2.151 € pro m?

angenommen.

Erlauterungen zu Vorjahresangaben konnen dem Geschéfts-
bericht 2019 der Vonovia SE entnommen werden.
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Sensitivitdtsanalysen
Die Analysen der Sensitivitaten des Immobilienbestands von
Vonovia zeigen den Einfluss der von Marktentwicklungen
abhangigen Werttreiber. Insbesondere sind das die Markt-
mieten und Marktmietenentwicklung, die Héhe der ange-
setzten Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, die

Kostensteigerung, die Leerstandsquote sowie die Zinssatze.
Die Auswirkung moglicher Schwankungen dieser Parameter

Maérkten abgebildet.

ist im Folgenden jeweils isoliert voneinander nach regionalen

Wechselwirkungen der Parameter sind moglich, aufgrund
der Komplexitat der Zusammenhange aber nicht quantifi-
zierbar. Zusammenhange kénnen beispielsweise zwischen
den Parametern Leerstand und Marktmiete entstehen. Trifft
eine steigende Wohnungsnachfrage auf ein sich nicht
adaquat entwickelndes Angebot, kénnen sowohl reduzierte
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Bewertungsparameter Investment Properties (Level 3)

Verwaltungskosten Instandhaltungs- Marktmiete Markt- Stabilisierte Diskontierungs-  Kapitalisierungs-
Wohnen (in € pro kosten Wohnen Wohnen mietsteigerung Leerstandsquote zinssatz zinssatz
Mieteinheit/Jahr) (in €/m?pro Jahr)  (in €/m? pro Monat) Wohnen Wohnen Gesamt Gesamt

262,0 141 78 1,6 % 1,2% 39% 22%
280,0 14) 91 1,8% N% 4,7% 3,0%
278,0 13,8 81 17 % 19% 50% 34%
276,0 12,8 6,9 1,5% 2,6% 49% 3,6%
247,0 14,3 6,8 1.7% 2,2% 49 % 34%
266,0 14,4 83 1,6 % 1,3% 4,5% 32%
269,0 14,0 11 1.9% 0,6 % 45% 2,8%
278,0 14,5 91 1,8% 1,3% 49% 32%
268,0 14,9 73 1,7% 1,6 % 5,0% 3,6%
268,0 14,2 73 17 % 21% 4,8% 34%
274,0 13,3 6,3 12% 33% 54% 4,5%
274,0 13,5 6,9 1,8% 21% 49% 33%
261,0 15,0 6,6 1,8% 29% 50% 3,5%
270,0 13,2 70 1.5% 1,9% 50% 3,7%
277,0 15,2 83 7% 11% 4,5% 3,0%
273,0 14) 74 1,6 % 2,3% 51% 3,7%
269,0 14,0 76 1,6 % 19% 4,8% 32%
272,0 14,7 75 1,6 % 2,4% 4,8% 32%
269,0 14,0 76 1,6 % 19% 4,8% 32%

n.a n.a 9,8 1,7% 09% 54% 3,8%

n.a. 191 55 14 % 1.7% 55% n.a.

Leersténde als auch gleichzeitig steigende Marktmieten

beobachtet werden. Wird die steigende Nachfrage allerdings
durch eine hohe Leerstandsreserve am Standort kompen-
siert, kommt es nicht zwingend zu Anderungen des Markt-

mietniveaus.

Eine geanderte Wohnungsnachfrage kann dartiber hinaus
auch Einfluss auf das Risiko der erwarteten Zahlungsstréme
nehmen, das sich dann in angepassten Ansatzen der Dis-
kontierungs- und Kapitalisierungszinsen zeigt. Allerdings

missen sich die Effekte nicht zwangslaufig begiinstigen,

wenn die gednderte Nachfrage nach Wohnimmobilien

beispielsweise durch gesamtwirtschaftliche Entwicklungen

Uberlagert wird.

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernanhang

Des Weiteren konnen sich neben der Nachfrage auch andere
Faktoren auf die genannten Parameter auswirken. Als
Beispiel seien hier Anderungen im Wohnungsbestand, des
Verkaufer- und Kauferverhaltens, politische Entscheidungen
oder Entwicklungen auf dem Kapitalmarkt aufgefiihrt.
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Nachfolgend werden die prozentualen Wertauswirkungen
bei einer Anderung der Bewertungsparameter aufgezeigt.
Die absolute Wertauswirkung ergibt sich durch Multiplikati-
on der prozentualen Auswirkung mit dem Verkehrswert der
Investment Properties.

Wertdnderung in % bei gednderten Parametern

Verwaltungskosten Instandhaltungskosten Kostensteigerung/

Wohnen Wohnen Inflation
Regionalmarkt -10%/10 % -10%/10 % -0,5%/+0,5 %-Punkte
30.06.2020
Berlin 0,6/-0,6 19/-19 7,2/-10
Rhein-Main-Gebiet 0,5/-0,5 14/-14 3,2/-3,4
Rheinland 0,5/-0,5 17/-1,7 3,6/-3,8
Stidliches Ruhrgebiet 0,8/-0,8 21/-2] 4,5/-4,7
Dresden 0,7/-0,7 21/-2] 4,6/-4,7
Hamburg 0,5/-0,5 17/-17 41/-4,2
Munchen 0,3/-0,3 11/-1,2 3,5/-37
Stuttgart 0,5/-0,5 14/-14 3,2/-33
Kiel 0,7/-0,7 2,1/-2 4,3/-4,5
Hannover 0,6/-0,6 19/-19 4,3/-4,4
Nérdliches Ruhrgebiet 0,9/-0,9 2,7/-27 4,5/-4,6
Bremen 0,7/-0,7 2,0/-2,0 5,0/-51
Leipzig 0,7/-0,7 2,2/-2] 4,9/-49
Westfalen 0,7/-0,7 2,2/-2,2 4,2/-4,4
Freiburg 0,5/-0,5 17/-17 4,0/-4,1
Sonstige strategische Standorte 0,6/-0,6 2,0/-2,0 3,8/-39
Gesamt strategische Standorte 0,6/-0,6 1,8/-1,8 4,5/-4,6
Non-Strategic Standorte 0,6/-0,6 2,3/-2,3 6,5/-6,5
Vonovia Deutschland 0,6/-0,6 1,8/-1,8 4,6/-4,6
Vonovia Schweden* n.a. n.a. 1,2/-1,2
Vonovia Osterreich* n.a. 0,4/-0,4 0,4/-0,5

Die Bewertungsverfahren fiir die Bestande in Osterreich und Schweden liefern nur teilweise vergleichbare Bewertungsparameter.

Die Verwaltungs- sowie Instandhaltungskosten werden nicht gesondert ausgewiesen.

Abschnitt (E): Kapitalstruktur

17 Eigenkapital

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 30. Juni 2020
wurde fur das Geschaftsjahr 2019 eine Dividende in Hohe
von 1,57 € pro Aktie beschlossen, in Summe 851,4 Mio. €.
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. Es ist beab-
sichtigt, die Aktiendividende aus dem genehmigten Kapital
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der Gesellschaft nach § sb der Satzung der Gesellschaft
(,Genehmigtes Kapital 2018") zu bedienen. Die Aktionéare
missen sich jedoch zuné&chst bis zum Ablauf des 20. Juli
2020 dafiir entscheiden, ob sie eine Bardividende, oder die
angebotene Aktiendividende wahlen. Der Bezugspreis fiir
die neu auszugebenden Aktien wird im Laufe des 17. Juli
2020 festgelegt.
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Werténderung in % bei geédnderten Parametern

Markt- Diskontierungs- und
Marktmiete mietsteigerung Stabilisierte Leerstandsquote Kapitalisierungszins
Wohnen Wohnen Wohnen Gesamt
-2%/+2% -0,2%/+0,2 %-Punkte -1%/+1%-Punkte -0,25%,/+0,25 %-Punkte
-2,2/2,2 -9,9/12,8 15/-17 14,0/-10,9
-2,3/2,3 -7,2/8,5 1,0/-1,5 9,0/-76
-2,3/2,3 -6,9/8,0 1,6/-1,6 8,3/-7]
-2,5/2,5 -7,0/8]1 1,9/-19 7,7/-6,7
-2,5/2,5 -7,2/8,3 1,8/-1,8 8,2/-71
-2,3/2,3 -75/8,8 1,2/,7 9.2/-77
-2,1/2]1 -81/9,6 0,7/-1,5 10,6/-8,8
-2,2/2,2 -7,0/81 1,3/-1,5 8,5/-73
-24/2,5 -6,9/8,0 1,8/-1,8 7,8/-6,7
-2,3/2,4 -71/8,3 17/-17 8,3/-71
-2,6/2,6 -6,0/6,7 21/-2] 61/-54
-2,3/2,4 -7,6/8,9 1,8/-1,8 8,8/-75
-2,4/2,5 -7,2/84 1,8/-1,8 8,2/-70
-2,4/23 -6,7/7,6 1,8/-19 74/-6,6
-2,3/2,3 -7,7/91 1,2/-1,6 9,3/-7,8
-2,4/24 -6,6/7,5 1,7/1,7 75/-6,5
-2,3/2,3 -7,6/9,0 1,5/-1,7 9.3/-7.8
-2,6/2,5 -9,2/10,9 19/-19 1,4/-9,5
-2,3/2,3 -7,6/9,0 1,5/-1,7 9,3/-7,8
-3,0/3,0 -14/14 0,8/-1,2 74/-6,4
-0,3/0,3 -0,9/1,0 0,9/-09 4,6/-4,2
18 Originire finanzielle Verbindlichkeiten
31.12.2019 30.06.2020
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Originére finanzielle Verbindlichkeiten
gegenliber Kreditinstituten 6.853,9 5491 7.239,8 3243
gegenlber anderen Kreditgebern 14.344, 17276 15.479,6 1.247,8
Zinsabgrenzung aus originaren finanziellen Verbindlichkeiten - 100,2 - 12,8
21.198,0 2.376,9 22.7194 1.684,9
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Die 2013 begebene US-Dollar-Unternehmensanleihe wird
nach den anzuwendenden IFRS-Regelungen zum Stichtags-
kurs umgerechnet. Unter Beriicksichtigung des durch das
abgeschlossene Zinssicherungsgeschaft festgeschriebenen
Sicherungskurses lage diese Finanzverbindlichkeit um

38,5 Mio. € (31.12.2019: 37,8 Mio. €) unter dem bilanzierten

Wert.

Die Nominalverpflichtungen der Verbindlichkeiten gegen-
tber Kreditinstituten sowie der Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern haben sich wie folgt entwickelt:

in Mio. € 31.12.2019 30.06.2020
Unternehmensanleihe (US-Dollar)* 185,0 185,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 13.652,3 14.551,7
Commercial Paper* 300,0 -
Schuldscheindarlehen* 50,0 50,0
Portfoliofinanzierungen
Pfandbriefbank, Landesbank
Baden-Wirttemberg* 500,0 500,0
Berlin Hannoversche Hypothe-
kenbank, Hessische Landes-
bank* 461,8 461,8
Berlin-Hannoversche Hypothe-
kenbank (Landesbank Berlin)* 4994 4994
Landesbank Baden-Wirttem-
berg* - 300,0
Berlin Hannoversche Hypothe-
kenbank, Landesbank Berlin und
Landesbank Baden-Wurttem-
berg* 2934 -
Deutsche Hypothekenbank* 157,5 154,8
Commerzbank* 168,0 168,0
ING Diba AG* - 100,0
Sparkasse Berlin* - 100,0
Nordrheinische Arzteversor-
gung* 277 27,2
Norddeutsche Landesbank* 30,5 -
79,7 791
Berlin-Hannoversche Hypothe-
kenbank Buwog Liineburg* 18,7 18,5
UniCredit - HVB Buwog Berlin* 28,0 27,7
UniCredit - HVB Buwog Kreuz-
berg* 3,5 -
UniCredit - HVB Buwog Kiel* 15,3 15,1
UniCredit - HVB Tempelhofer
Feld* 21,3 21,0
Hypothekendarlehen** 6.912,9 7.014,8
23.405,0 24.274,

Vonovia ist im Rahmen dieser Finanzierung zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen
(,Financial Convenants") verpflichtet und hat diese auch erfullt.

** Vonovia ist fiir einen Teil der Hypothekendarlehen zur Einhaltung bestimmter Finanzkenn-
zahlen (,Financial Convenants") verpflichtet und hat diese auch erfullt.
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Riickzahlung von Unternehmensanleihen

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. € vollstandig zuriickgezahlt.

Riickzahlung von Commercial Paper

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

Riickzahlung besicherter Finanzierung

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

Begebung von Anleihen aus der EMTN-Daueremission
(European Medium Term Notes Program)

Vonovia hat tber 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.

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.

Neue Portfoliofinanzierungen

Die Vonovia Finance B.V. hat fiir Vonovia besicherte Finan-
zierungen Uber 300 Mio. € mit der Landesbank Baden-Wiirt-
temberg im Februar 2020 sowie tber 100 Mio. € mit der

ING Bank, einer Niederlassung der ING-DiBa AG, und ber
100 Mio. € mit der Berliner Sparkasse jeweils im Marz 2020
aufgenommen. Die Laufzeit betrdgt jeweils 10 Jahre.
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19 Leasingverhiiltnisse

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Nutzungs-

rechte aus Leasingverhaltnissen zum 30. Juni 2020 im
Vergleich zum Vorjahr.

Entwicklung der Nutzungsrechte

in Mio. € 31.12.2019 30.06.2020
Nutzungsrechte
Erbbaurechte 1.223,7 1.236,4
Zwischenmietvertrage 11 14
Nutzungsrechte in den Investment
Properties 1.224,8 1.237,8
Anmietung Grundstlcke
zur Errichtung selbst genutzter
Gewerbeimmobilien 26,2 27,5
Anmietungsvertrage 214 22,6
Waérmeliefervertrage 19,7 18,8
KFZ-Leasing 6,3 4,2
Pacht-/Gestattungsvertrage 2,4 3,2
IT-Leasing 4,4 3,6
Nutzungsrechte in den
Sachanlagen 80,4 79,9
1.305,2 1.317,7

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der kurz- und
langfristigen Verbindlichkeiten aus Leasingverhaltnissen im

Sinne von IFRS 16 zum 30. Juni 2020 im Vergleich zum
Vorjahr.

Entwicklung der Leasingverbindlichkeiten

31.12.2019 30.06.2020
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Verbindlichkeiten aus Leasing
Erbbaurechte (IAS 40) 378,0 10,6 400,4 10,5
Zwischenmietvertrage 0,2 0,9 0,5 0,9
Anmietung Grundstiicke zur Errichtung selbst genutzter
Gewerbeimmobilien 26,4 01 274 01
Anmietungsvertrage 14,8 6,8 15,4 7.5
Waérmeliefervertrage 18,0 19 17,0 19
KFZ-Leasing 16 4,7 11 3,0
Pacht-/Gestattungsvertrage 0,6 18 14 18
IT-Leasing 3,0 15 2,3 14
442,6 28,3 465,6 27,1
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Abschnitt (F): Zusitzliche Angaben zum Finanzmanagement

20 Zusitzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten

Bewertungskategorien und Klassen:

Buchwerte

in Mio. € 30.06.2020
Vermogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Kassenbestidnde und Bankguthaben 949,2
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken 65,9

Forderungen aus Vermietung 414

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 10,8

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvorraten (Development) 14,7
Finanzielle Vermdgenswerte

Beteiligungen, die at equity bewertet werden 29,7

Ausleihungen an tbrige Beteiligungen 333

Sonstige Ausleihungen 10,8

Langfristige Wertpapiere 4,6

Ubrige Beteiligungen 3026
Derivative finanzielle Vermogenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) 40,4

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps sowie eingebettete Derivate 60,2
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 202,8
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 24.404,3
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewahrten Andienungsrechten/Ausgleichsanspriichen 373

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps 60,1

Sonstige Swaps 24,4
Verbindlichkeiten aus Leasing 4927
Verbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 161,4
Verbindlichkeiten aus Dividendenanspriichen 851,4
Verbindlichkeiten gegeniber nicht beherrschenden Anteilseignern 32,5
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Wertansatz Bilanz in Ubereinstimmung mit IFRS 9

Fortgefiihrte Fair Value erfolgs- Fair Value erfolgs- Wertansatz

Anschaffungs- Fair Value neutral mit neutral ohne Bilanz nach Fair Value Fair-Value-

kosten erfolgswirksam Reklassifizierung Reklassifizierung IFRS 16/1AS 28 30.06.2020 Hierarchiestufe

949,2 949,2 1

65,9 65,9 2

1,4 414 2

10,8 10,8 2

na,7 na,7 2

29,7 29,7 n.a.

333 57,3 2

10,8 10,8 2

4,6 4,6 1

302,6 302,6 2

-9,8 50,2 40,4 2

60,2 60,2 2

202,8 202,8 2

24.404,3 25.826,1 2

373 373 2

60,1 60,1 2

2,4 22,0 24,4 2

492,7 492,7 2

161,4 1614 2

8514 8514 2

32,5 32,5 2
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Bewertungskategorien und Klassen:

Buchwerte

in Mio. € 3112.2019
Vermogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Kassenbestande und Bankguthaben 500,7
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken 66,6

Forderungen aus Vermietung 41,7

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1,8

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvorraten (Development) 85,6
Finanzielle Vermogenswerte

Beteiligungen, die at equity bewertet werden 29,5

Ausleihungen an tbrige Beteiligungen 333

Sonstige Ausleihungen 1,7

Langfristige Wertpapiere 4,4

Ubrige Beteiligungen 142,2
Derivative finanzielle Vermdgenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) 29,8

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps sowie eingebettete Derivate 81,5
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 224,2
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 23.5749
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewahrten Andienungsrechten/Ausgleichsanspriichen 39,0

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps 52,5

Sonstige Swaps 23,6
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing 470,9
Verbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 162,2
Verbindlichkeiten gegeniiber nicht beherrschenden Anteilseignern 34,1

Nachfolgend berichten wir Uiber die finanziellen Vermégens-
werte und finanziellen Verbindlichkeiten, die nicht unter
IFRS g fallen:

> Leistungen an Arbeitnehmer gemaf IAS 19: Ausgleichs-
anspruch Bruttodarstellung tibertragene Pensions-
verpflichtungen in Héhe von 4,1 Mio. € (31.12.2019:
4,4 Mio. €).
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> Uberschuss des Marktwerts des Planvermdgens tiber die
korrespondierende Verpflichtung von 0,2 Mio. € (3112.2019:
0,8 Mio. €).

> Ruckstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtun-
gen von 575,4 Mio. € (3112.2019: 569,9 Mio. €).
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Wertansatz Bilanz in Ubereinstimmung mit IFRS 9

Fortgefiihrte Fair Value erfolgs- Fair Value erfolgs- Wertansatz
Anschaffungs- Fair Value neutral mit neutral ohne Bilanz nach Fair Value Fair-Value-
kosten erfolgswirksam Reklassifizierung Reklassifizierung IFRS 16/1AS 28 3112.2019 Hierarchiestufe
500,7 500,7 1
66,6 66,6 2
41,7 41,7 2
n,.8 1,8 2
85,6 85,6 2
29,5 29,5 n.a.
33,3 56,8 2
n7 n,7 2
4.4 4.4 1
142,2 142,2 2
-10,2 40,0 29,8 2
81,5 81,5 2
224,2 224,2 2
23.574,9 24.724,7
39,0 39,0 2
52,5 52,5 2
0,2 234 23,6 2
470,9 470,9 2
162,2 162,2 2
341 34, 2
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Die folgende Tabelle stellt die Vermégenswerte und Schul-
den dar, die in der Bilanz zum Fair Value angesetzt werden,

und deren Klassifizierung hinsichtlich der Fair-Value-

Hierarchie:
in Mio. € 30.06.2020 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Vermogenswerte
Investment Properties 55163,7 55163,7
Finanzielle Vermdgenswerte
Wertpapiere 4,6 4,6
Ubrige Beteiligungen 302,6 3026
Zur Verauferung gehaltene Vermogenswerte
Investment Properties
(Kaufvertrag geschlossen) 36,9 36,9
Derivative finanzielle Vermogenswerte
Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) 40,4 40,4
Freistehende Zinsswaps und Zinscaps sowie
eingebettete Derivate 60,2 60,2
Schulden
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
Cashflow Hedges 24,4 24.4
Freistehende Zinsswaps und Zinscaps 60,1 60,1
in Mio. € 31.12.2019 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Vermdogenswerte
Investment Properties 52.759,1 52.759,1
Finanzielle Vermoégenswerte
Wertpapiere 4.4 4.4
Ubrige Beteiligungen 140,2 140,2
Zur Veraufberung gehaltene Vermogenswerte
Investment Properties
(Kaufvertrag geschlossen) 134 134,
Derivative finanzielle Vermogenswerte
Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) 29,8 29,8
Freistehende Zinsswaps und Zinscaps sowie
eingebettete Derivate 81,5 81,5
Schulden
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
Cashflow Hedges 23,6 23,6
Freistehende Zinsswaps und Zinscaps 52,5 52,5
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Vonovia bewertet seine Investment Properties grundsatzlich
anhand der Discounted-Cashflow-Methodik (DCF) (Stufe 3).
Die wesentlichen Bewertungsparameter und Bewertungs-
ergebnisse sind dem Kapitel [D28] Investment Properties
aus dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2019 zu
entnehmen.

Die zur Verauferung gehaltenen Vermogenswerte der
Investment Properties werden zum Zeitpunkt der Umbu-
chung in zur Verauferung gehaltene Vermogenswerte mit
ihrem neuen Fair Value, dem vereinbarten Kaufpreis, ange-
setzt (Stufe 2).

Hinsichtlich der Finanzinstrumente kam es gegentiber der
Vergleichsperiode zu keinen Wechseln zwischen den
Hierarchiestufen.

Die Bewertung der Wertpapiere erfolgt grundsatzlich
anhand notierter Marktpreise auf aktiven Markten (Stufe 1).

Der Anstieg bei den tbrigen Beteiligungen resultiert in Hohe
von 160,2 Mio. € aus dem Erwerb einer Beteiligung von 2,6 %
am Vesteda Residential Fund in den Niederlanden zum

30. Juni 2020.

Zur Bewertung der Finanzinstrumente werden zunachst
Zahlungsstrome kalkuliert und diese Zahlungsstréme
nachfolgend diskontiert. Zur Diskontierung wird neben dem
tenorspezifischen EURIBOR/STIBOR (3M; 6M) das jeweilige
Kreditrisiko herangezogen. In Abhéngigkeit von den erwarte-
ten Zahlungsstromen wird bei der Berechnung entweder das
eigene oder das Kontrahentenrisiko berlicksichtigt.

Im Konzernabschluss war flir Zinsswaps grundsatzlich das
eigene Kreditrisiko relevant. Dieses wird flr die wesentlichen
Risiken aus am Kapitalmarkt beobachtbaren Notierungen
abgeleitet und liegt in Abhangigkeit von der Restlaufzeit
zwischen 70 und 170 Basispunkten. Hinsichtlich der positi-
ven Marktwerte der Wahrungsswaps wurde ein Kontrahen-
tenrisiko von 8o Basispunkten beriicksichtigt.

Die kalkulierten Zahlungsstrome der Wahrungsswaps
ergeben sich aus den Forwardkurven fir USD/EUR. Die
Zahlungsstrome werden auf Basis der Referenzzinssatze der
jeweiligen Wahrung diskontiert (LIBOR und EURIBOR) und
zum aktuellen Wechselkurs in Euro umgerechnet (Stufe 2).

Die Fair Values der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaqui-
valente, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
sonstige Finanzforderungen entsprechen aufgrund ihrer
Uberwiegend kurzen Restlaufzeiten zum Abschlussstichtag
naherungsweise deren Buchwerten. Die Hohe der geschétz-
ten Wertberichtigung auf Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente wurde auf Grundlage erwarteter Verluste
innerhalb von zwolf Monaten berechnet. Es wurde ermittelt,

Verkiirzter Konzernzwischenabschluss — Konzernanhang

dass die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente auf
Grundlage der externen Ratings und der kurzen Restlauf-
zeiten ein geringes Ausfallrisiko aufweisen und keine
wesentlichen Wertminderungen auf Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente vorliegen.

Das Risiko im Bereich der Mietforderungen wurde durch
eine Analyse Uber die gesunkene allgemeine Kreditwiirdig-
keit, als besonderen Forward-Looking-Parameter der Wert-
berichtigungen fur finanzielle Vermégenswerte im Sinne des
IFRS 9, analysiert. Da Vonovia Mieten im Wesentlichen als
Vorauszahlungen erhalt, sind hiervon lediglich gestundete
Mieten und dhnliche Forderungen betroffen. Da diese
Forderungen ohnehin sehr schnell einer spezifischen Wert-
berichtigung unterliegen, ist ein zusatzlicher Wertberichti-
gungsbedarf derzeit nicht absehbar. Die weitere Entwicklung
des Forderungsbestands wird kontinuierlich tiberwacht.

Im Bereich der Forderungen aus Immobilienverkauf wird
das Ausfallrisiko kompensiert, indem das Eigentum am
Veraufberungsobjekt bis zur Kaufpreiszahlung bei Vonovia
verbleibt.

Vonovia ist Beteiligte in verschiedenen Rechtsstreitigkeiten,
die aus der gewohnlichen Geschéftstatigkeit entstehen.

Es handelt sich hierbei insbesondere um Mietrechts-,
Baurechts- und Vertriebsstreitigkeiten sowie in Einzelféllen
um gesellschaftsrechtliche Auseinandersetzungen (im
Wesentlichen nach Squeeze-out-Verfahren). Keine der
Rechtsstreitigkeiten wird fiir sich genommen wesentliche
Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- oder Ertragslage
von Vonovia haben.

Bochum, den 28. Juli 2020

/

Rolf Buch Arnd Fittkau
(CEO) (CRO)

Yo freddor /ol
Helene von Roeder Daniel Ried|
(CFO) (CDO)
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Bescheinigung nach
priiferischer Durchsicht

An die Vonovia SE, Bochum

Wir haben den verkiirzten Konzernzwischenabschluss -
bestehend aus Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz, Konzern-
Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigenkapitalveranderungs-
rechnung sowie ausgewahlten erlduternden Konzernanhang-
angaben - und den Konzernzwischenlagebericht der
Vonovia SE, Bochum, flir den Zeitraum vom 1. Januar bis

30. Juni 2020, die Bestandteile des Halbjahresfinanzbe-
richts nach § 115 WpHG sind, einer priferischen Durchsicht
unterzogen. Die Aufstellung des verkiirzten Konzern-
zwischenabschlusses nach den IFRS fiir Zwischenbericht-
erstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, und des
Konzernzwischenlageberichts nach den fiir Konzern-
zwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG
liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, eine Bescheinigung zu
dem verkiirzten Konzernzwischenabschluss und dem
Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage unserer
priferischen Durchsicht abzugeben.

Wir haben die priiferische Durchsicht des verkirzten
Konzernzwischenabschlusses und des Konzernzwischen-
lageberichts unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
fur die priferische Durchsicht von Abschliissen sowie unter
erganzender Beachtung des International Standard of
Review Engagements ,Review of Interim Financial Informa-
tion performed by the Independent Auditor of the Entity”
(ISRE 2410) vorgenommen. Danach ist die priferische
Durchsicht so zu planen und durchzufiihren, dass wir bei
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kritischer Wirdigung mit einer gewissen Sicherheit aus-
schliefsen kénnen, dass der verkiirzte Konzernzwischenab-
schluss in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung
mit den IFRS fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und der Konzern-Zwischenlagebericht
in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den
fuir Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften
des WpHG aufgestellt worden sind. Eine priferische Durch-
sicht beschrankt sich in erster Linie auf Befragungen von
Mitarbeitern der Gesellschaft und auf analytische Beurtei-
lungen und bietet deshalb nicht die durch eine Abschluss-
prufung erreichbare Sicherheit. Da wir auftragsgemaf keine
Abschlussprifung vorgenommen haben, kénnen wir einen
Bestatigungsvermerk nicht erteilen.

Auf der Grundlage unserer priiferischen Durchsicht sind uns
keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu der
Annahme veranlassen, dass der verkiirzte Konzernzwischen-
abschluss in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstim-
mung mit den IFRS fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in
der EU anzuwenden sind, oder dass der Konzernzwischen-
lagebericht in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstim-
mung mit den fiir Konzernzwischenlageberichte anwend-
baren Vorschriften des WpHG aufgestellt worden ist.

Dusseldorf, den 3. August 2020

KPMG AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

\/W Raslo

Ufer Bornhofen
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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Versicherung der
gesetzlichen Vertreter

.Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf’ den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Konzernzwischenabschluss unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im zusammen-
gefassten Konzernzwischenlagebericht der Geschéftsverlauf
einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des
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Konzerns so dargestellt wird, dass ein den tatséchlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschaftsjahr
beschrieben sind.”

Bochum, den 28. Juli 2020
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(CDO)
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