Unternehmensmitteilung

Ergebnisse 1. Halbjahr 2026

Vonovia: Attraktives Wachstum im Kerngeschaft und po-
sitive Wertentwicklung im Portfolio

e Vermietungsgeschift profitiert von anhaltend hoher Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum

e Deutliches Wachstum im Segment ,,Value-add" durch
Handwerkerorganisation und Energiegeschaft

e 1,1 % Wertzuwachs im Portfolio (ohne Investitio-
nen)

e Verkaufe mit einem Volumen von rund 700 Millio-
nen Euro realisiert

e Seit Jahresbeginn rund 4,4 Mrd. € refinanziert, mit
einer durchschnittlichen Laufzeit von 8 Jahren und
einem Euro-Kupon von rund 3,2 %

¢ Vonovia bestatigt Prognose fiir alle Ertragskenn-
zahlen fiir 2026 sowie Ausblick fiir 2028

Bochum, 5. August 2026 - Vonovia hat im ersten Halbjahr 2026 solide
Ergebnisse vorgelegt. Die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
halt an. Im Kerngeschaft Vermietung (Segment Rental) und wohnungs-
nahe Dienstleistungen (Segment Value-add) erzielte Vonovia attraktives
Wachstum. Die beiden Vertriebs-Segmente Neubau (Segment Develop-
ment) und Wohnungsprivatisierung (Segment Recurring Sales) entwi-
ckelten sich hingegen weniger dynamisch. Grund dafir ist das weiterhin
herausfordernde Marktumfeld. Die Immobilienwerte setzten ihren Auf-
wartstrend fort und entwickelten sich im ersten Halbjahr 2026 erneut
positiv. Flr das Gesamtjahr 2026 bestatigt Vonovia seine Prognose flr
alle Ertragskennzahlen. Auch der Ausblick fir 2028 bleibt unverandert.

Luka Mucic, Vorstandsvorsitzender von Vonovia: ,Wir haben unsere
starke Leistung in den Kerngeschaften Vermietung und Value-add fort-
gesetzt. Damit konnten wir das geringere Tempo bei unseren Vertriebs-
aktivitaten ausgleichen. Wir erwarten, dass wir wie Ublich sowohl im
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Neubau als auch bei der Wohnungsprivatisierung in der zweiten Jahres-
halfte an Fahrt gewinnen werden. Unser Fokus bleibt auch zukinftig zu-
verlassiges Wachstum in unserem Kerngeschaft, die Steigerung der Er-
gebnisse in unseren zusatzlichen Segmenten (Non-rental) und die
Starkung unserer Bilanzstruktur.®

Segmentergebnisse

Das Adjusted EBITDA im Vermietungsgeschaft stieg im ersten Halbjahr
2026 um 3,5 % auf 1.268,6 Mio. €, obwohl das Portfolio im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum fast 5.000 Wohnungen weniger umfasst. Dies
unterstreicht die Resilienz des groBten Segments von Vonovia. Das or-
ganische Mietwachstum betrug 3,6 % (2,1 % aus dem Marktmietwachs-
tum, 1,2 % aus Investitionen in die Modernisierung und 0,3 % aus der
Neubautatigkeit), was in erster Linie auf den Zeitpunkt der Einflihrung
des Berliner Mietspiegels zurtickzufiihren ist. Die Leerstandsquote blieb
mit 2,3 % niedrig, und die Zahlungsquote blieb mit 99,6 % auf einem
sehr hohen Niveau.

Im Segment Value-Add stieg das Adjusted EBITDA um 27,6 % auf 128,5

Mio. €. Wesentliche Treiber waren unter anderem hdhere Beitrage aus
der Handwerkerorganisation sowie das Wachstum im Energiegeschaft.
Vonovia erhdhte seine Investitionen in Modernisierung und Neubau auf
553,6 Mio. € (+10,7 %).

Das Marktumfeld bleibt fir die vertrieblich orientierten Segmente her-
ausfordernd. Einige Kaufer hielten sich deshalb im ersten Halbjahr mit

Investitionsentscheidungen zuriick. Das wirkte sich auf die Ergebnisse in

den vertrieblich orientierten Segmenten aus. Das Segment Recurring
Sales erzielte dennoch ein leicht héheres Adjusted EBITDA. Es lag bei
39,3 Millionen Euro. Das entspricht einem Plus von 1,6 %. Die Absatz-
mengen waren dabei geringer. Die durchschnittliche Bruttomarge lag
dagegen bei 43,8 % und damit deutlich iber dem Vorjahreswert. So
konnte Vonovia das schwierige Marktumfeld und die geringeren Ver-
kaufszahlen ausgleichen. Fir 2026 rechnet Vonovia mit moderatem Er-
gebniswachstum beim Adjusted EBITDA.

Auch im Neubau sind die Marktunsicherheiten weiterhin zu spiren. Das
Adjusted EBITDA im Segment Development lag bei 20,1 Millionen Euro.
Der Vergleich mit dem Vorjahreswert ist verzerrt, da im ersten Quartal
2025 der Verkauf eines groBen Grundstiicks mit einem erheblichen
EBITDA-Beitrag von 53 Millionen Euro enthalten war. Bereinigt um die-
sen Effekt lag das Ergebnis im Bereich Development sowohl im ersten
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Halbjahr als auch im zweiten Quartal iber dem Vorjahreswert. Fir das
Gesamtjahr 2026 erwartet Vonovia einen Beitrag zum Adjusted EBITDA
auf Vorjahresniveau.

Finanzergebnis

Das Adjusted EBITDA stieg im ersten Halbjahr 2026 um 2,4 % auf
1.456,5 Mio. €. Das Adjusted EBT lag mit 962,3 Mio. € um 2,6 % unter
dem Vorjahresniveau, hauptsachlich aufgrund héherer Finanzierungs-
kosten. Das Bereinigte Periodenergebnis fir die Aktionare belief sich auf
771,6 Mio. € (-4,9 %) bzw. 0,91 € je Aktie (-7,7 %). Dies ist auf einen
héheren Anteil an Minderheiten zuritickzufihren, die im Ergebnis des ers-
ten Halbjahres 2025 nicht enthalten waren.

Pro-forma und bereinigt um den Grundstiicksverkauf im ersten Quartal
2025 stieg das Adjusted EBITDA Total um 6,4 %, das Adjusted EBT blieb
mit -0,5 % im Wesentlichen unverandert und das Bereinigte Periodener-
gebnis fir die Aktiondre lag 1,2 % unter dem Vorjahreswert.

Der Operating Free Cash-Flow belief sich auf 607,5 Mio. € (-45,4 %) und
wurde vor allem durch voribergehende Effekte im Nettoumlaufvermo-
gen und Dividendenzahlungen beeinflusst, wahrend das operative Er-
gebnis stabil blieb.

Wertentwicklung im ersten Halbjahr und EPRA NTA

Die umfassende Portfoliobewertung zum 30. Juni 2026 ergab einen
Wertzuwachs von 1,1 % ohne Investitionen und von 1,8 % einschlieB3lich
Investitionen. Der Verkehrswert des Immobilienportfolios belief sich auf
81,8 Mrd. €, bei einer anfanglichen Bruttorendite von 4,3 %. Der EPRA
NTA blieb mit 39,2 Mrd. € bzw. 46,22 € je Aktie nahezu unverandert.

Finanzkennzahlen

Vonovia hat im ersten Halbjahr 2026 eine proaktive Finanzierungsstrate-
gie verfolgt. Im Juni platzierte das Unternehmen erfolgreich eine Wan-
delanleihe mit einem Gesamtvolumen von 850 Millionen Euro, einer
Laufzeit von 5 Jahren und einem Nullkupon. Insgesamt hat Vonovia seit
Jahresbeginn bislang rund 4,4 Milliarden Euro refinanziert, mit einer
durchschnittlichen Laufzeit von rund 8 Jahren und einem durchschnittli-
chen Euro-Kupon von rund 3,2 %. Durch das aktive Liability Manage-
ment mit einem Volumen von 1,5 Mrd. € hat Vonovia bereits einen gu-
ten Teil der Anleihefélligkeiten der Jahre 2027 und 2028 abgedeckt.
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Die wichtigsten Kennzahlen zur Verschuldung zum 30. Juni 2026 waren
ein LTV von 46 %, ein Verhaltnis von Nettoverschuldung zu EBITDA von
14,0x und ein ICR von 3,6x. Der Anstieg des Verschuldungsgrades Loan-
to-Value (LTV) und des Verhaltnisses von Nettoverschuldung zu EBITDA
im Vergleich zum Jahresende 2025 ist auf die Dividendenzahlung im
zweiten Quartal zurickzufihren. Im Vergleich zum ersten Halbjahr 2025
ist der LTV um 130 Basispunkte gesunken, das Verhaltnis von Nettover-
schuldung zu EBITDA verbesserte sich um 0,3x, der ICR stieg um 0,1x.

Im ersten Halbjahr 2026 wurden Verkaufe in Héhe von rund 700 Millio-
nen Euro realisiert (einschlieBlich einer Vereinbarung tber die vorran-
gige Rlckzahlung der Minderheitsbeteiligung an Vesteda in H6he von
rund 200 Millionen Euro), von denen bereits rund 400 Millionen Euro ab-
geschlossen wurden. Die Verkdufe tragen weiter wie geplant zum Schul-
denabbau bis 2028 bei.

Philip Grosse, Finanzvorstand: ,Unsere Kapitalstruktur ist weiterhin so-
lide. Die héheren Finanzierungskosten entsprechen unseren Erwartun-
gen. Wir haben unsere Finanzierungen angesichts der aktuellen Mark-
tunsicherheiten bewusst vorgezogen. So konnten wir giinstige
Marktfenster fur unsere Wandelanleihe, flir Unternehmensanleihen in
verschiedenen Wahrungen, die alle gegen Wahrungsrisiken abgesichert
wurden, und fir unser Liability-Management nutzen. Damit haben wir
einen Teil der Refinanzierungsrisiken fiir die kommenden Jahre frihzeitig
reduziert."

Ergebnisprognose fiir 2026 bestdtigt und Ausblick fiir 2028

Vonovia bestatigt seine Prognose fiir 2026 flir alle Ertragskennzahlen.
Das Adjusted EBITDA Total wird weiterhin in einer Spanne von 2,95 Mrd.
€ bis 3,05 Mrd. € erwartet, das bereinigte EBT zwischen 1,9 Mrd. € und
2,0 Mrd. € und das bereinigte Ergebnis flir die Aktionare zwischen 1,4
Mrd. € und 1,5 Mrd. €. Die Erwartung flr das organische Mietwachstum
wurde um 20 Basispunkte gesenkt, hauptsachlich aufgrund einer ausge-
wogenen Umsetzung des Berliner Mietspiegels. Die mittelfristigen Ziele
fur 2028 bleiben ebenfalls unverandert.

Das Gesamtbild
Luka Mucic, Vorstandsvorsitzender von Vonovia: ,Bei Vonovia stehen die

Menschen an erster Stelle. Das zeigt auch unsere Kundenzufriedenheit.
Sie stieg im zweiten Quartal auf 77,3 %. Das ist ein neuer Rekordwert.
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Vonovia SE

Darauf sind wir sehr stolz. Gleichzeitig investieren wir in die Fachkrafte zzé‘ffgfctsztr;aﬁe 133
von morgen: Derzeit durchlaufen rund 1.000 Auszubildende ihre Ausbil-

dung bei uns. Auch beim Klimaschutz schauen wir nach vorn. Wir sen- S:::rio::pmoarl;:e Fnance.
ken Schritt fur Schritt den CO2-AusstoB3 unserer Gebdude. Wir haben be- Treasury & Investor Relations
reits Photovoltaikanlagen mit einer Spitzenleistung von rund 200 MWp e o e
installiert und arbeiten daran, diese Kapazitat langfristig auf 700 MWp

Klaus Markus

auszubauen. Gleichzeitig setzen wir auf innovative Warmepumpen fir Leiter Konzernkommunikation
Mehrfamilienhdauser: Mit 1.000 Anlagen, die wir bis 2029 schrittweise L+49 231/314- 1149d
. . . . klaus.markus@vonovia.de
ans Netz bringen, werden wir rund 20.000 weitere Wohnungen klima-
freundlich beheizen. Diese Initiativen tragen sowohl zur Dekarbonisie- [“"‘ta Henckel
elcerin
rung als auch zur langfristigen Bezahlbarkeit von Wohnraum bei." Corporate Media Relations
T 449 234 / 314 - 1909
nina.henckel@vonovia.de
Finanzielle Kennzahlen H1 2026 H1 2025 Delta (%)

Mio. € (sofern nicht anders angegeben) investoren.vonovia.de

Adj. EBITDA Rental 1.268,6 1,225,6 +3,5
Adj. EBITDA Value-add 128,5 100,7 +27,6
Adj. EBITDA Recurring Sales - 38,7 +1,6
Adj. EBITDA Development? - 57,4 -65,0
Adj. EBITDA Total 1.422,4 2,4
Bereinigtes Netto-Finanzergebnis -406, -363,3 11,8
PlanmaRige Abschreibungen -56,0 13,2
Zwischengewinne/-verluste - -15,4 59,1
Adjusted EBT [ 9623 | 987,7 -2,6
Adjusted EBT pro Aktie in € m 1,20 -5,4
Laufende Ertragsteuern? - -100,3 -10,8
Auf dle.M|nderhe|ten entfallendes bereinigtes Perioden- 759 333
ergebnis

Auf die Anteilseigner von Vonovia entfallendes berei- 8115 4.9
nigtes Periodenergebnis (,,Adj. Shareholder Earnings”) ’ ’
Auf die Anteilseigner von Vonovia entfallendes berei- 0.99 77
nigtes Periodenergebnis pro Aktie in €2 ’ ’

LInkl. Bereinigungen Wertberichtigungen/Wertaufholungen durch Development-to-sell-Projekte (Vorjah-
resanpassung: +3,4 Mio. €).

2 Basierend auf der gewichteten durchschnittlichen Anzahl der dividendenberechtigten Aktien.

3 In Bezug auf die vier EBITDA-Segmente.
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H1 2025 Delta (%) UniversitatsstraBe 133
44803 Bochum

Cash Flow
Mio. € (sofern nicht anders angegeben)

Rene Hoffmann

Leiter Corporate Finance,
987,7 2,6 Treasury & Investor Relations

T +49 234/ 314 - 1629

rene.hoffmann@vonovia.de

Adjusted EBT*

PlanmaRige Abschreibungen 56,0 13,2

Veranderung des Nettoumlaufvermégens Development ) 5830 i Klaus Markus o

to Sell / Manage to Green , Leiter Konzernkommunikation
B . T +49 234 / 314 - 1149

Buchwertabgange Investment Properties (Kernges- 1711 357 klaus.markus@vonovia,de

chaft) ! !

Substanzwahrende Investitionen _ -118,8 18,9 Nina Henckel

L . Leiterin

D|V|d.enc.ien und 'Auszahll'mgen an nicht beherrschende 1751 46,2 Corporate Media Relations

Anteilseigner (Minderheiten) T +49 234 / 314 - 1909

Ertragsteuerzahlungen gemaR Kapitalflussrechnung 943 -106.2 112 nina.henckel@vonovia.de

(bereinigt um Ertragsteuern des Nicht-Kerngeschéftes)? ¢ ! !

. . investoren.vonovia.de
Zwischengewinne/-verluste 245 15,4 59,1
Operating Free Cash Flow (OFCF)! 607,5 1.113,1 -45,4

1 GemaR aktueller Kennzahlendefinition inkl. Bereinigungen Wertberichtigungen/Wertaufholungen durch
Development-to-sell-Projekte (Vorjahresanpassung H1 2025: +3,4 Mio. €).
2 In Bezug auf die vier EBITDA-Segmente.

Sonstige Kennzahlen m H1 2025 Delta (%)
Anzahl eigener Wohnungen 533.064 -0,9
Monatliche Ist-Miete in €/gm 8,22 3,5
Mietsteigerung organisch 4,4% -0,8pp
Leerstandsquote 2,1% 0,2pp
EBITDA Operations Marge?! 80,8% 1,2pp
Anzahl Mitarbeitende 12.393 5,9
Wertsteigerung (netto, ohne Investitionen), |-f-I 0,7% 0,4pp
Wertsteigerung (brutto, mit Investitionen), I-f-I 1,3% 0,5pp

M Dezz. 03215’ Delta (%)
Verkehrswert Immobilienbestand (Gesamtportfolio) 84,4 1,5
Verkehrswert/m? (Standing Portfolio) 2.324 1,8
EPRA NTA pro Aktie 46,28 -0,1
LTV? 45,4% 0,5pp
ND/EBITDA? 13,8x 0,2x
ICR (Adj. EBITDA Total/Bereinigtes Netto-Finanzergeb- 3 6x 38x -0,2x

nis)?

1 Deutsches Portfolio (Adj. EBITDA aus Vermietung + Adj. EBITDA aus Wertsteigerung — konzerninterne Ge-
winne) / Mieteinnahmen.
2 Vergleiche zum 1. Halbjahr 2025 — LTV: 47,3 %, ND/EBITDA: 14,3x, ICR: 3,5x.
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Samtliche Unterlagen zum 1. Halbjahr 2026 finden Sie auf unserer IR-
Website.

Der CEO und der CFO werden heute um 14:00 Uhr MEZ eine Telefon-
konferenz zu den Geschaftsergebnissen flir Analysten und Investoren in
englischer Sprache abhalten.

Bitte nutzen Sie diesen Link, um die Telefonkonferenz zu verfolgen: Te-
lefonkonferenz zum Halbjahresergebnis 2026 — Nur zum Zuhéren; au-
Berdem steht ein Webcast zur Verfligung.

Finanzkalender

4. November Zwischenmitteilung 9M 2026

Uber Vonovia

Die Vonovia SE ist Europas flihrendes Wohnimmobilienunternehmen. Mit

mehr als 528.000 Wohneinheiten in Deutschland, Schweden und Oster-

reich liegt der Schwerpunkt auf der Vermietung und Entwicklung moder-

ner und energieeffizienter Wohnungen. Mit einer durchschnittlichen
Miete von 8,51 €/m2/Monat (8,32 € in Deutschland) ist das Unterneh-
men im Segment des bezahlbaren Wohnens tatig. Im Jahr 2025 inves-
tierte Vonovia rund 1,2 Mrd. € in sein Wohnungsportfolio und den Neu-
bau von Wohnungen.

Vonovia modchte seinen Aktionarinnen und Aktiondren attraktive risiko-
bereinigte Renditen, seinen Mieterinnen und Mietern ein Zuhause mit
hoher Wohnqualitat und exzellentem Service und seinen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern ein modernes, herausforderndes und lohnendes
Arbeitsumfeld bieten.

Das in Bochum ansassige Unternehmen ist seit 2013 an der Bérse no-

tiert. Seit September 2015 ist Vonovia im DAX40 vertreten. Die Vonovia
SE ist auBerdem Bestandteil weiterer nationaler und internationaler Indi-

zes, darunter DAX 50 ESG, Dow Jones Best-in-Class Europe Index,
STOXX Global ESG Leaders, EURO STOXX ESG Leaders 50, FTSE
EPRA/NAREIT Developed Europe und GPR 250 World. Vonovia beschdaf-
tigt rund 13.100 Mitarbeiter.
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Haftungsausschluss

Diese Pressemitteilung wurde von der Vonovia SE und/oder ihren verbundenen Unternehmen

(zusammen ,Vonovia") allein zu Informationszwecken erstellt.

Diese Pressemitteilung enthélt Aussagen, Schatzungen, Meinungen und Prognosen hinsichtlich
der erwarteten zukiinftigen Geschaftsentwicklung von Vonovia ("zukunftsgerichtete Aussagen"),
die verschiedenen Annahmen Uber erwartete Ergebnisse widerspiegeln, die aus dem aktuellen
Geschéftsplan von Vonovia oder 6ffentlichen Quellen stammen, die von Vonovia nicht unabhén-
gig Uberpriift oder bewertet wurden und die sich als richtig oder falsch erweisen kdnnen. Alle zu-
kunftsgerichteten Aussagen spiegeln die aktuellen Erwartungen auf der Grundlage des aktuellen
Geschéftsplans und verschiedener anderer Annahmen wider und beinhalten erhebliche Risiken
und Unsicherheiten. Sie sind nicht als Garantien fiir zukinftige Leistungen oder Ergebnisse zu
verstehen und bieten nicht unbedingt eine genaue Indikation dartber, ob diese Ergebnisse er-
zielt werden oder nicht. Alle zukunftsgerichteten Aussagen gelten nur zum Zeitpunkt der Bereit-
stellung der Pressemitteilung an den Empfénger. Es obliegt dem Empfanger dieser Pressemittei-
lung, die Glltigkeit zukunftsgerichteter Aussagen und Annahmen selbst zu beurteilen. Vonovia
Ubernimmt keine Haftung fiir den tatsachlichen Eintritt solcher zukunftsgerichteten Aussagen

und Annahmen.

Vonovia Gbernimmt, soweit dies nach geltendem Recht zuldssig ist, keinerlei Haftung fur direkte,
indirekte oder Folgeschdden oder Strafen, die sich aus der Verwendung dieser Pressemitteilung,

ihres Inhalts oder ihrer Erstellung oder anderweitig im Zusammenhang mit ihr entstehen.

Es wird keine Zusicherung oder Garantie (weder ausdriicklich noch stillschweigend) hinsichtlich
der Informationen in dieser Pressemitteilung oder der Eignung dieser Pressemitteilung fir die

Zwecke des Empfangers gegeben. Die Veroéffentlichung dieser Pressemitteilung bedeutet nicht,
dass die darin enthaltenen Informationen zu einem spateren Zeitpunkt nach dem Datum dieser

Pressemitteilung noch korrekt sind.

Vonovia ist in keiner Weise verpflichtet, die hierin enthaltenen Informationen, zukunftsgerichte-
ten Aussagen oder Schlussfolgerungen zu aktualisieren oder zu Uberarbeiten, um neuen Ereig-
nissen oder Umstdnden Rechnung zu tragen oder Ungenauigkeiten zu korrigieren, die nach der

Veroffentlichung dieser Pressemitteilung bekannt werden.

Diese Veréffentlichung kann erganzende Finanzkennzahlen enthalten, die in einschldgigen Rech-
nungslegungsstandards nicht eindeutig definiert sind und als alternative Leistungskennzahlen
angesehen werden kénnen. Fir die Beurteilung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage von
Vonovia sollten diese ergéanzenden Finanzkennzahlen nicht isoliert oder als Alternative zu den im
Konzernabschluss dargestellten und im Einklang mit einschléagigen Rechnungslegungsrahmen er-
mittelten Finanzkennzahlen herangezogen werden. Trotz der Verwendung derselben oder ahnli-
cher Terminologie kann die Berechnung durch andere Unternehmen, die ahnlich benannte alter-

native Leistungskennzahlen ausweisen oder beschreiben, abweichen.
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