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Grundlagen des

Rahmenbedingungen des Wohnimmobilien-
markts und gesellschaftliche Megatrends

Das Jahr 2020 wird als das Jahr der Corona-Pandemie in
Erinnerung bleiben. Weltweit fiihrte diese Pandemie zu
bisher ungeahnten negativen Auswirkungen auf die Volks-
wirtschaften mit der Folge einer ausgepragten Rezession.
Sowohl die EU als auch die Bundesregierung haben histori-
sche Hilfspakete als Gegenmaftnahmen aufgelegt, trotzdem
kdnnen keine verlasslichen Aussagen hinsichtlich des
Verlaufs einer 6konomischen Erholung getroffen werden. Es
wird inzwischen deutlich, dass die Corona-Krise deutlichere
Spuren in der deutschen Wirtschaft hinterlasst als noch im
Friihjahr 2020 angenommen.

Das Statistische Bundesamt hat ermittelt, dass die Wirt-
schaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020 um 5,0 %
zurtickgegangen ist. Der grofste Unsicherheitsfaktor bei der
weiteren Prognose dieser Zahl bleibt der ungewisse Pande-
mieverlauf. Die Institute nehmen an, dass die Infektions-
schutzmafinahmen zusammen mit dem Fortschreiten der
Impfungen im Verlauf des Sommerhalbjahres soweit gedros-
selt werden kénnen, dass sie die konomische Aktivitat
nicht mehr nennenswert beeintrachtigen. Unsicher ist, in
welchem Umfang es noch zu Unternehmensinsolvenzen im
In- und Ausland kommt.

Erkennbar ist bereits, wie die Corona-Pandemie das Arbeits-
leben verandert und zu einer wachsenden Dynamik der
Digitalisierung fiihrt. Dies wirkt sich nicht nur auf das
Dienstreiseverhalten aus, sondern stellt auch neue Anforde-
rungen an Geschafts- und Biiroimmobilien sowie Wohn-
immobilien. Nur dank der heute schon erreichten Fortschrit-
te bei der Digitalisierung konnten durch weitreichendes
mobiles Arbeiten noch schlimmere Folgen der Pandemie auf
die Volkswirtschaft verhindert werden. Diese Erfahrungen
werden auch in Zukunft das Arbeitsleben, das Pendlerver-
halten sowie die Anforderungen an die Wohnsituation vieler
Menschen veréndern.

Neben Corona waren im Jahr 2020 wieder extreme Wetter-
phanomene auffallig, deren Ursachen - im Wesentlichen
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weitgehend einhellig - im weltweiten Klimawandel, verur-
sacht durch den menschengemachten Anstieg der
Durchschnittstemperaturen, gesehen werden. Wetterphano-
mene wie Hitze, Trockenheit und Feuer auf der einen Seite,
Starkregen, Uberflutungen, Gletscherschmelze und steigen-
de Meeresspiegel auf der anderen Seite verursachen bzw.
verstarken negative 6konomische Folgen und damit verbun-
den die weltweiten Migrationsbewegungen. Allein das
Aufbegehren der Jugend, wie es in der Fridays-for-Future-
Bewegung zum Ausdruck kommt, zeigt, dass Unternehmen
nicht mehr nur singular auf die Stakeholder am Eigen- und
Fremdkapitalmarkt schauen kénnen, sondern sie sich heute
multiplen Stakeholderbediirfnissen und Anforderungen
stellen mussen, die auf ein Unternehmen als gesellschaftli-
chen Akteur gerichtet sind. Aus dem Shareholder-Value-
Ansatz entwickelt sich zunehmend der Stakeholder-Value-
Ansatz, in dem ein Unternehmen seine Licence to Operate
darlegen muss.

Die Vereinten Nationen haben mit ihren Sustainable
Development Goals (SDGs) den Rahmen fiir zukiinftiges
Handeln formuliert; auch die Europaische Union hat durch
den Green Deal Initiativen und Direktiven fir eine nachhalti-
gere Welt bereits auf den Weg gebracht. Vonovia stellt sich
den Zukunftsfragen in diesem Zusammenhang insbesondere
mit Blick auf klimaneutrales Wohnen. Rund ein Drittel der
CO,-Emissionen in Deutschland entsteht beim Betrieb von
Gebauden. Energie wird in Gebduden vor allem zur Bereit-
stellung von Warmwasser und Raumwarme benétigt. Der
Energieverbrauch und damit die Emissionen hangen insbe-
sondere vom energetischen Zustand eines Gebaudes und
der Effizienz der Heizung ab.

Die Corona-Pandemie wie auch der Klimawandel haben
deutlich die Nachhaltigkeit und Zukunftsfahigkeit einzelner
Geschaftsmodelle aufgezeigt. Neben dem Klimawandel
stellen die weiteren Megatrends Urbanisierung und Woh-
nungsmangel sowie der demografische Wandel zukinftige
Determinanten des unternehmerischen Handelns von
Vonovia dar.
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Fehlprognosen auf regionaler und nationaler Ebene haben in
der jingsten Vergangenheit in Deutschland zu einer struktu-
rellen Unterversorgung mit Wohnraum gefthrt. Fir Vonovia
bedeutet dies, iber den Weg des klimaneutralen Wohnens
weiterhin bezahlbaren Wohnraum auch durch eigene
Neubauprojekte sozialverantwortlich zur Verfligung zu
stellen. Dazu z&hlt insbesondere die zielgerichtete Entwick-
lung der Quartiere als Hauptgestaltungsfeld einer nachhalti-
gen und zukunftsfahigen Wohnungswirtschaft.

Im Jahr 2020 hat das Fehlverhalten einzelner Entscheidungs-
trager in der deutschen Wirtschaft das Vertrauen der
Zivilgesellschaft in eine verlassliche, vertrauensvolle und
transparente Unternehmensfiihrung erschittert. Die Bun-
desregierung hat hierzu u.a. am 16. Dezember 2020 den
Entwurf eines Finanzmarktstabilisierungsgesetzes auf den
Weg gebracht. Gerade nach 2020 ist es umso wichtiger, dass
sich Unternehmen generell einer strikten Corporate Gover-
nance unterwerfen und diese glaubhaft leben.

Vonovia hat deshalb in der jiingsten Uberarbeitung der
Unternehmensstrategie die oben genannten Megatrends
explizit adressiert. Dabei wurde die Unternehmensstrategie
klar auf die zukiinftigen Anforderungen ausgerichtet, die sich
aus den Themen der Nachhaltigkeit, explizit dem Klima-
schutz, sowie aus der gesellschaftlichen und sozialen
Verantwortung fiir Mieter, Kunden und Mitarbeiter ergeben.
Eine vertrauensvolle, verlassliche und transparente Unter-
nehmensfiihrung wird zukinftige Entscheidungen immer vor
dem Hintergrund ihrer Nachhaltigkeit bewerten.

Vonovia verpflichtet sich klar und deutlich den Klimaschutz-
zielen und einem CO,-neutralen Gebadudebestand bis 2050
sowie einer verlasslichen und transparenten Unterneh-
mensfiihrung.

Das Unternehmen

Das Geschéaftsmodell von Vonovia ist die Vermietung von
gutem, zeitgerechtem und vor allem bezahlbarem Wohn-
raum, die Entwicklung und der Bau neuer Wohnungen fir
den Eigenbestand wie fiir den Verkauf sowie das Angebot
wohnungsnaher Dienstleistungen. Diese wohnungsnahen
Dienstleistungen umfassen im Wesentlichen das Angebot
von Kabel-TV, Energiedienstleistungen, automatisierte
Zahlerablesung und die seniorengerechte Modernisierung
von Wohnungen. Dies wird flankiert durch unsere etablierte
Hausmeister-, Handwerker- und Wohnumfeldorganisation.

Das Geschaftsmodell von Vonovia hat sich in Zeiten der
Corona-Pandemie bisher als robust und weitestgehend
widerstandsfahig erwiesen. Es gab keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage.
Im Mittelpunkt der Arbeit in der jingsten Vergangenheit
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stand die erfolgreiche Aufrechterhaltung der Geschéftspro-
zesse sowie der Schutz von Kunden und Mitarbeitern. Der
bereits hohe Digitalisierungsgrad der Geschaftsprozesse
erlaubte einen praktisch reibungslosen Ubergang zur
Remote-Arbeit bei den Back-Office-Funktionen. Unter-
brechungen auf den Baustellen waren nicht nennenswert.

Das Geschaftsmodell ist dartiber hinaus langfristig zu-
kunftsfahig ausgerichtet, denn es kann zur Losung der
Klimaschutzziele durch nachhaltigen Neu- und Umbau, die
CO,-Reduktion im Immobilienbestand sowie durch Innovati-
onen auf den Gebieten Energiemix, Materialien, Biodiversitat
sowie Emissionen und Abfall beitragen. Die Quartiere als
Hauptgestaltungsfelder einer sozial verantwortlichen
Wohnungswirtschaft sollen unter Beteiligung der Mieterin-
nen und Mieter durch bedarfsgerechten Wohnraum die
Kundenzufriedenheit erhéhen und aufserdem zur Integration
unserer immer vielfaltigeren Gesellschaft beitragen. Fir die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern mochte Vonovia ein
attraktiver Arbeitgeber sein, der Chancengleichheit sicher-
stellt und die personliche und berufliche Entwicklung unter-
stitzt. Eine vertrauensvolle, verladssliche und transparente
Unternehmensfiihrung stellt dafiir die Basis bereit.

Vonovia bewirtschaftet einen Wohnungsbestand von rund
355.300 eigenen Wohnungen in fast allen attraktiven Stad-
ten und Regionen Deutschlands. Dazu kommt ein Bestand
von rund 38.200 Wohneinheiten in Schweden und rund
22.200 Wohnungen in Osterreich. Der Gesamtverkehrswert
betragt rund 58,9 Mrd. € und das Nettovermdgen nach
EPRA-Definition rund 35,1 Mrd. € (European Public Real
Estate Association; EPRA). Neben den eigenen Wohnungen
verwaltet Vonovia ca. 74.000 Wohnungen fiir Dritte. Damit
stellt Vonovia in Deutschland, Osterreich und Schweden
jeweils eines der fiuhrenden Wohnungsunternehmen dar,
allerdings mit einem insbesondere fiir Deutschland sehr
geringen Marktanteil von rund 1,5 % aufgrund des fragmen-
tierten Markts. Weiterhin ist Vonovia mit einer Minderheits-
beteiligung an einem ehemaligen Portfolio der franzésischen
Staatsbahn SNCF sowie an der niederléandischen VESTEDA
beteiligt.

Die Wurzeln von Vonovia bzw. ihrer Vorlauferunternehmen
liegen im gemeinn(tzigen Wohnungsbau und im Werkswoh-
nungsbau des Ruhrgebiets im 19. Jahrhundert. So haben
Deutsche Annington und GAGFAH ihren Ursprung im
Wohnungsbau fiir Arbeitnehmer: Wohnungsgesellschaften
und Genossenschaften, die fir Arbeiter, Angestellte und
Beamte preisgtinstigen Wohnraum bauten. Darunter befin-
den sich viele Siedlungen, die damals modellhaft waren und
heute unter Denkmalschutz stehen. Das Wohnen in Quartie-
ren, sogenannten ,Arbeitersiedlungen”, bedeutete weit mehr
als nur tber erschwinglichen Wohnraum zu verfligen, man
war Arbeitskollege und Nachbar, arbeitete und lebte zusam-
men. Die heutigen rund 600 Quartiere stellen flir Vonovia
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ein Alleinstellungsmerkmal dar und sind Dreh- und Angel-

punkt fir Lésungen zu den aktuellen Megatrends.

Die Altersstruktur des deutschen Wohnungsbestands von
Vonovia von rund 355.300 Wohnungen zeigt, dass rund 69 %
in den Jahren 1945 bis 1980 gebaut wurden, rund 15 %
stammen aus der Zeit vor dem zweiten Weltkrieg und rund
16 % stammen aus der Zeit nach 1980. Nach dem Jahr 2000
wurde knapp 1% des derzeitigen Bestands gebaut.

Unternehmensstruktur

Die Vonovia SE als Muttergesellschaft des Vonovia Konzerns

ist in der Rechtsform einer dualistischen SE organisiert.
Diese wird von einem Vorstand geleitet, der die Geschafte
eigenverantwortlich fihrt und die strategische Ausrichtung
des Konzerns bestimmt. Die Umsetzung erfolgt in enger
Abstimmung mit dem Aufsichtsrat, der vom Vorstand
regelmafdig liber den Geschéftsverlauf, die Strategie sowie

Uber potenzielle Chancen und Risiken informiert wird. Der
Aufsichtsrat Gberwacht die Tatigkeiten des Vorstands.

Der Unternehmenssitz der Vonovia SE ist in Deutschland.
Der eingetragene Firmensitz ist seit 2017 Bochum. Die
Hauptgeschaftsstelle befindet sich in 44803 Bochum,
Universitatsstrafde 133. Zum 31. Dezember 2020 gehorten
588 rechtliche Einheiten bzw. Gesellschaften zur Unterneh-
mensgruppe von Vonovia. Eine detaillierte Anteilsbesitzliste
der Vonovia SE ist im Anschluss an den Konzernanhang

aufgeflihrt.

Die Vonovia SE nimmt im Konzern die Funktion der Manage-
mentholding wahr. In dieser Rolle ist sie fir die Festlegung
und Verfolgung der Gesamtstrategie und die Umsetzung in
unternehmerische Ziele verantwortlich. Sie tbernimmt fur
die Gruppe Bewirtschaftungs-, Finanzierungs-, Dienstleis-
tungs- und Koordinationsaufgaben. Zudem verantwortet sie

das Fihrungs-, Steuerungs- und Kontrollsystem sowie das

Risikomanagement der Gruppe.

Vonovias skalierbares Organisationsmodell: starke regionale Prisenz und effiziente, zentrale Shared Services

| Zentral

Regional

Shared Services

Portfoliomanagement

> Investitionsmanagement

> Mietenkalkulation

> Mietentwicklungs-
management

Zentrales Immobilien-
management

> 24/7 Kundenservice

> Mietvertrags-
management

> Disposition Aufdendienst

> Buchhaltung

Asset-Management

> Strategische Portfolioentwicklung
> Stakeholder-Management

Property-Management

> Lokale Bewirtschaftung
> Objektbetreuung
> Vermietung

Value-add-Management

> Technischer Service
> Modernisierung
> Wohnumfeld

Development

> Integrierte Developmentplattform
> Development to sell/to hold

> Einkauf

> Finanzen/Steuern

> Rechnungswesen

> Controlling

> Recht

> T

> Personal

> Unternehmens-
kommunikation
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Zur Wahrnehmung der Managementfunktionen hat die
Vonovia SE eine Reihe von Servicegesellschaften gegriindet,
insbesondere fiir die kaufméannischen und operativen
Unterstitzungsfunktionen, die zentral in Shared-Service-
Centern zusammengefasst sind. Durch die Biindelung von
Unternehmensfunktionen auf einer einheitlichen Bewirt-
schaftungsplattform erzielt Vonovia Harmonisierungs-,
Standardisierungs- und Skaleneffekte und erspart somit den
Konzerngesellschaften das Unterhalten eigener Funktionen.
Erst diese Biindelung ermdoglicht die effiziente und effektive
Bewirtschaftung eines Bestands von lber 415.000 Wohnun-
gen und ist dartiber hinaus die Basis fur eine erfolgreiche
Digitalisierung der Prozessketten. Das Developmentgeschaft
wird im Wesentlichen iber Projektgesellschaften gesteuert.

Mit einem leistungsfahigen Organisationsmodell, optimier-
ten Prozessen, der eindeutigen Fokussierung auf den Ser-
vicegedanken und damit auf unsere Mieter sowie einer
klaren klimaschutzorientierten Investitionsstrategie legen
wir die Grundsteine fiir ein nachhaltiges Wirtschaften vor
dem Hintergrund berechtigter Interessen eines privatwirt-
schaftlichen Unternehmens.

Ein ausgewogener Mix von Leistungen durch zentrale
Servicecenter, Objektbetreuer regional vor Ort sowie die
eigene Technik und die Wohnumfeldorganisation sorgt
daflr, dass die Anliegen unserer Mieter zeitnah, unkompli-
ziert und zuverlassig erledigt werden kénnen. Dies ist ein
wichtiger Baustein dafiir, dass unsere Kunden sich in ihrem
Umfeld gut betreut fihlen.

Parallel zur nachhaltig erfolgreichen und modernen Bewirt-
schaftung entwickelt Vonovia den Immobilienbestand auch
durch Akquisitionen und Verkaufe gezielt weiter. Die mit
neu erworbenen Portfolios verbundenen Ziele liegen in einer
gesamthaften Starkung der regionalen Prasenz, in der
Realisierung operativer und finanzieller Skaleneffekte sowie
in einer Optimierung der Strukturen. Dartiber hinaus wird
Vonovia im Rahmen von Neubau- und Development-
mafinahmen, Nachverdichtung und Aufstockung zuneh-

Dimensionen der Nachhaltigkeit bei Vonovia

mend neue Wohnungen bauen, um insbesondere der
steigenden Nachfrage in den Metropolregionen gerecht zu
werden. Durch die Integration des unter BUWOG firmieren-
den Developmentgeschéfts konnte Vonovia ein umfassen-
des Produkt- und Prozess-Know-how im Bau und in der
Entwicklung von Wohnbauprojekten schaffen. Damit verflgt
Vonovia neben einer Bewirtschaftungsplattform auch tber
eine komplette Developmentplattform entlang der gesam-
ten Wertschopfungskette.

Die Steuerung des operativen Geschéfts orientiert sich an
den strategischen Ansatzen des Unternehmens und erfolgt
Uber die Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales und
Development. Einzelheiten zur Geschéftsteuerung sind im
Kapitel Steuerungssystem dargestellt.

Der Vonovia Konzern umfasst neben der Vonovia SE insge-
samt 587 Tochtergesellschaften, davon 284 im Inland.
Strategie

Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten

Die mit dem IPO eingefiihrte Strategie von Vonovia hat
einen hohen Reifegrad erreicht und ihre Tragfahigkeit und
Flexibilitat erwiesen. Die Kundenzufriedenheit konnte
nachhaltig verbessert werden, neue Anforderungen konnten
adressiert und neue Geschéaftsmodelle erfolgreich etabliert
werden. Diese Strategie besteht unverandert aus den vier
Grundansatzen mit der Property-Management-Strategie,
der Finanzierungsstrategie, der Portfolio-Management-
Strategie und der Value-add-Strategie. Die zwei Ergdnzungs-
ansdtze opportunistische Akquisitionen und Internatio-
nalisierung sollen die vier Grundanséatze unverandert
verstarken und komplettieren.

Nicht nur die immer starke Dynamik der sogenannten
Megatrends, sondern auch der immer starkere Ruf verschie-
denster Anspruchsgruppen nach einem nachhaltigen

E

Environmental

Beitrag zu Klimaschutz und
CO,-Reduktion.

beiter.

Gesellschaftliche, soziale
Verantwortung fiir unsere
Mieter, Kunden und Mitar-

G

Governance

Zuverlassige, transparente
und vertrauensvolle
Unternehmensfiihrung.
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Geschaftsmodell machte es erforderlich, die bisher so
erfolgreiche Strategie zu hinterfragen und Nachhaltig-
keitsaspekte besonders herauszuarbeiten bzw. die Strategie
um Nachhaltigkeitsaspekte gezielt zu erganzen, um die
Zukunftsfahigkeit von Strategie und Geschaftsmodell
sicherzustellen.

Im Rahmen dieser kontinuierlichen Weiterentwicklung der
Strategie wurden die sich dynamisch entwickelnden Mega-
trends und Stakeholdererwartungen analysiert und ihre
Auswirkungen auf das Geschéaftsmodell in der Zukunft
bewertet. Als Konsequenz wurde Nachhaltigkeit inhaltlich
und organisatorisch neu aufgestellt. Ziel ist es, die Integrati-
on von Nachhaltigkeit in die Unternehmensstrategie und
-prozesse auf breiter Basis voran zu treiben.

Die so gescharfte Strategie adressiert dabei gezielt auch die
SDG-Nachhaltigkeitsanforderungen der UNO sowie die
konkreten ESG-Ziele europaischer und nationaler Standard-
setzer. Ausdruck der Integration von Nachhaltigkeit in der
Strategie ist die Erweiterung des Steuerungssystems um
nichtfinanzielle Kennzahlen, insbesondere in Form der
Einfihrung des Nachhaltigkeits-Performance-Index ab 2021.

In der aktualisierten Strategie, die auch zukinftig ein wirt-
schaftlich erfolgreiches Geschaftsmodell als Kern haben
wird, werden ausdrticklich nachfolgende Nachhaltigkeitsthe-
men aufgegriffen:

1. Selbstverpflichtung zu Klimazielen und CO,-
Reduktion (E)

2. Gesellschaftliche, soziale Verantwortung fiir unsere
Mieter, Kunden und Mitarbeiter (S)

3. Zuverlassige, transparente und vertrauensvolle Unter-
nehmensfihrung, die sich an den Best Practices des
Corporate Governance Kodex orientiert (G).

Mit Blick auf das Ziel eines klimaneutralen Gebaudebe-
stands reichen die bisherigen Anstrengungen der energeti-
schen Gebaudehillensanierung und Heizungssanierung
allerdings nicht aus, um die gesetzten Klimaziele zu errei-
chen. Es erfordert eine hohere Sanierungstiefe kombiniert
mit einem Mix an erneuerbaren Energien; weg von einer
kohlenstoffbasierten Energieversorgung tiber eine optimierte
Sektorenkopplung. Nachhaltiger Neubau unter Berlicksichti-
gung nachhaltiger Baustoffe sowie ein verantwortungsvoller
Umgang mit Abwasser und Abfall sind wichtige Erganzun-
gen. In Bochum-Weitmar wird hierflir mit der Energiezentra-
le der Zukunft das erste Energie-Forschungs- und Entwick-
lungszentrum im Wohnungsbestand errichtet.

50

Lésungen zum Klimaschutz in der Wohnungswirtschaft
unter Einbindung von Innovationen und neuen Technologien
werden in unseren Quartieren wirtschaftlich umgesetzt, um
weiterhin urbanes, 6kologisches und bezahlbares Wohnen
sozial verantwortlich gestalten zu konnen. Aufserdem nimmt
Vonovia mit den Quartiersentwicklungen soziale Verantwor-
tung wahr.

Vertrauensvolle, verlassliche und transparente Governance
wird zukiinftig um ein ESG-Risikomanagement, welches
auch die Vorschlage der Task Force on Climate-related
Financial Disclosures (TCFD) berticksichtigt, erganzt. Alle
Entscheidungen werden zukinftig vor dem Hintergrund ihres
Einflusses auf die Nachhaltigkeitsaspekte getroffen werden.

Vonovia hatte bereits im Vorfeld eine Organisationseinheit
unter dem Vorstandsvorsitzenden geschaffen, die die
Nachhaltigkeitsaspekte im Rahmen der Strategie und im
Rahmen des Geschaftsmodells koordiniert und vorantreibt
sowie das externe Nachhaltigkeitsreporting verantwortet.
Zusatzlich gibt es mit dem Nachhaltigkeitsgremium einen
Steuerungskreis, dem neben dem gesamten Vorstand auch
die Verantwortlichen fiir Nachhaltigkeit, Corporate Commu-
nication, Controlling, Rechnungswesen und Business Innova-
tion angehoren. Um die Nachhaltigkeitsbestrebungen richtig
zu kalibrieren, hat Vonovia eine neue Wesentlichkeitsanaly-
se durchgeflihrt und daraus Handlungsfelder abgeleitet und
einen Nachhaltigkeitsfahrplan entwickelt. Auferdem werden
Chancen und Risiken aus den Handlungsfeldern im Rahmen
des Risikomanagements Gberwacht. Alle zuklnftigen
Entscheidungen werden vor dem Hintergrund der Nachhal-
tigkeit gefallt.

Hoher Reifegrad der 4+2 Strategie

Die bereits eingeftihrten 4+2-Strategieansatze lassen sich
wie folgt kurz rekapitulieren. Umfassendere Erlauterungen
kénnen den friheren Lageberichten entnommen werden:

Die Property-Management-Strategie steht fir die ausgereif-
te Bewirtschaftungsplattform zur effizienten Bewirtschaf-
tung der Bestande und fiir eine erfolgreiche Skalierung des
Bewirtschaftungsgeschéfts. Dazu bedient sich Vonovia
einem Mix an regional-lokalen Leistungen sowie einer
konzerniibergreifenden Biindelung von Leistungen in zentra-
len Servicecentern. Dieses Know-how Ubertragt Vonovia
auch auf das Bewirtschaftungsgeschaft in Osterreich und
Schweden entsprechend der dortigen Anforderungsprofile.
Die Property-Management-Strategie wird insbesondere
durch Digitalisierungsmafinahmen in den zugrunde liegen-
den Geschaftsprozessen sowie an der Kundenschnittstelle
weiterentwickelt. Dabei stellt die Mieter-App ein Leucht-
turmprojekt dar.
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Die Finanzierungsstrategie kann im Kern als umgesetzt
betrachtet werden. Der Verschuldungsgrad gemessen durch
den LTV (Loan-to-Value) befindet sich nachhaltig im Zielkor-
ridor von 40 % bis 45 %. Aufgrund der breiten Basis an

Eigen- und Fremdkapitalgebern und des unserer Gesellschaft
von Rating-Agentur S&P erteilten Issuer-Credit-Rating von
BBB+/Stable/A-2 sowie des von der Rating-Agentur Scope
erteilten A- Ratings verfligt Vonovia tiber einen sehr guten
Zugang zu den internationalen Fremd- und Eigenkapital-
markten. Die Erhaltung der Credit-Ratings sowie die Opti-
mierung der Finanzierungsstruktur und des Falligkeitsprofils
und das Finanzrisikomanagement stehen somit heute im
Vordergrund.

Bei der Portfolio-Management-Strategie liegt der Schwer-
punkt auf der Optimierung des Portfolios. Durch die Privati-
sierung und die Verauferung von Non-Core-Bestédnden wird
das Portfolio zielgerichtet bereinigt. Durch taktische Akquisi-
tionen, Modernisierung, Neubau- und Developmentmaf3-
nahmen wird das Portfolio dagegen zielgerichtet aufgewer-
tet. Im Teilportfolio ,Operate” verfolgen wir den Ansatz, den
Wert der Objekte durch nachhaltige Instandhaltungsmafs-
nahmen, Mietsteigerungen sowie eine Reduzierung der Leer-
stande weiter zu entwickeln. Im Teilportfolio , Invest” schaf-
fen wir durch ein umfangreiches Investitionsprogramm, das
auch den Klimaschutz aufgreift und Investitionen in energe-
tische Sanierungsmafinahmen, alters- und zeitgemafes
Wohnen umfasst, zusatzlichen Mehrwert. Im Rahmen von
Nachverdichtungen werden wir auch zuklinftig in unserem
Bestand neuen Wohnraum durch Aufstockung und Neubau
auf bestehendem Grund und Boden schaffen. Die Portfolio-
Management-Strategie umfasst auch die Aktivitdten des
Developmentgeschéfts auf eigens daflir erworbenen Grund-
stlicken und stellt damit eine ertragreiche Ergénzung der
Wertschopfungskette dar. Das Developmentgeschaft unter
der Marke BUWOG umfasst den Bau von Eigentumswoh-
nungen fur den Verkauf an private Investoren und Eigennut-
zer sowie den Bau von Mietwohnungsbestéanden fiir die
Eigenbewirtschaftung. Zuséatzlich ergibt sich ein substantiel-
ler Know-how-Transfer zwischen dem Developmentgeschéft
und den bereits etablierten Neubau- und Aufstockungstatig-
keiten von Vonovia.

Im Rahmen der Value-add-Strategie ergdnzen wir unser
Kerngeschaft um kundenorientierte Dienstleistungen, die in
engem Bezug zum Vermietungsgeschaft stehen bzw. dieses
beeinflussen. Dazu prifen wir kontinuierlich zuséatzliche
Dienstleistungsanséatze zur Steigerung der Kundenzufrieden-
heit und nehmen die passenden Dienstleistungen in unser
Angebotsspektrum auf. Die bereits erfolgreich etablierten
Dienstleistungsfelder der Value-add-Strategie umfassen im
Wesentlichen die Handwerker- und Wohnumfeldorgani-

Zusammengefasster Lagebericht — Grundlagen des Konzerns

Die 4+2-Siulen unserer Strategie

Reputation und
Kundenzufrie-

denheit
Traditionell
1 Property-
Management-
Strategie
5 Akquisitions-
strategie
2 Finanzierungs-
strategie
3 Portfolio- 6 Internatio-
Management- nalisierungs-
Strategie strategie
Europa
Innovativ 4 Value-add-

Strategie

1 Bewirtschaftungsplattform/Mandant Osterreich/Digitalisierung

2 LTV/Finanzierungsstrategie/Finanzrisiko-Management

3 Portfoliomanagement/Verkauf Recurring und Non-core/Investitionsstrategie/Development
und Neubau

4 Wohnungs- und immobiliennahe Services/Geschaftsentwicklung/Digitalisierung

5 Opportunistische Akquisitionsstrategie Deutschland

6 Osterreich/Schweden,/Frankreich/Niederlande

sation, die Multimedia-Dienste, Energie- und Messdienst-
leistungen sowie Versicherungsdienstleistungen. Mit der
Maoglichkeit, das gesamte Portfolio insbesondere der In-
standhaltungs- und Modernisierungsdienstleistungen durch
die eigene Handwerker- und Wohnumfeldorganisation
abzudecken, erhdhen wir die allgemeine Attraktivitat der
Wohneinheiten sowie die Kundenzufriedenheit.

Vonovia verfolgt Akquisitionen auf opportunistischer Basis.
Bevor wir sie durchfiihren, missen sie als wertsteigernd
eingeschatzt werden. Eine solche Wertsteigerung wird in der
Regel unter den Gesichtspunkten der strategischen Eignung,
der Steigerung des EBITDA Rental Yield und der Neutralitat
im Hinblick auf den Adjusted NAV pro Aktie beurteilt; dabei
wird eine Finanzierung mit 50 % Eigenkapital und 50 %
Fremdkapital unterstellt. Aufserdem darf eine Akquisition
das stabile Long-Term-Corporate-Credit-Rating auf Niveau
BBB+ nicht gefahrden. Trotz der Verknappung des Angebots
an attraktiven Portfolios bleibt Vonovia aktiv in der Umset-
zung der Akquisitionsstrategie, da nach wie vor Moglichkei-
ten fiir erfolgreiche Ubernahmen und Integrationen beste-
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hen. In den vergangenen Jahren ist Vonovia durch eine
Vielzahl von Akquisitionen gewachsen. Das skalierbare
operative Managementsystem ermoglicht die vollstandige
und zligige Integration neu ibernommener Unternehmen
und Portfolios, um Harmonisierungs- und Skaleneffekte zu
erzielen. Unter Ausnutzung dieses Wettbewerbsvorteils und
mit dem Know-how, dass wir in unserer Organisation tber
Jahre aufgebaut haben, analysieren wir laufend Portfolios fur
potenzielle Ubernahmen. In Ubereinstimmung mit unserer
Portfolio-Management-Strategie und der Value-add-Strate-
gie betrachten wir Akquisitionen nicht als einzige Form des
Wachstums. Sie sind vielmehr ein wichtiger strategischer
Zusatzhebel, der die Wirksamkeit unserer Kernstrategien
verstarkt. Die erfolgreiche Ubernahme des Immobilienent-
wicklers Bien-Ries beispielsweise ergédnzte die regionale
Abdeckung unsere Developmentgeschafts.

Die Erfahrungen und das Know-how als fiihrendes Wohn-
immobilienunternehmen auf drei europaischen Mérkten
(Deutschland, Schweden und Osterreich) dienen uns als

Referenz, um durch ein Engagement im Rahmen der Interna-
tionalisierungsstrategie auf anderen europaischen Mérkten
Mehrwert zu generieren. Potenzielle Zielmarkte sind diejeni-
gen, bei denen die Professionalisierung noch hinter derjeni-
gen des deutschen Wohnungsmarkts zurlickliegt und solche,
bei denen Mietmarktwachstum und Haushaltswachstum
attraktive Rahmenbedingungen bieten. Das Engagement auf
anderen européaischen Markten erfolgt wie in Schweden und
Osterreich durch gezielte Direktinvestitionen, aber auch
alternativ wie im Falle des franzésischen und niederlandi-
schen Markts zunachst tber erstklassige und verlassliche
Joint-Venture-Partner. Hierzu werden Kontakte zu europai-
schen Partnerunternehmen, entsprechenden Investoren
oder politischen Institutionen gekntipft, die helfen, Investiti-
onsmoglichkeiten, Kooperationsmaoglichkeiten und Markt-
einstiegsoptionen genau zu prifen. Die Internationalisie-
rungsstrategie verfolgt Vonovia auf opportunistischer Basis.
Das Engagement auf anderen europaischen Mérkten darf
das heimische Geschaft nicht beeintrachtigen und muss ein
beherrschbares bzw. begrenztes Risikopotenzial aufweisen.

Europiische Mirkte

¢
Frankreich Deutschland Osterreich Schweden Niederlande
Tle-de-France 15 Wachstums- Wien Stockholm, Géteborg,  Randstad (Grofsraum
(Grofdraum Paris) markte (schwerpunktmafig)  Malmo Amsterdam,/Rotterdam)
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Innovationsplattform Vonovia

Die aktuellen Auswirkungen der Corona-Pandemie haben
Uber die bereits aus den gesellschaftlichen Megatrends
abgeleiteten Anforderungen an die unternehmerischen
Geschaftsmodelle zusatzliche Fragestellungen hinsichtlich
der Zukunftsfahigkeit, Nachhaltigkeit und Bestandskraft von
Geschaftsmodellen aufgeworfen. Dies steht weiterhin in
enger Verbindung zu den heute vielfaltigeren Anspruchs-
gruppen und deren Erwartungen an ein Unternehmen als
gesellschaftlich verantwortlichem Akteur.

Geschaftsmodelle miissen somit hinsichtlich ihrer Zukunfts-
fahigkeit und Akzeptanz umso mehr hinterfragt und erneu-
ert werden. Vonovia als bedeutendstes Wohnungswirt-
schafts- und Developmentunternehmen in Deutschland,
Osterreich und Schweden versteht sich dabei als Treiber der
Erneuerung. Die im Sommer 2020 neu formulierte Strategie
adressiert dabei ausdricklich die Zukunftsfahigkeit, Nach-
haltigkeit und Bestandskraft und damit letztendlich die
Akzeptanz des Geschaftsmodells.

Innovation bei Vonovia ist ausgerichtet auf die Aktionsfelder
Klima und Umwelt, Quartier und Gesellschaft sowie selbst-
verstandlich auf Kunden und Prozesse. Damit einher geht die
laufende Evaluierung von unternehmerischen Entscheidun-
gen hinsichtlich deren Auswirkungen auf die Nachhaltigkeit
und Zukunftsfahigkeit des Geschaftsmodells (Outside-In-
Perspektive) sowie der Implikationen fur Umwelt, Klima und
Gesellschaft (Inside-Out-Perspektive). Den Kristallisations-
punkt der Umsetzung von Innovation bei Vonovia stellt das
Quartier dar. Dabei werden Quartiere nicht nur im Bestand
betrachtet. Bei Developmentprojekten wird bereits in der
Konzeptionierung die Verankerung des Quartiergedankens
mit angelegt. Die grofbe Anzahl von Quartieren, Gber die
Vonovia verfligt, stellt ein Alleinstellungsmerkmal dar und
ist die optimale Plattform, um die Herausforderungen der
Megatrends und der Zukunftsfragen zu |6sen. Hierzu verfligt
Vonovia tber die entsprechende Innovationsfahigkeit.

Umwelt und Klima

Fur die Erreichung unseres strategischen Ziels eines klima-
neutralen Gebdudebestands sind Innovationen unerlasslich.
Da die bisher bewahrte Sanierung der Gebaudehdille und der
Austausch traditioneller Heizungssysteme nicht ausreicht,
um die ambitionierten Klimaziele zu erreichen, muss der
Fokus auf dem gesteigerten Einsatz von erneuerbaren
Energien und entsprechenden Quartierssystemen liegen.
Mit Blick auf eine ganzheitliche Versorgung muss Strom
zuktinftig mit bedacht werden. Dezentrale Erzeugung und
lokaler Verbrauch bestimmen die Energiewende.

Durch eine gezielte Vernetzung der Sektoren Strom, Warme
und Verkehr lassen sich die Effizienzpotenziale sowie der
Autarkiegrad eines Quartiers signifikant steigern. Zuklnftige
Quartiersentwicklungen verfolgen somit den Ansatz, griinen
Strom und griine Warme im Quartier selbst zu erzeugen und
bei Bedarf zeitversetzt wieder zu verbrauchen. Erganzt wird
das Energiekonzept durch eine Infrastruktur fir nachhaltige
Mobilitatslésungen.

Der von Vonovia formulierte Klimapfad umfasst deshalb
neben der Ausweitung der Sanierungsquote und des Aus-
tausches traditioneller Heizungssysteme durch moderne
Heizungssysteme, die erneuerbare Energien einsetzen, die
Umstellung auf Fernwarme und Blockheizkraftwerke, Sekto-
renkopplung und den forcierten Einsatz von erneuerbaren
Energien (Fuel Switch). Langfristiges Ziel sind Quartierssys-
teme mit einem moglichst hohen Autarkiegrad bei der
Energieversorgung. Hierflir kommt auch die Brennstoffzel-
lentechnologie in Betracht, wie diese in unserem Laborquar-
tier Bochum-Weitmar in der Erprobung ist.
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Energetische Quartiersentwicklung

Klimapfad

> Innovative
Geschaftsmodelle

Funktionale
Integration

> Schnittstelle

Klimamodell > GIS-Daten

Systemlésung

Interne/externe Einflussgrofien
auf die Lésungsfindung:

> Energiedaten und-monitoring
> Quartiersumfeld

> Bestandsdaten

> Gesetzlicher Rahmen

> Wirtschaftliche Randbedingungen
> Datenaggregation und -analyse

> P.ilot- Regionale

projekte Integration
> Best

Practice

Blaupausen fiir die energetische Quartiersentwicklung auf dem Klimapfad

Quartier Bochum-Weitmar als Innovations-
labor der Wohnungswirtschaft

In Bochum-Weitmar wurde durch Vonovia mit der Energie-
zentrale der Zukunft das erste Energie-Forschungszentrum
im Wohnungsbestand errichtet. Dabei wird tiber die Halfte
des Warmebedarfs und bis zu ein Viertel des Strombedarfs
mittels innovativer Technologien (u. a. Elektrolyseur, Brenn-
stoffzelle, Wasserstoffspeicher) vor Ort erzeugt. Ziel der
Forschung ist die Identifikation von skalierbaren, 6kologi-
schen Geschaftsmodellen und Technologiekombinationen
flr unsere knapp 600 Quartiere.

Dezentrale Energieversorgung durch den Einsatz erneuerba-
rer Energien, Sektorenkopplung, der richtige Energiemix und
nicht zuletzt die Energiespeicherung sind die wesentlichen
Entwicklungsfelder zur Aufdeckung 6konomischer und
okologischer Technologien mit dem Ziel einer deutlichen
Reduktion der CO,-Emissionen. Im Fokus des Forschungsla-
bors steht somit die praktische Anwendung von innovativen
Technologien mit dem Ziel, das Zusammenwirken verschie-
dener Energiesysteme zu erproben und weiterzuentwickeln.

Technologien wie Solar- und Geothermie sowie Methanisie-
rung sollen mit Blick auf Nachhaltigkeit und Praxisorientie-
rung erforscht werden. Strom aus Sonnenenergie, der im
Moment der Erzeugung nicht gebraucht wird, wird durch
einen Elektrolyseur in Wasserstoff umgewandelt und gespei-
chert, und kann dann jederzeit wieder in Strom und Warme
zurtickgewandelt werden.
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Kunde und Prozesse

Der Bereich Innovation & Business Building (I&BB) ist die
zentrale Innovationseinheit bei Vonovia zur Entwicklung
neuer, kundenzentrierter Produkte und Services unter
Einbeziehung der relevanten Megatrends. I&BB orientiert
sich insbesondere an den globalen Megatrends, die auch die
Wohnungswirtschaft mafdgeblich beeinflussen. Angestofsen
durch den technologischen Umbruch, haben diese das
Potenzial, Kundenbediirfnisse nachhaltig zu befriedigen.
Schwerpunktthemen sind dabei:

> Kundenzufriedenheit und Servicequalitat,

> Erweiterung des Produkt- und Serviceangebots,
> Digitale Transformation.
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Als Kernaufgaben wurden dabei definiert:

> Ableiten relevanter Markttrends und Kundenbedirfnisse
sowie fachbereichstibergreifende Ideensammlung,

> Entwicklung neuer Ideen, z.B. durch Trend- und Start-up-
Scouting,

> |terative Entwicklung neuer Geschaftsfelder,

> Steuerung des Innovationsprozesses und Weiterentwick-
lung von neuen Ideen bis zur Serienreife.

Innovation Funnel

Innovationen durchlaufen sechs Stufen und funf Entschei-
dungsgates bis zum Roll-out. Dabei bedient sich I&BB agiler
Projektstrukturen und digitaler Kollaborationstools unter
Einbindung der Fachbereiche.

> |[deengenerierung und -validierung (z.B. Design Thinking),
> Kundenzentrierte Produktentwicklung (z.B. Rapid Proto-
typing).

Innovationen durchlaufen sechs Stufen und fiinf Entscheidungs-Gates bis zum Roll-out

Ideenspeicher

Analyse

Detaillierung

Proof of Roll-out

Concept

Neue Ideen, die auf
relevanten Trends
und Themen basie-
ren, die grundsétz-
lich interessant fur
Vonovia erscheinen,
aber gegenwartig
nicht aktiv bearbeitet
werden.

Trends und Ideen, die
aufgrund ihrer stra-
tegischen Relevanz
zeitnah bearbeitet
werden sollen - un-
abhéngig davon, ob
sie im Rahmen der
Ideengenerierung be-
reits grob analysiert
wurden oder bis dato

Ausschlieflich aktiv
bearbeitete Ideen,
die nach einer ersten
groben Analyse als
relevant einge-
schatzt wurden und
daher tiefgehender
untersucht und im
Vonovia Kontext
evaluiert werden.

Ausfihrlich analy-
sierte und fur gut
befundene Ideen,

bei denen nun die
Machbarkeit sowie
die Wirtschaftlichkeit
kritisch hinterfragt
werden.

Ideen, die tber einen
ldngeren Zeitraum
in der Realitat
erprobt werden,

um die postulierten
Annahmen und die
Roll-out-Fahigkeit in
der Praxis zu testen
sowie etwaige Prob-
leme zu eruieren.

Ideen, die nach
erfolgreicher Pilo-
tierung ausgerollt
und als neue
Geschafte inklusive
eines eigenstéandigen
Teams sowie eigen-
sténdiger Prozesse,
Strukturen und GuV
inkubiert werden.

unbearbeitet sind.

Quartier und Gesellschaft

Definition: ,Das Quartier besitzt eine optisch zusammen-
hangende stadtebauliche Struktur, es wird von den Bewoh-
nern als abgrenzbares Gebiet aufgefasst und ist ein Hand-
lungsraum, in dem das Wohnungsunternehmen etwas
bewirken bzw. positive Effekte erfahren kann. Es umfasst
mindestens 150 Wohnungen. Eine grofte Wohnsiedlung an
sich kann ebenfalls ein Quartier beschreiben.” (GdW)

Klimagerechter Stadtumbau ist eine vielschichtige Aufgabe
und erfordert komplexe Losungsstrategien. Vonovia ver-
sucht, in seinen Quartieren zur Umsetzung des Klimapfads
die Mitwirkung von weiteren Eigentlimern, Anwohnern,
kommunaler Politik und Verwaltung, lokaler Versorger und
sonstiger gesellschaftlicher Organisationen zu erreichen.

Mit dem Fokus auf Quartiere und deren Betrachtung in ganz-

heitlichen Konzepten kann eine Geschaftsfeldentwicklung
und eine Mehrwertbildung fir den Mieter gelingen. Positiv
fiir Vonovia zeigt sich hier, dass auch die Politik die Bedeu-
tung von Quartieren fiir die Energiewende erkannt hat.

Zusammengefasster Lagebericht — Innovationsplattform Vonovia

Vonovia hat hierzu die innovative Sicht B2Q (Business to
Quartier) entwickelt. Um diese fortzuentwickeln, hat
Vonovia ferner den weiteren Auf- und Ausbau seiner
Quartiersakademie entworfen. Dabei steht das Denken in
Quartieren bei allen Mafsnahmen im Vordergrund.

Gegenstand des Akademieprogramms in Kooperation mit
dem Europaischen Bildungszentrum der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft (EBZ) in Bochum sind Module mit
praxisnahen Fallstudien und den Schulungsinhalten:

> Megatrends,

> Menschen und Wohnkonzepte,

> Wirtschaftlichkeit,

> Technische Losungen,

> Kommunikation und Partizipation.
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Nichtfinanzielle Erklarung

Sich verindernde Rahmenbedingungen —
Erlduterungen zu den Berichtsinhalten

In den vergangenen zwei Dekaden haben sich die 6konomi-
schen, 6kologischen und sozialen Rahmenbedingungen, in
denen Unternehmen operieren, erheblich gewandelt. Wah-
rend einerseits die Unternehmen von fortschreitendem
Wachstum, der Globalisierung und steigendem Ressourcen-
verbrauch profitieren konnten, wuchs andererseits die
kritische Auseinandersetzung mit den Geschaftsmodellen
im Hinblick auf Klimaschutz, Umgang mit Ressourcen und
sozialer wie ethischer Verantwortung. Der Begriff der
License to Operate als Grundlage fur die Einbettung der
Geschéftstatigkeit in den 6kologisch-gesellschaftlichen
Kontext hat sich eingebiirgert. Menschen wollen heute
verstehen, welchen Einfluss das unternehmerische Handeln
auf Umwelt und Gesellschaften hat. Gleichzeitig soll umge-
kehrt transparent werden, welchen Einfluss die Anforderun-
gen der Zivilgesellschaft und der Klimawandel auf ein
Unternehmen haben. Finanzierungs- und Investitionsent-
scheidungen werden zunehmend durch diese veranderten
Determinanten beeinflusst.

TCFD - Task Force on Climate-related Financial Disclosures

Mit diesen gednderten Rahmenbedingungen sind ganz neue
und weitreichende Informationsbediirfnisse als Beurteilungs-
grundlage erwachsen. Unternehmensberichterstattung ist
damit nicht langer nur singular auf die Eigen- und Fremdkapi-
talinvestoren gerichtet, sondern wird durch die ESG-Bericht-
erstattung (ESG: Environmental-Social-Governmental) heute
den vielfaltigen Interessen von multiplen Anspruchsgruppen
(Stakeholdern) gerecht. Die Vielzahl der Verweise in dieser
Nichtfinanziellen Erklarung auf andere Kapitel des Geschéfts-
berichts ist Ausdruck der immer stérker werdenden Integrati-
on nachhaltiger Themen in die Geschéftsprozesse.

Die Unternehmensberichterstattung der Vonovia SE umfasst
eine nichtfinanzielle Konzernerklarung, die ihre rechtliche
Grundlage in den §§ 315b, 315¢i. V.m. §§ 289c bis 28ge HGB
hat. Bei ihrer Erstellung wurden die Rahmenwerke der
GRI-Standards zur Nachhaltigkeitsberichterstattung sowie
des UN Global Compact berticksichtigt. Dieser Orientierung
wird auch im Nachhaltigkeitsbericht gefolgt. Dartiber hinaus
haben wir begonnen, die Empfehlungen der Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD), die wir fir
wichtig erachten, umzusetzen. Die Zuordnung der entspre-
chenden Inhalte ist in der folgenden Grafik dargestellt.

TCFD-Elemente Inhalte der Empfehlungen Kapitel Seite
> Das Unternehmen —> S.471.
> Unternehmensstruktur —> S.48f.
> Nachhaltigkeitsmanagement bei Vonovia > S.58
Organisationsstruktur des Unternehmens > Unternehmenssteuerung —> S.83ff.
im Hinblick auf klimabedingte Risiken und > Umweltbelange — S.61ff.
Governance Chancen > Aktueller Nachhaltigkeitsbericht
> Strategie — S.49ff.
Gegenwartige und potenzielle Auswirkungen > Nachhaltiges Geschaftsmodell - S8.57
klimabedingter Risiken und Chancen auf > Wesentlichkeitsanalyse — S.59
die Geschéftstatigkeit, die Strategie und die > Umweltbelange —> S.61ff.
Strategie Finanzplanung > Aktueller Nachhaltigkeitsbericht
> Risikobewertung unter Nachhaltigkeitsaspekten — S.58
Prozesse zur Identifikation, Bewertung und > Chancen und Risiken — S.125ff.
Risikomanagement zum Management klimabezogener Risiken > Aktueller Nachhaltigkeitsbericht
> Strategie —> S.49ff.
> Unternehmenssteuerung — S.83ff.
Kennzahlen und Ziele, die zur Bewertung und > Umweltbelange —> S.61ff.
Steuerung relevanter klimabezogener Risiken > Prognosebericht —> S.138f.

Kennzahlen und Ziele und Chancen verwendet werden

> Aktueller Nachhaltigkeitsbericht
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Der Ausweis wesentlicher nichtfinanzieller Leistungsindika-
toren erfolgt - zusammen mit der Darstellung der zugrunde
liegenden Konzepte und Ziele - in den jeweiligen inhaltlichen
Kapiteln, die nach den vom Gesetz vorgegebenen Aspekten
strukturiert sind. Konkret handelt es sich dabei um die
Aspekte Umweltbelange, Sozialbelange, Arbeitnehmerbe-
lange, Bekampfung von Korruption und Bestechung sowie
Achtung der Menschenrechte. Um Redundanzen zu vermei-
den, wird an geeigneter Stelle auf weitere nichtfinanzielle
Angaben in anderen Kapiteln des Lageberichts verwiesen.
Jegliche Verweise auf Inhalte aufberhalb der nichtfinanziellen
Erklarung stellen weiterfihrende Informationen dar und sind
nicht Teil der durch KPMG durchgefiihrten Priifung. Ausge-
nommen von dieser Einschrankung sind die Verweise auf
das Kapitel Grundlagen des Konzerns. Diese sind von der
Prifung erfasst. Die in der nichtfinanziellen Erklarung
aufgefiihrten Kennzahlen sind - mit Ausnahme des CSI zur
Messung der Kundenzufriedenheit - keine nichtfinanziellen
Steuerungskennzahlen im Sinne des DRS 20 TZ 101 in
Verbindung mit TZ 106. Fiir 2021 sind hier mit der Einfihrung
des Nachhaltigkeits-Performance-Index (Sustainability
Performance Index; SPI) Anderungen vorgesehen, auf die im
Kapitel Unternehmenssteuerung: nichtfinanzielle Steue-
rungskennzahlen naher eingegangen wird. — 5.87 Die
betreffenden nichtfinanziellen Steuerungskennzahlen nach
DRS 20 werden im Kapitel Unternehmenssteuerung weiter
ausgefihrt.

Analog zu den anderen Teilen dieses Geschéftsberichts
erfolgt auch die Berichterstattung in der nichtfinanziellen
Erklarung konsolidiert. Damit werden die Unternehmens-
tatigkeiten in Osterreich und Schweden ebenfalls von dieser
nichtfinanziellen Erklarung erfasst. Das betrifft zunachst die
qualitative Darstellung der nichtfinanziellen Informationen
der akquirierten Unternehmensgruppen. Aufgrund der
laufenden Integration der entsprechenden Prozesse ist die
vollstandige Konsolidierung der wesentlichen Leistungsindi-
katoren noch in der Umsetzung. In den folgenden Kapiteln
weisen wir auf den jeweiligen Grad der Kennzahlenintegrati-
on hin.

Diese nichtfinanzielle Erklarung ergénzt unsere umfassende
und ebenfalls bereits fest etablierte Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung, der wir tiber einen eigenstandigen Nachhaltig-
keitsbericht nachkommen. Dieser enthalt weiterfihrende,
umfassende Informationen zu den einzelnen nichtfinanziel-
len Aspekten sowie weiterflihrende Umsetzungsbeispiele
und Kennzahlen. Der Nachhaltigkeitsbericht fiir das Be-
richtsjahr 2020 erscheint im 2. Quartal 2021.

Sowohl die Nichtfinanzielle Erklarung wie auch der Nachhal-

tigkeitsbericht sind Gegenstand einer Prifung durch den
Abschlusspriifer. = 5.2591.

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklarung

Nachhaltiges Geschiftsmodell

Vonovia ist Teil der Gesellschaft. Mit unserem Geschaft
erfullen wir das Grundbedirfnis von Menschen nach Woh-
nen. Als ein nachhaltig und verantwortungsvoll handelndes
Wohnungsunternehmen sehen wir uns in einer besonderen
Verpflichtung gegeniiber unseren mehr als einer Million
Kundinnen und Kunden in Deutschland, Osterreich und
Schweden - und gleichzeitig gegenliber der Gesellschaft, der
Umwelt und den Aktionarinnen und Aktionéaren.

Unser Geschéaftsmodell ist in gesellschaftliche und 6kologi-
sche Veranderungsprozesse eingebettet. Seit dem IPO 2013
haben wir unsere erfolgreiche Strategie auf einem hohen
Reifegrad weiterentwickelt und um die aktuellen Megatrends
und Nachhaltigkeitsaspekte angereichert. An diesen Veran-
derungen richten wir unsere Geschéftstatigkeit aus (siehe
ausfuhrlich zu gesellschaftlichen Trends und Herausforde-
rungen: Kapitel Grundlagen des Konzerns: Rahmenbedin-
gungen des Wohnimmobilienmarkts und gesellschaftliche
Megatrends = s.4e6f.).

Wir wissen: Unsere Unternehmensentscheidungen haben
immer auch Auswirkungen auf Menschen und Quartiere, auf
Umwelt und Klima. Insbesondere bei der Modernisierung
von Gebaduden und der Gestaltung von Quartieren wagen
wir diese Auswirkungen sorgfaltig ab. Denn der Schutz von
Umwelt und Klima soll Hand in Hand gehen mit unserer
Verantwortung fir sicheres und gutes Wohnen zu fairen
Preisen. Dies verstehen wir unter nachhaltigem Wohnen.
Als langfristig orientiertes Immobilienunternehmen ist es
unser Ziel, wirtschaftliches Handeln in Einklang zu bringen
mit gesellschaftlicher und sozialer Verantwortung sowie
okologischen Zielsetzungen. Wir fiihlen uns den Grundsat-
zen der sozialen Marktwirtschaft und der Wirtschaftlichkeit
verpflichtet. So tibernimmt Vonovia Verantwortung als
Anbieterin von bezahlbaren Wohnungen, als Dienstleisterin,
als Bauherrin und Entwicklerin sowie als gesellschaftliche
Akteurin. Nachhaltigkeit bedeutet fiir uns, so zu wirtschaf-
ten, dass unsere Geschaftstatigkeit langfristig einen mog-
lichst hohen gesamtgesellschaftlichen Nutzen stiftet. An
diesem Anspruch wollen wir uns messen lassen. Er soll von
jeder Mitarbeiterin und jedem Mitarbeiter gelebt werden.

Nachhaltigkeit wird dabei immer starker in unsere Ge-
schéftsprozesse integriert. Hierzu finden sich umfassende
und vertiefende Erlduterungen im Kapitel Grundlagen des
Konzerns. = s.46ff. Hier wird auch die Unternehmensstruk-
tur = s.48f. der Vonovia SE erlautert.
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Risikobewertung unter Nachhaltigkeits-
aspekten

Die Risikobewertung von Nachhaltigkeitsaspekten tragt der
steigenden Dimension ihrer Auswirkungen Rechnung und
nimmt in den Anforderungskatalogen von Investoren und
Analysten einen immer grofieren Stellenwert ein. Ausdruck
findet dies beispielsweise in den Empfehlungen der TCFD,
mit denen die durch den Klimawandel verursachten direkten
und indirekten finanziellen Auswirkungen auf das Unterneh-
men abgebildet werden.

Vonovia hat 2020 das Risikomanagement des Unternehmens
weiter berarbeitet und weitere nachhaltigkeitsbezogene
Risikoaspekte in das Managementsystem integriert.

- S.125f.

Im Rahmen der Nichtfinanziellen Erklarung missen die
wesentlichen Risiken berichtet werden, die mit der eigenen
Geschaftstatigkeit der Kapitalgesellschaft verknipft sind,
deren Eintritt sehr wahrscheinlich ist und die sehr schwer-
wiegende negative Auswirkungen auf die nichtfinanziellen
Aspekte und zudem auf das Geschaftsmodell haben kénnen.
Nach Einschatzung des Managements von Vonovia liegen
keine Risiken vor, die auf Nettobasis die Wesentlichkeits-
kriterien geméaf § 289c (3) Nr. 3 und 4 HGB erfllen.

Nachhaltigkeitsmanagement bei Vonovia

Nachhaltigkeit ist bei Vonovia oberste Fiihrungsaufgabe: Der
Vorsitzende des Vorstands, Rolf Buch, ist verantwortlich fir
das Thema im Unternehmen.

Im Berichtsjahr wurde der Bereich Nachhaltigkeit/Strategie
neu gebildet. In diesem Bereich werden die nachhaltigkeits-
bezogenen Aktivitaten im Konzern gebiindelt und weiter
vorangetrieben. Dazu gehoéren die Weiterentwicklung der
Nachhaltigkeitsstrategie und -fahrplan, die Ableitung und
das Monitoring von Nachhaltigkeitszielen sowie die Imple-
mentierung von Nachhaltigkeitsprojekten. Dartiber hinaus
treibt der Bereich Initiativen voran und setzt Impulse. Die
Erstellung von Reportings und Nachhaltigkeitsberichten
sowie die aktive Bearbeitung und Teilnahme an ESG Ratings
gehoren ebenfalls dazu. Uber unser Nachhaltigkeitsver-
standnis verdeutlichen wir den Nachhaltigkeitsansatz von
Vonovia. &2 https:/investoren.vonovia.de/vonovia-at-a-glance/
nachhaltigkeit

Ein Nachhaltigkeitsgremium berat - je nach Bedarf - drei-
bis viermal jahrlich Giber die strategischen Weichenstellun-
gen und bewertet die Nachhaltigkeitsperformance. Das
Gremium umfasst den gesamten Vorstand, erganzt um die
Verantwortlichen fiir Nachhaltigkeit, Corporate Communica-
tion, Controlling, Rechnungswesen und Business Innovation.
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So sichern wir die konsequente Umsetzung unserer Nach-
haltigkeitsstrategie in allen Geschéaftsbereichen und bis
hinein in unsere Quartiere vor Ort. Die operative Umsetzung
der Nachhaltigkeitsaspekte erfolgt in allen relevanten
Fachabteilungen und den Regionen. Aufseiten des Aufsichts-
rats ist insbesondere der Priifungsausschuss mit dem
Thema Nachhaltigkeit betraut.

In Osterreich und Schweden existieren vergleichbare Stabs-
stellenfunktionen. Diese koordinieren das Zusammenspiel
zwischen dem Bereich Nachhaltigkeit/Strategie und den
jeweiligen Landern sowie die landerspezifischen Nachhaltig-
keitsausrichtungen der 6sterreichischen BUWOG-Gesell-
schaften sowie der schwedischen Victoria Park AB/Hembla.
Um dem Developmentgeschéaft der deutschen BUWOG
Rechnung zu tragen, ist eine Koordinationsfunktion fiir
Nachhaltigkeit auch dort verankert.

Wesentlichkeitsanalyse

Vonovia setzt sich kontinuierlich und strukturiert mit den
gesellschaftlichen und 6kologischen Veranderungsprozessen
auseinander und analysiert, wie sich diese auf das Geschéft
von Vonovia und seine Wertschépfung auswirken (Outside-
In-Perspektive). Gleichzeitig berlicksichtigen wir in unseren
Uberlegungen, welche Auswirkungen wir mit unserem
Geschéaftsmodell auf Umwelt und Gesellschaft haben
(Inside-Out-Perspektive). Die Berticksichtigung der Perspek-
tive unserer relevanten Stakeholdergruppen bildet eine
wichtige dritte Dimension bei der Bestimmung der fur uns
wesentlichen Nachhaltigkeitsthemen.

2020 haben wir die wesentlichen Themen in einer umfassen-
den Wesentlichkeitsanalyse neu bestimmt. Die daraus
entstandene Wesentlichkeitsmatrix 16st damit die seit 2017
geltende Zusammensetzung der wesentlichen Themen ab.
Notwendig wurde diese Neubestimmung aufgrund der sich
verandernden gesellschaftlichen Rahmenbedingungen, der
wachsenden Bedeutung von Klimaschutzthemen, der
innerbetrieblichen Veranderungen durch die Internationali-
sierung des Unternehmens sowie dem neuen Aktivitatsfeld
des Developmentgeschafts.

Im Rahmen der Wesentlichkeitsanalyse wurden 33 ausge-
wiahlte Nachhaltigkeitsthemen in sieben Handlungsfeldern
von in- und externen Stakeholdern auf die drei Dimensio-
nen - Auswirkungen auf Umwelt, Gesellschaft und Wirt-
schaft; Auswirkungen auf die Geschéftsrelevanz; Bedeutung
fur externe Stakeholder - tGberprift und gewichtet. Insge-
samt fanden hierzu zwei interne Workshops mit der Fach-
und Fihrungsebene sowie mit dem Vorstand statt. Zusatz-
lich wurde ein Online-Survey mit 142 Teilnehmenden aus
Deutschland, Osterreich und Schweden durchgefiihrt und
42 Experteninterviews zur Validierung der Ergebnisse

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



Wesentlichkeitsmatrix

N K| A

g | g

s} <

= —

— <

< Q

[ ol

wn H
.
7]
3
2

N
S 2
m©
> i
< 0
[ -
b 3
L 8 &
& < g
° c
S S
o -
8 S
o ]
o -
o}
)
F3

o

o

- =

= €

€ N :

- 7
mittel hoch sehr hoch

Handlungsfeld A: Wohnraum und
Kunden

A1 Wohnen zu fairen Preisen

A2 Beitrag zu Neubau in Ballungs-
gebieten

A3 Bedarfsgerechtes Wohnen und
Handeln in Bezug auf demo-
grafischen Wandel

A4 Instandhaltung von Bestands-
immobilien

A5 Kundenzufriedenheit und
Servicequalitat

A6 Dialog mit Mietern

Handlungsfeld B: Gesellschaft und
Beitrag zur Stadtentwicklung

B1 Quartiersentwicklung und
Beitrag zur Infrastruktur

B2 Integration, Vielfalt und sozialer
Zusammenhang

B3 Beteiligung und Partizipation

B4 Mitgestaltung des politischen
Dialogs

Auswirkung auf Umwelt, Gesellschaft und Wirtschaft

Handlungsfeld C: Nachhaltiges
Bauen und Entwickeln

C1 Nachhaltiger Neubau und
Umbau

C2 Nachhaltige Materialien
und Produkte

C3 Sozial- und Umweltstandards
in der Lieferkette

Handlungsfeld D: Umwelt und
Klima

D1 CO,-Reduktion Immobilien-
bestand/Energetische Moder-
nisierung

D2 Erneuerbare Energien und
Energiemix

D3 Energieeffizienz und CO,-Ein-
sparung im Geschéftsbetrieb

D4 Innovationen fir Klima und
Umwelt

D5 Wasser, Abwasser und Abfall

D6 Biodiversitat

Handlungsfeld E: Unternehmens-
kultur und Mitarbeiter

E1 Attraktivitat als Arbeitgeber

E2 Ausbildung und persénliche
Entwicklung

E3 Leistungsgerechte und wert-
schatzende Vergiitung

E4 Umgehen mit Vielfalt und
Chancengerechtigkeit

E5 Forderung von Gesundheit
und Sicherheit

Handlungsfeld F: Unternehmens-

fiihrung und verantwortungsvolles

Wirtschaften

F1 Governance und Compliance

F2 Stakeholder-Orientierung

F3 Achtung und Férderung der
Menschenrechte

F4 Informationsmanagement
und Datenschutz

Nachhaltiges und langfristiges
Wachstum

Management von Chancen
und Risiken

Digitalisierung von Prozessen
Nachhaltige Beziehungen

zu Geschaftspartnern
Attraktivitat am Kapitalmarkt

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklarung
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realisiert. Zu den Befragten zahlten u.a. Vertreter des
Kapitalmarkts, Mietervereinigungen, Mitarbeiter, Geschafts-
partner, Lieferanten und Dienstleister von Vonovia sowie
Vertreter von Behorden und Politik, Verbanden, Zivilgesell-
schaft und der Wissenschaft.

Die Ergebnisse wurden in eine Wesentlichkeitsmatrix
Uberfuihrt, die alle drei Dimensionen abbildet. Aus dem
Prozess haben sich elf Themen als fiir Vonovia wesentlich
herauskristallisiert. Diese werden im Rahmen der Nichtfi-
nanziellen Erklarung in den folgenden Kapiteln naher erlau-
tert. Dartiber hinaus umfasst die Wesentlichkeitsmatrix
weitere 22 wichtige Themen, die aufberhalb der Nichtfinanzi-
ellen Erklarung, insbesondere im Nachhaltigkeitsbericht
berticksichtigt werden.

Sustainable Development Goals

Die Sustainable Development Goals stellen auf globaler
Ebene den Handlungsrahmen flir eine nachhaltige Entwick-
lung dar. Die Vereinten Nationen veroffentlichten diese Ziele
2015 im Rahmen der Agenda 2030. Die 17 libergeordneten
Ziele und insgesamt 169 Unterziele befassen sich mit den
globalen Herausforderungen im sozialen, wirtschaftlichen
und 6kologischen Bereich. Um die SDGs zu erreichen, sind
alle Sektoren der Gesellschaft gefragt, auch Unternehmen.

Wir richten unsere Nachhaltigkeitsstrategie an internationa-
len Standards und Rahmenwerken, wie den Sustainable
Development Goals, aus.

Als international agierendes Unternehmen wollen wir mit
unserem Geschaft in Deutschland, Osterreich und Schwe-
den dazu beitragen, diese Ziele zu erreichen. Wir haben
unsere Wesentlichkeitsanalyse dazu genutzt, um auch hier
Prioritaten herauszuarbeiten. So haben wir insgesamt acht
zentrale SDGs identifiziert, zu denen wir als Vonovia einen
besonderen Beitrag leisten wollen (siehe auch SDG-Ver-
standnis unter &2 https://investoren.vonovia.de/vonovia-at-a-glance/
nachhaltigkeit).
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Fiir Vonovia wesentliche SDGs

5 ESCRICHIR

QECEE

Berichterstattung tiber die Aspekte der Nicht-
finanziellen Erklirung

Im Rahmen der Nichtfinanziellen Erklarung sind fir jedes
wesentliche Thema die mafdgeblichen Konzepte, die zugeho-
rigen Due-Diligence-Prozesse, die Ergebnisse des Konzepts
sowie der Stand der Maftnahmenrealisierung darzulegen.

Von den elf fir Vonovia wesentlichen Themen lassen sich im
Rahmen der Nichtfinanziellen Erklarung zehn den Aspekten
des HGB zuordnen:

> Umweltbelange: CO -Reduktion Immobilienbestand &
Energetische Modernisierung/Erneuerbare Energien und
Energiemix/Nachhaltiger Neu- und Umbau

> Sozialbelange: Quartiersentwicklung und Beitrag zur
Infrastruktur/Wohnen zu fairen Preisen/Bedarfsgerechtes
Wohnen und Handeln in Bezug auf den demografischen
Wandel/Kundenzufriedenheit und Servicequalitat

> Arbeitnehmerbelange: Attraktivitat als Arbeitgeber/
Umgehen mit Vielfalt und Chancengleichheit

> Bekampfung von Korruption und Bestechung: Governance
und Compliance

Als zusatzliches wesentliches Thema wurde fiir Vonovia
Attraktivitat am Kapitalmarkt” identifiziert. Uber den
HGB-Aspekt ,,Achtung der Menschenrechte” wird im
Rahmen der Nichtfinanziellen Erklarung ebenfalls berichtet.

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



Umweltbelange

Unter dem Aspekt Umweltbelange sind - im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben in der nichtfinanziellen Erklarung -
die fur Vonovia wesentlichen Themen ,CO -Reduktion
Immobilienbestand/Energetische Modernisierung”, ,Erneu-
erbare Energien und Energiemix” und ,Nachhaltiger Neubau
und Umbau"” zusammengefasst (siehe Wesentlichkeits-
matrix —> s.59).

Die Erreichung der Ziele aus dem Pariser Klimaschutzab-
kommen sehen wir als eine der grofdten Herausforderungen
der heutigen Zeit. Vonovia stellt sich dieser Verantwortung
und unterstitzt sowohl die globale Zielsetzung als auch das
langfristige Ziel der Bundesregierung eines nahezu klima-
neutralen Gebdudebestands bis zum Jahr 2050. = s.47

Vonovia tragt tiber den Bau und Betrieb von Wohngeb&uden
zum Ausstof? von Treibhausgasen bei. Dabei entfallt der
grofdte Teil der sogenannten Scope 1 & 2 Emissionen auf die
Bestandsgebé&ude, die sich Gberwiegend in Deutschland
befinden. Als Marktfiihrer der Wohnungswirtschaft in
Deutschland wollen wir ein zentraler Treiber fir Klimaschutz
sein. Mit einem Wohnungsbestand von insgesamt rund
4200.000 Wohnungen kénnen wir beim Klimaschutz viel

Modellierung Klimapfade Vonovia 2020-2050

bewirken. Wir verfolgen das Ziel eines klimaneutralen
Gebaudebestands bis 2050 und damit die Einhaltung der
Klimaschutzziele von Paris. Um dieses Ziel zu erreichen, hat
Vonovia in interdisziplinarer Zusammenarbeit verschiedener
Funktionsbereiche und mit Unterstiitzung der Wissenschaft
(Fraunhofer ISE) einen Klimapfad entwickelt. Ergebnis ist,
dass die bisher verfolgten Mafinahmen - die energetische
Gebaudesanierung sowie der Austausch ineffizienter
Heizungen - alleine nicht ausreichen, um das ambitionierte
Ziel zu erreichen. Die daflir notwendige Reduktion der
Treibhausgasemissionen kann nur durch eine Kombination
aus hoherer Energieeffizienz, einem deutlich erhéhten
Einsatz erneuerbarer Energien sowie weiterer innovativer
Technologien zur dezentralen Energieerzeugung und -spei-
cherung in Quartieren erreicht werden.

Wie das Ziel des klimaneutralen Gebaudebestands erreicht
werden kann, hat Vonovia auf der Konferenz ,,Perspektiven
klimaneutralen Wohnens" vorgestellt und mit Vertretern
aus Politik, Wissenschaft und Zivilgesellschaft diskutiert

I https://klimakonferenz.vonovia.de. Insbesondere die richtigen
Forderinstrumente und der Abbau rechtlicher Hiirden seien
dabei entscheidend fir effektiven Klimaschutz im Wohn-
gebaudebereich. Vonovia wird sich hier noch intensiver
einbringen und aktiv Aufklarung zur Energiewende und die

CO,-Intensitat in kg CO,e/m?a
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(ca. 60% Reduzierung)

B Sanierungsrate 3% + erhohte Sanierungstiefe (ca. 60% Reduzierung) + Gasbrennwerttechnik und Solarthermie

¥ Sanierungsrate 3% + erhdhte Sanierungsstiefe (ca. 60% Reduzierung) + eigene Fernwarme, Sektorenkopplung/oder + Warmepumpe/oder + Photovoltaik

- - Zielpfad Bundesregierung 2030/Szenario klimaneutraler Gebaudebestand

CRREM Zwei-Grad-Pfad 04/2020

Zielkorridor

Quelle: Szenario 1-3 Modellierung Vonovia Bestand Startjahr Ende 2019 Fraunhofer ISE; Reduktion Energiebedarf von 160 kWh in Richtung 60 % durch Mafnahmen: Gebaudehiille
(Fenster, Dammung) in Richtung KFW 100-70; zusatzlich ab Szenario 2 Wechsel Energietrager simuliert
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Ausgestaltung der erforderlichen Voraussetzungen betrei-
ben. Denn damit klimaneutrales Wohnen gelingen kann und
auch bezahlbar bleibt, glauben wir, dass es neben eigenen
Verpflichtungen und Investitionen, ambitionierte und
langfristige Partnerschaften und insbesondere verénderte
politische Rahmenbedingungen braucht.

Die Entwicklung des Klimapfads ist Teil unserer systemati-
schen Auseinandersetzung mit den durch den Klimawandel
bedingten Auswirkungen auf die Geschaftsentwicklung.

Die folgenden drei wesentlichen Themen zahlen auf die
Ubergeordnete Klimastrategie von Vonovia ein:

CO,-Reduktion Immobilienbestand/Energetische
Modernisierung

Als bedeutender Teil der Wohnungswirtschaft will Vonovia
ein zentraler Treiber fir Klimaschutz sein. Die energetische
Sanierung bleibt elementarer Bestandteil der Klimastrategie.
Vonovia hat daher zum Ziel, eine kontinuierlich hohe Sanie-
rungsrate im Bestand zu erzielen. Schwerpunkte der energe-
tischen Modernisierungsmafinahmen bestehen in der
Dammung von Fassaden, Kellerdecken und Dachbéden, dem
Austausch von Fenstern sowie der Erneuerung von Heizkes-
seln. Dabei arbeiten wir bedarfsorientiert und achten darauf,
die optimale Modernisierungstiefe fiir das jeweilige Geb&u-
de im Quartier zu wahlen. Die Quartierssicht ermdglicht
Vonovia dartiber hinaus, integrierte Lésungen hinsichtlich
Energieversorgung und CO -Optimierung flir ganze Ensemb-
les von Gebauden zu entwickeln.

Neben einer schwindenden Akzeptanz in der Bevélkerung

fur energetische Gebdudesanierungen und dem Mieten-
deckel stehen wir in einem Spannungsverhaltnis zwischen

Wesentlicher Leistungsindikator

energieeffizienten Lésungen und steigenden Kosten; wir sind
bestrebt, diese bestmdglich auszubalancieren. Uber zahlrei-
che (wissenschaftlich begleitete) Kooperationsprojekte und
ganzheitliche Ansatze widmet Vonovia sich der Suche nach
kosteneffizienten und innovativen effektiven Loésungen fir
Energieeffizienz und Klimaneutralitdt im Gebaudebestand.

Ein Beispiel fiir einen solchen Ansatz ist die Initiative Ener-
giesprong, ein neuartiges serielles Sanierungskonzept, das
fir hohen Wohnkomfort, minimale Sanierungszeiten und ein
innovatives Finanzierungsmodell steht. Ziel ist eine Sanie-
rung auf NetZero, also darauf, dass ein Geb&ude tber ein
Jahr so viel Energie erzeugt, wie es auch verbraucht. Dartiber
hinaus nimmt Vonovia an Projekten zur optimierten Be-
triebsflihrung von Heizungsanalagen und dem Zusammen-
spiel z. B. von Anlagentechnik, Nutzerverhalten und bauli-
chen Maftinahmen teil, die weitere Ansatze zu vertretbaren
Kosten liefern.

Die Aktivitaten zur energetischen Modernisierung werden
im Ressort des Chief Rental Officers (CRO) federfiihrend
durch das Portfoliomanagement koordiniert. In Zusammen-
arbeit mit den Regionen werden gezielt die zu modernisie-
renden Objekte/Quartiere ausgewahlt und der optimale
Modernisierungsgrad fir jedes Gebaude bestimmt. Die
Freigabe der Investitionen fiir die Modernisierungsprogram-
me erfolgt durch den Gesamtvorstand. Fiir zahlreiche
Modernisierungsmafinahmen werden dabei 6ffentliche
Forderprogramme in Anspruch genommen. Im Berichtsjahr
konnte so eine Sanierungsquote von 2,9 % erreicht werden.
Die Verringerung im Vergleich zum Vorjahr (2019: 3,7 %) ist
dabei auch auf die Einflihrung des Mietendeckels in Berlin
zurtickzufiihren. Im kommenden Jahr wird die Sanierungs-
quote aufgrund der Umstellung auf neue Férderbedingungen
etwas niedriger ausfallen.

Kategorie

Einheit

2019 2020 Planwert 2021

Sanierungsquote (in Deutschland)

% 3,7 2,9 2,0-2,5%

Die Steuerung der energetischen Modernisierung wird
zukiinftig noch stérker den Einfluss auf die CO_-Intensitat
des Gebaudes berticksichtigen. Dadurch wird neben der
Optimierung der Gebdudehdiille auch der Wechsel auf
CO_-armere Energietrager in den Vordergrund riicken. Auf
dem Weg zum klimaneutralen Gebdudebestand 2050 will
Vonovia die CO-Intensitat des Gebdudebestands in
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Deutschland auf 30 bis 35 kg COze/m2 bis 2030 verringern.
Im Berichtsjahr lag die CO_-Intensitat mit 43,9 kg CO_e/m?
leicht unterhalb unseres Zielpfads, wozu neben der energeti-
schen Modernisierung u.a. der Bezug von Griinstrom fur den
Allgemeinstrom sowie eine verbesserte CO -Intensitat der
Fernwarme beitrugen.
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Wesentlicher Leistungsindikator

Kategorie Einheit 2019 2020 Ziel 2021
CO,-Intensitat des Bestandsportfolios kg CO.e/ Reduktion um
(in Deutschland)* m? Wohnflache 47,2 439 mind. rund 2%

* Gesamter Bestand, basierend auf Endenergiebedarf aus Energieausweisen und bezogen auf Mietflache, teilweise inkl. spezifischer CO,-Faktoren von Fernwarmeversorgern.

Erneuerbare Energien und Energiemix

Ein weiterer grofser Hebel zur Reduktion von Treibhausgas-
emissionen ist der Einsatz und Ausbau erneuerbarer
Energietrager. Vonovia verfolgt das Ziel, den Einsatz und
Anteil an erneuerbaren Energien kontinuierlich zu steigern.
Dies wollen wir z.B. durch den Ausbau von Hybridheizungen
sowie integrierte Quartierssysteme erreichen. Darliber
hinaus pilotieren wir innovative Ansatze wie den Einsatz von
Wasserstofftechnologie in Kombination mit erneuerbar
erzeugtem Strom.

2019 hat Vonovia das ,1.000 Dacher”-Programm initiiert, mit
dem wir in den kommenden Jahren mindestens 1.000
Dachflachen mit Photovoltaik-Modulen ausristen wollen.
Das Gesamtpotenzial der geeigneten Dachflachen ist sogar
noch erheblich héher und bietet daher die Moglichkeit, diese
Aktivitat zukinftig noch auszubauen. Dies ist auch das Ziel
flir 2021, in dem eine weitere Skalierung des Geschéftsfelds
vorgesehen ist. Die erzeugte Energie soll perspektivisch -
sobald rechtliche Rahmenbedingungen dies wirtschaftlich
ermoglichen - direkt als Mieterstrom in den Quartieren
verwendet werden. Das ,1.000 D&cher”-Programm sowie
weitere innovative Ansatze zur CO _-Optimierung des
Immobilienbestands im Rahmen des Quartiersgedankens
werden vom Bereich Innovation & Business Building entwi-
ckelt und gesteuert. = s.53ff.

Uber die eigene Energievertriebsgesellschaft (VESG) bietet
Vonovia ihren Kunden den Bezug von Strom aus erneuerba-
ren Energien an. Durch die Bereitstellung von zertifiziertem
Grinstrom unterstitzt Vonovia ihre Kunden bei der Vermei-
dung von Treibhausgasemissionen. Mittel- bis langfristig
setzt Vonovia auf eine dezentrale Energieversorgung der
eigenen Quartiere Uber Eigenversorgungskonzepte. Unser
Ziel ist, zum Nutzen unserer Kunden und der Umwelt den
Anteil selbst produzierter Energie zu maximieren und auch
flir unsere wohnungsnahen Angebote, z. B. E-Mobilitat, zu
nutzen. Der Bezug von zertifiziertem Griinstrom fur die
Versorgung der Allgemeinflachen liefert einen weiteren
Beitrag zu unserer Klimastrategie.

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklarung

Die gesamten Aktivitaten zu Erneuerbaren Energien und
Energievertrieb sind im Geschéftsbereich Value-add organi-
siert und von einer Generalbevollméchtigten geleitet, die
direkt an den CEO der Vonovia SE berichtet.

Wesentlicher Leistungsindikator

Kategorie Einheit 2019 2020
Anzahl Photovoltaik
Anlagen* Anzahl 295 424

* Photovoltaik-Anlagen im Besitz von Vonovia zum Stichtag 31.12.

Nachhaltiger Neubau und Umbau

Mit den Neubauaktivitadten schafft Vonovia dringend ben-
tigten neuen und bezahlbaren Wohnraum, insbesondere in
Ballungsgebieten. Die Schaffung von neuer Wohnflache
erfolgt bei Vonovia durch verschiedene Bereiche und Kon-
zerngesellschaften. In Deutschland fokussiert der technische
Service von Vonovia (VTS) Neubau auf Nachverdichtung
und Gebaudeaufstockung. Das unter der Marke BUWOG
firmierende Developmentgeschaft ist speziell in der Ent-
wicklung hochwertiger Wohnquartiere fuir den Eigenbestand
(to hold) und fur den Direktverkauf (to sell) in Deutschland
und Osterreich aktiv. Dieser Zweig wurde durch die Akquisi-
tion des Projektentwicklers Bien-Ries noch weiter gestarkt.
Die Aktivitaten des BUWOG-Developmentgeschéfts in
Deutschland und Osterrreich werden vom CDO (Chief
Development Officer) verantwortet und die jeweiligen
Developmentprojekte iber den Vorstand freigeben. Das

von der VTS betriebene Neubaugeschaft ist im Bereich
Value-add und in der Verantwortung des CEO angesiedelt.

Die BUWOG ist in Osterreich seit 2011 Partner des ,klima-
aktiv Pakt” des 6sterreichischen Bundesministeriums fiir
Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und
Technologie. Dabei wurden konkrete Ziele auch fir die
Neubauaktivitaten entwickelt und die Erfolge der Mafnah-
men in einem regelmafigen Monitoring Uberpriift. Der
.klimaaktiv Pakt” 2020 wurde erfolgreich abgeschlossen und
eine Fortsetzung der Aktivitaten im Rahmen des ,klimaaktiv
Pakt” 2030 wird angestrebt.
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Die BUWOG verfiigt seit 2013/14 in Osterreich und seit 2018
in Deutschland tber ein zertifiziertes Energiemanagement-
system nach ISO 50001, einem freiwilligen Instrument, um
die Energie-Performance systematisch zu steuern und
kontinuierlich zu verbessern. Durch die damit verbundene
prozessuale Verankerung im Unternehmen und klare Ziele
werden die Energieeffizienz gesteigert, Energieverbrauche
gesenkt und die Energiekosten reduziert. So werden Treib-
hausgasemissionen verringert und positive Umweltwirkun-
gen erzielt.

Bei Neu- und Umbauprojekten achtet Vonovia auf eine
optimierte energetische Gestaltung, den Einsatz erneuerba-
rer Energien, sowie eine ressourcenschonende und umwelt-
bewusste Bauweise.

Dartber hinaus wird bereits im Rahmen der Planung sowie
bei der Realisierung auf eine emissionsarme Errichtung und
energieeffiziente Betriebsfiihrung Einfluss (im Sinne der
Lebenszyklusbetrachtung) genommen. Wir legen grofden
Wert auf die Gestaltung des Wohnumfelds und die Erhal-
tung von Biodiversitat. Zahlreiche Objekte sind mit Grinfla-
chen versehen, die auf Erdgeschossebene, Dach- oder Fassa-
denflachen als natirlicher Lebensraum fiir Flora und Fauna
dienen. Neben optischen Effekten bieten die Begriinungen
auch praktischen Mehrwert, indem sie z. B. den Ablauf von
Regenwasser in die teils Uberlastete stadtische Kanalisation
verzogern und einen erheblichen Beitrag zum Mikroklima,
insbesondere zur Vermeidung von Wéarmeinseleffekten in
dicht bebauten Gebieten, leisten. Zudem wird auch in der
Bauphase auf Ressourcenschonung und Umweltschutz
geachtet.

Im Rahmen des Nachhaltigkeitsfahrplans von Vonovia wird
die konzernweite Strategie fiir nachhaltigen Neu- und
Umbau weiterentwickelt. Analog zum Bestandsportfolio
wird auch hier besonderes Augenmerk auf die Energieeffizi-
enz, geringe Treibhausgasemissionen sowie Gebaudezertifi-
kate fiir Nachhaltigkeit wie z. B. DGNB bzw. OGNB und
klimaaktiv gelegt. So sollen bei allen Vorstandsentscheidun-
gen zu Neubauprojekten die Ubereinstimmung mit den
Klima- und Energieeffizienzzielen von Vonovia transparent
bzgl. der Zielvorgabe Effizienzklasse A/hoher KfW-Stan-
dards gemacht und geprift werden. Als wichtigster Leis-
tungsindikator dient der durchschnittliche Primarenergiebe-
darf der neugebauten Wohnflachen. Es ist unser Ziel, diesen
mittelfristig zu reduzieren. Fir 2021 wird zun&chst noch ein
deutlicher Anstieg angenommen, der u. a. auf Projekte
zurlickzuftihren ist, die bereits vor der Zielsetzung unter
anderen Rahmenbedingungen geplant und genehmigt
wurden.
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Wesentlicher Leistungsindikator

Kategorie Einheit 2019 2020**
Durchschnittlicher Primar-
energiebedarf Neubau* kWh/m? p.a. e 35,7

Basierend auf Energieausweisen, ohne reine Gewerbeflachen und Aufstockungen.
* In 2020 neu eingefihrt.

Sozialbelange

Unter dem Aspekt Sozialbelange sind - im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben in der nichtfinanziellen Erklarung -
die wesentlichen Themen ,Quartiersentwicklung und Beitrag
zur Infrastruktur”, ,\Wohnen zu fairen Preisen”, , Bedarfsge-
rechtes Wohnen und Handeln in Bezug auf den demografi-
schen Wandel” sowie ,Kundenzufriedenheit und Service-
qualitat” zusammengefasst - sieche Wesentlichkeitsmatrix

—> S.59.

Quartiersentwicklung und Beitrag zur Infrastruktur

Vonovia bietet den Menschen in den Quartieren ein Zuhau-
se. Hier sollen sie eine gute Nachbarschaft vorfinden, in der
sie sich wohlfiihlen und die verschiedene Generationen
verbindet. Dazu entwickelt Vonovia eine auf die individuellen
Herausforderungen eines jeden Quartiers abgestimmte
Infrastruktur, die an die Bediirfnisse der Mieter ausgerichtet
ist sowie bauliche Gestaltung, Klimaschutz und soziales
Angebot verbindet. Vonovias Quartiere werden an klaren
Klimaschutzvorgaben ausgerichtet. Durch innovative Kon-
zepte bieten sie eine gute Plattform, um den Herausforde-
rungen der Megatrends entgegenzuwirken und die
CO_-Emissionen zu reduzieren. Unsere Wohnumfelder und
Grinflachen gestaltet Vonovia so, dass sie Teilhabe und
urbanes Zusammenleben starken und auch unter 6kologi-
schen Gesichtspunkten zukunftsfahig sind.

Vonovia legt besonderen Wert auf die Entwicklung zusam-
menhangender Wohnungsbestdnde, denn diese bieten viel
Potenzial, baulich und gesellschaftlich gestaltend tatig zu
werden und zu einer nachhaltigen Stadtentwicklung beizu-
tragen. Vonovias Wohnungsbestand befindet sich zu tiber
70 % in Quartierszusammenhangen. Gerade dort gestaltet
Vonovia die Lebensrdume flir Mieter und passt sich den
individuellen Herausforderungen eines Quartiers an.
Vonovia beachtet 6kologische und soziale Aspekte gleicher-
mafden und setzt sich fur das soziale Miteinander vor Ort
ein. Hierzu werden unterschiedliche Instrumente und
Kooperationen genutzt, z. B. die Bereitstellung von Raumlich-
keiten, Etablierung von Serviceangeboten, Quartierstreffs
und Kindertagesstatten mit gemeinwohlorientierten Koope-
rationspartnern. Zum Quartiersansatz hat Vonovia die
innovative Sicht B2Q (Business to Quartier) entwickelt und
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eine Toolbox, die in der Akademie fortentwickelt wird,
aufgesetzt. - s.55

Die Zukunftsfahigkeit von Quartiersentwicklung beginnt bei
der Verantwortung fiir die Menschen in den Quartieren und
verwirklicht sich in der Innovationskraft von Vonovia wirt-
schaftlich, technologisch, nachhaltig, klimafreundlich und
sozial. Quartiersentwicklung ist komplexe Teamarbeit und
erfordert ein umfangreiches innovatives Wissen aller Mitar-
beiter fur die erfolgreiche Umsetzung vor Ort. Daher hat
Vonovia den Aufbau einer Quartiersakademie entworfen mit
dem Ziel der Ubermittlung spezifischer Kompetenzen und
innovativen Wissens fiir die erfolgreiche und zukunftsorien-
tierte Quartiersentwicklung. Gegenstand des Akademiepro-
gramms in Kooperation mit dem Européisches Bildungszent-
rum der Wohnungswirtschaft und Immobilienwirtschaft
(EBZ) in Bochum sind Module mit praxisnahen Fallstudien
und Schulungsinhalten.

Wesentlicher Leistungsindikator

Dartiber hinaus hat Vonovia um das Thema Quartiersent-
wicklung und Wohnen im Quartier eine Professur an der EBZ
Business School - University of Applied Sciences in Bochum
gestiftet. Mit Prof. Dr. Jan Ublacker tritt ein renommierter
Stadtsoziologe und Sozialwissenschaftler die Stiftungspro-
fessur an, der die Quartiersebenen fest in die Ausbildung der
Studierenden am EBZ verankert.

2020 befanden sich deutschlandweit 14 Quartiersentwick-
lungen mit ca. 8.000 Wohneinheiten in der operativen
Umsetzung im Investitionsprogramm fiir Quartiersentwick-
lungen. Diese umfassen verschiedene zentrale Bausteine
wie energetische Sanierungen, Neubauten sowie eine
ansprechende Gestaltung des Wohnumfelds - flankiert

von weiteren sozialen Angeboten, Services sowie stadtebau-
lichen Themen und notwendigen infrastrukturellen Maf3-
nahmen. Diese laufen in der Regel (iber mehrere Jahre. Das
ausgewiesene Investitionsvolumen bezieht sich auf die
Aufwendungen dieser Mafsnahmen im Geschéftsjahr.

Kategorie Einheit 2019 2020 Planwert 2021
Investitionsvolumen fur Quartiersentwicklung
in Deutschland (im Geschéftsjahr) Mio. € 57,9 42,3 rund 85

Bei der Betrachtung von Quartieren berticksichtigt Vonovia
neben wirtschaftlichen auch gesellschaftliche Kriterien.
Hierzu werden Stadte und Kommunen wie auch unsere
Mieter eingebunden, um gemeinschaftliche Lésungen fir
das Quartier zu erarbeiten.

Die Quartiersentwicklung wird dezentral Uiber die Regionen
geplant und gesteuert. Der CRO ist im Vorstand fiir das
operative Geschaft verantwortlich. Fiir die Durchftihrung vor
Ort setzen wir zunehmend eigene Quartiersentwickler ein.
Dadurch kénnen wir entstehende Sonderthemen bedarfsori-
entiert adressieren.

Die Beteiligungs- und Partizipationsformate werden auch
von den Regionen verantwortet und gesteuert, genau wie
das gesellschaftliche Engagement. Dieses wird durch zentral
gesteuerte Forderansatze tber die Unternehmenskommuni-
kation erganzt und qualitativ abgesichert.

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklarung

Wohnen zu fairen Preisen

Mit individuellen Angeboten erftllt Vonovia das Grundbe-
diirfnis nach Wohnen. Entsprechend stehen unsere Mieter
im Mittelpunkt der Unternehmensaktivitaten. Vonovia passt
die Angebote sich dndernden und unterschiedlichen Wohn-
anforderungen an, sodass sie zu verschiedenen BedUrfnissen
und Lebensumstanden passen.

Die grundsatzliche Herausforderung besteht in der Siche-
rung unseres Angebots an Wohnungen zu fairen und trans-
parenten Preisen bei einer gleichzeitigen Realisierung eines
klimaneutralen Gebaudebestands. Klimaschutz ist gerade im
Gebé&udesektor kostenintensiv. So braucht es ein sensibles
Austarieren des Zusammenspiels von moderaten Mietstei-
gerungen und Klimaschutzmafnahmen, von Innovationen
zur Kostenreduzierung sowie einer passenden Forderkulisse.
Gerade bei Modernisierungen gilt es daher, auf die individu-
ellen Leistungsmoglichkeiten der Mieter Riicksicht zu
nehmen, um keine Kunden zu verlieren. Denn flr uns ist es
von grundlegender Bedeutung, unseren Mietern eine lang-
fristige Wohnperspektive anbieten zu kénnen.

Eine moderate und transparente Mietenpolitik ist damit
Grundvoraussetzung fiir Vonovia. In Zusammenarbeit mit
Stédten und Gemeinden bieten wir geforderten sowie frei
finanzierten Wohnraum fiir Menschen mit niedrigen Ein-
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kommen. Bei unseren Mietpreisen orientieren wir uns an
den ortsiiblichen Mieten und - sofern vorhanden - an den
qualifizierten Mietspiegeln. Bei Modernisierungen hat das
Unternehmen sich eine freiwillige Selbstverpflichtung
auferlegt und die Umlage der Modernisierungskosten auf die
Mieter bei 2 €/m? gedeckelt.

Wesentlicher Leistungsindikator

Kategorie Einheit 2019 2020
Durchschnittliche Miete
pro m? EUR 6,93 7,16

Dartber hinaus hat jeder Mieter die Moglichkeit, Hartefall-
einwdnde geltend zu machen. Unser Hartefallmanagement -
bestehend aus Mitarbeitern in der Zentrale sowie Quartiers-
managern vor Ort - kimmert sich um jeden Fall und
erarbeitet gemeinsam mit dem Mieter eine individuell
passende Losung. Dariiber hinaus besteht fir Menschen
tiber 70 Jahre bei Vonovia in Deutschland ein besonderer
Bestandsschutz. Auch hier unterstiitzt das Hartefallmanage-
ment unsere Kunden - immer mit dem Ziel, dass die Men-
schen in ihren Wohnungen wohnen bleiben kénnen und der
Wohnraum weiterhin bezahlbar bleibt.

Im Rahmen der Corona-Pandemie besteht ein besonderes
Schutzbediirfnis fiir die Menschen, die in unsicheren Zeiten
ganz besonders auf die Sicherheit der eigenen vier Wande
angewiesen sind. Auch hier hat Vonovia die Garantie ausge-
sprochen, dass niemand aufgrund von Zahlungsschwierig-
keiten, die im Zusammenhang mit der Corona-Krise stehen,
seine Wohnung verlieren muss. 2020 hat Vonovia ihren
Kunden in rund 1.600 Wohnungen in diesem Kontext durch
individuelle Lésungen geholfen.

Die Mietpreispolitik wird dezentral Uber die Regionen
verantwortet. Der CRO ist im Vorstand fiir das operative
Geschaft verantwortlich. Im Bereich Portfoliomanagement
werden die einzelnen Mafinahmen geplant und koordiniert.

Wesentlicher Leistungsindikator

Eine immer gréfbere Rolle fiir die Bereitstellung bezahlbarer
Wohnungen spielt der Neubau. Nur so kann der wachsenden
Nachfrage vor allem in Ballungsgebieten sowie in zentralen
und urbanen Lagen begegnet und die Wohnungsmarkte
entlastet werden. Hier leistet Vonovia durch Nachverdich-
tung und Dachgeschofaufstockung einen Beitrag. —> s.63f.

Bedarfsgerechtes Wohnen und Handeln in Bezug auf den

demografischen Wandel

Die Gesellschaft verédndert sich - und damit auch unsere
Kunden. Wir passen unsere Angebote den sich andernden
und unterschiedlichen Wohnanforderungen an. Dazu gehort
insbesondere der demografische Wandel. Wir méchten
erreichen, dass unsere Mieter sicher und gesund in ihren
Wohnungen leben und dort langfristig ihre Zukunft planen.
So sichert Vonovia durch passgenaue Angebote den Zugang
zu einer moglichst breiten Kundengruppe.

In Deutschland wird der Bedarf an altersgerechten Wohnun-
gen das Angebot bis 2035 um rund zwei Millionen berstei-
gen. In einer alter werdenden Gesellschaft ist es wichtig,
vielen Menschen ein selbstbestimmtes Leben in den eigenen
vier Wanden moglichst lange zu erméglichen. Vonovia
reagiert auf dieses Defizit auch mit dem Aus- und Umbau
von Wohnungen fiir Menschen mit Mobilitatseinschrankun-
gen.

Dabei ist eine vollstandige Barrierefreiheit nach DIN 18040-2
in den seltensten Fallen notwendig. Vielmehr reichen oft-
mals wenige Mafsnahmen, wie z. B. rutschfeste Béden oder
bodengleiche Duschen, um den Wohnkomfort im Alter
deutlich zu erhéhen. Aus diesem Grund hat sich Vonovia
das Ziel gesetzt, jedes Jahr in 30 % der neuvermieteten Woh-
nungen Modernisierungen vorzunehmen, die den AnsprU-
chen einer dlter werdenden Gesellschaft gerecht werden.
Bestandsgebaude werden hierzu regelmafig auf ihre
Potenziale zum Barriereabbau gepriift. 2020 konnten rund
10.300 Wohnungen barrierearm (teil-)modernisiert werde

Kategorie Einheit 2019 2020 Ziel 2021
Anteil barrierarm (teil-)modernisierter Wohnungen an
Neuvermietungen (in Deutschland)* % 32,9 30,1 rund 30 %

* Beinhaltet sowohl Mafnahmen bei Mieterwechsel als auch Modernisierungen auf Mieterwunsch.

Mit dieser konsequenten Ausrichtung auf den altersgerech-
ten Aus- und Umbau stellt Vonovia sich auf den demografi-
schen Wandel in unserer Gesellschaft ein.
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Neben den baulichen Mafinahmen spielt auch die soziale
Infrastruktur eine wichtige Rolle. So werden in Ergénzung
Sonderwohnformen, wie z. B. Seniorenwohnen, Serviceange-
bote und Quartierstreffs mit gemeinwohlorientierten Koope-
rationspartnern, etabliert.
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Die Verantwortung fir die Programme zum altersgerechten
Wohnen liegen beim Vorstand (CRO). Die Ausgestaltung
des Umbaumafnahmenprogramms wird zentral unterstiitzt
und Uber die Regionen umgesetzt.

Kundenzufriedenheit und Servicequalitiit

Unseren Kunden wollen wir als Ansprechpartner auf Augen-
héhe zur Seite stehen. Im Mittelpunkt unseres Handelns
stehen daher ihre Bedirfnisse. Die Zufriedenheit und Wert-
schatzung unserer Kunden fiir unsere Produkte und Dienst-
leistungen stehen in direktem Zusammenhang zu unserem
langfristigen Unternehmenserfolg. Unsere Kunden erwarten
ein bezahlbares Zuhause mit zeitgeméafem Wohnkomfort,
daher sind Kundennahe und eine komfortable Erreichbarkeit
wesentliche Elemente unseres Servicegedankens.

Vor Ort kiimmern sich Objektbetreuer und eigene Handwer-
ker um die Anliegen unserer Mieter. So sichern wir einen
schnellen und zuverlassigen Service. Unser mehrsprachig
aufgestellter Zentraler Kundenservice, der tiber eine Vielzahl
von Kanalen erreichbar ist, bearbeitet beispielsweise alle
Themen im Zusammenhang mit Mietvertrdgen und Ver-
brauchs- und Nebenkostenabrechnungen.

Gleichzeitig arbeiten wir daran, unsere Kunden-App weiter-
zuentwickeln und zu verbessern. So wurden zusétzliche

Wesentlicher Leistungsindikator

Self-Service-Funktionen implementiert. Dariiber hinaus
starten wir mit Kundenzufriedenheitsbefragungen und
individuellen Umfragen, die zielgerichtet Giber die App
platziert werden. Im Jahr 2021 wird die App zudem um die
Kundengruppe der Wohnungsinteressenten erweitert. Die
Wohnungssuche, Terminbuchung und der Abschluss des
Mietvertrags kénnen dann digital beauftragt und durchge-
fuhrt werden.

Neben der Kunden-App ermdglicht auch das digitale Kun-
denportal eine erweiterte Erreichbarkeit und einen komplet-
ten Self Service rund um die Uhr.

Die Kundenzufriedenheit drtickt sich im Customer Satisfacti-
on Index (CSI), dem Kundenzufriedenheitsindex, aus und
fliefst als unmittelbare nichtfinanzielle Steuerungsgrofe in
die Vorstandsvergiitung mit ein. Der CSI wird tber eine
regelmafige Kundenbefragung erhoben. Der CSI fiir
Deutschland liegt fiir 2020 deutlich tiber dem Vorjahresni-
veau. Die BUWOG Group GmbH in Osterreich nutzt eben-
falls das Instrument der jéhrlichen Kundenzufriedenheitsbe-
fragung, die allerdings nicht konsistent zum CSI erfolgt.
Auch bei Victoria Park AB ist die Kundenzufriedenheit
elementare Richtgrofe aller Geschaftsprozesse. Ziel ist eine
kontinuierlich positive Entwicklung des CSI.

Kategorie Einheit 2019 2020 Ziel 2021
Customer Satisfaction Index, CSI (in Deutschland)* % -8,1 +8,6 auf Vorjahresniveau
* Customer Satisfaction Index (CSI) im Glossar.

Die Verantwortung des Zentralen Kundenservice liegt beim Arbeitnehmerbelange

CRO. Die Kundenzufriedenheit ist strategisch dem Zentralen
Kundenservice zugeordnet, betrifft jedoch alle operativen
Fachbereiche mit Kundenkontakt und wird durch jeden
einzelnen Vonovia Mitarbeiter sichergestellt. Die Ausgestal-
tung und Steuerung der Mieter-App und des Kundenportals
obliegt ebenfalls dem Zentralen Kundenservice.

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklarung

Unter dem Aspekt Arbeitnehmerbelange sind - im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben in der nichtfinanziellen Erkl&-
rung - die beiden wesentlichen Themen , Attraktivitat als
Arbeitgeber” sowie ,Umgehen mit Vielfalt und Chancen-
gerechtigkeit” zusammengefasst (siehe Wesentlichkeits-
matrix —>s.59).
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Attraktivitiit als Arbeitgeber

Die Corona-Pandemie hat das Jahr 2020 mafbgeblich be-
stimmt. Dies gilt auch fir die Arbeitnehmerbelange bei
Vonovia. Der Schutz der Beschéftigten stand dabei an erster
Stelle. Insbesondere fiir die Kolleginnen und Kollegen auf
den Baustellen, aber auch in den Kundenservicecentern oder
in der Verwaltung wurden bereits friihzeitig zu Beginn der
Pandemie entsprechende Maftnahmen getroffen. Neben der
Bereitstellung von Schutzmasken und Desinfektionsmitteln
in allen Geschéaftsraumen, haben v. a. reglementierte Gebau-
dezugangs- und Arbeitsplatznutzungsregeln, der Vorstands-
appell zur Nutzung der Corona-Warn-App sowie die hohe
Disziplin und der verantwortungsbewusste sowie flexible
Einsatz aller Kolleginnen und Kollegen dazu beigetragen,
dass es zu keiner nennenswerten Verbreitung des Virus
unter den Mitarbeitenden kam. Das Unternehmen belohnte
das besondere Engagement zum Jahresende mit einer
steuerfreien Sonderprédmie in Hohe von 1.500 € pro Mitarbei-
ter in Deutschland und Osterreich. Die zentrale Koordination
der Corona-Schutzmaftnahmen erfolgte in einer vom Vor-
stand eingerichteten Corona-Taskforce, die unter Leitung des
Vorstands- und Aufsichtsratsbiiros des Unternehmens
regelmafig die Pandemielage im Unternehmen beurteilte.
Dies zeigt die hohe Bedeutung, die dem Schutz der Beschaf-
tigten bei Vonovia zukommt.

Konzernleitung und Betriebsrat haben bereits sehr friih im
Jahr auf die veranderten Rahmenbedingungen reagiert und
die bestehende Betriebsvereinbarung zum mobilen Arbeiten
ausgeweitet. Wir haben die Arbeitszeiten flexibilisiert, um
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die Vereinbarkeit von

Mitarbeiterkennzahlen

Job und Familie zu ermoglichen. Mit den Mitbestimmungs-
gremien wurden Betriebsvereinbarungen zu Betriebsferien,
zur Kurzarbeit und zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie
abgeschlossen, von denen wir gliicklicherweise keinen
Gebrauch machen mussten.

Es hat sich gezeigt, dass der hohe Mobilitats- und Digitali-
sierungsgrad der Beschaftigten krisenmindernd gewirkt hat.
Mobiles Arbeiten konnte dort, wo es moglich war, umge-
setzt werden. Weitere Digitalisierungselemente wie die
Krankmeldung per App oder die digitale Zeiterfassung
haben weitere Flexibilitatsvorteile generiert und ein weitge-
hend stérungsfreies Arbeiten ermdéglichen kénnen.

Die anhaltende wirtschaftliche Stabilitat festigt die Position
von Vonovia als sichere Arbeitgeberin. Seit dem Friihjahr
2020 konnten mehr als 1.000 neue Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter eingestellt werden. Hinzu kommen 200 Auszu-
bildende, die im Sommer dieses Jahres ihre Ausbildung
begonnen haben. So viele wie noch nie zu Beginn eines
Ausbildungsjahres. Dabei hat Vonovia jungen Menschen -
aufgrund der Corona-Krise - aus notleidenden Unternehmen
angeboten, ihre Ausbildung bei Vonovia fortfihren zu
kénnen. Junge Talente zu férdern und ihnen eine Perspektive
im Unternehmen zu bieten, ist ein wichtiger Baustein zur
Bewaltigung des Fachkraftemangels, der auch fir Vonovia
relevant ist. Das Jahr 2020 hat gezeigt, dass Vonovia auch in
unsicheren Zeiten ein verlasslicher und sicherer Arbeitgeber
ist. Denn fir die Umsetzung unserer Mission und die Verfol-
gung unserer Wachstumsstrategie benotigen wir gut ausge-
bildete und qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Kategorie Einheit 2019 2020
Mitarbeiter gesamt* Anzahl 10.345 10.622
davon Frauen Anzahl 2.398 2.626
davon unbefristet Anzahl 9.155 9.669
Anzahl Nationalitaten** Anzahl 74 76
Durchschnittliches Alter gesamt Anzahl 42,5 42,5
Anzahl Menschen mit Behinderung** Anzahl 350 368
Anzahl Auszubildende gesamt*** Anzahl 473 510
davon kaufmannisch Anzahl 145 153
davon handwerklich-technisch Anzahl 328 357
Ausbildungsquote*** % 4,7 5,0

Bien Ries in Mitarbeitergesamtzahl inkludiert. Alle anderen Werte "ausgenommen Anzahl Auszubildende und Ausbildungsquote" exkl. Bien Ries.

* Ohne Schweden. Beriicksichtigt wurden Deutschland und Osterreich.
*** Nur auf Deutschland bezogen inkl. Bien Ries.

Neben flexiblen Arbeitsangeboten mit einem hohen Digitali-
sierungsgrad fordert das Unternehmen gezielt herausragen-
de Fach- und Fuihrungskrafte, um nicht nur neu zu Vonovia
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kommenden Menschen einen attraktiven Arbeitsplatz zu
bieten, sondern um diese auch im Unternehmen halten zu
kénnen. Die zielgerichtete Personalentwicklung tiber Weiter-
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bildungsmaftnahmen ist daher ein zentraler Bestandteil
unseres Personalmanagements - sowohl in Deutschland als
auch in Osterreich und Schweden. Bedarfsgerechte Schulun-
gen und Qualifizierungsprogramme umfassen Trainings- und
Fachseminare, Fihrungskrafteentwicklung sowie zertifizierte
Qualifizierungen. Uber die eigene Vonovia Akademie sowie
Kooperationen mit dem Europaischen Bildungszentrum der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft (EBZ), sowie weite-
ren Bildungseinrichtungen unterstitzen wir die Weiterent-
wicklung unserer Potenzialtrager. Talentmanagement, die
Bindung unserer Leistungstrager sowie die systematische
Nachfolgeplanung sind zentrale Elemente unseres Personal-
managements. Um den administrativen Aufwand zu verrin-
gern und Weiterbildungsmafinahmen besser monitoren zu
kénnen, wollen wir 2021 tiber die Einflihrung der IT-Anwen-
dung Success Factors Talent und Learning hier den néachsten
Schritt der Digitalisierung machen. Dies kann auch den
Ausbau und die Durchftihrung von Online-Trainings unter-
stitzen.

Die Zufriedenheit unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
ist fiir uns ein entscheidender Indikator, um unsere Attrakti-
vitat als Arbeitgeber bewerten zu kénnen. 2019 haben wir
hierzu eine umfassende Befragung der Beschéftigten in ganz
Deutschland durchgefiihrt. Damit die Ergebnisse daraus und
die Meinung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auch
tatsachlich zu Verbesserungen fiihren, hat sich Vonovia dazu
entschieden, einen strukturierten Bottom-up-Prozess
anzuwenden: Die Ergebnisse der Befragung werden von den
Mitarbeitenden mit ihren direkten Fliihrungskraften bespro-
chen und gemeinsam Maftnahmen abgeleitet. Durch die
Corona-Pandemie wurde der zeitliche Ablaufprozess ver-
langsamt. Es ist aber gelungen, das Feedback in digitalen
Formaten zu erarbeiten, welches durch die Fiihrungskrafte
sukzessive umgesetzt wird. Ubergeordnete Mafsnahmen, die
auf Konzernebene entschieden werden muissen, werden
aktuell noch mit dem Vorstand finalisiert.

Die Veréanderung des Mitarbeiterzufriedenheitswerts wird in
Zukunft als wesentlicher Leistungsindikator eingeftihrt.
Hierzu wird die Mitarbeiterbefragung regelmafig durch
einen externen Dienstleister - beginnend mit 2021 - wieder-
holt. Ziel flir 2021 ist eine leichte Steigerung der Mitarbeiter-
zufriedenheit im Vergleich zur Befragung 2019.

Vonovia bekennt sich in allen Bereichen zu den Kernarbeits-
normen der Internationalen Arbeitsorganisation (ILO),
insbesondere zu den Vereinigungsfreiheiten und -rechten
(siehe =2 https://investoren.vonovia.de/corporate-governance/
compliance-und-richtlinien/haltung). Alle Mitarbeitenden bei
Vonovia in Deutschland und Osterreich werden von Be-
triebsraten vertreten.

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklarung

Umgehen mit Vielfalt und Chancengleichheit

Im Vordergrund unserer Unternehmenskultur stehen die
Elemente Wertschatzung, Leistung, Verantwortung und
Teamgeist. Durch sie konnen wir den Herausforderungen der
Branche begegnen und unsere Unternehmensziele erreichen.

In der Vielfalt unserer Belegschaft - bei Vonovia arbeiten
Menschen aus liber 70 Nationen - sehen wir eine grofe
Stérke und Chance, die wir gezielt férdern wollen. Bei uns
sind Menschen aller Altersgruppen, verschiedenster Natio-
nalitdten und Kulturen sowie aller Geschlechter, unter-
schiedlichster Ausbildungsgrade und unterschiedlicher
Behinderungsgrade beschéftigt. Diese Vielfalt macht sich
auch im Kundenkontakt positiv bemerkbar und ist fiir uns
ein Wettbewerbsvorteil.

Um die Chancengleichheit und das Zusammengehorigkeits-
geflihl zu starken, haben wir 2020 diverse Betriebsvereinba-
rungen zu Sonderleistungen harmonisiert. So haben nun alle
Bereiche des Konzerns in Deutschland Zugang beispiels-
weise zum Mitarbeiteraktienprogramm oder zu vermogens-
wirksamen Leistungen (ab 2021). Weiteren Harmoni-
sierungsbedarf gibt es hingegen bei der Ausweitung der
Jahresgespréche. Diese sind bislang nicht allen Beschaftig-
ten zuganglich.

Bei Vonovia sind in der Beschéftigtenstruktur - v. a. aufgrund
der technischen Berufe im handwerklichen Bereich - Frauen
mit einem Anteil von 24,7 % deutlich unterreprasentiert. Um
die Vielfalt zu starken und das Fachkraftepotenzial zu
erweitern, fordert Vonovia die Ein- und Aufstiegschancen
von Frauen - insbesondere im Management - durch eine
konsequente Nachfolgeplanung. Unsere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter wahlen wir auf Basis unserer Qualifikationen
und Fahigkeiten aus. Wir achten darauf, Frauen aktiv zu
fordern und ihnen die Wege in Fiihrungspositionen und tech-
nische Berufe zu 6ffnen.

Um dem Aspekt der Gleichberechtigung und Vielfalt im
gesamten Konzern entsprechendes Gewicht zu verleihen,
erfolgt eine Neujustierung der Kennzahl Anteil des unterre-
prasentierten Geschlechts auf der ersten und zweiten
Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands: Wahrend in den
vergangenen Jahren die Zielformulierung von 30 % aus-
schliefdlich fiir den SE-Teil des Konzerns Gultigkeit hatte, gilt
die neue Kennzahl fiir den gesamten Konzern. Damit einher
geht eine Anpassung des Zielwerts auf 26 % bis 2024.
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Wesentlicher Leistungsindikator

Kategorie Einheit 2019 2020 Ziel
Anteil Frauen in Fihrungspositionen
(erste und zweite Ebene unterhalb des Vorstands) % 23,9 25,9 auf Vorjahresniveau

Fur die oberste Fiihrungsebene wird das Diversitatskonzept
zur Zusammensetzung der Leitungs- und Kontrollgremien in
der Erklérung zur Unternehmensfiihrung (siehe & https://
investoren.vonovia.de/corporate-governance/erklarung-zur-unterneh-

mensfuhrung) konkret ausgeftihrt.

Verankerung im Unternehmen

Auf Vorstandsebene ist der CEO verantwortlich fur die
Personalarbeit, die als Shared Service in dem Bereich Perso-
nalmanagement (auch genannt HR) zentral verankert ist. In
Osterreich und Schweden existieren eigene Personalberei-
che. Osterreich berichtet per Dotted Line an den Bereich HR
in Deutschland, wahrend Schweden in der Berichtslinie -
wegen der bis vor kurzem noch erfolgten separaten Notie-
rung - nicht fest verankert ist, sondern bedarfsorientiert u. a.
Reportings eingeholt werden.

Der Leiter des Bereichs HR tauscht sich regelmafig mit dem
CEO zu den Entwicklungen aus. Die Zielvorgaben und
Personalausrichtung werden gemeinsam mit dem Vorstand
entwickelt und in die Organisation getragen.

Bekidmpfung von Korruption und Bestechung
Unter diesem Aspekt ist - im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben in der nichtfinanziellen Erklédrung - das wesentli-
che Thema ,Governance und Compliance"” gefasst (siehe

Wesentlichkeitsmatrix — s.59).

Governance und Compliance

Zuverlassige, transparente und vertrauensvolle Unterneh-
mensfiihrung sind die Grundlagen unseres Geschéaftsmo-
dells. Das Vertrauen unserer Kunden, aber auch das Vertrau-
en unserer Mitarbeitenden und aller anderen wesentlichen
Stakeholder stehen an oberster Stelle. Hierzu braucht es
eine Fiihrungsebene, die das Unternehmen verantwortungs-
bewusst und unabhéngig leitet und Giberwacht. Der ,tone
from the top” ist dabei entscheidend fiir die Glaubwiirdig-
keit. Gleiches gilt fuir das Einhalten von Gesetzen und
Verordnungen. Nur bei einer konsequenten Verfolgung aller
Regeln - der gesetzlichen, aber insbesondere auch der selbst
auferlegten - kann tber Verlasslichkeit Vertrauen entstehen.
Wird Vertrauen hingegen missbraucht, kann die Reputation
des Unternehmens - und damit der Geschéftserfolg -
schnell gefédhrdet sein.
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Der Aufbau, die Umsetzung sowie die konsequente Einhal-
tung eines transparenten und modernen Regelsystems ist
daher Ziel unserer Governance-Bemuihungen. Konzernweite
Leitlinien und Geschéftsprinzipien dienen hier als Rahmen-
setzung: Unser Geschéftsverstandnis, unser Code of Con-
duct, der Geschaftspartnerkodex oder auch die Grundsatz-
erklarung zur Achtung der Menschenrechte geben die
Maxime des Handelns vor. & https://investoren.vonovia.de/

corporate-governance/compliance-und-richtlinien/haltung

Wir bekennen uns aufderdem zu den Grundséatzen des

Deutschen Corporate Governance Kodex und stellen die
Unabhangigkeit unseres Aufsichtsrates sicher. @ https://
investoren.vonovia.de/corporate-governance/erklarung-zur-unterneh-

mensfuhrung

Ein gutes Compliance-Management leistet zusatzlich einen
wichtigen Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung und Wert-
schopfung des Unternehmens. Der Vorstand (CEO) ist fir
die Umsetzung des Compliance-Management-Systems
(CMS) verantwortlich.

Das CMS von Vonovia basiert auf den drei Saulen ,Vermei-
dung”, ,Aufdeckung” und ,Reaktion” in Bezug auf Fehlver-
halten. Diese bilden ein umfassendes System von Com-
pliance-Maftnahmen und Prozessen im Rahmen des
Compliance-Programms. Basis ist die Compliance-Richtlinie,
die den Grundséatzen ordnungsgemafber Prifung von Com-
pliance-Management-Systemen (IDW PS 980) folgt und die
Ausfiihrungsvorschrift zum UK Bribery Act 2010 erganzend
berticksichtigt. Der Schwerpunkt des angemessenen und
wirkungsvollen CMS liegt auf der Vermeidung von Fehl-
verhalten. Das bereits fest implementierte Programm wird
fortlaufend evaluiert und weiterentwickelt. Regelmafige
Schulungen unterstiitzen die Praventionsarbeit. Der Einkauf,
fuir den das Thema besonders relevant ist, erhalt spezielle
Schulungen zu Korruption und Korruptionsstrafrecht.

2020 hat Vonovia den Schwerpunkt auf die Etablierung eines
Systems zur Korruptionspravention und -bekampfung
gelegt: Eine neue Richtlinie zum Thema Anti-Korruption
sowie eine zum Schutz von Whistleblowern bilden die Basis.
Uber eine Hotline, die Whistleblowern Anonymitét zusi-
chert, wird das bestehende System des unabhangigen
Ombudsmanns erganzt und erweitert. Eine zusatzliche
Policy zur Geldwaschepravention greift das besondere

Feld der Geldwasche in der Immobilienwirtschaft auf und

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



unterstitzt auch hier die Bekampfung von Missbrauch.
2 https://investoren.vonovia.de/corporate-governance/compliance-

und-richtlinien/compliance-anti-korruption

Um die geschaffenen Regelwerke und die entsprechende
Sensibilitat mit Korruptionsthemen in der Unternehmenskul-
tur weiter zu verfestigen, braucht es ergénzende und vertie-
fende Schulungen. Aufgrund der Corona-Pandemie konnten
diese 2020 nicht im gewiinschten Umfang umgesetzt
werden. Hier gibt es noch Verbesserungspotenzial, das 2021
gehoben werden soll.

Das CMS wird vom Compliance Committee weiterentwi-
ckelt und an aktuelle Anforderungen angepasst. Es tritt
mehrmals jahrlich zusammen und besteht aus dem Compli-
ance Officer, den Compliance-Managern, der Ombudsper-
son, Vertretern der Bereiche Revision, Risikomanagement
und Personalmanagement sowie des Betriebsrats. Der
Compliance Officer (aus dem Bereich Recht) ist zentraler
Ansprechpartner fir Compliance-Fragen und -Verdachts-
falle. Er berichtet regelméafig und in besonderen Fallen auf
ad-hoc-Basis an den Vorstandsvorsitzenden. In seiner Arbeit
wird er von den Compliance-Managern und Compliance-
Beauftragten in den Fachbereichen unterstiitzt. Das CMS gilt
fuir den gesamten Konzern.

Der Aufsichtsrat erhalt regelmafig umfassende Informatio-
nen tber die Themen Compliance und Korruption sowie
Uiber bestehende Richtlinien und Verfahren. Im Compliance-
Report, der tiber den Compliance Officer (nachvorheriger
Abstimmung mit dem CEQ) an den Prifungsausschuss geht,
wird zu Verdachtsfallen, Maftnahmen und Schulungen zum
Thema Korruption informiert.

Im Geschéftsjahr 2020 gab es einzelne Korruptionsver-
dachtsfélle, denen wir sorgfaltig nachgegangen sind. Keiner
der Verdachtsfille hat sich bestatigt. Im Ubrigen gab es
mehrere sonstige, nicht wesentliche Compliance-Verstofie
oder -Verdachtsfalle. Hier zeigt sich die Funktionalitat des
etablierten Systems: Die Falle wurden gemeldet, angegangen
und entsprechende Konsequenzen sind erfolgt.

Wesentlicher Leistungsindikator

Kategorie Einheit 2019 2020
Gesamtzahl nachgewiesener

Korruptionsfalle

(in Deutschland) Anzahl 0 0

Achtung der Menschenrechte

Vonovia bewegt sich mit ihrem Geschaftsmodell auf den
Markten in Deutschland, Osterreich und Schweden in streng

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklarung

regulierten und kontrollierten Rechtsrahmen. Diese schaffen
ein hohes Maf an Verbindlichkeit und stellen die Achtung
der Menschenrechte als einen grundrechtlich verbrieften
Wert besonders heraus.

Diese haben fiir Vonovia - unabhangig vom Rechtsrahmen -
einen hohen Stellenwert und es ist fiir uns selbstverstand-
lich, diese nicht nur einzuhalten, sondern aktiv - z. B. tiber
Mafdnahmen zur Gleichberechtigung (- s.67f.) oder zur
Arbeitssicherheit - zu fordern. Da es auch in stark regulier-
ten Mérkten zu Verstofien gegen arbeitsrechtliche Vorgaben
kommen kann - beispielsweise auf Baustellen - hat der
Vorstand im Jahr 2020 eine Grundsatzerklarung zur Achtung
der Menschenrechte veroffentlicht (siehe &2 https://investoren.
vonovia.de/corporate-governance/compliance-und-richtIinien/haItung).
In dieser verdeutlichen wir unsere Uberzeugung fiir eine
pluralistisch-demokratische Gesellschaft und Null-Toleranz
gegentiber Menschenrechtsverletzungen sowie unsere
Verpflichtung, die Menschenrechte in allen Aspekten
unserer Geschaftstatigkeit zu respektieren. Wir verpflichten
uns zur Einhaltung der Kernarbeitsnormen der ILO und zu
den Prinzipien des UN Global Compact. Diesem sind wir im
Sommer 2020 beigetreten.

Vonovia entwickelt und baut - insbesondere tber die
Tochtergesellschaften der Marke BUWOG - selbst Wohn-
raum. Die Einhaltung von Arbeits- und Sozialstandards auf
den Baustellen stellt unter Risiko- bzw. Menschenrechtsge-
sichtspunkten eine Herausforderung dar. Diese wird aller-
dings dadurch gemildert, dass das Unternehmen die Tatig-
keiten im handwerklich-baulichen Bereich in Deutschland zu
rund einem Drittel Giber den eigenen Technischen Service
selbst durchfiihrt. Dadurch verringert sich die Abhangigkeit
vom Angebot externer Baufirmen und damit das Risiko, da
Vonovia in der Lage ist, Dienstleister und Lieferanten bei
Nichteinhaltung von arbeitsrechtlichen Vorgaben auszu-
schliefsen.

Alle Vertragspartner missen zudem bei Vertragsabschluss
unseren Geschaftspartnerkodex (siche I https://www.vonovia.
de/de-de/ihre-services/fuer-geschaeftspartner) unterzeichnen (in
Schweden existiert ein entsprechender eigener Kodex), mit
dem sie sich zur Einhaltung bestimmter Nachhaltigkeitskri-
terien verpflichten. Diese beinhalten klaren Erwartungen an
Integritat, Gesetzestreue und ethisches Verhalten - u.a. die
Verpflichtung zum Ausschluss von Schwarzarbeit, zur
Zahlung des gesetzlichen Mindestlohns und zur Einhaltung
der giiltigen Regelungen zu Arbeitssicherheit und Men-
schenrechten.

Diese Verpflichtungen gelten auch fir Dritte - also Nachun-
ternehmer der Vertragspartner. Durch partnerschaftliche
und langfristige Kooperationen bauen wir zudem ein enges
Vertrauensverhéltnis zu unseren Vertragspartnern auf,
welches mafdgeblich durch den Einkauf verantwortet wird
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und in dem sich etwaiges Fehlverhalten adressieren lasst.
Dabei ist der Bereich Einkauf dem Vorstandsressort CFO
zugeordnet, wodurch im Innen- und Aufdenverhéltnis eine
hohe Neutralitdt und Compliance-Konformitat sichergestellt
werden soll. Das durch den Einkauf Ende 2019 in Betrieb
genommene Vonovia Partnerportal fur Dienstleister und
Lieferanten dient hierbei als weiterer wichtiger Baustein zum
systemgestitzten Risiko- und Lieferantenmanagement. Mit
dem Vonovia Partnerportal prift der Einkauf im Rahmen der
Auswahl von Dienstleistern und Lieferanten, dass die
Einhaltung zur Achtung der Menschenrechte gemaf Ge-
schaftspartnerkodex anerkannt wurde. Sollte es zu Unregel-
mafdigkeiten oder Missachtungen kommen, werden diese
Auffalligkeiten entsprechend dokumentiert und in der Regel
sanktioniert. Zum Einsatz kommt hierbei das Instrumentari-
um der Blacklist sowie das SAP-gestiitzte Hinterlegen von
Auftrags- und Zahlsperren.

Die 2020 verabschiedete Grundsatzerklarung zur Achtung
der Menschenrechte wird zukiinftig regelmafig vom Vor-
stand Uberprift und entsprechend weiterentwickelt werden,
um Veranderungen der menschenrechtlichen Risikobereiche
bei Vonovia aufgreifen zu konnen.

Attraktivitit am Kapitalmarkt

Als langfristig orientiertes Immobilienunternehmen ist es
unser Ziel, wirtschaftliches Handeln im Einklang zu bringen
mit gesellschaftlicher und sozialer Verantwortung sowie
6kologischen Zielsetzungen. Wir fiihlen uns den Grundsat-
zen der sozialen Marktwirtschaft und der Wirtschaftlichkeit
verpflichtet. Nachhaltigkeit konnen wir nur dann erfolgreich
umsetzen, wenn wir auch mit unserem Geschaftsmodell
wirtschaftlich erfolgreich sind. Wir méchten unseren Unter-
nehmenswert und unsere Attraktivitat fir Anleger und
Kapitalgeber dauerhaft steigern und zugleich in unserem
Einflussbereich zu einer nachhaltigen Entwicklung beitragen.
- s.36 ff. Dadurch werden wir auch fur Investoren attraktiv,
denen Nachhaltigkeit ebenfalls immer wichtiger wird. Der
Zugang zum Kapitalmarkt ist dabei fiir uns entscheidend.
Dies gilt auch fur zuktinftige Finanzierungsinstrumente wie
Green Bonds, an deren Emittierung Vonovia ebenfalls
interessiert ist.

Auf dem Kapitalmarkt wachst die Bedeutung der Bertick-
sichtigung von ESG-Kriterien bei Investitionsentscheidun-
gen. Die Européische Union greift mit ihrem Aktionsplan zu
Sustainable Finance diese Strémungen auf und treibt sie
weiter. Bei Nichterreichung von ESG-Erwartungen droht
mitunter sogar der Ausschluss aus einem Investitionsportfo-
lio von Anlegern. Ausdruck der ESG-Performance ist vor
allem auch die Bewertung eines Unternehmens in den
entsprechenden Ratings und Benchmarks. Wir verfolgen
daher das Ziel, dem Kapitalmarkt unsere Nachhaltigkeits-
Performance transparent u. a. Giber die Beteiligung an den fur
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unsere Investoren relevanten ESG-Ratings darzustellen und
in diesen eine konstant gute Bewertung zu erzielen. Neben
der regelmafigen Uberpriifung, ob wir in den relevanten
Indizes gelistet werden, nutzen wir die Ergebnisse der
Bewertungen sowie die Vergleiche mit der Peer Group auch
fur die gezielte Weiterentwicklung unserer Nachhaltigkeits-
mafinahmen.

2020 konnte Vonovia sich in einigen Ratings substanziell
verbessern. So stieg Vonovia bei Sustainalytics in das erste
Percentil der mehr als 12.000 weltweit bewerteten Unterneh-
men auf, hat bei ISS-oekom erstmalig den Prime-Status
erhalten und ist in den renommierten Dow Jones Sustainabi-
lity Index Europe aufgenommen worden.

Wesentlicher Leistungsindikator:
Performance in relevanten ESG-Ratings

Ratings 2019 2020
Sustainalytics ESG Risk-Rating 16,8 77
MSCI ESG A A
CDP Climate Change B B-
ISS-oekom C- @
SAM CSA (S&P Global) 23" 57

* Nicht aktiv bearbeitet.

Ziel fiir 2021 und Folgejahre: Ergebnissicherung auf

hohem Niveau und kontinuierliche Verbesserung

Im Unternehmen steuert die Abteilung Nachhaltigkeit/
Strategie aktiv - unter Einbindung der operativen Bereiche -
die Beteiligung an den ESG-Ratings.

Die Kapitalmarktkommunikation und den Austausch mit den
Investoren verantwortet in Abstimmung mit dem Vorstand
der Bereich Investor Relations. Hierzu findet ein regelmafi-
ger Dialog mit Kapitalmarktteilnehmern statt, der auch
ESG-Themen umfasst. Der jahrlich vom Bereich Investor
Relations ausgerichtete Capital Markets Day (2020 aufgrund
der Corona-Pandemie ausgefallen) fungiert als wichtiger
Kommunikationskanal, um einzelne Themenbereiche in den
Fokus zu riicken und nédher zu erldutern. 2021 wird Nachhal-
tigkeit das zentrale Thema sein. Darlber hinaus flhrt
Investor Relations weitere Roadshowtermine und 1:1-Investo-
ren-Gesprache zum Thema Nachhaltigkeit durch. Zu Fragen
der Corporate Governance findet in der Regel einmal jahrlich
eine Roadshow mit dem Aufsichtsratsvorsitzenden statt.

Der Bereich Investor Relations und der Bereich Nachhaltig-
keit/Strategie sind beim CEO verankert. Entscheidungen
beziiglich der ESG-Ratings werden im Nachhaltigkeitsgremi-
um getroffen, das auch regelmafig Uiber die Entwicklungen
in diesem Bereich informiert wird.
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Portfoliostruktur

Portfolio im Bewirtschaftungsgeschift

Zum 31. Dezember 2020 hatte Vonovia ein Gesamtimmobili-
enportfolio bestehend aus 415.688 Wohneinheiten (2019:
416.236), 139.429 Garagen und Stellplatzen (2019: 138.176)
sowie 6.564 gewerblichen Einheiten (2019: 6.748). Die
Standorte verteilen sich in Deutschland, Schweden und
Osterreich auf 630 Stadte und Gemeinden. Hinzu kommen
74.021 Wohneinheiten, die im Auftrag Dritter bewirtschaftet

Bestand und Verkehrswert

werden. Bei den meisten Objekten im Immobilienbestand
der Gruppe handelt es sich um Mehrfamilienhauser.

Gemessen am Verkehrswert befindet sich der wesentliche
Teil des Immobilienbestands mit rund 84 % in Deutschland.
Der Anteil des schwedischen Portfolios am Verkehrswert
betragt rund 11%, wahrend sich der Anteil des Bestands in
Osterreich auf rund 5% belauft. Zum 31. Dezember 2020
stellt sich das Portfolio wie folgt dar:

Bestand Verkehrswert*
Wohnflache Leerstand Ist-Mieten
Wohneinheiten (in Tsd. m?) (in %) (in Mio. €) (in €/m?) Multiplikator
Vonovia Deutschland 355.285 22.177 2,2 47.782,8 2.099 25,4
Vonovia Schweden 38.248 2.738 2,3 6.219,4 2.090 17,4
Vonovia Osterreich 22.155 1.645 4.6 2.832,2 1.570 25,5
Gesamt 415.688 26.560 2,4 56.834 2.063 24,2

* Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exkl. 2.076,3 Mio. €, davon 616,8 Mio. € unbebaute Grundstticke und vergebene Erbbaurechte, 386,1 Mio. € Anlagen im Bau, 779,1 Mio. €

Development und 294,2 Mio. € Sonstige.

Mieten und Mietentwicklung

Ist-Miete* Mietentwicklung
Marktmiete
Annahme
Gesamt Wohnen Wohnen Organisch Bewertung
(p.a.in Mio.€)  (p.a. in Mio. €) (in €/m?) (in %) (in % p.a.)
Vonovia Deutschland 1.883 1.805 6,95 2,8 1,7
Vonovia Schweden 357 331 10,31 4,7 2,0
Vonovia Osterreich 111 90 4,79 51 1,4
Gesamt 2.352 2.225 7,16 31 1,7

* Darstellung nach landesspezifischer Definition.

Das deutschlandweite Immobilienportfolio der Gruppe
umfasste zum 31. Dezember 2020 355.285 Wohneinheiten,
97.093 Garagen und Stellplatze sowie 3.786 gewerbliche
Einheiten verteilt auf 471 Stadte und Gemeinden. Die Ge-

Zusammengefasster Lagebericht — Nichtfinanzielle Erklérung | Portfoliostruktur

samtwohnfliche betrug 22.177.034 m? bei einer durchschnitt-
lichen Wohnungsgréfe von rund 62 m?. Bei einer Leer-
standsquote von 2,2 % erzielte Vonovia in Deutschland eine
durchschnittliche monatliche Ist-Miete von 6,95 € pro m?.
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Die annualisierte Ist-Miete fiir das Wohnportfolio zum
31. Dezember 2020 betrug fiir Wohnungen 1.804,8 Mio. €.

In Schweden umfasste der Immobilienbestand der Gruppe
38.248 Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von
2.738.209 m?, 25.019 Garagen und Stellplétze sowie 2.172 ge-
werbliche Einheiten. Bei einem Leerstand von 2,3 % erwirt-
schaftete das Wohnportfolio eine annualisierte Ist-Miete
zum 31. Dezember 2020 von 330,7 Mio. €. Die im Durch-
schnitt 72 m? groen Wohnungen hatten eine monatliche
Ist-Miete von 10,31 € pro m? (Inklusivmiete). Schwerpunkt-
mafdig lagen diese in den Regionen Stockholm, Géteborg,
und Malmo.

Im schwerpunktméafig in Wien gelegenen 6sterreichischen
Bestand erwirtschaftete Vonovia im Wohnportfolio, beste-
hend aus 22.155 Einheiten mit einer Gesamtwohnflache von

1.644.754 m?, eine annualisierte Ist-Miete zum 31. Dezember
2020 von 89,9 Mio. € bei einem Leerstand von 4,6 %. Die
monatliche Ist-Miete betrug 4,79 € pro m? bei einer durch-
schnittlichen Wohnungsgréfe von rund 74 m?. Das Portfolio
umfasste weiterhin 17.317 Garagen und Stellplatze sowie
606 gewerbliche Einheiten.

Bestandsverinderungen

Im 2. Halbjahr 2020 erfolgte der Erwerb von 1.057 Wohnun-
gen in Deutschland.

Aufderdem wurden im Laufe des Jahres 2020 durch die
Umsetzung der Portfolio-Management-Strategie in mehre-
ren Verkdufen Objekte aus dem Verkaufsbestand veraufert.
Zum Zeitpunkt der Verduferungen stellten sich die abgege-
benen Portfolios wie folgt dar:

Ist-Miete*
Wohnflache Leerstand Wohnen Wohnen
Wohneinheiten (in Tsd. m?) (in%)  (p.a.in Mio. €) (in €/m?)
Verkaufsportfolios 2020 961 71,9 8,2 4,0 4,98

* Darstellung nach landesspezifischer Definition.
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Neben den Zukaufen bzw. Verkaufen grofberer Bestande
verdnderte sich das Portfolio von Vonovia 2020 um Zugénge
aus taktischen Akquisitionen, dem Neubau von Wohnungen
und dem Ausbau von Dachgeschossen sowie durch Verkau-
fe von Eigentumswohnungen und Mehrfamilienhdusern aus
dem Verkaufsbestand. Aufterdem kam es im Rahmen

Bestand und Verkehrswert

unserer regelméafigen Portfoliotiberpriifung aufgrund
strategischer Neubewertungen zu Umwidmungen von
Bestdnden innerhalb des deutschen Portfolios. Das Portfolio
von Vonovia stellt sich nach Umsetzung der jahrlichen,
strukturierten Neueinschatzung aller Potenziale zum 31. De-
zember 2020 wie folgt dar:

Bestand Verkehrswert*
Wohnflache Leerstand Ist-Mieten
Wohneinheiten (in Tsd. m?) (in %) (in Mio. €) (in €/m?) Multiplikator
Strategic 327.479 20.308 2,1 43.570,1 2.093 253
Operate 106.884 6.675 2,7 14.699,8 2.071 23,6
Invest 220.595 13.634 1,8 28.870,2 2.104 26,2
Recurring Sales 26.381 1.762 31 4.033,9 2.241 26,9
Non-core Disposals 1.425 107 10,9 178,8 1.197 16,5
Vonovia Deutschland 355.285 22.177 2,2 47.782,8 2.099 25,4
Vonovia Schweden 38.248 2.738 2,3 6.219,4 2.090 17,4
Vonovia Osterreich 22.155 1.645 4,6 2.832,2 1.570 25,5

* Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exkl. unbebaute Grundstiicke und vergebene Erbbaurechte, Anlagen im Bau, Development und Sonstige.

Mieten und Mietentwicklung

Ist-Miete* Mietentwicklung
Marktmiete
Annahme
Gesamt Wohnen Wohnen Organisch Bewertung
(p.a.in Mio. €)  (p.a. in Mio. €) (in €/m? (in %) (in% p.a.)
Strategic 1.722 1.652 6,93 2,8 1,7
Operate 622 565 7,28 45 1,6
Invest 1.100 1.087 6,77 2,0 1,7
Recurring Sales 150 145 7,06 1,8 1,7
Non-core Disposals 11 8 7,40 2,4 1,7
Vonovia Deutschland 1.883 1.805 6,95 2,8 1,7
Vonovia Schweden 357 331 10,31 4,7 2,0
Vonovia Osterreich 111 90 4,79 51 1,4

* Darstellung nach landesspezifischer Definition.

Um die Transparenz in der Darstellung des Portfolios zu
erhohen, gliedern wir unser Portfolio in Deutschland ergan-
zend nach 15 Regionalmaérkten. Bei der Gliederung der
Regionalmérkte haben wir uns an den Wohnungsmarkt-
regionen in Deutschland orientiert. Dabei handelt es sich um
Kernstadte und deren Umland, vor allem Metropolregionen.
Mit diesen fir Vonovia besonders relevanten Regionalmark-
ten nehmen wir eine Zukunftsperspektive ein und geben
einen Uberblick tiber unser strategisches Kernportfolio in
Deutschland.

Zusammengefasster Lagebericht — Portfoliostruktur

Gemessen am Verkehrswert befinden sich 92 % unseres
deutschen Portfolios in den 15 Regionalmarkten. Lediglich ein
kleiner Teil der strategischen Bestdande befindet sich aufer-
halb dieser 15 Markte. Diese Gruppe bezeichnen wir als
.Sonstige strategische Standorte” (rund 7% gemessen am
Gesamtverkehrswert). Unsere Verkaufsbestéande aus dem
Teilportfolio ,,Non-core Disposals” als auch aus dem Teil-
portfolio ,,Recurring Sales” an Standorten, die keine strategi-
schen Bestande enthalten, sind in der Darstellung als
Non-strategic Standorte ausgewiesen. Die bundesweite
Verteilung unseres Bestandes macht uns von den Gegeben-
heiten einzelner regionaler Markte unabhéangiger.
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Das deutsche Portfolio stellt sich zum 31. Dezember 2020
nach Regionalmaérkten wie folgt dar:

Bestand und Verkehrswert

Bestand Verkehrswert*

Wohnfldche Leerstand Ist-Mieten

Wohneinheiten (in Tsd. m?) (in %) (in Mio. €) (in €/m?) Multiplikator

Berlin 43.171 2.751 11 7.815,5 2.746 34,2
Rhein-Main-Gebiet 27.290 1.744 1,6 4.934,0 2.784 271
Stdliches Ruhrgebiet 43.428 2.671 29 4.483,3 1.653 21,8
Rheinland 28.421 1.887 19 4.213,1 2.176 24,3
Dresden 38.505 2.195 3,0 4.044,5 1.763 23,5
Hamburg 19.724 1.246 1,4 3.087,2 2.412 27,0
Kiel 24.274 1.391 18 2.535,7 1.774 22,4
Munchen 9.677 636 11 2.496,3 3.819 36,9
Stuttgart 13.609 854 1,7 2.319,9 2.666 27,4
Hannover 16.190 1.024 23 2.053,6 1.969 23,8
Nérdliches Ruhrgebiet 25.076 1.549 2,9 1.893,8 1.211 17,0
Bremen 11.849 718 29 1.318,3 1.792 24,8
Leipzig 9.136 588 23 1.054,8 1.702 233
Westfalen 9.489 620 31 1.028,7 1.642 21,4
Freiburg 4.036 276 0,9 696,8 2.500 26,8
Sonstige Strategische Standorte 26.598 1.690 2,7 3.198,2 1.862 22,3
Gesamt Strategische Standorte 350.473 21.839 2,2 47.173,6 2.108 25,4
Non-Strategic Standorte 4.812 338 55 609,2 1.579 21,3
Vonovia Deutschland 355.285 22.177 2,2 47.782,8 2.099 25,4

* Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exkl

. unbebaute Grundstticke und vergebene Erbbaurechte, Anlagen im Bau, Development und Sonstige.
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Mieten und Mietentwicklung

Ist-Miete* Mietentwicklung
Marktmiete
Annahme
Gesamt Wohnen Wohnen Organisch Bewertung
(p.a.in Mio.€)  (p.a.in Mio. €) (in €/m?) (in %) (in % p.a.)
Berlin 228 216 6,63 -2,1 18
Rhein-Main-Gebiet 182 176 8,58 3,4 1,8
Sudliches Ruhrgebiet 206 200 6,44 4,6 15
Rheinland 173 165 7,46 32 1,7
Dresden 172 162 6,34 2,1 1,7
Hamburg 114 110 7,44 39 1.6
Kiel 113 108 6,61 33 17
Mdinchen 68 64 8,45 34 19
Stuttgart 85 82 8,15 2,5 1,8
Hannover 86 83 6,94 3,3 1,7
Nérdliches Ruhrgebiet 112 108 6,00 3,0 1,3
Bremen 53 51 6,10 2,7 1,8
Leipzig 45 43 6,24 29 17
Westfalen 48 47 6,53 56 1,5
Freiburg 26 25 7,69 2,8 17
Sonstige Strategische Standorte 143 138 7,04 4,5 1,6
Gesamt Strategische Standorte 1.855 1.779 6,95 2,8 1,7
Non-Strategic Standorte 29 25 6,69 1,7 1,6
Vonovia Deutschland 1.883 1.805 6,95 2,8 1,7

* Darstellung nach landesspezifischer Definition.

Portfolio im Developmentgeschiift

Die Ubernahme der BUWOG-Gruppe im Jahr 2018 stellte fiir
Vonovia einen bedeutenden Schritt im Sinne der Ausweitung
des Geschaftsmodells durch die Einbeziehung eines etab-
lierten Immobilienentwicklungs- und Neubaugeschafts
(Developmentgeschéft) dar. Durch die nachfolgende Inte-
gration dieser Aktivitaten konnte Vonovia nicht nur ihre
fuhrende Marktposition in Deutschland und Osterreich in
der Bewirtschaftung, sondern auch im Development ausbau-
en. Die Integration erweiterte das bereits bestehende
Potenzial von Vonovia um das umfassende Produkt- und
Prozess-Know-how im Bau und in der Entwicklung von
Wohnbauprojekten und schuf somit Synergiepotenziale fur
Vonovia. So wurde auch der Marke BUWOG, unter der
Vonovia das Developmentgeschaft betreibt, im Rahmen der
Ubernahme ein eigenstandiger Wert beigemessen.

Unter dieser starken Marke hat sich der Geschéftsbereich
Development in Wien und Berlin fest etabliert und wird
unter den Stakeholdern mit héchster Kundenzufriedenheit
assoziiert. Darliber hinaus werden auch in Hamburg und
Leipzig aktuell die ersten Wohnbauprojekte entwickelt. Eine

Zusammengefasster Lagebericht — Portfoliostruktur

Ausweitung des Developmentgeschafts auf weitere Metro-
polregionen wird angestrebt.

So wurde mit der Ubernahme der Bien-Ries AG in Hanau
das Developmentgeschaft in Deutschland um die
Rhein-Main-Region erweitert. Nach erfolgter Ubernahme
wurde das Unternehmen 2020 in eine GmbH umgewandelt
(Bien-Ries GmbH). Die Development-Pipeline im Rhein-
Main-Gebiet umfasst aktuell insgesamt etwa 1.900 Wohn-
einheiten, u. a. in Frankfurt am Main, Wiesbaden und Hanau
sowie in attraktiven Gemeinden im 30-Minuten-Umkreis
rund um die Finanzmetropole Frankfurt. Fortan wird, nach
erfolgter Integration des Unternehmens, auch das Develop-
mentgeschaft im Rhein-Main-Gebiet unter dem Marken-
namen BUWOG gefiihrt.

Vonovia verfligt somit Giber eine komplette Development-
plattform, die die gesamte Wertschopfungskette vom
Grundstticksankauf tiber die Grundstticksentwicklung, die
Projektplanung und Errichtung bis hin zur Verwertung
abdeckt. Mit ihrer substanziellen Projekt-Pipeline von aktuell
im Bau, in der Planung oder in Vorbereitung befindlichen
Wohnbauprojekten zahlt Vonovia mit der Marke BUWOG zu
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Geschiiftsmodell Development

> Mischprojekte sell/hold
> Reine Sell-Projekte

> Mischprojekte hold/sell
> Reine Hold-Projekte

> Freifinanziert
> Geférdert

\

\

Eigentumswohnungen fiir

> Privatkunden
> Institutionelle Kunden

Neue Mietwohnungen fiir

> Regionen

> Bestehende Markte > Zielmarkte

> Opportunistische Markte > |nternationale Expansion

den Top 5 Bautragern Deutschlands und ist der grofite
private Bautrager Osterreichs.

Vonovia ist als bedeutender Akteur im Wohnimmobilien-
sektor in der Lage, den aktuellen Herausforderungen wie
Wohnungsknappheit, Klimawandel, Integration und genera-
tionentibergreifendem Wohnen durch das Immobilienent-
wicklungs-Know-how mit zielgerichteten Losungen entge-
genzutreten. Dank langjahriger Erfahrung, umfassender
Markt- und Branchenexpertise und intensiver, laufender
Marktanalyse kénnen diese mit Erfolg bewaltigt werden und
einen wertvollen Beitrag fur die Gesellschaft und Vonovia
leisten.

Geschiftsmodell Development

Das Segment Development weist seine Projekte zwei
Nutzungskanalen zu:

> Development to sell sind jene Einheiten, die an Investoren
oder direkt an kiinftige Eigennutzer verdufert werden.

Development to sell & to hold (Anzahl Wohneinheiten)

> Development to hold beschreibt jene Wohnbauprojekte,
deren Wohnungen nach ihrer Fertigstellung in den Bewirt-
schaftungsbestand von Vonovia tibergehen. Hier ist auch
das bereits zuvor bestehende Neubaugeschéft von
Vonovia einzuordnen, bei dem auf bestehenden eigenen
Grundstticken durch eine serielle und modulare Bauweise,
neue Wohneinheiten errichtet werden. Auch die schwedi-
schen Neubauprojekte auf eigenen Grundstiicken sind
hierunter subsumiert.

Wertschopfung und Projektentwicklung

Vonovia ist das marktfiihrende Wohnungsunternehmen in
Deutschland und leistet gemeinsam mit den Tochtergesell-
schaften in Deutschland, Osterreich und Schweden durch
die Immobilienentwicklungsaktivitaten einen wichtigen
Beitrag zur Entscharfung der Wohnungsnot. Durch die
Internalisierung von Prozessschritten in die eigene Wert-
schopfungskette konnen Wohnbauprojekte stringent und
zielgerichtet betreut und Kostensynergien mit Blick auf
technische Lésungen und das Pooling von Einkaufsvolumina
genutzt werden. Die interne Abbildung der vollstandigen

Fertiggestellt

1.508
Deutschland

197
Schweden

Osterreich

In Bau und kurzfristig in Vorbereitung

7.864
Deutschland

456 ‘
Schweden

Osterreich
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Wertvolle Beitrige fiir die Gesellschaft und den Konzern

Land/Projektakquisition

Development & Verkauf

1 Grundstiicks- 2 Due Dilligence 3 Entwicklung 4 Planung 5 Errichtung 6 Marketing
ankauf & Akquisition & Verkauf

> |dentifikation
von Ankaufs-
potenzialen

> Akquisitions-
teams

> Grundstlcks-

> Einschatzung
des Develop-
mentpotenzials

> fachibergreifen-
de Akquisitions-
Teams

> Integrierte,
fachtbergreifen-
de Projektent-
wicklung

> Analyse Markt
und Regulato-

datenbank > Umwelt Due rien

> Entwicklung von Dilligence > Koordination
Kl-Tools der Widmung

> Konzeptverga- und des Geneh-
ben durch Kom- migungs-
munen prozesses

> Bebauungsop-
timierung und
Stadtentwick-
lung

> Vermarktungs-
analysen

> Typen und > Vergaben der > Entwicklung
Produkt- Bauleistungen der Marketing-
entwicklung > Schnittstellen- konzepte

> Auswahl/Koor- koordination > Verkauf
dination exter- > Gewerke- > Kundenservice
ner Dienstleister Koordination/ und Nach-

> Detaillierte Pro- Bauleitung betreuung

jektkalkulation
> Koordination
des Baugeneh-
migungsverfah-
rens
> Fachplanung

> Erstvermietung

Wertschopfungskette bei Immobilien ermoglicht die Erwirt-
schaftung zuséatzlicher Ergebnisbeitrage.

Diese zusatzlichen Ergebnisbeitrage kdnnen durch die
umfangreiche Development-Pipeline von Vonovia, die sich
auf Deutschland, Osterreich und Schweden verteilt, nachhal-
tig erreicht werden.

Developmentkennzahlen im Uberblick

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

Im Bereich Development to sell lagen die Erldse aus der
Veraufterung bei 297,7 Mio. €, davon entfielen 201,0 Mio. €
auf die Projektentwicklung in Deutschland und 96,7 Mio. €
auf die Projektentwicklung in Osterreich. Des Weiteren
wurden noch Ertrage aus der Zwischenvermietung in Héhe
von 1,2 Mio € erwirtschaftet. Im Jahr 2020 wurden insgesamt
646 Einheiten fertiggestellt.

Zum 31. Dezember 2020 lag das Volumen der Development-
Pipeline to sell bei 3.618 Wohneinheiten, davon 2.617 Einhei-
ten aus Projekten in Bau und 1.001 Einheiten aus kurzfristigen
Projekten in Vorbereitung. Der Anteil aus der Projektent-
wicklung in Deutschland liegt bei 1.959 Einheiten (1.339
Einheiten aus Projekten in Bau und 620 Einheiten aus kurz-
fristigen Projekten in Vorbereitung), derjenige aus der
Projektentwicklung in Osterreich bei 1.659 Einheiten

Zusammengefasster Lagebericht — Portfoliostruktur

(1.278 Einheiten aus Projekten in Bau und 381 Einheiten aus
kurzfristigen Projekten in Vorbereitung).

Im Bereich Development to hold wurde ein Fair Value von
298,2 Mio. € realisiert, davon entfielen 157,1 Mio. € auf
Deutschland, 127,9 Mio. € auf Osterreich und 13,2 Mio. € auf
Schweden. In diesem Bereich wurden insgesamt

1.442 Wohneinheiten fertiggestellt, davon 862 Einheiten in
Deutschland, 383 Einheiten in Osterreich und 197 Einheiten
in Schweden.

Zum 31. Dezember 2020 lag das Volumen der Develop-
ment-Pipeline to hold bei 7.333 Wohneinheiten, davon
3.064 Einheiten aus Projekten in Bau und 4.269 Einheiten
aus kurzfristigen Projekten in Vorbereitung. Der Anteil in
Deutschland liegt bei 5.725 Einheiten (2.237 Einheiten aus
Projekten in Bau und 3.488 Einheiten aus kurzfristigen
Projekten in Vorbereitung). Der Anteil in Osterreich liegt bei
1152 Einheiten (718 Einheiten aus Projekten in Bau und

434 Einheiten aus kurzfristigen Projekten in Vorbereitung).
Der Anteil in Schweden liegt bei 456 Einheiten (109 Einhei-
ten aus Projekten in Bau und 347 Einheiten aus kurzfristigen
Projekten in Vorbereitung).

Im Segment Development wurde ein Adjusted EBITDA von
110,9 Mio. € erwirtschaftet. Inklusive eines mittelfristigen
Entwicklungspotenzials von rund 36.000 Wohneinheiten
waren zum Jahresende 2020 insgesamt ca. 47.000 Wohnein-
heiten in der Development-Pipeline.
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Nachhaltiges und erfolgreiches Development

Vonovia ist sich der gesamtgesellschaftlichen Verantwor-
tung als einer der aktivsten Wohnbautrager bewusst.
Deshalb ist das Thema Nachhaltigkeit im Developmentge-
schaftsmodell fest verankert. Bereits in der Planung, lange
bevor ein Projekt bezugsfertig wird, werden Aspekte der
Nachhaltigkeit friihzeitig berticksichtigt. Gebaudezertifizie-
rungen sind ein wichtiger Baustein, um gegenlber Investo-
ren, Eigentiimern, Mietern und der interessierten Offentlich-
keit sichtbar zu machen, inwieweit ein Objekt nachhaltig
geplant, errichtet und betrieben wird.

In diesem Zusammenhang wurde beispielsweise der
~MARINA TOWER", ein gemeinsames Projekt von BUWOG
und der IES Immobilien, mit dem OGNI-Nachhaltigkeits-
zertifikat in Gold ausgezeichnet, ebenso das Projekt
.SeeSee” in der Wiener Seestadt. ,Kennedy Garden” in Wien
Penzing erhielt das Greenpass-Nachhaltigkeitszertifikat. Das
Neubauprojekt ,BUWOG NEUMARIEN" in Berlin-NeukélIn
wurde ebenfalls erfolgreich mit der DGNB-Zertifizierung in
Gold ausgezeichnet.

Nachhaltigkeit wird bei Vonovia auch in den eigenen vier
Wanden grofgeschrieben, beispielsweise am neuen Unter-
nehmensstandort in Wien. Nach insgesamt rund 25 Mona-
ten Bauzeit und nur wenigen Wochen Corona-bedingter
Verzbgerung bezogen am 2. Juni 2020 die ersten Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter der BUWOG das neue Biirogebaude
in der Rathausstrafbe 1im 1. Wiener Gemeindebezirk. Das
von der ARGE Schuberth Schuberth/Stadler Prenn/Ostertag
entworfene Gebdude am Standort des ehemaligen Rechen-
zentrums der Stadt Wien prasentiert sich als moderne
Arbeitswelt, die auch Kundinnen und Kunden zum Wohlfiih-
len einladt. Bereits bei der ersten Entwurfsplanung wurde
dem schonenden Umgang mit Ressourcen grofdter Wert
beigemessen. Anstatt das friihere Bestandsgebaude einfach
abzureifden, wurde das ehemalige Rechenzentrum der Stadt
Wien in mehreren Etappen und in enger Zusammenarbeit
mit BauKarussel, zurtickgebaut. Der Neubau wurde mit
hochstem Augenmerk auf den Einsatz nachhaltiger Bauma-
terialien sowie auf das Produkt- und Chemikalienmanage-
ment fiir gesunde Raumluft entwickelt. bauXund begleitete
die Ausfiihrung und stellte die Integration der baudkologi-
schen Vorgaben des Bauvorhabens, die OGNI-Kriterien, fir
alle Subunternehmerleistungen sicher. Schon wahrend der
Bauphase erhielt das Objekt das Gold-Vorzertifikat der
Deutschen Gesellschaft fiir nachhaltiges Bauen (DGNB) und
wurde nach Fertigstellung mit dem Gold-Zertifikat der OGNI
ausgezeichnet.
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In Ergénzung zu den eigenen Developmentaktivitaten
bestehen sowohl in Deutschland als auch in Osterreich
Kooperationen mit Forschungseinrichtungen. In Deutschland
ist vor allem das Berliner Projekt ,52 Grad Nord" hervorzuhe-
ben. Gemeinsam mit Wissenschaftlern der TU Berlin erfolg-
te die Konzeption eines nachhaltigen, selbstreinigenden
Wasserbeckens, bei dem durch seitliche Bepflanzung und
Substratfilter das eingeleitete Regenwasser auf biologische
Weise gefiltert wird. Mittlerweile haben sich im Biotop und
den angrenzenden Uferbereichen verschiedene Insektenar-
ten, Fische und Kleinstlebewesen angesiedelt. Auch beim
Thema Smart City werden Initiativen in Kooperation mit
dem Institut fir Stadt- und Regionalplanung der TU Berlin
verfolgt.

Die langjahrigen Erfahrungen im Bereich Development
schliefben zudem das umfassende Know-how zu den The-
men Nachhaltigkeit, Quartiersentwicklungen und Integration
ein. Die Immobilienentwicklungsprojekte decken einen
angemessenen Anteil an geférdertem Wohnungsbau ab, wie
.Kennedy Garden" in Wien, ,BUWOG NEUMARIEN" in
Berlin und die Entwicklung des Stadtraums Bayerischer
Bahnhof in Leipzig mit einem Anteil von rund 30 % geftrder-
ter Mietwohnungen zeigen.

Fur ihre Quartiersentwicklungen wurde die BUWOG mehr-
fach ausgezeichnet, u.a. mit dem German Brand Award des
German Design Councils und mit dem ICONIC AWARD
2020 fir innovative Architektur. 2020 wurde das Quartier
52° Nord in Berlin-Griinau in der Kategorie beste Quartier-
sentwicklung mit dem Award Deutscher Wohnungsbau
pramiert, einem Architekturpreis, der u.a. von der Bundes-
stiftung Baukultur verliehen wird.

Reprisentative Projektentwicklungsmafinahmen

Deutschland

In Vorbereitung

STADTRAUM BAYERISCHER BAHNHOF LEIPZIG

In Leipzigs Stidvorstadt entsteht auf einer Gesamtflache von
36 Hektar ein neuer Stadtteil mit Wohnungen, Schulen und
Kitas sowie Biiro- und Gewerbeflachen fiir wohnortnahes
Arbeiten. In Umsetzung der Ziele der Stadt Leipzig errichtet
die BUWOG ab 2021 im Stadtraum Bayerischer Bahnhof auf
zwei Teilgebieten rund 1.500 Mietwohnungen. Rund 30 % der
Mietwohnungen werden nach Fertigstellung den Kriterien
des geforderten Wohnbaus unterliegen. Ein gemeinschaft-
lich mit den weiteren Vorhabentragern realisierter Stadtteil-
park wird in Stid-Nord-Richtung den historischen Portikus
erschliefben und hohen Freizeitwert mit 6kologischer Quali-
tat verbinden.

L2 https://www.buwog.de/de/projekt/bayerischer-bahnhof
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In Bau

BUWOG LANDGUT, Hanau

Mit dem Quartier BUWOG LANDGUT entsteht neuer
Wohnraum fir die wachsende Stadt Hanau. Das Quartier
Landgut besteht aus insgesamt 122 Wohneinheiten, davon
33 Eigentumswohnungen und 89 Doppelhauser, Reihen-
hauser und Einfamilienh&user, errichtet im KfW-55-Stan-
dard. Eine lokale Energiezentrale erzeugt Warm- und
Heizwasser und mittels Kraft-Warme-Kopplung auch Strom
fur das Quartier.

' www.buwog-landgut.de

BUWOG PERGOLENVIERTEL, Hamburg

In Hamburg-Winterhude, auf ihrem rund 2.500 m? grof3en
Grundsttick unweit des Stadtparks und des Blirostandorts
City Nord, realisiert die BUWOG - eingebettet in die
Gesamtentwicklung des Pergolenviertels - barrierefreie und
barrierearme Mietwohnungen sowie Wohngemeinschaften
fur die Belegung durch ausgewahlte Sozialtrager. Bis 2022
werden hier insgesamt g5 geforderte und frei finanzierte
Mietwohnungen fertiggestellt, auferdem 3 Gewerbeeinhei-
ten. Die Nutzung ist zu etwa einem Drittel entsprechend des
.ViVo"-Konzepts geplant: Dies beinhaltet einen Mix aus
betreutem Wohnen fiir Senioren, Mehrgenerationenwohnen,
Wohngruppen flir sozialtherapeutisches Wohnen und
verschiedene Angebote flir Menschen mit Behinderung.

' www.buwog.de/de/projekt/pergolenviertel

BUWOG NEUE MITTE SCHONEFELD, Berlin

Im wachstumsstarken Umfeld des neuen Hauptstadtflugha-
fens BER realisiert die BUWOG ein Wohnquartier fur alle
Generationen: BUWOG NEUE MITTE SCHONEFELD befin-
det sich direkt neben dem Rathaus und ist gut angebunden
Richtung Berlin sowie an das attraktive Umland. Hier entste-
hen bis 2023 rund 330 Eigentumswohnungen mit 1 bis 4
Zimmern - alle mit Balkon oder Terrasse. Erganzt wird das
Konzept durch eine intelligente Energieversorgung fiir das
Quartier sowie durch ein naturnah gestaltetes Wohnumfeld.

L www.neuemitte-schoenefeld.de

BUWOG SPEICHERBALLETT, Berlin

In Spandau entsteht ein nachhaltiges Wohnquartier am
Havelufer. Im ersten Bauabschnitt werden bis 2021 zwei
Denkmalspeicher saniert und darin 82 Eigentumswohnun-
gen errichtet. Bis 2022 entstehen im zweiten Bauabschnitt
HAVELKIESEL weitere 100 Eigentumswohnungen in drei
Gebauden mit Photovoltaik auf den Dachern und Regenwas-
sernutzung fir Gartenbewasserung und WC-Spulung. In
weiteren Bauabschnitten werden bis voraussichtlich 2023
zudem 260 Mietwohnungen und weitere 185 Wohneinheiten
bis 2024 realisiert.

' www.speicherballett.de

Zusammengefasster Lagebericht — Portfoliostruktur

Fertiggestellt

BUWOG KOMPASSHAUSER, Berlin

In Berlin-Griinau entstanden in nachhaltiger Holz-Hybrid-
Bauweise vier BUWOG-Kompasshauser mit insgesamt

50 Wohnungen von 2 bis 5 Zimmern. Der nachwachsende
Baustoff Holz hat dabei nicht nur &sthetische, sondern auch
6kologische Vorteile und reduziert den Einsatz von Stahlbe-
ton. Dank guter Dammwerte in beide Richtungen entspre-
chen die 2020 fertiggestellten Gebdude dem KfW-40-
Standard.

' www.52grad-nord.de

Osterreich
In Vorbereitung

RIVUS Vivere, Wien

Im 23. Bezirk entwickelt Vonovia das Grofdprojekt ,RIVUS”,
das nach seiner Gesamtfertigstellung im Sommer 2022 mehr
als 800 Miet- und Eigentumswohnungen umfassen soll. Ein
betréchtlicher Teil der Anlage inklusive Infrastruktur und
weitlaufiger Innenhofanlage wurde bereits fertiggestellt. Im
Januar 2021 erfolgt der Baustart von ,RIVUS Vivere”, das mit
296 Mietwohnungen und zuséatzlichem Infrastrukturangebot
die Anlage komplettieren wird.

Alle Wohneinheiten verfligen Uber private Freiflachen wie
Balkone, Terrassen oder Eigengarten. Am Geldande befindet
sich ein Kindergarten, eine hochmoderne Ganztagsvolks-
schule mit Sportanlage am Dach sowie viele Spielplatze und
Grinflachen. Auch Nachhaltigkeit steht bei der Entwicklung
im Fokus, so wird u. a. eine Photovoltaikanlage auf dem Dach
installiert.

' www.buwog.at/de/projekt/rivus-vivere
In Bau

MARINA TOWER, Wien

Das Wohnturm-Projekt mit rund 500 hochwertigen
Wohneinheiten verfligt mit seiner Lage lber eine exzellente
Verkehrsanbindung und es ist u.a. die Umsetzung eines
nachhaltigen Mobilitadtskonzepts angedacht. Aufderdem wird
mittels Uberplattung das rechte Donauufer erschlossen, was
zum einen grof3zligige 6ffentliche Freiflachen eroffnet und
dartiber hinaus einen wichtigen Beitrag zur Stadtentwicklung
leistet. Der MARINA TOWER wurde mehrfach mit dem
European Property Award ausgezeichnet und erhielt zudem
das klimaaktiv-Nachhaltigkeitszertifikat in Gold sowie das
OGNI-Nachhaltigkeitszertifikat in Gold.

' www.marinatower.at
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HELIO Tower, Wien

Im dritten Wiener Gemeindebezirk entstehen auf dem Areal
.Neu Marx" unter dem Namen , The Marks" drei Wohnhoch-
hauser auf einem urbanen dreigeschossigen Sockel. Als Teil
des Gesamtprojekts entwickelt BUWOG fir Vonovia einen
der Wohntlrme mit 33 Obergeschossen. Darin entstehen bis
2023 insgesamt 228 freifinanzierte Eigentumswohnungen
und 173 Mietwohnungen im Rahmen der Wiener Wohnbau-
initiative. Okologische Mafsnahmen wie 27 E-Ladestationen
oder die grof3zligige Fahrradarkade sorgen flir nachhaltige
Mobilitat. Im ,,HELIO Tower"” werden ein Kindergarten,
Geschéfte sowie ein Lokal untergebracht sein, womit die
vielfaltige Infrastruktur vor Ort noch erweitert wird.

& www.helio.buwog.com

Kennedy Garden, Wien

Im Herzen Penzings errichtet Vonovia, aufgeteilt auf mehre-
re Bauteile, insgesamt 512 Wohneinheiten in unterschiedli-
chen Groéfden und Ausstattungen. Davon werden 124 Miet-
wohnungen im Rahmen der Wohnbauinitiative mit dem
Schwerpunkt ,Wohnen fiir AlleinerzieherInnen” entwickelt,
114 Wohnungen sind als freifinanzierte Mietwohnungen
geplant und 274 weitere Wohnungen als freifinanzierte
Eigentumswohnungen. Die Fertigstellung ist fiir das Friihjahr
2022 vorgesehen. Das Projekt erhielt bereits das Green-
pass-Nachhaltigkeitszertifikat und wurde 2020 zweifach mit
dem European Property Award ausgezeichnet.

' www.kennedygarden.buwog.at

Inside XIX, Wien

In einer bevorzugten Lage Wiens setzt Vonovia das Projekt
,BUWOG Inside XIX" um. Das ehemalige Amtsgeb&ude in
der Gatterburggasse 12 wird revitalisiert und um einen
Neubau erweitert. Damit entstehen in Summe 116 hochwer-
tige Wohneinheiten - 15 im Altbau, 101 im Neubau -, die
ebenfalls tiber hochwertige Ausstattung, wie beispielsweise
eine intelligente Wohnraumsteuerung verftigen. Die Fertig-
stellung ist fiir Herbst 2022 geplant. Die stilvolle Verbindung
von Alt- und Neubau wurde 2020 mit dem European Property
Award ausgezeichnet.

L' www.gatterburggasse.buwog.com
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Fertiggestellt

ERnteLAA, Wien

.ERnteLAA" gilt als nachhaltiges Vorreiterprojekt und konnte
bereits 2016 den GBB-Nachhaltigkeitspreis fiir sich gewin-
nen. Nach seiner Fertigstellung im Herbst 2020 wurden die
im Projekt umgesetzten Mafnahmen im Sinne des Klima-
schutzes mit dem European Property Award in der Kategorie
»Sustainable Residential Development” gewiirdigt. Das
Projekt in Liesing umfasst insgesamt 191 Mietwohnungen,
davon 160 im Rahmen der Wiener Wohnbauinitiative.

L www.erntelaa.buwog.com
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Unternehmenssteuerung

Steuerungsmodell

Die Unternehmenssteuerung ist auf unsere Unternehmens-
strategie —> s.49 ff. und unsere nachhaltigen Geschaftsaktivi-
taten abgestimmt.

Vonovia steuert das Geschaft iber die vier Segmente Rental,
Value-add, Recurring Sales und Development.

Im Segment Rental fassen wir alle Geschéaftsaktivitaten
zusammen, die auf das wertsteigernde Management der
eigenen Wohnimmobilienbestande ausgerichtet sind. Es
umfasst unsere Bewirtschaftungstatigkeiten in Deutschland,
Osterreich und Schweden.

Im Segment Value-add biindeln wir alle wohnungsnahen
Dienstleistungen, mit denen wir das Kerngeschaft der
Vermietung erganzen. Diese Dienstleistungen umfassen
zum einen Instandhaltungs- und Modernisierungsleistungen
flir unsere Immobilien und zum anderen Dienstleistungen,
die in einem engen Bezug zum Vermietungsgeschaft stehen.
Wir ordnen dem Segment Value-add die Aktivitaten der
Handwerker- und Wohnumfeldorganisation, das Wohnei-
gentumsverwaltungsgeschaft, das Kabel-TV-Geschaft, die
Messdienstleistungen, die Energielieferung sowie unsere
Versicherungsdienstleistungen zu.

Das Segment Recurring Sales umfasst die regelmafsigen und
nachhaltigen Verkaufe von einzelnen Eigentumswohnungen
und Einfamilienhausern aus unserem Portfolio. Es beinhaltet
nicht den Verkauf ganzer Gebaude oder Grundstticke
(Non-core Disposals). Diese Verkaufe erfolgen rein opportu-
nistisch und sind somit nicht Bestandteil des Segments
Recurring Sales. Wir weisen solche opportunistischen
Verkaufe im Segmentbericht in der Spalte Sonstiges aus.

Das Segment Development beinhaltet die Projektentwick-
lung zur Schaffung von neuem Wohnraum. Dies umfasst die
Wertschopfungskette beginnend beim Ankauf von Grund-
stticken ohne Bebauungsplan bzw. Widmung bis hin zur

Zusammengefasster Lagebericht — Portfoliostruktur | Unternehmenssteuerung

Fertigstellung neuer Gebdude sowie den Neubau auf eigenen
Grundstticken. Diese Objekte werden in den eigenen Be-
stand integriert oder an Dritte verdufert. Im Einzelnen sind
dies Projekte an ausgewahlten, attraktiven Standorten.
Schwerpunkte der Projektentwicklung sind aktuell Berlin,
Hamburg, Rhein-Main und Wien. Bei der Integration in den
eigenen Bestand wird dabei die Wertschépfung aus der
Bewertung der Immobilien zu Marktpreisen dem Segment
Development zugeordnet.

Steuerungskennzahlen

Das Steuerungssystem ist modular aufgebaut und unter-
scheidet Steuerungskennzahlen auf Gesamtkonzernebene
(bedeutsamste Steuerungskennzahleni.S.d. DRS 20) und
Steuerungskennzahlen auf Segmentebene.

Wir unterscheiden finanzielle und nichtfinanzielle Steue-
rungskennzahlen.

Wir betreiben ein konzernweit integriertes Planungs- und
Controllingsystem, das auf zentrale Steuerungskennzahlen
abstellt. Basierend auf der aus unserer Strategie abgeleiteten
Mittelfristplanung, die einer jahrlichen Uberpriifung unter-
liegt und bei nennenswerten Transaktionen unterjahrig
aktualisiert wird, wird fir alle Bereiche des Konzerns ein
Budget erstellt. Im Verlauf des Geschaftsjahres erfolgt fur
alle steuerungsrelevanten Kennzahlen ein regelmafiger
Abgleich der aktuellen Geschaftsentwicklung mit diesen
Zielvorgaben sowie den jeweils aktuellen Prognosen. Daraus
abgeleitet wird das Geschaft zielgerichtet gesteuert und
erforderliche Maftnahmen zur Gegensteuerung eingeleitet
und nachverfolgt.

Auf Gesamtkonzernebene sind der Group FFO, das Adjus-

ted EBITDA Total, der Adjusted NAV pro Aktie sowie der
CSl unsere bedeutsamsten Steuerungskennzahlen.
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Vor dem Hintergrund der immer starkeren Dynamik der
gesellschaftlichen Megatrends und zunehmenden Bedeu-
tung eines nachhaltigen Wirtschaftens und Gesché&ftsmo-
dells hat die Unternehmensleitung im Rahmen des jahrli-
chen Strategieprozesses die seit dem IPO erfolgreiche
Strategie Uberprift. Die bestehende Strategie wurde dabei
gezielt um die Aspekte Environment, Social und Governance
(ESG) ergénzt. Dementsprechend fliefben diese Aspekte
zuklinftig auch in das Steuerungssystem ein. Details zur
Neuausrichtung der Strategie sind im Kapitel Grundlagen
des Konzerns dargestellt. = s. 46 ff.

Mit der Implementierung eines Nachhaltigkeits-Perfor-
mance-Index (nichtfinanzielle Kennzahl fiir Environment,
Social, Governance) wurde die auf Nachhaltigkeit neu
ausgerichtete Unternehmensstrategie um eine Nachhaltig-
keitskennzahl erweitert. Die Komponenten des Nachhaltig-
keits-Performance-Index sind im Kapitel nichtfinanzielle
Steuerungskennzahlen beschrieben. = s. 87 ff.

Die bisherige Steuerungskennzahl Adjusted NAV pro Aktie
wird durch den EPRA NTA pro Aktie ersetzt. Nachrichtlich
werden auch EPRA NRV und EPRA NDV ermittelt und
veroffentlicht.

Auf Gesamtkonzernebene sind somit ab 2021 der Group
FFO, das Adjusted EBITDA Total, der EPRA NTA pro
Aktie sowie der Nachhaltigkeits-Performance-Index
(Sustainability Performance Index; SPI) unsere bedeut-
samsten Steuerungskennzahlen.

Auf Segmentebene betrachten wir zusatzlich zum Adjusted
EBITDA auch die Segmenterlése, um neben den Mieteinnah-
men im Segment Rental auch in den Segmenten Value-add,
Development und Recurring Sales deren Leistungsfahigkeit
zu messen. Die Segmenterlose aller Segmente ergeben in
Summe die Segmenterldse Total. Deren Entwicklung im
Zeitverlauf dient als weiterer Wachstumsindikator fir
Vonovia.

Group FFO, Adjusted EBITDA Total

EPRA NTA pro Aktie

Nachhaltigkeits-Performance-Index

Value-add Recurring Sales Development

Konzern

Segmente

> Adjusted EBITDA

> Segmenterlése

> Mieteinnahmen

> Organische Miet-
steigerung

> Modernisierung/
Neubau

> Adjusted EBITDA
> Segmenterlése

> Adjusted EBITDA

> Segmenterlose

> Anzahl verkaufter
Einheiten Recurring
Sales

> Verkehrswert-
Step-up Recurring
Sales

> Adjusted EBITDA
> Segmenterlose
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Unser neues Steuerungssystem beinhaltet folgende Kenn-
zahlen:

Finanzielle Steuerungskennzahlen
Fur die Steuerung der nachhaltigen operativen Ertragskraft

unseres Geschafts ist der Group FFO fiihrend. Er leitet sich
wie folgt ab:

Herleitung Group FFO

Segmenterlse Rental
) Aufwendungen fir Instandhaltung
) Operative Kosten Rental

= Adjusted EBITDA Rental

Segmenterldse Value-add
davon externe Umsatze
davon interne Umsatze

) Operative Kosten Value-add
= Adjusted EBITDA Value-add

Segmenterlse Recurring Sales

Verkehrswertabgénge bereinigt um periodenfremde Effekte aus
) zur Veraufberung gehaltenen Immobilien Recurring Sales

= Bereinigtes Ergebnis Recurring Sales
(©) Vertriebskosten Recurring Sales

= Adjusted EBITDA Recurring Sales

Erl6se aus der Verdufberung von Developmentobjekten to sell
) Herstellkosten Development to sell
= Rohertrag Development to sell
Fair Value Development to hold
) Herstellkosten Development to hold
= Rohertrag Development to hold
(+) Mieterlése Development
) Operative Kosten Development

= Adjusted EBITDA Development

z Adjusted EBITDA Total

) Zinsaufwand FFO

) Laufende Ertragsteuern FFO
) Konsolidierung

= Group FFO

Basis flir die operative Steuerung der Segmente sind die
jeweiligen um periodenfremde, unregelmafig wiederkehren-
de oder betriebsatypische Sachverhalte bereinigten
EBITDAs.

Zusammengefasster Lagebericht — Unternehmenssteuerung

Das Adjusted EBITDA Rental spiegelt das operative Ergebnis
aus der Bewirtschaftung von Wohnimmobilien wider. Es
|asst sich unterteilen in die drei zentralen Komponenten
Mieteinnahmen des Segments Rental, Aufwendungen fiir
Instandhaltung und operative Kosten des Segments Rental.
Letztere beinhalten alle Aufwendungen und Ertrage, die
nicht Aufwendungen fur Instandhaltung oder Mieteinnah-
men des Segments Rental darstellen.

Neben den Aufwendungen fir Instandhaltung investieren
wir in grofbem Umfang in unsere Immobilienbesténde.
Hierfur unterscheiden wir in substanzwahrende Investitio-
nen sowie in wertschaffende Investitionen in Modernisie-
rungs- und Neubaumafinahmen fiir den eigenen Bestand.
Die Gesamtsumme aller Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Neubauleistungen beinhaltet die zu Marktprei-
sen bewerteten Leistungen der konzerneigenen Hand-
werkerorganisation sowie eingekaufte Drittleistungen
inklusive der Developmentaktivitaten fuir den eigenen
Bestand.

Das Segment Value-add umfasst alle Geschéaftsaktivitaten,
mit denen wir unser Kerngeschaft um Dienstleistungen
erganzen, die einen engen Bezug zum Vermietungsgeschaft
haben bzw. dieses beeinflussen. Die Steuerung dieser
Geschéftsaktivitaten erfolgt tiber das Adjusted EBITDA
Value-add.

Die Privatisierung einzelner Wohnungen ist neben der
Bewirtschaftung unserer Immobilienbestande und den
Dienstleistungen mit einem engen Bezug zum Vermietungs-
geschaft ein weiteres Geschaftssegment. Den Erfolg unserer
Verkaufsaktivitadten messen wir mit dem Adjusted EBITDA
Recurring Sales. Das Adjusted EBITDA Recurring Sales stellt
den erzielten Erl6sen aus Wohnungsprivatisierung die
entsprechenden Verkehrswertabgange der verdufberten
Vermogenswerte gegentiber und bringt zudem die zugehori-
gen Verkaufskosten in Abzug. Um einen periodengerechten
Ausweis von Gewinn und Umsatz und damit einer Verkaufs-
marge zu zeigen, ist es erforderlich, die nach IFRS 5 bewerte-
ten Verkehrswertabgange um realisierte/unrealisierte
Wertveranderungen zu bereinigen.

Im Segment Development biindeln wir alle Geschéaftsaktivi-
taten zur Entwicklung attraktiver Wohnimmobilienprojekte
fur den eigenen Bestand sowie flir den Verkauf an Dritte.
Neben den Umsatzen aus dem Verkauf neu erstellter
Immobilien an Dritte und den dazugehérigen Kosten erfas-
sen wir zur Messung des Erfolgs des Segments Develop-
ment auch die geschaffenen Verkehrswerte durch im Ge-
schéftsjahr fertiggestellte Immobilien fiir den eigenen
Bestand sowie die dazugehorigen Kosten. Die Steuerung
dieser Geschéftsaktivitaten erfolgt tiber das Adjusted
EBITDA Development.
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Die Summe der Adjusted EBITDAs unserer vier Segmente
ergibt das Adjusted EBITDA Total. Es driickt die gesamte
Leistung unseres nachhaltigen operativen Geschafts vor
Zinsen, Steuern und Abschreibungen aus.

Da die Finanzierung ein elementarer Bestandteil fur den
Erfolg unserer Geschaftstatigkeit ist, vermindern wir das
Adjusted EBITDA Total um den laufenden Zinsaufwand,
bereinigt um Sondersachverhalte (Zinsaufwand FFO). Unter
Berlicksichtigung von laufenden Ertragsteuern und Konsoli-
dierungseffekten erhalten wir so den Group FFO als Kenn-
zahl fur die nachhaltige Ertragskraft unseres Geschafts.

Zur Steuerung des Unternehmenswachstums fokussieren
wir uns des Weiteren auf die Kennzahl Segmenterltse Total.
Diese Kennzahl erganzt die bisher berichtete organische
Mietsteigerung, die nur auf das like-for-like Wachstum des
Segments Rental abstellt. Die Kennzahl Segmenterlése Total
beinhaltet alle Erlose der vier Segmente, die zur Wertschop-
fung beitragen, d.h. kostentragend sind und einen Ergebnis-
beitrag liefern (Anderungen gegen (iber Vorjahr sind in der
Segmentberichterstattung — s.170 dargestellt).

Herleitung Segmenterlose Total

Mieteinnahmen Konzern

Andere Erlse aus der Immobilienbewirtschaftung soweit nicht in
(+) den operativen Kosten Rental verrechnet

Erl6se aus der Verduferung von Immobilien soweit diese auf
+) Recurring Sales entfallen

(+) Interne Erlose Value-add

Erl6se aus der VerduRerung von Immobilienvorraten
) (Development)

+) Fair Value Development to hold

= Segmenterlose Total

Neben der operativen Ertragskraft sind die Bewertung
unseres Immobilienvermogens sowie die Modernisierungs-
und Neubauleistungen mafdgeblich fir die Wertentwicklung
unseres Unternehmens. Die Steuerung des Unternehmens-
werts erfolgte im Jahr 2020 mit dem Adjusted Net Asset
Value (Adjusted NAV). Steuerungsrelevant war der Adjus-
ted NAV pro Aktie.
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Herleitung Adjusted NAV

Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia

(€] Latente Steuern auf Investment Properties

(+) Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente*

+) Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente
) Goodwill

= Adjusted NAV

2 Anzahl der Aktien zum Stichtag
= Adjusted NAV pro Aktie

* Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.

Die Steuerung des Unternehmenswerts erfolgt ab dem
Geschaftsjahr 2021 mit dem EPRA Net Tangible Assets
(EPRA NTA), der den bisher berichteten Adjusted Net Asset
Value (Adjusted NAV) abltst. Dabei orientieren wir uns
hinsichtlich der Ermittlung an den ,Best Practice Recom-
mendations” der EPRA (European Public Real Estate Associ-
ation). Steuerungsrelevant ist der EPRA NTA pro Aktie.

Herleitung EPRA NTA

Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia

) Latente Steuern auf Investment Properties*
(+) Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente**
) Goodwill

) Immaterielle Vermégenswerte

(+) Erwerbsnebenkosten*

= EPRA NTA

) Anzahl der Aktien zum Stichtag

= EPRA NTA pro Aktie

* Anteil fur Core- bzw. Hold-Portfolio.
** Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.

Als weitere nichtoperative, finanzielle Kennzahl dient zudem
der Loan-to-Value (LTV) der Uberwachung des Finanzschul-
dendeckungsgrads durch die Werte unserer Immobilien-
bestande. Mithilfe dieser Kennzahl stellen wir ein nachhalti-
ges Verhaltnis von Finanzverbindlichkeiten und
Verkehrswerten unserer Immobilienbestande sicher.

Alle hier dargestellten finanziellen Kennzahlen sind soge-
nannte ,Non-GAAP“-Measures oder , Alternative Perfor-
mance Measures” (APMs), das heif3t Kennzahlen, die sich
nicht direkt aus den Zahlen des Konzernabschlusses nach
IFRS ablesen lassen. Die finanziellen Steuerungsgréfsen
lassen sich aber alle auf die nachstmégliche Konzern-
abschlusskennzahl Uberleiten.
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Nichtfinanzielle Steuerungskennzahlen

Als Werttreiber flir unsere finanziellen Steuerungsgrofen
liegen in gleicher Weise auch nichtfinanzielle operative
Kennzahlen in unserem Fokus.

Unsere Geschéftsaktivitaten sind auf Klimaschutz, vertrau-
ensvolle, transparente und verlassliche Unternehmensfiihrung
sowie auf gesellschaftliche und soziale Verantwortung fir
unsere Kunden und Mitarbeiter ausgerichtet. Unser Ziel ist es,
fur die Gesellschaft durch nachhaltigen Neubau und Moderni-
sierung unseren Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, fiir
unsere Stakeholder transparent und verlasslich zu sein, fiir
unsere Mieter bedarfsgerechtes Wohnen zu fairen Preisen
anzubieten in Verbindung mit wohnungsnahen Dienstleistun-
gen und einem verlasslichen Service und flr unsere Mitarbei-
ter ein attraktiver und perspektivenreicher Arbeitgeber zu
sein, der auf Vielfalt und Chancengerechtigkeit achtet. Unser
Handeln beriicksichtigt die aktuellen Megatrends Klima-
wandel und Energieeffizienz, Urbanisierung und Wohnungs-
mangel sowie den demografischen Wandel.

Im Jahr 2020 war die vierte bedeutsamste Steuerungskenn-
zahl auf Gesamtkonzernebene neben den finanziellen
Steuerungskennzahlen der Kundenzufriedenheitsindex
Customer Satisfaction Index (CSD). Dieser wird in regelma-
Bigen Abstanden durch systematische Kundenbefragungen
eines externen Dienstleisters erhoben und bewertet die
Wirksamkeit und Nachhaltigkeit unserer Dienstleistungen
beim Kunden.

Ab dem Geschéftsjahr 2021 ist unser nachhaltiges Handeln
auf die identifizierten Top-Nachhaltigkeitsthemen, die im
Nachhaltigkeits-Performance-Index gebiindelt sind, ausge-
richtet. Die bisher relevante Kennzahl CSI wird in die Berech-
nung des Nachhaltigkeits-Performance-Index mit einbezo-
gen. Indikatoren im neuen Index sind die jéhrlich erzielte
CO,-Einsparung im Geb&udebestand, die Energieeffizienz
von Neubauten, der Anteil barrierearmer (Teil-)Modernisie-
rungen an Neuvermietungen, die Steigerung der Kunden-
und Mitarbeiterzufriedenheit sowie die Diversitat im
Top-Management. Im Einzelnen beinhaltet der Nachhaltig-
keits-Performance-Index nachstehende Komponenten. Jede
Komponente wird mit einem individuellen Gewichtungsfak-
tor gewichtet und fir jede Komponente wird eine jahrliche
Zielgrofe festgelegt. Die einzelnen gewichteten Zielgréfien
entsprechen zusammengefasst einem Zielwert von 100 %,
dessen Erreichung jéhrlich angestrebt wird.
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Nachhaltigkeits-Performance-Index

| CO,-Intensitat im Geb&dudebestand

| Nachhaltiger und energieeffizienter Neubau

| Barrierearm (teil-)modernisierter Wohnraum

| Steigerung der Kundenzufriedenheit

| Steigerung der Mitarbeiterzufriedenheit
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Nachhaltigkeits-Performance-Index

| Diversitat bei Fiihrungskraften

Die organische Mietsteigerung zeigt die Steigerung der
monatlichen Ist-Miete fir das Wohnungsportfolio, das zwolf
Monate vorher bereits im Bestand von Vonovia war und zum
Berichtsstichtag vermietet war, zuztiglich der Mietsteigerung
durch Neubau- und Aufstockungsmafinahmen. Die monatli-
che Ist-Miete pro m? gibt Aufschluss tiber die durchschnittli-
chen Mieterl6se des vermieteten Wohnungsbestands zum
jeweiligen Berichtsstichtag.

Ergdnzend zeigt die Leerstandsquote den Anteil der
Wohneinheiten an dem eigenen Wohnungsbestand, der
nicht vermietet ist und daher keine Mietertrége erwirtschaf-
tet. Sie kann als Friihwarnindikator z. B. zur Identifikation von
nicht marktgangigen Wohnungen dienen. Leerstandsquote
und Durchschnittsmiete sind wesentliche Treiber fir die
Entwicklung unserer Kennzahlen zur Steuerung der Mietein-
nahmen. Sie gelten als mafbgebliche Frithwarnindikatoren.

Die Anzahl der verkauften Einheiten aus Recurring Sales
zeigt unsere stetigen Bemiihungen im Bereich der Woh-
nungsprivatisierung. Gesondert hiervon weisen wir die
Non-core Disposals aus.

Der Verkehrswert-Step-up Recurring Sales bezieht sich auf
den Unterschiedsbetrag zwischen dem Erlos aus der Verdu-
Rerung einer privatisierten Wohneinheit und ihrem zuletzt
bilanzierten Verkehrswert. Er zeigt den prozentualen Wert-
zuwachs fiir das Unternehmen bei der Verdufberung einer
Wohneinheit vor weiteren Verkaufskosten.
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Wirtschaftsbericht

Wesentliche Ereignisse in der Berichtsperiode

Die Corona-Pandemie verursacht starke negative Auswir-
kungen auf die globalen Volkswirtschaften mit einer ausge-
pragten Rezession. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamts ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland um
5,0 % im Jahr 2020 zuriickgegangen. Das Geschaftsmodell
von Vonovia hat sich in der Zeit der Pandemie bisher als
robust und widerstandsfahig erwiesen. Die Auswirkungen
auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht
wesentlich, sodass Vonovia fiir das Geschaftsjahr 2020 eine
positive Geschaftsentwicklung vorweisen kann. In der
Corona-Krise war uns eine erfolgreiche Aufrechterhaltung
der Geschaftsprozesse sowie der Schutz unserer Mitarbeiter
und Kunden moglich. Die digitalisierten Prozesse erlaubten
dabei einen nahtlosen Wechsel zwischen Prasenz- und
Telearbeit flir eine grofe Zahl unserer Mitarbeiter.

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

Nachdem Vonovia fiir Hembla ein Gesellschafterausschluss-
verfahren eingeleitet hat, wurden entsprechende Maf3nah-
men zur operativen und finanzwirtschaftlichen Integration
des Geschafts in Schweden nach dem Vorbild der bereits
existierenden Bewirtschaftungsplattform in Gang gesetzt
und verlaufen entsprechend der bestehenden Integrations-
erfahrung planmafig.

Mit dem vollstandigen Erwerb des Projektentwicklers
Bien-Ries GmbH, Hanau, Anfang April 2020 hat Vonovia das
Developmentgeschéft durch eine Ausweitung seiner Aktivi-
taten im Rhein-Main-Gebiet gestarkt. Die Integration in die
unter BUWOG firmierende Developmentorganisation starte-
te entsprechend im Laufe des Jahres 2020 und wird 2021
fortgesetzt. Das Geschéft von Bien-Ries ist mit dem

2. Quartal 2020 erstmalig in den Konzernabschluss einbezo-
gen worden.
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Am 31. Mérz 2020 hat Vonovia zwei Anleihen im Gesamtvo-
lumen von 1 Mrd. € platziert, der Vollzug der Anleiheplatzie-
rung erfolgte Anfang April. Zwei weitere Anleiheplatzierun-
gen mit einem Gesamtvolumen von 1,5 Mrd. € erfolgten am
3.Juli 2020. Dies bedeutet, dass sich Vonovia auch in Zeiten
der Corona-Pandemie ohne Einschrankungen Mittel am
Kapitalmarkt beschaffen kann.

Am 26. Juni 2020 hat Vonovia eine Beteiligung von 2,6 % am
niederlandischen Vesteda Residential Fund erworben. Der
Bestand von Vesteda umfasst mehr als 27.000 Wohnungen
im mittleren Preissegment, iberwiegend in der Region
Randstad in den Niederlanden. Zu der Region gehéren u. a.
die Grofdstadte Amsterdam und Rotterdam. Ziel der Beteili-
gung ist es, direkte Praxiserfahrungen im niederlandischen
Markt zu sammeln und mit den aktuellen Mérkten abzuglei-
chen.

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

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

Am 8. September 2020 fiihrte Vonovia eine Kapitalerhhung

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

Am 13. November 2020 hat Vonovia bekanntgegeben, die
Partnerschaft mit dem VfL Bochum 1848 vorzeitig bis zum
Jahr 2026 zu verldngern. Durch die fortgesetzte Ubernahme
der Stadionnamensrechte wird Vonovia auch flr die nachs-
ten funf Jahre Teil der VfL-Familie bleiben. Die Heimspiele
des Fuf3ball-Zweitligisten werden damit weiterhin im traditi-
onsreichen ,Vonovia Ruhrstadion” stattfinden kénnen.

Anfang Dezember 2020 hat Vonovia im Rahmen eines
Unternehmenserwerbs von der dénischen H&L Ejendomme
ein Wohnungsportfolio in Kiel von 1.057 Wohnungen erwor-
ben. Der rechtliche und wirtschaftliche Ubergang des Portfo-
lios erfolgte zum 30. Dezember 2020.

Die Kundenzufriedenheit, gemessen im Customer Satisfacti-
on Index (CSI), verbesserte sich im 4. Quartal 2020 um

5,0 Prozentpunkte. Im Vergleich zum 4. Quartal 2019 stieg
der CSI um 9,1 Prozentpunkte. Insgesamt lag der CSIim Jahr
2020 8,6 % Uiber dem Jahresdurchschnitt des Vorjahres.
Wesentlich besser sehen unsere Kunden die zeitnahe
Erstellung der Betriebskostenabrechnung sowie Themen
rund um die Abwicklung von Umbaumafnahmen und
Reparaturen. Hierzu zahlt z. B. die Qualitat der Mangelbesei-
tigung. Gegeniiber dem 3. Quartal 2020 wird die telefoni-
sche Erreichbarkeit der Service-Hotline leicht schlechter
bewertet.

Entwicklung von Gesamtwirtschaft und
Branche

Deutschland

Der Pandemieverlauf préagt weiterhin das weltweite Gesche-
hen. Die deutsche Wirtschaft durchlebte nach einer 10-jéhri-
gen Wachstumsphase eine schwere Rezession im abgelaufe-
nen Jahr. Nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen
Bundesamts (Destatis) ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
preisbereinigt im Jahr 2020 um 5,0 % zum Vorjahr zurtickge-
gangen, womit der konjunkturelle Einbruch jedoch geringer
ausfiel als zur Finanzkrise im Jahr 2009 mit 5,7 %. Fir den
Rickgang waren vor allem die Unterbrechung der internatio-
nalen Lieferketten und der globale Nachfrageeinbruch
aufgrund des ersten Lockdowns im Friihjahr verantwortlich.
Die Industrieproduktion stiirzte innerhalb kiirzester Zeit um
fast 30% ab, Exporte und Ausriistungsinvestitionen ver-
zeichneten ebenfalls drastische Riickgange. Die unmittelba-
ren Mafdnahmen der Kontaktbeschrénkung in Deutschland
hatten infolge mangelnder Konsummoglichkeiten zudem
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gravierende Auswirkungen auf den privaten Verbrauch.
Durch zligige wirtschaftspolitische Sttitzungsmafinahmen
seitens der Regierung und der Europaischen Zentralbank
(EZB) zum einen und mit den Lockerungen der Kontaktbe-
schrankungen nach Riickgang der Infektionszahlen, der
wieder funktionierenden Lieferketten und der wirtschaftli-
chen Belebung im Ausland zum anderen erholte sich die
deutsche Wirtschaft seit Mai. Insbesondere die vorher stark
betroffenen Aggregate expandierten kraftig und das BIP
wuchs nach einem Riickgang im 2. Quartal von 9,7 % im 3.
Quartal um 8,5 %, was rund 96 % des Niveaus vom Schluss-
quartal 2019 vor Ausbruch der Pandemie entsprach.

Der erneute Lockdown im November 2020, der im weiteren
Verlauf verschéarft wurde, hat diese Erholung vorerst been-
det, wenngleich die BIP-Entwicklung im Schlussquartal ein
leichtes Plus von 0,1% aufwies. Der Riickschlag verteilte sich
unterschiedlich tber die Wirtschaftsbereiche. Der exportori-
entierten deutschen Industrie, insbesondere dem Verarbei-
tenden Gewerbe, kam der Aufschwung der Weltwirtschaft
zugute, die im 3. Quartal einen erheblichen Teil der in der
ersten Jahreshalfte erlittenen Riickgénge im Produktionsni-
veau aufgeholt hat. Dieser Trend wurde durch Mafnahmen
zur Einddmmung der zweiten Infektionswelle zwar ge-
bremst, insgesamt gesehen blieb die weltweite Produktion
aber aufwartsgerichtet. Dazu trug vor allem China mit einer
hohen konjunkturellen Dynamik bei. Insgesamt ging die
Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Bau)
um 9,7 % gegenliber 2019 zuriick. Das Baugewerbe konnte
sich in der Krise behaupten. Ausgehend von einer Bauaktivi-
tat auf hohem Niveau und einer Flaute zu Beginn der
Corona-Krise war die Kapazitatsauslastung seit dem

3. Quartal wieder aufwartsgerichtet und hat zu einer Steige-
rung von 1,4 % im Jahr 2020 gefuihrt. Fiir 2021 erwartet das
Kieler Institut fiir Wirtschaftsforschung (IfW) eine weitere
Zunahme um etwa 2,5%. Wegen des Bremseffekts der
neuen Auflagen waren hingegen Teile des Dienstleistungs-
bereichs - wie im Friihjahr - besonders negativ betroffen. So
fielen die Umséatze im Gastgewerbe, im Bereich der Kultur
und Unterhaltung sowie im Reise- und Verkehrsbereich
deutlich niedriger aus. Im Handel gab es gegenlaufige
Entwicklungen: Der Online-Handel nahm deutlich zu,
wahrend der stationare Handel zum Teil tief im Minus war.
Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkungen der
Corona-Pandemie deutlich sichtbar. Anders als wahrend der
Finanz- und Wirtschaftskrise, als der gesamte Konsum die
Wirtschaft stiitzte, gingen die privaten Konsumausgaben im
Jahr 2020 im Vorjahresvergleich um 6,0 % zuriick und damit
so stark wie noch nie. Die Konsumausgaben des Staats
wirkten dagegen mit einem Anstieg von 3,4 % auch in der
Corona-Krise stabilisierend, wozu u. a. die Beschaffung von
Schutzausrtistungen und Krankenhausleistungen beitrug. Fur
2021 rechnet das IfW mit einer Zunahme des privaten
Konsums um 2,7 %, wahrend der 6ffentliche Verbrauch um
1,2 % steigen soll. Mit dem Wiederaufflammen der Corona-
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Pandemie haben sich die Unternehmenserwartungen zwar
zuletzt wieder eingetriibt. Auch sind die Indikatoren zur
wirtschaftspolitischen Unsicherheit deutlich gestiegen.
Allerdings diirften die Unternehmen, insbesondere in den
nicht unmittelbar von der Pandemie betroffenen Branchen,
ihre Investitionen nicht noch einmal deutlich zurtickfahren,
da mittlerweile eine klare Perspektive besteht, dass die
Pandemie im Verlauf des Jahres nachhaltig zuriickgedrangt
werden kann. Vor diesem Hintergrund erwartet das IfW
einen Anstieg der Unternehmensinvestitionen von 6,0 % flr
2021 nach einem Riickgang von 6,3 % im Jahr 2020. Die
Exporte und Importe von Waren und Dienstleistungen
gingen im Jahr 2020 erstmals seit 2009 zurtick, die Exporte
um 9,9 %, die Importe um 8,6 %. Besonders grofs war der
Riickgang der Dienstleistungsimporte, was vor allem am
hohen Anteil des stark riicklaufigen Reiseverkehrs lag. Das
IfW geht flir 2021 von einem Anstieg der Exporte um 10,3 %
aus.

Erstmals seit 2011 verzeichnete Deutschland im Jahr 2020
wieder ein Haushaltsdefizit und einen Anstieg der Schulden-
quote von 59,5% im Jahr 2019 auf 72,6 % des BIP. Der Staats-
haushalt wurde auf der Einnahmenseite durch die Konjunk-
turschwéche und auf der Ausgabenseite durch weitere
Hilfspakete zuséatzlich belastet. In Deutschland reichten die
Stitzungsmafnahmen von Burgschaften, Garantien, Liquidi-
tatshilfen und Ubernahmen bis zum 130 Mrd. € schweren
Konjunkturprogramm. Vor allem die Kurzarbeitergeldrege-
lung dirfte die Auswirkungen der Pandemie auf den Arbeits-
markt bisher in Grenzen gehalten haben. Laut Bundesagen-
tur fr Arbeit ist die Arbeitslosenquote im Vergleich zum
Vorjahr um 0,9 Prozentpunkte auf 5,9 % gestiegen. Die
Situation am Arbeitsmarkt wird sich im Jahresverlauf wieder
verbessern, die Zahl der Arbeitslosen aber im Jahresdurch-
schnitt noch héher sein als 2020. Fiir 2021 geht das IfW von
einer Arbeitslosenquote von 6,1% aus.

Die Inflationsrate auf Basis der Verbraucherpreise fiel nach
Berechnungen von Destatis im Jahresdurchschnitt 2020 mit
0,5% gering aus, was vor allem auf die temporéare Senkung
der Mehrwertsteuersatze und Preisriickgénge bei Energie-
produkten zurlickzuftihren ist. Nach Auslaufen der Mehr-
wertsteuerreduzierung zum Jahresende 2020 wird die
Inflationsrate im laufenden Jahr wieder deutlicher ansteigen,
zumal auch die Einfiihrung der CO,-Steuer die Energie,
insbesondere die Benzinpreise, sprunghaft verteuern dirfte.
DB Research erwartet fiir 2021 eine Inflationsrate von 1,4 %.

Die Okonomen gehen mit Blick auf den fortgesetzten und
verscharften Lockdown zu Jahresbeginn in Deutschland und
anderen europaischen Landern davon aus, dass sich die
erwartete Erholung der Wirtschaft friihestens ab dem 2.
Quartal 2021 einstellen wird. Zum einen dirfte sich die
aufgestaute Nachfrage auflésen, zum anderen wirken die
milliardenschweren Hilfen der Regierung und der Europai-
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schen Zentralbank (EZB) unterstiitzend. Die Konjunkturpro-
gnosen der fihrenden Wirtschaftsforschungsinstitute gehen
dabei besonders weit auseinander, da zum einem viele
Fragen im Zusammenhang mit der Pandemie bestehen
(Dauer und Umfang des Lockdowns, Entwicklung der
Infektionsrate, Verfligbarkeit der Impfstoffmenge, Impfbe-
reitschaft der Bevélkerung), zum anderen jeder diese anders
beantwortet. Das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung (DIW) und das IfW haben ihre Prognose flir das
BIP-Wachstum im Jahr 2021 mit 3,5% bzw. 3,1% nach unten
korrigiert, das RWI - Leibniz-Institut fiir Wirtschaftsfor-
schung erwartet hingegen einen schnelleren Erholungseffekt
und rechnet mit einer Zunahme des BIP um 4,9 %.

Von der Pandemie unabhangige Risiken bestehen weiterhin
fort. Bereits vor der Corona-Krise zeichnete sich eine deutli-
che Verlangsamung der weltwirtschaftlichen Entwicklung
ab, die primar auf eine Schwéche in der Industrieproduktion
zurtickzufiihren war. Das Welthandelsvolumen ging eben-
falls zurlick. Diese Entwicklungen sind zumindest teilweise
durch eine anhaltende Unsicherheit im Zuge der weiterhin
ungelésten Handelskonflikte zu erklaren. Immerhin ist es
rechtzeitig vor Jahresende zum Abschluss eines Handelsab-
kommens zwischen dem Vereinigten Kénigreich und der EU
gekommen.

Die Wohnungswirtschaft geht laut GdW bislang relativ
stabil durch die pandemiebedingte Wirtschaftskrise. Die
Asset-Klasse Wohnen kann nach Ansicht der Experten des
globalen Immobiliendienstleisers CBRE gar als Gewinner der
Krise bezeichnet werden. Wohnen gilt als eines der wich-
tigsten Grundbedurfnisse und durch die sehr kleinteilige
Mieterstruktur und hohe Granularitat von Mietzahlungen ist
das Wohnsegment eine sehr defensive und stabile Asset-
klasse mit geringem Mietausfallrisiko. Zumal staatliche
Stitzungssysteme zur Absicherung und Stabilisierung von
Mietzahlungen beigetragen haben. An den fundamentalen
Rahmenbedingungen des Wohnungsmarkts andert sich laut
Helaba wenig. Sowohl Niedrigzins als auch der Zuzug in die
Ballungszentren sorgen fiir eine rege Nachfrage. Der Woh-
nungsbau wird durch die gut ausgelasteten Kapazitaten in
der Bauwirtschaft begrenzt, weswegen die Schere zwischen
Angebot und Nachfrage weit getffnet bleibt.

Die Situation auf den deutschen Wohnungsmarkten hat sich
laut GAW in attraktiven Ballungsraumen und wachstums-
starken Regionen in den vergangenen Jahren schnell von
einer weitgehend ausgeglichenen zu einer angespannten
Marktlage verandert. Getrieben von der Zuwanderung war
die Bevolkerungszahl in den vergangen Jahren kontinuierlich
gestiegen. Der Wachstumsprozess scheint 2020 im Zuge der
Corona-Pandemie vorerst gestoppt, da z. B. durch pandemie-
bedingte Grenzschliefbungen die Zuwanderung geringer
ausfallt. Langfristig konnte in den deutschen Metropolen
dennoch zusatzliche Wohnungsnachfrage durch Zuwande-

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



rer aus der wirtschaftlich geschwéchten européischen
Peripherie entstehen. Die Experten von DB-Research erwar-
ten, dass die Nettozuwanderung wieder auf das Vorkrisenni-
veau von rund 300.000 Personen ansteigen wird. Auch das
verstarkte Arbeiten im Homeoffice kénnte laut Helaba den
Wohnraumbedarf perspektivisch erhéhen und die Nachfrage
starker von zentralen innerstadtischen Lagen an die Rander
der Ballungsraume verlagern. Ohnehin |&dsst sich hinsichtlich
der Binnenwanderungsverflechtung der grofden Stadte eine
Trendumkehr beobachten. Da die Aufnahmekapazitaten fur
weitere Zuziehende in Ballungszentren immer knapper
werden, werden Wohnungssuchende in das Umland ver-
drangt oder orientieren sich wieder starker am Wunschbild
des Eigenheims mit Garten am Stadtrand oder im Umland.
Der Mietwohnungsmarkt ist laut CBRE seit langem von
extrem niedrigen Leerstédnden gepréagt. Zudem ist in den
vergangenen Monaten die bereits geringe Fluktuationsquote
in den deutschen Metropolen noch einmal gesunken. CBRE
geht davon aus, dass die Leerstandsraten in den grofsen
Metropolen in absehbarer Zukunft eher weiter sinken als
steigen werden. Aber nicht alle Regionen profitieren vom
Bevolkerungswachstum. Laut GdW haben vor allem diinn
besiedelte Landkreise abseits der Zentren mit Schrump-
fungsprozessen umzugehen. Wohnungen fehlen insbeson-
dere in Grofdstadten, Ballungszentren und Universitatsstad-
ten.

Trotz steigender Bautatigkeit wird weiterhin zu wenig
gebaut. Nur 92% der aus Sicht des GdW bendétigten 320.000
Wohnungen pro Jahr wurden 2019 auch errichtet. Die Zahl
der fertiggestellten Wohnungen im Jahr 2020 stagniert nach
Einschdtzung von DB Research auf dem Niveau von 2019 und
auch 2021 durfte die Zahl kaum 300.000 Wohnungen tber-
schreiten. Dabei war der Wohnungsbau laut Helaba von den
Mafinahmen zur Einddmmung der Pandemie kaum betrof-
fen, sodass die Bautéatigkeit meist fortgesetzt wurde. Nicht
auszuschliefsen sei, dass sich einzelne Projektentwickler
kiinftig starker dem Wohnungsbau zuwenden und dort mehr
Ressourcen eingesetzt werden kénnen.

Die Angebotspreise und -mieten zeigen sich weitgehend
unbeeindruckt von der Corona-Lage. Auch 2020 stiegen die
Wohnimmobilienpreise insgesamt weiter an, wie Zahlen des
Analysehauses empirica auf Basis der empirica-systeme
Marktdatenbank zeigen. Der empirica Preisindex fiir Eigen-
tumswohnungen (alle Baujahre) stieg im 4. Quartal 2020
gegeniiber dem Vorjahr um 12,2% (Neubau 9,2 %). Die Flucht
in Sicherheit und das Niedrigzinsumfeld dirften laut DB
Research einen Grofdteil des kraftigen Preisanstiegs 2020
erklaren. Die Wohnungsmieten entwickeln sich weiterhin
weniger dynamisch als die Kaufpreise. Bundesweit nahmen
die Mietpreise laut empirica im Durchschnitt aller Baujahre
im 4. Quartal 2020 gegentiber dem Vorjahr um durchschnitt-
lich 4,0% (Neubau 3,9 %) zu. Die Entwicklungen sind aller-
dings heterogen. So berichten die Experten von Immowelt
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z.B. von Entspannungen in kleineren Hochschulstadten. Weil
es wegen Corona weniger Prasenzveranstaltungen an
Hochschulen gibt, sind weniger Studenten auf der Suche
nach einer Bleibe. Ein Sonderfall ist Berlin, dort soll der 2020
eingefiihrte Mietendeckel einen weiteren Mietanstieg
verhindern. Wahrend Bestandswohnungen, bei schrumpfen-
dem Angebot, glinstiger werden, steigen in unregulierten
Neubauten die Mieten umso stérker. Anders als empirica
erwarten die Experten von F+B flir das 4. Quartal 2020 bei
den Angebotsmieten im Bundesdurchschnitt eine weitere
Seitwartsbewegung. Das Wachstum der Neuvertragsmieten
lag nach Analyse von F+B im 3. Quartal 2020 gegeniiber dem
Vorjahresquartal bei +0,1%. Die Bestandsmieten stiegen
derweil laut F+B im gleichen Zeitraum um 1,4 % weiter an.
Nach Einsch&tzung von DB Research dirfte das Mietwachs-
tum im Jahr 2021 in etwa einen Inflationsausgleich darstel-
len, wahrend fiir die bundesweiten Haus- und Wohnungs-
preise ein kraftiger Anstieg um mehr als 6 % gegentiber dem
Vorjahr erwartet wird. Der empirica-Blasenindex fiir
Deutschland zeigte im 4. Quartal 2020 flr 324 von 401
Landkreisen und kreisfreien Stadten eine mafige bis hohe
Blasengefahr.

Wie CBRE berichtet, hat die Pandemie dem Wohninvest-
mentmarkt nicht geschadet. Das Transaktionsvolumen lag
2020 bei rund 20 Mrd. € und damit 21% hoher als im Vorjahr.
Damit wurde nach 2015 das zweithdchste, je erzielte Trans-
aktionsvolumen am deutschen Wohnimmobilienmarkt
erreicht. Das ist sowohl auf die gestiegene Investorennach-
frage als auch auf die Ubernahme von Adler Real Estate
durch Ado Properties mit rund 6 Mrd. € zuriickzufihren.
Laut CBRE sind 2020 angesichts der Pandemie vermehrt
Investoren, die sonst in anderen Immobilienassetklassen
aktiv sind, auf dem Wohnungssektor als Interessenten und
Kaufer aufgetreten. Wohnen erfuhr einen starken Nachfra-
geschub. 2021 diirfte sich das hohe Interesse der Investoren
fortsetzen. CBRE erwartet flir 2021 ein Investitionsvolumen
von mehr als 15 Mrd. €.

Die Debatte um wohnungspolitische Mafsnahmen und
weitere regulatorische Verscharfungen dirfte im Jahr 2021
nicht zuletzt wegen der Bundestagswahl Schlagzeilen
machen. Mit dem Ziel einer Dampfung des Mietanstiegs trat
2020 z.B. die Ausweitung des Betrachtungszeitraums bei der
Mietspiegelerstellung von vier auf sechs Jahre in Kraft und
es wurde eine Verscharfung und Verlangerung der Miet-
preisbremse bis 2025 beschlossen. Ende 2020 hat das
Bundeskabinett die Regierungsentwiirfe fiir eine Mietspie-
gelrechtsreform beschlossen. Ziel ist es, die Qualitat und
Verbreitung von Mietspiegeln zu starken und die Rechtssi-
cherheit ftir Mieter und Vermieter zu erhohen. Haushalte
mit niedrigem Einkommen erhalten dank der Wohngeldre-
form bereits seit Anfang 2020 mehr Wohngeld. Seit Februar
2020 ist in Berlin der sogenannte Mietendeckel in Kraft. Kern
des Gesetzes, an dessen Verfassungskonformitat Zweifel
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bestehen, ist die 6ffentlich-rechtliche Begrenzung der
Mieten in Berlin fur finf Jahre. Ein Urteil des Bundesverfas-
sungsgerichts wird dazu 2021 erwartet. Zu den Mafbnahmen
der Bundesregierung im Zuge der Corona-Pandemie zahlt
vor allem ein zeitlich begrenzter Kiindigungsschutz fiir
Mieter. Zu den weiteren Gesetzesvorhaben mit Relevanz fiir
die Immobilienbranche zahlt z. B. das Baulandmobilisie-
rungsgesetz, mit dem u.a. Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen erschwert werden sollen. Seit 1. Janu-
ar 2021 wird eine CO,-Bepreisung eingefiihrt, was Auswir-
kungen auf Wohnkosten, beispielsweise bei den Heizungs-
kosten hat. 2021 werden voraussichtlich das Baukindergeld
auslaufen und die Sonderabschreibungen fir Investitionen in
Mietwohnungen enden. Die beabsichtigte Anderung der
Grunderwerbsteuer, mit der Share-Deals unattraktiver
gemacht werden sollen, liegt seit tiber einem Jahr auf Eis.

Schweden

Seit Beginn der Pandemie steht Schweden immer wieder im
Fokus, da es im Umgang mit Corona einen Sonderweg
beschreitet. Die Minderheitsregierung aus Sozialdemokraten
und Griinen folgte den Empfehlungen ihres Chef-Epidemio-
logen und fiihrte weder einen Lockdown noch eine Masken-
pflicht ein. Angesichts steigender Infektions- und hoher
Todeszahlen sah sich die Regierung zum Jahresende jedoch
zur Kursanderung gezwungen, die mit weiteren Beschran-
kungen 6ffentlicher Aktivitadten einhergingen, jedoch nicht
einen umfassenden Lockdown beinhalteten. Dadurch
verzeichnete Schwedens Wirtschaft im européischen
Vergleich keinen so starken Einbruch im 1. Halbjahr, im

2. Halbjahr dafiir auch keinen tiberdurchschnittlich hohen
Aufholeffekt. Nach vorlaufigen Berechnungen des schwedi-
schen Statistikamtes (SCB) ist das BIP im Jahr 2020 um
2,8 % zurlickgegangen.

Trotz der zweiten Infektionswelle weltweit scheint Schwe-
dens Exportindustrie wieder relativ gut zu laufen. Die
Aufienhandelsstatistiken zeigen, dass dies vor allem auf die
positive Entwicklung der Warenexporte und Exportauftrage
mit Beginn des 3. Quartals zurtickzufihren ist. Trotz dieser
positiven Entwicklung werden die Exporte im Vergleich zum
Vorjahr einen Einbruch um voraussichtlich 5,3 % verzeichnen
und im Jahr 2021 mit 5,5% wachsen, was hauptsachlich
durch die Ausfuhr von Waren, Maschinen und Kraftfahrzeu-
ge getrieben sein durfte. Der noch im Friihjahr befiirchtete
Investitionseinbruch im zweistelligen Prozentbereich fallt
mit 1,5 % fiir 2020 milde aus, was den 6ffentlichen Investitio-
nen mit einem Wachstum von 4,1% zu verdanken ist, wah-
rend die Unternehmensinvestitionen mit 4,3 % einbrachen.
Sowohl die Nachricht des Impfstarts als auch die expansive
Fiskalpolitik und die niedrigen Zinsen werden die Investitio-
nen 2021 um voraussichtlich 3,0 % wachsen lassen. Dabei
dirfte auch dann ein Grof3teil des Investitionswachstums
durch einen erheblichen Anstieg der Ausgaben des Staats-
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sektors fir Infrastruktur und militérische Ausriistung getrie-
ben sein. Die Unternehmensinvestitionen werden mit Aufhe-
bung der pandemiebedingten Restriktionen wieder
splrbarer ansteigen.

Trotz erhohter Kosten durch die Corona-Pandemie und
erheblicher Finanzspritzen der schwedischen Regierung hat
die Pandemie den Konsum der Kommunen gebremst, der
mit einer geringfligigen Zunahme von voraussichtlich 0,1%
flir 2020 nahezu gleich blieb. Fiir 2021 rechnet das Nationale
Institut fir Wirtschaftsforschung (NIWF) mit einem Anstieg
von 3,1% der staatlichen Konsumausgaben. Trotz der weni-
ger starken Beschrankungen in Schweden sind auch hier im
Zuge der Pandemie insbesondere die kontaktnahen Dienst-
leistungen stark eingebrochen, wahrend die privaten Ausga-
ben fiir Waren und Wohnen stabil bis steigend waren. Der
Privatkonsum diirfte insgesamt um 5,1% im Jahr 2020 sinken.
2021 soll mit einer Zunahme von 3,1% eine deutliche Erho-
lung der Haushaltsausgaben einsetzen. Diese wird jedoch
nicht reichen, um die pandemiebedingten Verluste wettzu-
machen. Das Vorkrisenniveau dirfe erst im Laufe des Jahres
2022 erreicht werden. Insgesamt gehen die Prognosen fiir
2021 von einem BIP-Wachstum von 3,2 % aus.

Schwedens Arbeitsmarkt wurde durch die Pandemie schwer
belastet. Ende November 2020 waren laut der staatlichen
Arbeitsagentur Gber 680.000 Personen auf Jobsuche, rund
40 % davon haben ihren Arbeitsplatz in den letzten sechs
Monaten verloren. Das NIWF rechnet mit einer Arbeitslo-
senquote von 8,5% flir 2020. Die Prognosen gehen von einer
weiteren Steigerung im Jahr 2021 aus, auch wenn diese
durch die fortbestehende Méglichkeit der Kurzarbeit im
Rahmen staatlicher Unterstiitzung abgemildert wird. Der
Rickgang auf das Vorkrisenniveau kénnte bis Mitte des
Jahrzehnts dauern. Die CPIF-Inflation - der Anstieg des
Verbraucherpreisindexes mit einem festen Zinssatz - lag im
Jahr 2020 bei 0,5 %, die durch sinkende Energiepreise und
einen geringen Anstieg der Preise fir Dienstleistungen
zurlickgehalten wurde. Die vorgezogenen Lohnabschliisse
implizieren einen gréfberen Anstieg der Produktionskosten
fur die Unternehmen im Jahr 2021, was die Preise, insbeson-
dere fur Dienstleistungen, erhoht. Erhebliche Erhéhungen
der Wasser- und Abwassergebiihren in vielen Gemeinden
sowie hohere Grundsteuern dirften ebenfalls zu einer
hdheren Inflation von voraussichtlich 1,1% im Jahr 2021
beitragen.

Die schwedische Notenbank weitete ihre Anleihekaufe
inmitten der zweiten Infektionswelle deutlich aus. Indem das
Wertpapier-Kaufprogramm aufgestockt und verlangert
wurde, machte die Riksbank deutlich, dass eine umfassende
geldpolitische Unterstiitzung so lange wie nétig verfligbar
sein wird. Die Leitzinsen beliefben die Wahrungshiter
dagegen erwartungsgemaf bei 0,0 %.
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Auch fur Schweden gelten die bereits fiir Deutschland
genannten Risiken und Unsicherheiten, denen die Prognosen
unterliegen. Darliber hinaus bleibt auch abzuwarten, wie die
schwedische Regierung weiterhin mit der Coronakrise
umgeht. Trotz aller Unvorsehbarkeiten besteht Hoffnung auf
eine bessere schwedische Konjunktur im zweiten Halbjahr
2021, vor allem bei hoher Impfquote. Schwedens Wirt-
schaftspolitik stand 2020 im Zeichen von aktiver Nachfrage-
politik - allerdings bei weitem nicht so aktiv wie in Deutsch-
land. Daher hat sich die 6ffentliche Verschuldung in
Schweden nicht sonderlich erhéht. Sie liegt im Vergleich zu
den meisten anderen EU-Landern mit ca. 40 % des BIP noch
immer auf einem niedrigen Niveau. Das ergibt nach wie vor
einen beachtlichen finanzpolitischen Spielraum.

Der Wohnungsmarkt Schwedens zeigt sich wahrend der
Corona-Krise robust. Mietwohnungen sind nach Einschat-
zung der Experten des Immobilienberatungsunternehmens
Svefa eines der Immobilenmarktsegmente, das die Corona-
Krise besser bewaltigt. Laut Boverket, dem schwedischen
Amt fir Wohnungswesen, Bauwesen und Raumordnung,
besteht bei schwedischen und internationalen Investoren ein
grofdes und wachsendes Interesse am Segment. Nicht
zuletzt in Zeiten der Unsicherheit sind Immobilienvermogen
mit geringem Leerstandsrisiko und stabilen Cashflows
gefragt.

Laut dem schwedischen Verband der kommunalen Woh-
nungsunternehmen Sveriges Allménnytta ist der Wohnungs-
markt Schwedens splrbar angespannt. Die Bevolkerung ist
in den vergangenen Jahren stark gewachsen und wird nach
Schéatzungen des statistischen Amts Schwedens von 2019
bis 2030 um 767.000 auf mehr als 11 Mio. Einwohner steigen.
Das Bevélkerungswachstum 2020 fiel aber voraussichtlich
gedampfter als im Vorjahr aus. Vor dem Hintergrund der
Corona-Pandemie und teils geschlossener Grenzen lag laut
Boverket die Nettozuwanderung geringer als im Vorjahr. Das
Neubaugeschehen blieb derweil hinter dem Bevélkerungszu-
wachs der letzten Jahre zurlck. In weiten Teilen des Landes
und insbesondere in den Metropolregionen herrscht Woh-
nungsmangel. Die Zahl der Gemeinden mit einem ausgegli-
chenen Wohnungsmarkt nimmt zwar zu, dennoch meldeten
2020 laut der Wohnungsmarktumfrage von Boverket 212 der
290 Gemeinden Mangel an Wohnraum. Die Regionen
Stockholm, Géteborg und Malmo machen etwa 76 % des
Gesamtdefizits aus. Es fehlt vor allem an Mietwohnungen.
Der Wohnungsbau wird aber in vielen Gemeinden durch
hohe Baukosten gebremst. Zudem begrenzen strenge Kredit-
vergabebedingungen bzw. Schwierigkeiten fir Privatperso-
nen, Kredite zu erhalten, den Neubau.

Nach Angaben des Statistischen Amts Schwedens stiegen
die Mieten 2020 wie schon im Vorjahr im Durchschnitt um
1,9 %. Die Mieten diirften auch weiterhin steigen. Darauf

deuten die ersten durch ,Hem & Hyra"”, der Mitgliederzei-
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tung des schwedischen Mieterverbands (,,Hyresgastforenin-
gen"), veroffentlichten Ergebnisse aus den Mietverhandlun-
gen flir das Jahr 2021 hin. Wichtige Trends wie die
fortschreitende Urbanisierung, schrumpfende Haushaltsgro-
f3en und ein starker Anstieg der Preise flir Eigentumswoh-
nungen und Hauser treiben laut Savills die Nachfrage nach
Mietwohnungen an. Dieser Trend kénnte sich in Zeiten der
Unsicherheit weiter verstarken.

Auch der Markt fiir Wohneigentum wurde von der Corona-
virus-Pandemie nicht wesentlich beeintrachtigt. Dort hatten
sich vor dem Ausbruch der Corona-Pandemie die Immobili-
enpreise, nach deren Riickgang Ende 2017, wieder erholt,
berichtet Boverket. Zu Jahresbegin 2020 setzte sich der
Aufschwung zunéachst fort. Gemessen am Valueguards
HOX-Preisindex fiir die Preisentwicklung typischer Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhduser gingen dann im
April, dem Monat, der bis dahin am starksten von der
Corona-Situation betroffen war, die Wohneigentumspreise
zunachst splrbar zurlick, stiegen aber im Mai wieder
merklich an und legten im weiteren Jahresverlauf weiter zu.
Der HOX-Preisindex lag schlief3lich im Dezember 2020 11,5%
hoher als 12 Monate zuvor. Die Experten von SEB erwarten
sowohl fuir 2021 als auch flir 2022 Preiserhéhungen von bis
Zu 5%, was auch zu einem Aufschwung des Wohnungsbaus
beitragen dirfte. Die Experten des Boverket gehen davon
aus, dass der Wohnungsmarkt auch die aktuelle Welle
weitreichender Shutdowns Uberstehen wird. Es bestehen
jedoch Unsicherheiten dariiber, wie stark die Nachfrage, bei
einer moglicherweise langer als noch im Frihjahr anhalten-
den Verlangsamung der Volkswirtschaft, aufrechterhalten
werden kann.

Die starke Nachfrage nach Wohnraum hat laut SEB wahrend
der Corona-Krise zur Widerstandsfahigkeit des Baugewer-
bes beigetragen. So hat die Wohnungsbautatigkeit im Jahr
2020 die urspringlichen Erwartungen tibertroffen. Laut der
aktuellen Schatzung von Boverket wurde 2020 mit dem Bau
von rund 54.000 Wohnungen begonnen (2019: 51.600, inkl.
Zugange durch Umbauten), im Jahr 2021 werden es voraus-
sichtlich 52.500 Wohnungen sein. Damit bliebe die Bautéatig-
keit dennoch hinter dem Bedarf zurtick. Laut Schatzung von
Boverket miissen in den Jahren 2020 bis 2029 jéhrlich
zwischen 59.000 und 66.000 Wohnungen neu gebaut
werden, um dem erwarteten Bevolkerungswachstum gerecht
zu werden und das aufgestaute Wohnungsdefizit abzubau-
en.

Am schwedischen Transaktionsmarkt wurden laut Savills im
Jahr 2020 Immobilien im Wert von 209 Mrd. SEK gehandelt,
nur 12 Mrd. SEK weniger als im Rekordjahr 2019 aber 16 %
hoher als im Durchschnitt der letzten finf Jahre. Mit einem
Umsatzvolumen von fast 61 Mrd. SEK bildeten Wohnimmo-
bilien das grofite Segment. Dies entspricht einer Steigerung
von 10 Mrd. SEK gegentiber dem Durchschnitt der letzten
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funf Jahre. Aus historischer Sicht neigen Investoren laut
Savills dazu, in unsicheren Zeiten defensive Optionen zu
suchen. Die stabilen Cashflows und das sehr geringe Leer-
standsrisiko im Mehrfamilienhaussektor bieten eine attrakti-
ve risikoadjustierte Rendite fir Investoren. Infolgedessen
wird der Mehrfamilienhaussektor im aktuellen Umfeld
hochstwahrscheinlich eine starke Performance als Anlage-
alternative aufweisen.

Osterreich

Das Infektionsgeschehen und die notwendigen Einddm-
mungsmafinahmen bestimmen auch die Konjunkturentwick-
lung in Osterreich, das sich bis mindestens Anfang Februar
bereits im dritten harten Lockdown befindet. Wahrend im
Friihjahr letzten Jahres der erste Lockdown auch in Oster-
reich zu einem historischen Einbruch des BIP vom 11,6 % im
2. Quartal gefiihrt hat, fiel die Erholung nach Berechnungen
des Osterreichischen Instituts fiir Wirtschaftsforschung
(WIFO) im 3. Quartal mit einem BIP-Wachstum von 12,0 %
kraftig aus. Laut der Osterreichischen Nationalbank (OeNB)
dirften die neuerlichen Beschrankungen zu einem deutlich
geringeren Einbruch der Wirtschaftsleistung fiihren als im
Frihjahr, woflir geringere Stérungen der globalen Wert-
schopfungsketten, keine Produktionsschliefbungen, Lernef-
fekte sowie grofbere Zuversicht angesichts der gestarteten
Impfkampagne sprechen. Fir das Gesamtjahr 2020 rechnet
das Osterreichische Institut fiir Wirtschaftsforschung
(WIFO) mit einem Riickgang des BIP um 7,3 %.

Durch den jiingsten Lockdown trat eine klare Zweiteilung der
Konjunktur in Osterreich zutage. Die Produktionssparten der
Industrie zeigten sich vorerst relativ resistent und entwickel-
ten sich tberwiegend positiv, was auch von der aus Asien
ausgehenden Erholung des globalen Handels getragen
wurde. Auch das Baugewerbe erwies sich als stabil. Der
Dienstleistungssektor war dagegen von einem starken
Einbruch gezeichnet. Neben den behordlichen Maftnahmen
ist dies auch der gestiegenen Verunsicherung der Konsu-
menten zuzuschreiben. Die OeNB erwartete fir 2020 einen
Einbruch der privaten Konsumausgaben um 8,8 %. Mit der
schrittweisen Normalisierung des Wirtschaftslebens dirfte
die private Konsumnachfrage 2021 um 3,9 % zulegen. Der
offentliche Verbrauch verzeichnete im Jahr 2020 eine leichte
Zunahme von 0,7 % und durfte im laufenden Jahr um1,2%
steigen. Die hohe Unsicherheit Giber die weitere Wirtschafts-
entwicklung, die geringe Kapazitatsauslastung sowie die
verschlechterte Eigenkapitalausstattung belasteten auch die
Investitionstatigkeit. Das Institut fir Hohere Studien (IHS)
geht von einem Riickgang der Anlageinvestitionen um 4,9 %
im Jahr 2020 aus. Der Charakter der Corona-bedingten
Rezession und der wirtschaftspolitischen Gegenmafinah-
men bringt es mit sich, dass bei den normalerweise duferst
konjunkturreagiblen Investitionen der Einbruch geringer
ausfallt als beim BIP. Im Einklang mit der erwarteten interna-
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tionalen Konjunkturerholung durften die Anlageinvestitionen
im Jahr 2021 um 4,1% expandieren. Der starke Wirtschafts-
einbruch bei den Haupthandelspartnern driickte auf die
heimischen Exportmarkte. Die Warenexporte schrumpften
im Jahr 2020 um 7,8 %. Die Eindémmungsmafinahmen
belasteten insbesondere den Tourismus, sodass fir die
Reiseverkehrsexporte ein Einbruch um 42,5 % erwartet
wurde. Die Gesamtexporte sind somit um 11,2 % gesunken.
Mit der Konjunkturerholung und den zu erwartenden Locke-
rungen geht das IHS fiir 2021 von einer um 5,7 % zunehmen-
den Exporttatigkeit aus.

Die Arbeitslosenquote ist laut dem WIFO im Jahr 2020 trotz
breiter Inanspruchnahme der von Kurzarbeit um 2,5 Prozent-
punkte auf 9,9 %gestiegen, was vor allem durch die ver-
schlechterten Beschaftigungschancen im Dienstleistungs-
sektor getrieben war. Im Laufe des Jahres sollte die
Beschaftigungsnachfrage anziehen und die Arbeitslosenzahl
wieder sinken. Fiir den Jahresdurchschnitt 2021 wird eine
Arbeitslosenquote von 9,3 % erwartet. Die Inflationsrate
betrug laut IHS 1,4 % im Jahr 2020. Ausgehend von 2,0% zu
Beginn des Jahres 2020 hat sich der Preisauftrieb zwar
verlangsamt, blieb aber vor dem Hintergrund des Wirt-
schaftseinbruchs relativ hoch. Wéhrend der niedrige Rohdl-
preis den Preisauftrieb dampfte, trieben insbesondere
Mieten und Nahrungsmittelpreise die Inflation. Fiir 2021
rechnet das IHS mit einer leichten Beschleunigung des
Preisauftriebs bei einer Inflationsrate von 1,6 %. Damit wird
der Inflationsdruck trotz der Erholung vorerst tiberschaubar
bleiben, wenn auch deutlich héher als im Euroraum insge-
samt.

Durch den starken Wirtschaftseinbruch und das aufgrund
der umfangreichen fiskalischen Stiitzungsmafinahmen
aufgebaute Staatsdefizit stieg die Schuldenquote nach
Angaben der OeNB von 70,5 % auf 83,3 % des BIP im Jahr
2020 stark an. Fir das laufende Jahr rechnet die Bank noch
mit einem weiteren Anstieg auf 86,4 %.

Mit dem Start der Impfkampagne ab Jahresbeginn und der
damit verbundenen Aussicht auf eine schrittweise Normali-
sierung des Wirtschaftslebens sollte nach Ansicht der Bank
Austria eine dauerhafte Konjunkturwende einsetzen. Sie
geht von einem Rebound im Frithjahr 2021 aus, der in der
zweiten Jahreshalfte in eine anhaltend kraftige Erholung
tibergeht und ein BIP-Wachstum von 3,1% im Jahr 2021
erreicht. Das WIFO rechnet sogar mit einem Wirtschafts-
wachstum von 4,5 %, fir den Fall eines vierten Lockdowns im
Frihjahr reduziert es jedoch die Prognose auf 2,5 %.

Die Prognoserisiken sind weiterhin hoch. Das gewichtigste
Risiko bleibt die Unsicherheit tiber den weiteren Verlauf der
Corona-Pandemie. Auch wenn sich mit der beginnenden
Impfung die Aussichten verbessern, kénnten Engpésse bei
der Produktion und Distribution der Impfstoffe, aber auch
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eine geringere Wirksamkeit als erwartet bzw. eine schwache
Impfbereitschaft das schrittweise Hochfahren des Gesell-
schafts- und Wirtschaftslebens verzogern. Des Weiteren
besteht die Gefahr, dass bei Einstellung der Unterstitzungs-
mafinahmen eine verzégerte Konkurswelle einsetzt, was
Zweifel Uber die Stabilitat des Finanzsektors aufkommen
lassen konnte. Allerdings gibt es auch Potenziale fiir einen
merklich kraftigeren Konjunkturaufschwung: Neben einer
schnellen Durchimpfung der Bevdlkerung hat sich der
Welthandel deutlich glinstiger entwickelt als erwartet.
Angetrieben durch die Entwicklung in China kénnte die
Weltwirtschaft wieder deutlich schneller expandieren.
Davon wirde auch die 6sterreichische Wirtschaft profitie-
ren. Aufgrund der relativ grofsen Bedeutung von Tourismus
und Freizeitwirtschaft in Osterreich kénnte ein rascherer
Erfolg bei der Bekampfung der Pandemie das Wachstums-
tempo bereits im Jahr 2021 merklich erhéhen.

In Osterreich gibt es laut Helaba keinen Absturz am Woh-
nungsmarkt durch Corona. Die Pandemie ist zwar auch hier
spurbar, eine Preiskorrektur zeichnet sich aber derzeit nicht
ab. Nach Einschatzung der Experten des Immobiliendienst-
leisters RE/MAX Austria sind die Rahmenbedingungen am
Immobilienmarkt weiterhin gut. Das Jahr 2020 war gepragt
von einem anhaltend historisch niedrigen Zinsniveau, der
ungebremst guten Nachfrage von Eigennutzern als auch von
Anlegern, fehlenden alternativen Geldanlagemaoglichkeiten
sowie einem in vielen Regionen knappen Angebot.

Der bereits im Jahresverlauf verzeichnete Trend zu steigen-
den Immobilienpreisen setzte sich laut OeNB auch im

3. Quartal 2020 fort. So zeigen die Werte des aktuellen
Wohnimmobilienpreisindex der OeNB auf Basis neuer und
gebrauchter Eigentumswohnungen sowie Einfamilienhauser
in Osterreich fiir das 3. Quartal 2020 ein Plus von 9,5%
gegeniiber dem Vorjahr. In Wien stiegen die Preise gegen-
tiber dem Vorjahr um 9,4 %. Im tbrigen Bundesgebiet
(Osterreich ohne Wien) lag die Preisentwicklung im gleichen
Zeitraum bei 9,7 %. Preistreibend wirkten vor allem die
Einfamilienh&user. Der OeNB-Fundamentalpreisindikator fur
Wohnimmobilien zeigt im 3. Quartal 2020 gegentiber dem
Vorjahresquartal fir Wien und in Osterreich insgesamt
einen weiteren Anstieg, was auf eine zunehmende Uberhit-
zung des Wohnimmobilienmarktes hindeutet. Die Woh-
nungsmieten stiegen laut VPl von Statistik Austria in Oster-
reich 2020 um 4,1%. Beflirchtungen hinsichtlich eines
Nachfrageeinbruchs bei leerstehenden und neuen Mietwoh-
nungen sind nach Angaben von CBRE bisher nicht eingetrof-
fen. Die Nachfrage ist in einigen Bereichen sogar weiter
gestiegen. Auch Annahmen hinsichtlich ausbleibender
Mietfortzahlungen wegen eines Einbruchs am Arbeitsmarkt
und sich daraus ergebender finanzieller Komplikationen bei
Mietern hatten sich nicht manifestiert. Osterreichweit
erwarten die RE/MAX-Experten fiir 2021 ein grundsatzlich
positives Immobilienjahr, allerdings mit einigen Veranderun-
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gen gegenlber den Vorjahren. Das Angebot und die Nach-
frage nach Immobilien nimmt weiter zu. Im Ergebnis dirften
die Kaufpreise fiir Wohnimmobilien insgesamt steigen,
allerdings nur etwa halb so stark wie zuvor. Eigentumswoh-
nungen in zentralen Lagen bleiben auch 2021 begehrt, aber
die Nachfrage nach Eigentumswohnungen am Stadtrand
entwickelt sich noch besser. Die Preise kdnnten hier 2021 um
1,9 % bzw. 1,2 % zulegen. Eigentumswohnungen in Landge-
meinden stehen 2021 im Zeichen von Stabilitat, hier wird ein
geringfligiges Preiswachstum von 0,2 % erwartet. Die Nach-
frage nach Mietwohnungen wird in zentralen Lagen, am
Stadtrand und in Landgemeinden 2021 voraussichtlich
schwécher steigen als das Angebot. Das hat Einfluss auf die
Mieten. Die Neuvermietungen im Bereich der frei zu verein-
barenden Mietzinse konnten etwas niedriger ausfallen, als
die Abschliisse der Jahre zuvor. Fiir Wien rechnet der
Immobiliendienstleister EHL 2021 mit Mietsteigerungen
maximal im Bereich der Inflationsrate und Steigerungen der
Wohnungskaufpreise von 4 bis 5%. Bei steigender Nachfra-
ge und sich verringerndem Angebot dirften die Preise fuir
Stadt- und Zinshauser in Osterreich laut Re/MAX im Jahr
2021 weiter steigen. Der Wohnungsmarkt dirfte laut Helaba
voraussichtlich in Bewegung bleiben. Z.B. planen laut einer
reprasentativen Umfrage ein Viertel der Befragten, in den
nachsten zwei Jahren einen Umzug. Hauptgriinde sind der
Wunsch nach einem Garten oder Balkon sowie zusétzlich
benctigter Raum als Arbeitszimmer.

Die Bevélkerungszahl Osterreichs hat in der Vergangenheit
stark zugenommen und wird voraussichtlich auch in Zukunft
weiter wachsen. Laut der aktuellen Bevolkerungsprognose
von Statistik Austria steigt die Bevélkerung Osterreichs von
8,88 Mio. (2019) bis 2030 um voraussichtlich 3,9 % auf

9,23 Mio. Nach Angaben der Bank Austria tragt der Woh-
nungsbau in Osterreich seit einigen Jahren dem stark
gestiegenen Bedarf an Wohnraum Rechnung. Von 2013 bis
2019 wurden in Osterreich durchschnittlich 61.000 neue
Wohnungen pro Jahr errichtet. Damit durfte der laufende
Neubaubedarf gedeckt worden sein. Allerdings wurde der
Nachfragetiberhang in einzelnen Marktsegmenten, vor allem
bei glinstigen Mietwohnungen, wahrscheinlich nur in Teilen
abgebaut. Die Wirtschaftskrise 2020 dirfte in dem Segment
die Nachfrage verstarken. Voraussichtlich ist der Wohnungs-
neubau 2020, wenn Uberhaupt, nur moderat geschrumpft.
Das sich bereits seit zwei Jahren abzeichnende Auslaufen
des Wohnbauzyklus wurde laut OeNB durch die Corona-
Pandemie verstarkt. Ricklaufige Baugenehmigungen deuten
laut Helaba darauf hin, dass sich in ndchster Zeit zumindest
im Neubau das Angebot weniger ausweiten durfte als bisher.
Seit Einbruch der touristischen Reiseaktivitat wegen der
Reise- und Ausgangsbeschrankungen hat sich laut Immo-
Scout24 das Angebot kleiner Mietwohnungen spirbar
vergrofert. Ublicherweise kurzfristig zu touristischen
Zwecken vermietete Wohnungen flossen in den klassischen
Wohnungsmarkt zurlick. Es ist jedoch unwahrscheinlich,
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dass diese Wohnungen bei Erholung der Tourismusaktivitat
dem klassischen Wohnungsmarkt langfristig erhalten
bleiben.

Laut EHL stellte der 6sterreichische Immobilieninvestment-
markt auch im Jahr 2020 seine Attraktivitat und Krisenresis-
tenz unter Beweis. So wurden Immobilien im Wert von rund
3,5 Mrd. € gehandelt. Verglichen mit den Boom-Jahren 2017
bis 2019 bedeutet das zwar einen Riickgang, im langjahrigen
Vergleich kann dennoch eine positive Bilanz gezogen wer-
den. Die Ruickgange gegentiber den Rekordwerten der
Vorjahre sind zu wesentlichen Teilen auch Verzégerungen in
der Abwicklung von Transaktionen, z. B. wegen Lockdowns
etc. Auf die Nutzungsart Wohnen entfielen 39 % des Trans-
aktionsvolumens. Die Experten von Catella erwarten, durch
die Corona-Krise bedingt, weiterhin eine hohe Nachfrage
nach (Wohn-)Immobilieninvestments aufgrund niedriger
Zinsen bei gleichzeitig hohem Investitionsdruck und Mangel
an alternativen Kapitalanlagen. Da Wohnen neben Logistik
als Krisenprofiteur gilt, sei davon auszugehen, dass vermehrt
Kapital aus anderen Immobilienklassen, aber auch aus
anderen Branchen seitens Multi-Asset-Investoren in Rich-
tung Wohnimmobilien umgeschichtet wird.

Gesamtentwicklung des Konzerns

Geschiiftsentwicklung 2020 im Uberblick

Trotz Corona-Pandemie war das Jahr 2020 fiir Vonovia
insgesamt betrachtet ein erfolgreiches Geschaftsjahr. Wir
konnten als verlasslicher Partner fir alle Interessengruppen,
insbesondere aber flir unsere Kunden agieren. Unsere
Geschaftsprozesse konnten in vielen Bereichen nahezu
uneingeschrankt durch Telearbeit unserer Mitarbeiter

gewahrleistet werden. Insgesamt ergaben sich durch die
Corona-Pandemie fiir Vonovia keine nennenswerten Auswir-
kungen auf die Unternehmensstrategie sowie keine bedeut-
samen Auswirkungen auf die operative und die finanzielle
Performance. Vonovia hatte nur geringe Ausfalle an Miet-
zahlungen zu verzeichnen. Modernisierungs- und/oder
Neubaumafnahmen sowie Vertriebsaktivitaten konnten,
nachdem diese durch Corona-Beschrankungen zeitweilig
unterbrochen waren, wieder in vollem Umfang aufgenom-
men und fortgefiihrt werden.

Im Geschéftsjahr 2020 beobachteten wir eine stabile Nach-
frage fur Mietwohnungen und keine negativen Effekte auf
die Verkehrswerte durch die Corona-Pandemie.

In den eigenen Bestand haben wir fiir Neubau- und Moder-
nisierung rund 1,3 Mrd. € (2019: 1,5 Mrd. €) sowie fir In-
standhaltung rund 0,6 Mrd. € (2019: 0,5 Mrd. €) investiert.
Dabei haben wir 1.442 Wohnungen (2019: 1.301) durch
Neubau fertiggestellt. Hinzu kommen 646 fiir den Verkauf
bestimmte fertiggestellte Wohnungen (2019: 791).

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die
Entwicklung der von uns zuletzt prognostizierten Steue-
rungskennzahlen sowie deren Zielerreichung im Geschafts-
jahr 2020. Im Vergleich der aktuellen Kennzahlen zum
Vorjahr ist zu berticksichtigen, dass in den Geschéftszahlen
2019 die im November 2019 erworbene Hembla mit einem
Ergebnisbeitrag von 2 Monaten enthalten ist und in den
Geschaftszahlen 2020 die Anfang April 2020 erworbene
Bien-Ries GmbH mit einem Ergebnisbeitrag von 9 Monaten
sowie der Ergebnisbeitrag der im Jahr 2020 erworbenen
Minderheitsbeteiligung am niederlandischen Vesteda
Residential Fund enthalten sind.

Letzte Prognose
Quartalsmitteilung

2019 Q3 2020 2020
Segmenterldse Total 4,1 Mrd. € 4,4 Mrd. € 4,4 Mrd. €
EPRA NTA pro Aktie* 54,88 € 62,71 €
Adjusted NAV pro Aktie* 52,00 € ausgesetzt 59,47 €
Adjusted EBITDA Total 1.760,1 Mio. € 1.875-1.925 Mio. € 1.909,8 Mio. €

Im Bereich oberes Ende

Group FFO 1.218,6 Mio. € 1.275-1.325 Mio. € 1.348,2 Mio. €
Group FFO pro Aktie* 2,25 € ausgesetzt 2,38 €
Customer Satisfaction Index (CSI) Riuickgang um 8,0% Deutlich tiber Vorjahr Anstieg um 8,6 %

* Basierend auf der jeweils aktuellen Anzahl Aktien.

Die Segmenterl6se Total lagen mit rund 4,4 Mrd. € um 6,3%
tber dem Vorjahreswert von rund 4,1 Mrd. €. Mafgeblich fiir
diesen Anstieg waren im Wesentlichen die Akgisition
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Hembla sowie organisches Wachstum durch Neubau und
Modernisierung.
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Die neue Nettovermdogenskennzahl EPRA NTA pro Aktie lag
mit 62,71 € im Jahr 2020 14,3 % Uber dem Vorjahreswert von
54,88 €. Der Adjusted NAV pro Aktie lag mit 59,47 € 2020
14,4 % Uber dem Vorjahreswert von 52,00 €. Maftgeblich fur
den Anstieg der Nettovermégenskennzahlen war das
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties von
3.719,8 Mio. € im Jahr 2020 (2019: 4.131,5 Mio. €).

Das Adjusted EBITDA Total lag mit 1.909,8 Mio. € im Jahr
2020 8,5% Uber dem Vorjahreswert von 1.760,1 Mio. €.
Mafdgeblich trug zu diesem Anstieg Hembla mit einem
Ergebnisbeitrag in Hohe von 92,5 Mio. € (2019: fir die
Monate November und Dezember mit insgesamt 9,6 Mio. €)
bei. Alle Segmente verzeichneten ein Wachstum beim
Adjusted EBITDA.

Der Group FFO stieg 2020 um 10,6 % auf 1.348,2 Mio. €
(2019:1.218,6 Mio. €) an. Dies entspricht einem Group FFO
pro Aktie von 2,38 € (2019: 2,25 €). Zu dem Group FFO-
Anstieg trug im Wesentlichen das verbesserte Adjusted
EBITDA Rental bei. Es stieg von 1.437,4 Mio. € im Jahr 2019
auf 1.554,2 Mio. € im Jahr 2020 an. Der Group FFO-Zinsauf-
wand lag 2020 mit 380,1 Mio. € 6,0 % Uber dem Vergleichs-
wert des Vorjahres von 358,6 Mio. €. Die laufenden Ertrag-
steuern FFO lagen mit 52,4 Mio. € im Jahr 2020 4,6 % Uiber
dem Vergleichswert des Vorjahres von 50,1 Mio. €. Die
Konsolidierungseffekte lagen mit 129,1 Mio. € im Jahr 2020
2,8 % unter dem Vergleichswert des Vorjahres von

132,8 Mio. €. Dazu hat im Wesentlichen der Riickgang der
Zwischengewinne von 43,9 Mio. € auf 33,5 Mio. € beigetragen.

Der CSl lag 8,6 % tiber dem Jahresdurchschnitt des Vorjah-
res. Dazu hat im Wesentlichen eine bessere Einschatzung
unserer Kunden im Bereich der zeitnahen Erstellung der
Betriebskostenabrechnung sowie bei Themen rund um die
Abwicklung von Umbaumafinahmen und Reparaturen beige-
tragen. Im Jahr 2021 findet der CSI bei der Ermittiung des
Nachhaltigkeits-Performace-Index Berlicksichtigung. Einzel-
heiten dazu sind im Kapitel Unternehmenssteuerung darge-
stellt.

Zusammengefasster Lagebericht — Wirtschaftsbericht

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns stellt
sich hochst positiv dar, insbesondere vor dem Hintergrund
der soliden Finanzierung, des damit verbundenen ausgewo-
genen Falligkeitsprofils und der durch die ratinggesttitzten
Anleihefinanzierungen gewonnenen Finanzierungsflexibilitat
mit Blick auf organisches wie auch externes Wachstum.
Fortlaufende Verbesserungen an den Bewirtschaftungs-
prozessen und der Einsatz von neuen digitalen Software-
Losungen, der Ausbau des Value-add-Geschéfts, die konti-
nuierlichen Recurring Sales sowie ein erfolgreiches
Developmentgeschaft férdern eine kontinuierlich verbesser-
te Profitabilitat.
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Ertragslage

Die nachfolgenden Kennzahlen geben einen Uberblick tiber
die Entwicklung der Ertragslage von Vonovia im Jahr 2020
und deren Werttreiber. Zur eingeschrankten Vergleichbar-
keit der Vorjahreswerte verweisen wir auf die im Kapitel zur
Gesamtentwicklung des Konzerns getroffenen Erlauterun-
gen.—> S.96 1.

in Mio. € 2019 2020 Verdnderung in %
Segmenterldse Total 4.111,7 4.370,0 6,3
Segmenterl6se Rental 2.074,9 2.285,9 10,2
Segmenterl6se Value-add 1.154,8 1.104,6 -4,3
Segmenterl6se Recurring Sales 365,1 382,4 4,7
Segmenterl6se Development 516,9 597,1 15,5
Adjusted EBITDA Total 1.760,1 1.909,8 8,5
Adjusted EBITDA Rental 1.437,4 1.554,2 8,1
Adjusted EBITDA Value-add 146,3 152,3 4,1
Adjusted EBITDA Recurring Sales 91,9 92,4 0,5
Adjusted EBITDA Development 84,5 110,9 31,2
Group FFO 1.218,6 1.348,2 10,6
EBITDA IFRS 1.579,6 1.822,4 15,4
Monatliche Ist-Miete (€/m?) 6,93 7,16 3,3
Durchschnittliche Flache eigener Wohnungen im Berichtszeitraum (in Tsd. m?) 25.316 26.532 4,8
Durchschnittliche Anzahl eigener Wohnungen (Anzahl WE) 398.398 414931 4,1
Leerstandsquote in % 2,6 2,4 -0,2 pp
Instandhaltungsaufwand und substanzwahrende Investitionen (€/m?) 19,02 22,31 17,3
davon Instandhaltungsaufwand (€/m?) 12,20 12,10 -0,8
davon substanzwahrende Investitionen (€/m?) 6,82 10,21 49,7
Anzahl erworbener Einheiten 23.987 1.711 -92,9
Anzahl verkaufter Einheiten 4.784 3.677 -23,1
davon Recurring Sales 2.607 2.442 -6,3
davon Non-core Disposals 2.177 1.235 -43,3
Anzahl neu gebauter Wohnungen 2.092 2.088 -0,2
davon fur den eigenen Bestand 1.301 1.442 10,8
davon furr den Verkauf an Dritte 791 646 -18,3
Mitarbeiter (Anzahl zum 31. Dezember) 10.345 10.622 2,7
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Zum Jahresende 2020 bewirtschaftete Vonovia ein Portfolio
von 415.688 eigenen Wohnungen (2019: 416.236),

139.429 Garagen und Stellplatzen (2019: 138.176) sowie
6.564 gewerblichen Einheiten (2019: 6.748).

Segmenterldse Total

in Mio. € 2019 2020 Veranderung in %
Mieteinnahmen Konzern 2.077,9 2.288,5 10,1
Andere Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung soweit nicht in den operativen

Kosten Rental verrechnet 48,7 50,2 3,1
Erlose aus der Verauferung von Immobilien soweit diese auf Recurring Sales ent-

fallen 365,1 382,4 4,7
Interne Erlése Value-add 1.104,2 1.053,0 -4,6
Erlése aus der Verduferung von Immobilienvorraten (Development) 249,5 297,7 19,3
Fair Value Development to hold 266,3 298,2 12,0
Segmenterlose Total 4.111,7 4.370,0 6,3

Im Geschéftsjahr 2020 stiegen die Segmenterlése Total von
41,7 Mio. € um 6,3 % auf 4.370,0 Mio. € an. Mafgeblich fir
diesen Anstieg war im Wesentlichen der Anstieg der
Mieteinnahmen durch den Ankauf Hembla sowie das
organische Wachstum durch Neubau und Modernisierung.

Das Adjusted EBITDA Total stieg um 149,7 Mio. € von
1.760,1 Mio. € im Geschaftsjahr 2019 auf 1.909,8 Mio. € im
Jahr 2020 an. In das Adjusted EBITDA Total sind die Ergeb-
nisbetrdge Hembla 2020 mit einem Volumen in Hohe von
92,5 Mio. € (2019: 9,6 Mio. €) eingeflossen. Das Adjusted
EBITDA Rental stieg um 8,1% von 1.437,4 Mio. € im Jahr 2019
auf1.554,2 Mio. € im Jahr 2020 an. Das Adjusted EBITDA
Value-add stieg um 4,1% von 146,3 Mio. € im Jahr 2019 auf
152,3 Mio. € im Jahr 2020 an. Das Adjusted EBITDA Recur-
ring Sales lag mit 92,4 Mio. € 0,5% Uiber dem Vorjahreswert
von 91,9 Mio. €. Das Adjusted EBITDA Development lag
2020 bei 110,9 Mio. € (2019: 84,5 Mio. €).

Der Group FFO stieg von 1.218,6 Mio. € im Jahr 2019 um
10,6 % auf 1.348,2 Mio. € im Jahr 2020 an.

Zusammengefasster Lagebericht — Wirtschaftsbericht
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Group FFO

Die nachfolgenden Kennzahlen geben einen Uberblick tber
die Entwicklung des Group FFO und weiterer Werttreiber im
Berichtszeitraum.

Group FFO
in Mio. € 2019 2020 Verdnderung in %
Segmenterlse Rental 2.074,9 2.285,9 10,2
Aufwendungen fir Instandhaltung -308,9 -321,1 3,9
Operative Kosten Rental -328,6 -410,6 25,0
Adjusted EBITDA Rental 1.437,4 1.554,2 81
Segmenterl6se Value-add 1.154,8 1.104,6 -4,3
davon externe Erl6se 50,6 51,6 2,0
davon interne Erldse 1.104,2 1.053,0 -4,6
Operative Kosten Value-add -1.008,5 -952,3 -5,6
Adjusted EBITDA Value-add 146,3 152,3 4,1
Segmenterl6se Recurring Sales 365,1 382,4 4,7
Verkehrswertabgénge bereinigt um periodenfremde Effekte aus zur Verduferung
gehaltenen Immobilien Recurring Sales -258,4 -274,0 6,0
Bereinigtes Ergebnis Recurring Sales 106,7 108,4 1,6
Vertriebskosten Recurring Sales -14,8 -16,0 8,1
Adjusted EBITDA Recurring Sales 91,9 92,4 0,5
Erlése aus der Verduerung von Developmentobjekten to sell 249,5 297,7 19,3
Herstellkosten Development to sell -197,3 -235,9 19,6
Rohertrag Development to sell 52,2 61,8 18,4
Fair Value Development to hold 266,3 298,2 12,0
Herstellkosten Development to hold* -207,4 -235,4 13,5
Rohertrag Development to hold 58,9 62,8 6,6
Mieterl6se Development 1,1 1,2 9,1
Operative Kosten Development -27,7 -14,9 -46,2
Adjusted EBITDA Development 84,5 110,9 31,2
Adjusted EBITDA Total 1.760,1 1.909,8 8,5
Zinsaufwand FFO -358,6 -380,1 6,0
Laufende Ertragsteuern FFO -50,1 -52,4 4,6
Konsolidierung** -132,8 -129,1 -2,8
Group FFO 1.218,6 1.348,2 10,6

*  Ohne Beriicksichtigung von aktivierten Fremdkapitalzinsen 2020 in Hohe von 0,8 Mio. € (2019: 0,0 Mio. €).

** Davon Zwischengewinne 2020: 33,5 Mio. € (2019: 43,9 Mio. €), Rohertrag Development to hold 2020: 62,8 Mio. € (2019: 58,9 Mio. €), IFRS-16-Effekte 2020: 32,8 Mio. € (2019: 29,9 Mio. €).

Zum Jahresende 2020 war unser Wohnungsbestand nahezu  per Anfang November 2019 sowie durch organisches
voll vermietet. Der Leerstand der Wohnungen lag mit 2,4 % Wachstum durch Neubau und Modernisierung um 10,2 % auf

leicht unter dem Vergleichswert Ende 2019 von 2,6 %. Die
Segmenterlose Rental stiegen von 2.074,9 Mio. € im Jahr
2019 im Wesentlichen bedingt durch den Ankauf Hembla
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2.285,9 Mio. € im Jahr 2020 an. Dazu trug Hembla mit einem
Volumen in Héhe von 182,9 Mio. € (2019: 29,6 Mio. €) bei.
Von den Mieteinnahmen des Segments Rental entfielen
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1.845,4 Mio. € auf Mieteinnahmen in Deutschland (2019:
1.801,2 Mio. €), 332,5 Mio. € auf Mieteinnahmen in Schweden
(2019:165,4 Mio. €) sowie 108,0 Mio. € auf Mieteinnahmen
in Osterreich (2019: 108,3 Mio. €).

Die marktbedingte Steigerung der Mieten (inklusive der
Effekte aus dem Mietendeckel Berlin) lag bei 0,6 % (2019:
11%). Dartiber hinaus konnten wir durch Wohnwertverbes-
serungen im Rahmen unseres Modernisierungsprogramms
einen Mietanstieg von 1,9 % (2019: 2,3 %) realisieren. Die
entsprechende like-for-like Mietsteigerung betrug im
Berichtszeitraum 2,5% (2019: 3,4 %). Unter Berlicksichtigung
der Mietsteigerung aus Neubau- und Aufstockungs-
mafinahmen ergibt sich eine organische Mietsteigerung von
insgesamt 3,1% (2019: 3,9 %). Die durchschnittliche monatli-
che Ist-Miete im Konzern lag per Ende Dezember 2020 bei
716 € pro m? gegeniiber 6,93 € pro m? per Ende Dezember
2019. Im deutschen Portfolio lag die monatliche Ist-Miete
zum Jahresende 2020 bei 6,95 € pro m? (31.12.2019: 6,79 €),
im schwedischen Portfolio bei 10,31 € pro m? (31.12.2019:
9,46 €) sowie im dsterreichischen Portfolio bei 4,79 € pro m?

Instandhaltung, Modernisierung, Neubau

(31.12.2019: 4,64 €). Die Mieteinnahmen der Besténde in
Schweden stellen Inklusivmieten dar, das heif3t, Betriebs-
und Heizkosten sowie Wasserversorgung sind in den
Mieteinnahmen enthalten. In den Mieteinnahmen der
Osterreichischen Immobilienbestande sind zusatzlich
EVB-Beitrage (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage)
berticksichtigt.

Trotz Corona-Pandemie konnten wir im Geschéftsjahr 2020
unsere Modernisierungs-, Neubau- und Instandhaltungs-
strategie weiter fortgesetzen. Bei einzelnen Modernisie-
rungs- und Neubaumafinahmen kam es zu Bauzeitverzége-
rungen. Insgesamt lagen unsere Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Neubauleistungen im Jahr 2020

mit 1.935,9 Mio. € leicht unter dem Vorjahreswert von

1.971,1 Mio. €. Bei den substanzwahrenden Investitonen
erfolgte ein deutlicher Anstieg von 172,7 Mio. € im Jahr 2019
auf 270,9 Mio. € im Jahr 2020. Dazu haben u. a. Investitionen
zur Verbesserung der Gebaudesicherheit und des Brand-
schutzes sowie Instandhaltungsmahmen beigetragen, die im
Zuge von Modernisierungsprojekten durchgefiihrt wurden.

in Mio. € 2019 2020 Veranderung in %
Aufwendungen fir Instandhaltung 308,9 321,1 3,9
Substanzwahrende Investitionen 172,7 270,9 56,9
Instandhaltungsleistungen 481,6 592,0 22,9
Modernisierungsmafinahmen 996,5 908,4 -8,8
Neubau (to hold) 493,0 435,5 -11,7
Modernisierungs- und Neubauleistungen 1.489,5 1.343,9 -9,8
Gesamtsumme Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Neubauleistungen 1.971,1 1.935,9 -1,8

Im Geschéftsjahr 2020 lagen die operativen Kosten im
Segment Rental mit 410,6 Mio. € um 25,0 % Uber den Ver-
gleichszahlen 2019 von 328,6 Mio. €. Diese Entwicklung ist
im Wesentlichen auf das grofsere Portfolio bedingt durch die
Vorjahresakquisition von Hembla per November 2019
zurtickzuftihren. Insgesamt stieg das Adjusted EBITDA
Rental von 1.437,4 Mio. € im Jahr 2019 um 8,1% auf

1.554,2 Mio. € im Jahr 2020 an.

Das Segment Value-add war von der Corona-Pandemie
beeinflusst. Griinde hierfiir waren im Wesentlichen Coro-
na-bedingte Bauverzégerungen bei einzelnen Modernisie-
rungsmafinahmen. Die eigene Handwerkerorganisation hat
zur stabilen Entwicklung des Segments beigetragen. Unsere
Geschéftsaktivitaten in den Bereichen Versorgung unserer
Mieter mit Kabelfernsehen, Wohnumfeld-, Versicherungs-
und Messdienstleistungen sowie Energielieferungen haben
wir weiter ausgebaut. Zum Jahresende 2020 wurden von uns

Zusammengefasster Lagebericht — Wirtschaftsbericht

rund 23.100 Haushalte direkt mit Energie (2019: rund 18.200)
beliefert.

Im Geschéftsjahr 2020 wurde mit Einflihrung der neuen
Steuerungskennzahl Segmenterlése Total der Ausweis der
Value-add-Umsétze geédndert. Einzelheiten dazu sind im
Kapitel [A2] des Konzernanhangs sowie in der Segmentbe-
richterstattung = s.170 dargestellt. Wesentliche Anderungen
ergeben sich durch den separaten Bruttoausweis der Be-
triebskosten aufderhalb der Segmente sowie durch den
Verzicht, Erlése aus der Steuerung von Nachunternehmern
bei den internen Value-add-Erlésen auszuweisen. Im Jahr
2020 stiegen die externen Erlése aus den Value-add-Aktivi-
taten mit unseren Endkunden von 50,6 Mio. € im Jahr 2019
um 2,0 % auf 51,6 Mio. € im Jahr 2020 an. Die konzerninter-
nen Umsétze lagen mit 1.053,0 Mio. € im Jahr 2020 im
Wesentlichen Corona-bedingt um 4,6 % unter dem Vorjah-
reswert von 1.104,2 Mio. €. Insgesamt ergibt sich damit ein
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Rickgang der Segmenterlése Value-add von 1154,8 Mio. €
im Jahr 2019 um 4,3 % auf 1.104,6 Mio. € im Jahr 2020. Im
Geschéftsjahr 2020 lagen die operativen Kosten im Segment
Value-add mit 952,3 Mio. € um 5,6 % unter den Vergleichs-
zahlen 2019 von 1.008,5 Mio. €. Diese Entwicklung ist im
Wesentlichen auf Corona-bedingte Bauverzégerungen
zurtickzufihren. Das Adjusted EBITDA Value-add stieg von
146,3 Mio. € im Jahr 2019 um 4,1% auf 152,3 Mio. € im Jahr
2020 an.

Im Geschéftsjahr 2020 haben wir unsere selektive Verkaufs-
strategie trotz Corona-Pandemie weiter erfolgreich fortge-
setzt. Wir weisen im Segment Recurring Sales alle Ge-
schaftsaktivitaten fur den Einzelverkauf von Wohnungen
(Privatisierung) aus.

Im Segment Recurring Sales lagen die Erlése aus der Verdu-
f3erung von Immobilien im Geschaftsjahr 2020 mit

382,4 Mio. € 4,7 % tUber dem Vergleichswert 2019 von

365,1 Mio. €; davon entfallen 264,2 Mio. € auf Verkdufe in
Deutschland (2019: 250,9 Mio. €) und 118,2 Mio. € auf
Verkaufe in Osterreich (2019: 14,2 Mio. €). Im Geschaftsjahr
2020 privatisierten wir 2.442 Wohnungen (2019: 2.607),
davon 1.870 in Deutschland (2019: 2.012) und 572 in Oster-
reich (2019: 595). Das Adjusted EBITDA Recurring Sales lag
im Geschéftsjahr 2020 mit 92,4 Mio. € um 0,5 % liber dem
Vergleichswert 2019 von 91,9 Mio. €. Der Verkehrswert-Step-
up Recurring Sales lag im Jahr 2020 mit 39,6 % leicht unter
dem Vergleichswert von 41,3% im Jahr 2019. Dies ist im
Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen auf geringere
Step-ups bei Verkaufen in Osterreich zurtickzufiihren.
Insgesamt betrachtet lagen die Step-ups in Osterreich tiber
denen in Deutschland.

Aufderhalb des Segments Recurring Sales haben wir im
Geschéftsjahr 2020 im Rahmen der Bestandsbereinigung
1.235 Wohneinheiten aus dem Portfolio Non-core Disposals
(2019: 2177) mit Gesamterldsen von 203,9 Mio. € (2019:
145,6 Mio. €) verdufert. Der Verkehrswert-Step-up bei
Non-core Disposals lag mit 40,1% deutlich tiber dem Ver-
gleichswert des Vorjahreszeitraums von 15,8 %. Zu dem
Anstieg hat mafdgeblich der Verkauf eines Grofsgewerbe-
objekts in Dresden beigetragen.

Das Segment Development erzielte im Geschaftsjahr 2020
durch seine Bereiche Development to sell und Development
to hold positive Ergebnisbeitrége in Deutschland, in Oster-
reich und in Schweden und trug somit zum positiven Wachs-
tum von Vonovia bei. Die Segmenterlése Development
(Summe aus Erlésen aus der Veraufierung von Develop-
mentojekten to sell, Fair Value Development to hold und
Mieteinnahmen Development) stiegen von 516,9 Mio. € im
Jahr 2019 um 15,5% auf 597,1Mio. € im Jahr 2020 an.
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Im Bereich Development to sell wurden im Geschaftsjahr
2020 insgesamt 646 Einheiten fertiggestellt (2019: 791 Ein-
heiten), alle 646 Einheiten in Deutschland (2019: 350 Einhei-
ten). In Osterreich wurden im Jahr 2020 keine Einheiten
fertiggestellt (2019: 441 Einheiten). Die Erlése aus der
Verauferung von Developmentobjekten to sell lagen im Jahr
2020 bei 297,7 Mio. € (2019: 249,5 Mio. €), davon entfielen
201,0 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutschland
(2019:131,8 Mio. €) und 96,7 Mio. € auf die Projektentwick-
lung in Osterreich (2019: 17,6 Mio. €). Der resultierende
Rohertrag aus Development to sell betrug 61,8 Mio. € (2019:
52,2 Mio. €).

Im Bereich Development to hold wurden insgesamt 1.442 Ein-
heiten (2019: 1.301 Einheiten, inklusive Dachaufstockungen)
fertiggestellt, davon 862 in Deutschland (2019: 870 Einhei-
ten) und 383 Einheiten in Osterreich (2019: 401 Einheiten)
und 197 Einheiten in Schweden (2019: 30 Einheiten). Im
Bereich Development to hold wurde 2020 ein Fair Value von
208,2 Mio. € (2019: 266,3 Mio. €) realisiert. Dieser entfiel mit
1571 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutschland (2019:
164,3 Mio. €), mit 127,9 Mio. € auf die Projektentwicklung in
Osterreich (2019: 96,3 Mio. €) und mit 13,2 Mio. € auf die
Projektentwicklung in Schweden (2019: 5,7 Mio. €). Der
Rohertrag fiir Development to hold belief sich auf 62,8 Mio. €
(2019: 58,9 Mio. €).

Das Adjusted EBITDA fiir das Segment Development lag im
Geschaftsjahr 2020 bei 10,9, Mio. € (2019: 84,5 Mio. €).

Im Geschéftsjahr 2020 stieg die fihrende Kennzahl fur die
nachhaltige Ertragskraft, der Group FFO, im Wesentlichen
akquisitionsbedingt und aufgrund des organischen Wachs-
tums um 10,6 % von 1.218,6 Mio. € im Jahr 2019 auf

1.348,2 Mio. € im Jahr 2020 an. Mafgeblich trug dazu die
positive Entwicklung des Adjusted EBITDA Total bei. Es
stieg im Berichtszeitraum von 1.760,1 Mio. € um 8,5 % auf
1.909,8 Mio. € an.
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Die im Adjusted EBITDA Total eliminierten Sondereinfliisse
lagen im Geschéftsjahr 2020 bei 61,5 Mio. € (2019:

93,1 Mio. €). Im 3. Quartal 2020 wurden Ertrage resultierend
aus der Neueinschatzung eines Abfindungsanspruchs fir
nicht beherrschende Anteile in Hohe von 18,1 Mio. € bertick-
sichtigt. Im Einzelnen stellen sich die Sondereinfliisse wie
folgt dar:

Sondereinfliisse

in Mio. € 2019 2020 Verédnderung in %
Transaktionen* 48,2 24,0 -50,2
Personalbezogene Sachverhalte 13,2 27,5 >100
Geschéaftsmodelloptimierung 27,6 13,9 -49,6
Refinanzierung und Eigenkapitalmafinahmen 4,1 -3,9 -
Summe Sondereinfliisse 93,1 61,5 -33,9

* Einschlielich im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehende Einmalaufwendungen wie integrationsbedingte Personalmaftnahmen und andere Folgekosten.

Uberleitungsrechnungen

Das Finanzergebnis &nderte sich von -396,4 Mio. € im Jahr
2019 auf -435,5 Mio. € im Jahr 2020. Aus dem Finanzergebnis
leitet sich der Zinsaufwand FFO wie folgt ab:

Uberleitung Finanzergebnis/Zinsaufwand FFO

Mio. € 2019 2020 Veranderung in %
Zinsertrage 8,9 21,9 >100
Zinsaufwendungen -417,5 -411,4 -1,5
Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis 12,2 -46,0 -
Finanzergebnis* -396,4 -435,5 9,9
Anpassungen:

Sonstiges Finanzergebnis ohne Beteiligungsergebnis -12,2 46,0 -
Effekte aus der Bewertung von Zins- und Wahrungsderivaten 17,9 42,4 >100
Vorfélligkeitsentschadigung und Bereitstellungszinsen 28,1 6,2 -77,9
Effekte aus der Bewertung origindrer Finanzinstrumente -18,9 -48,6 >100
Zinsanteil Zufhrungen Ruckstellungen 10,0 6,2 -38,0
Zinsertrag aus Bondemission - -11,9 -
Zinsabgrenzungen/Sonstige Effekte -18,8 -6,0 -68,1
Zinszahlungssaldo -390,3 -401,2 2,8
Korrektur IFRS 16 Leasing 8,8 10,5 19,3
Korrektur Finanzertrége aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 1,7 2,4 41,2
Korrektur Zinszahlungen wegen Steuern -1,0 23,7 -
Korrektur Zinsabgrenzungen 22,2 -15,5 -
Zinsaufwand FFO -358,6 -380,1 6,0
* Ohne Ertrage aus Ubrigen Beteiligungen.
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Das Periodenergebnis lag im Jahr 2020 bei 3.340,0 Mio. € im
Vergleich zu 1.294,3 Mio. € im Jahr 2019. Im Vorjahr haben
deutlich hohere Abschreibungen und Wertminderungen das

Ergebnis gemindert. Das Ergebnis aus der Bewertung
von Investment Properties fiel mit 3.719,8 Mio. € im
Geschaftsjahr 2020 um 411,7 Mio. € geringer aus als im
Vorjahreszeitraum.

Uberleitung Periodenergebnis/Group FFO

in Mio. € 2019 2020 Veranderung in %
Periodenergebnis 1.294,3 3.340,0 >100
Finanzergebnis* 396,4 435,5 9,9
Ertragsteuern 1.844,6 1.674,4 9,2
Abschreibungen und Wertminderungen 2.175,8 92,3 -95,8
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -4.131,5 -3.719,8 -10,0
EBITDA IFRS 1.579,6 1.822,4 15,4
Sondereinfliisse 93,1 61,5 -33,9
Effekte aus zur Verduferung gehaltenen Immobilien -2,2 -15,3 >100
Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen -1,7 -2,4 41,2
Sonstiges (Non-core Disposals) -11,5 -52,7 >100
Zwischengewinne 43,9 33,5 -23,7
Rohertrag Development to hold 58,9 62,8 6,6
Adjusted EBITDA Total 1.760,1 1.909,8 8,5
Zinsaufwand FFO** -358,6 -380,1 6,0
Laufende Ertragsteuern FFO -50,1 -52,4 4,6
Konsolidierung -132,8 -129,1 -2,8
Group FFO 1.218,6 1.348,2 10,6
Group FFO pro Aktie in €** 2,25 2,38 6,0
* Ohne Ertrége aus iibrigen Beteiligungen.
** Inkl. Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen.
*** Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 31.12.2019: 542.273.611, 31.12.2020: 565.887.299.
Vermogenslage
Konzernbilanzstruktur
31.12.2019* 31.12.2020

in Mio. € in % in Mio. € in %
Langfristige Vermdgenswerte 55.045,1 97,5 60.632,0 97,1
Kurzfristige Vermoégenswerte 1.431,0 2,5 1.785,4 2,9
Aktiva 56.476,1 100,0 62.417,4 100,0
Eigenkapital 21.123,8 37,4 24.831,8 39,8
Langfristige Schulden 31.762,1 56,2 34.669,8 55,5
Kurzfristige Schulden 3.590,2 6,4 2.915,8 4,7
Passiva 56.476,1 100,0 62.417,4 100,0

* Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] Anpassung der Vorjahresangaben im Konzernanhang).
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Das Gesamtvermdogen des Konzerns stieg im Vergleich zum
31. Dezember 2019 von 56.476,1 Mio. € um 5.941,3 Mio. € auf
62.417,4 Mio. €. Der wesentlichste Einfluss auf die langfristi-
gen Vermogenswerte geht dabei von der Erhéhung der
Investment Properties von 52.736,6 Mio. € um 5.335,2 Mio. €
auf 58.071,8 Mio. € aus, wovon sich 3.719,8 Mio. € aus der
Immobilienbewertung ergeben. Bei den kurzfristigen Vermo-
genswerten erhdhten sich insbesondere die Immobilienvor-
rate von 358,3 Mio. € um 212,1 Mio. € auf 570,4 Mio. €. Von
dieser Erhohung entfallen 109,1 Mio. € auf den Erwerb der
Bien-Ries GmbH. Der Bestand an Zahlungsmitteln und
Zahlungsmittelaquivalenten erhohte sich auf 613,3 Mio. €
gegenliber 500,7 Mio. € zum 31. Dezember 2019. Der
Anstieg der langfristigen finanziellen Vermoégenswerte von
331,7 Mio. € um 84,3 Mio. € auf 416,0 Mio. € ist im Wesentli-
chen gepragt durch den Erwerb der Beteiligung an Vesteda
sowie gegenlaufig der Nutzung von Kiindigungsrechten
(eingebettete Derivate) im Zusammenhang mit Refinanzie-
rungsmafinahmen bezliglich Hembla. Durch die Akquisition
der Bien-Ries GmbH ist neuer Goodwill in Hohe von

32,1 Mio. € entstanden. Die Akquisition der H&L Immobilien
GmbH erhohte den Goodwill des Konzerns um 34,4 Mio. €.
Die zur Veraufberung gehaltenen Vermégenswerte nahmen
im Vergleich zum 31. Dezember 2019 von 134,1 Mio. € um
30,8 Mio. € auf164,9 Mio. € zu. Geschafts- oder Firmen-
werte sowie Markenrechte betragen 2,5% des Gesamt-
vermogens.

Zum 31. Dezember 2020 betrug der Gross Asset Value
(GAV) des Immobilienvermégens 59.207,1 Mio. €, dies
entspricht 94,9 % des Gesamtvermégens im Vergleich zu
53.586,3 Mio. € oder 94,9 % zum Jahresende 2019.

Der Anstieg des Eigenkapitals von 21.123,8 Mio. € um
3.708,0 Mio. € auf 24.831,8 Mio. € resultiert insbesondere

Nettovermégensdarstellung (NAV)

aus der durchgefiihrten Kapitalerh6hung vom 8. September
2020 in Héhe von 1,0 Mrd. € sowie dem Periodenergebnis in
Hohe von 3.340,0 Mio. €. Gegenladufig wirkte die Bardividen-
denausschiittung in Héhe von 504,6 Mio. € sowie die
ergebnisneutrale Eigenkapitalveranderung von -291,8 Mio. €,
welche sich im Wesentlichen aus der Umgliederung in
Kaufpreisverpflichtungen aus gewahrten Andienungsrech-
ten/Ausgleichsanspriichen ergibt.

Die Eigenkapitalquote betragt damit 39,8 % im Vergleich zu
37,4 % am Jahresende 2019.

Die Schulden stiegen von 35.352,3 Mio. € um 2.233,3 Mio. €
auf 37.585,6 Mio. € an. Dabei erhohte sich die Summe der
originaren Finanzschulden um 509,8 Mio. €, wobei der
Erhéhung langfristiger originarer Finanzschulden von

1177, Mio. € eine Reduktion kurzfristiger originarer Finanz-
schulden von 667,3 Mio. € gegenlbersteht. Darliber hinaus
erhohten sich die Schulden durch den Anstieg der latenten
Steuern um 1.671,4 Mio. € im Wesentlichen aus Investment
Properties.

Net Asset Value

Vonovia orientiert sich bei der Darstellung des Net Asset
Value (NAV) an den Verlautbarungen der European Public
Real Estate Association (EPRA). Zum Jahresende 2020 lag
der EPRA NAV mit 35.146,5 Mio. € um 18,8 % tiber dem Wert
zum Jahresende 2019 von 29.592,5 Mio. €. Der EPRA NAV
pro Aktie entwickelte sich von 54,57 € Ende 2019 auf 62,11 €
Ende 2020. Der Adjusted NAV lag mit 33.651,8 Mio. € Ende
2020 um 19,3 % Uber dem Wert von 28.199,6 Mio. € zum
Jahresende 2019. Dies entspricht einem Anstieg des Adjus-
ted NAV pro Aktie von 52,00 € Ende 2019 um 14,4 % auf
59,47 € Ende 2020.

in Mio. € 31.12.2019* 31.12.2020 Verédnderung in %
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 19.308,3 23.143,8 19,9
Latente Steuern auf Investment Properties 10.288,9 11.947,8 16,1
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente** 1,6 74,5 >100
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -6,3 -19,6 >100
EPRA NAV 29.592,5 35.146,5 18,8
Goodwill -1.392,9 -1.494,7 7.3
Adjusted NAV 28.199,6 33.651,8 19,3
EPRA NAV pro Aktie in €*** 54,57 62,11 13,8
Adjusted NAV pro Aktie in €*** 52,00 59,47 14,4
Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] Anpassung der Vorjahresangaben im Konzernanhang).

* Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.

*** Basierend auf Anzahl Aktien zum Stichtag 31.12.2019: 542.273.611, 31.12.2020: 565.887.299.
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Mit Einfihrung des neuen Steuerungssystems I6st der EPRA
NTA pro Aktie den Adjusted NAV pro Aktie ab.

Nettovermégensdarstellung (EPRA NTA)

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020 Veranderung in %
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 19.308,3 23.143,8 19,9
Latente Steuern auf Investment Properties* 8.881,2 10.466,8 17,9
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente** -4,7 54,9 -
Goodwill -1.392,9 -1.494,7 7,3
Immaterielle Vermogenswerte -111,3 -117,0 51
Erwerbsnebenkosten* 3.081,6 3.434,8 11,5
EPRA NTA 29.762,2 35.488,6 19,2
EPRA NTA pro Aktie in €*** 54,88 62,71 14,3

Anteil fir Core- bzw. Hold-Portfolio.
** Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps.
*** Basierend auf Anzahl Aktien zum Stichtag 31.12.2019: 542.273.611, 31.12.2020: 565.887.299.

Zum Jahresende 2020 lag der EPRA NTA mit 35.488,6 Mio. €
um 19,2 % Uber dem Wert zum Jahresende 2019 von

29.762,2 Mio. €. Der EPRA NTA pro Aktie entwickelte sich
von 54,88 € Ende 2019 auf 62,71 € Ende 2020.

In einem Betrachtungszeitraum von finf Jahren konnte
Vonovia kontinuierlich Werte schaffen und den EPRA NAV
wie auch den GAV (Gross Asset Value) in jedem Jahr
erhchen.

in Mio. € EPRA NAV GAV
2020 35.146,5 59.207,1
2019 29.592,5 53.586,3
2018 26.105,0 44.226,9
2017 21.284,6 33.424,9
2016 17.047,1 27.106,4

Verkehrswerte

Wesentliche Marktentwicklungen und Bewertungsparame-
ter, die die Verkehrswerte von Vonovia beeinflussen, werden
jedes Quartal Gberprift. Neben den unterjahrigen Neube-
wertungen erfolgte zum Jahresende 2020 eine Neubewer-
tung des kompletten Portfolios.

Wie auch im Jahr 2019 hat sich der Bestand von Vonovia
sehr positiv entwickelt. Die Nachfrage nach Wohnungen in
Ballungsraumen ist weiterhin starker als das Angebot, was
sich auch in einem moderaten Anstieg der Mieten zeigt.
Dariiber hinaus verstérken die umfangreichen Investitionen
in energetische Modernisierungen unserer Gebaude und die
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Verbesserung der Wohnungsausstattung die Mietentwick-
lung. Gleichzeitig ist der Wohnimmobilienmarkt weiterhin -
trotz der Corona-Pandemie - dynamisch. Auch in Berlin war
eine positive Wertentwicklung trotz Mietendeckels erkenn-
bar. Die Renditeerwartungen von Immobilienk&dufern sind
weiter zurlickgegangen, sodass sich eine Steigerung der
Marktwerte tber die Mietentwicklung hinaus ergeben hat
(Yield Compression). Die positiven Effekte aus der verstark-
ten Nachfrage, der Modernisierung sowie aus der Yield
Compression fiihrten im Vergleich zum Vorjahr zu einer
deutlichen Wertsteigerung unseres Immobilienbestands,
bereinigt um An- und Verkaufe, ohne Wahrungseffekte in
Hohe von 9,4 %. Das Immobilienvermdgen wird zusatzlich
zur internen Bewertung auch durch die unabhangigen
Gutachter CBRE GmbH in Deutschland und Osterreich und
Savills Sweden AB in Zusammenarbeit mit Malm&bryggan
Fastighetsekonomi AB fiir das Portfolio in Schweden bewer-
tet. Der aus dem CBRE-Gutachten resultierende Marktwert
weicht im Ergebnis weniger als 0,1% vom internen Bewer-
tungsergebnis ab, fiir Schweden wurde das Ergebnis der
externen Bewertung Glbernommen.

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 konnten 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
Wohnimmobilien dndern. Das Marktgeschehen wird hierbei
kontinuierlich durch Vonovia beobachtet.
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Das Berliner Abgeordnetenhaus hat Ende Januar 2020 das
Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(Mietendeckel) beschlossen. Dieses trat im Februar 2020 in
Kraft. Die Verfassungskonformitat des Gesetzes ist weiter-
hin umstritten. Unter dem Vorbehalt der verfassungsmafi-
gen Gultigkeit des Mietendeckels sind zukiinftige Mietein-
nahmen oder Mietentwicklungen bis in das Jahr 2025 zu
reduzieren. Dieses konnte sich negativ auf die Verkehrswer-
te auswirken. Ebenso ist nicht auszuschliefben, dass sich in
der Folge rlcklaufige 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.

Regelmdfige Verkehrswertermittlung schafft transparente
Bewertung des Immobilienbestands

Die Ermittlung und Darstellung von Verkehrswerten dient
nach innen als Steuerungsgrofbe und nach aufden zur trans-
parenten Darstellung der Wertentwicklung unserer Verma-
gensgegenstande.

Die Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts des Woh-
nungsportfolios erfolgte in Ubereinstimmung mit IAS 40 und
IFRS 13 sowie in Anlehnung an die Definition des Market
Value des International Valuation Standard Committee.

Vonovia bewertet sein Portfolio grundsatzlich anhand des
Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF). Im Rahmen des
DCF-Verfahrens werden die erwarteten kiinftigen Einnah-
men und Ausgaben einer Immobilie prognostiziert und dann
auf den Bewertungsstichtag als Barwert diskontiert. Die
Einnahmen im DCF-Modell setzen sich im Wesentlichen aus
erwarteten Mieteinnahmen (aktuell erzielte Nettokaltmiete,
Marktmieten sowie Marktmietenentwicklung) unter Berlick-
sichtigung von Erlésschmalerungen aus Leerstand sowie fur
ein 6sterreichisches Teilportfolio auch aus Vertriebserlésen
zusammen. Die erwarteten Mieteinnahmen sind fiir jeden
Standort aus den aktuellen Mietspiegeln und Mietpreisspie-
geln (u.a. Value AG, Immobilienverband Deutschland,
Wirtschaftskammer Osterreich) sowie aus Studien zur
raumlichen Prosperitat (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung, Prognos, Value AG, Bertelsmannstiftung,
Statistik Austria etc.) abgeleitet. Die zu erwartenden Ver-
triebserl6se werden anhand von historischen Verkaufsprei-
sen sowie aus Marktdaten (u.a. Wirtschaftskammer Oster-
reich, EHL) abgeleitet. Auf der Kostenseite werden
Instandhaltungsaufwendungen und Verwaltungskosten
beriicksichtigt. Weitere Kostenpositionen sind beispielswei-
se Erbbauzinsen, nicht umlegbare Betriebskosten, Mietaus-
fall sowie in Osterreich Vertriebskosten. Alle Kostenpositio-
nen werden im Betrachtungszeitraum inflationiert. Im
Bestand durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen
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werden mit Anpassungen der laufenden Instandhaltungsauf-
wendungen und durch angepasste Marktmietenansatze
berticksichtigt. Die im Bestand befindlichen Gewerbeobjekte
stellen Uberwiegend Kleingewerbe zur lokalen Versorgung
im Wohnumfeld dar. Gegentiber dem Wohnportfolio wurden
u.a. abweichende Kostenanséatze und marktspezifisch
angepasste Kapitalisierungszinssatze angesetzt.

Die Einzelheiten zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-
ment Properties erértern wir ausfihrlich im Konzernanhang
(Kapitel [D28] Investment Properties).

Der Verkehrswert des Immobilienbestands von Vonovia mit
Wohngebiuden, Gewerbeobjekten, Garagen und Stellplat-
zen sowie Projektentwicklungen, Flachen mit Baupotenzialen
im Bestand und Grundstiicken mit vergebenen Erbbaurech-
ten belief sich zum 31. Dezember 2020 auf 58.910,7 Mio. €
(2019: 53.316,4 Mio. €). Die Verkehrswertermittiung fiihrte
insgesamt zu einem Ergebnis aus der Bewertung von Invest-
ment Properties in Héhe von 3.719,8 Mio. € (2019:

4.131,5 Mio. €.).

Finanzlage
Cashflow

Die Cashflows der Gruppe stellten sich wie folgt dar:

Eckdaten der Kapitalflussrechnung

in Mio. € 2019 2020

Cashflow aus der

betrieblichen Tatigkeit 1.555,9 1.430,5

Cashflow aus der

Investitionstatigkeit -2.505,7 -1.729,9

Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit 902,8 402,6

Einfluss von Wechselkurs-
anderungen - 9,4

Nettoverédnderung der
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente

-47,0 112,6

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente
zum Periodenanfang

547,7 500,7

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum Periodenende

500,7 613,3

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit hat sich von
1.555,9 Mio. € im Jahr 2019 auf 1.430,5 Mio. € im Jahr 2020
verringert. Die Entwicklung des Nettoumlaufvermaogens
sowie der Ertragsteuerzahlungen wirkte dabei entgegenge-
setzt zum gestiegenen operativen Ergebnis.
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Der Cashflow aus Investitionstatigkeit zeigt fiir das Jahr
2020 eine Nettoauszahlung in Héhe von 1.729,9 Mio. €. Im
Vorjahr war diese Grofde wesentlich beeinflusst durch eine
Einzahlung aus dem Verkauf der Anteile an der Deutsche
Wohnen SE in Hohe von 698,1 Mio. €. Die Auszahlungen fur
Investitionen in Investment Properties betrugen

1.723,7 Mio. € im Jahr 2020, im Vergleich zu 2.092,0 Mio. € im
Vorjahr. Der Vergleichswert enthélt insbesondere den
Ankauf eines schwedischen Immobilienportfolios fiir einen
Kaufpreis von 4071 Mio. €. Die Auszahlungen fiir den Erwerb
von Anteilen an konsolidierten Unternehmen beinhalten fiir
das Jahr 2020 die Zahlungen zur Akquisition der Bien-Ries
GmbH. Im Vorjahr waren Auszahlungen in Hohe von

1.716,2 Mio. € fiir den Erwerb von Hembla pragend. In diesem
Zusammenhang sind im Jahr 2020 nachtréglich Auszahlun-
gen von 12,1 Mio. € angefallen. Weiterhin enthalt der Cash-
flow aus Investitionstatigkeit eine Auszahlung von

160,2 Mio. € fiir den Erwerb der Beteiligung an Vesteda. Im
Jahr 2020 konnten Einzahlungen aus Bestandsverkaufen in
Hohe von 587,4 Mio. € vereinnahmt werden.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit enthalt einen
Mittelzufluss aus Kapitalerhéhungen in Héhe von

1.003,0 Mio. €. Auszahlungen fir regulédre und aufderplan-
mafdige Tilgungen finanzieller Verbindlichkeiten sind in Héhe
von 3.721,5 Mio. € angefallen, sowie gegenlaufig Einzah-
lungen aus der Aufnahme finanzieller Verbindlichkeiten in
Hohe von 4.188,6 Mio. €. Die Auszahlungen fur Transak-
tions- und Finanzierungskosten beliefen sich auf 60,1 Mio. €.
Die Zinszahlungen im Jahr 2020 betrugen 409,2 Mio. €, die
Dividendenzahlungen 520,8 Mio. €. Die Auszahlungen fiir
die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten betrugen

23,1 Mio. €.

Die Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente betrug 112,6 Mio. €.

Finanzierung

Das Rating der Kreditwiirdigkeit von Vonovia durch die
Agentur Standard & Poor's lautet geméaf Versffentlichung
vom 22. Juli 2020 unverandert fiir das Long-Term Corporate
Credit Rating auf BBB+ mit stabilem Ausblick und fiir das
Short-Term Corporate Credit Rating auf A-2. Im Gleichklang
dazu lautet die Kreditwirdigkeit der emittierten und unbesi-
cherten Anleihen BBB+.

Am 13. Dezember 2019 hat Vonovia erstmalig ein A- Rating
von der grofdten européischen Rating-Agentur Scope Group
erhalten, welches zuletzt mit Ver6ffentlichung vom 17.
August 2020 bestatigt wurde.

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

Die Vonovia Finance B.V. hat zum Stichtag 31. Dezember
2020 insgesamt ein Volumen in Hohe von 15,5 Mrd. € an
Anleihen platziert, davon 15,3 Mrd. € unter dem EMTN-
Programm.

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

500 Mio. € um 200 Mio. € erhoht.

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

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

Vonovia hat am 30. Mérz 2020 eine durch die niederlandi-
sche Tochtergesellschaft Vonovia Finance B.V. ausgegebene
Anleihe mit einem ausstehenden Restkapital von 300,6 Mio. €
vollstandig zurtickgezahlt.

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.

Planmafsig 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 zurtickgefiihrt.

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

Die Berlin Hyp stellt der Vonovia Finance B.V. eine besicherte

Finanzierung Giber 184 Mio. € mit 10-jahriger Laufzeit zur
Verfligung, die im Juli 2020 zur Auszahlung kam.
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Im August und September wurde im schwedischen Teil-
konzern ein Volumen von rund 13,7 Mrd. SEK (rund
1,3 Mrd. €) an besicherten Finanzierungen zuriickgezahlt.

Im November 2020 wurden 200 Mio. € einer besicherten

Finanzierung, die die Commerzbank AG mit 7-jahriger
Laufzeit stellt, ausgezahlt.

Filligkeitsstruktur

Am 15. Dezember 2020 hat Vonovia eine Anleihe, die die nie-
derlandische Tochtergesellschaft Vonovia Finance B.V.
aufgenommen hat, tGber 751,7 Mio. € planméafig zurtickge-
zahlt.

Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung von Vonovia stellte
sich zum 31. Dezember 2020 wie folgt dar:

am 31.12.2020 in Mio. € (Nominalwerte)
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Im Zusammenhang mit der Emission von unbesicherten

Anleihen durch die Vonovia Finance B.V. hat sich Vonovia zur

Einhaltung folgender - markttblicher - Finanzkennzahlen
verpflichtet:

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

Auch fur die bestehenden strukturierten gesicherten Finan-
zierungen bestehen die Zusicherungen zur Einhaltung
bestimmter marktiblicher Finanzkennzahlen. Die etwaige
Nichteinhaltung der vereinbarten Finanzkennzahlen kénnte

den Liquiditatsstatus negativ beeinflussen.

Zum Stichtag stellt sich der LTV (Loan to Value) wie folgt

dar:

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020 Verdnderung in %
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 23.574,9 24.084,7 2,2
Fremdwahrungseffekte -37,8 -18,9 -50,0
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -500,7 -613,3 22,5
Net Debt 23.036,4 23.452,5 1,8
Forderungen/Anzahlungen aus Verkaufen 21,4 -122,3 -
Bereinigtes Net Debt 23.057,8 23.330,2 1,2
Verkehrswert des Immobilienbestands 53.316,4 58.910,7 10,5
Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 149,5 324,8 >100
Bereinigter Verkehrswert des Immobilienbestands 53.465,9 59.235,5 10,8
LTV 43,1% 39,4% -3,7 pp
Die geforderten Finanzkennzahlen wurden zum Berichts-

stichtag eingehalten.

in Mio. € 31.12.2019* 31.12.2020 Veranderung in %
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 23.574,9 24.084,7 2,2
Summe Aktiva 56.476,1 62.417,4 10,5
LTV Bond Covenants 41,7 % 38,6 % -3,1pp

* Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] Anpassung der Vorjahresangaben im Konzernanhang).
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Wirtschaftliche Entwicklung der Vonovia SE

(Berichterstattung auf Basis des HGB)

Grundlagen

Die Vonovia SE ist beim Handelsregister des Amtsgerichts
Bochum seit 2017 unter HRB 16879 registriert. Die

Vonovia SE wurde als Deutsche Annington Immobilien
GmbH am 17. Juni 1998 mit Sitz in Frankfurt am Main ge-
griindet, um Finanzinvestoren als Akquisitionsvehikel fir den
Erwerb von Wohnimmobilienportfolios zu dienen. Sie bildet
nach weiteren erfolgreichen Akquisitionen im Zeitablauf
heute mit ihren Tochtergesellschaften die Vonovia Gruppe
und einen der fihrenden deutschen, dsterreichischen und
schwedischen Wohnimmobilienbewirtschafter. Aufterdem
zahlt Vonovia nach der erfolgreichen Integration der
BUWOG Gruppe zu den fiinf bedeutendsten Immobilienent-
wicklern in Deutschland und ist Marktfiihrer in Osterreich.

Die Vonovia SE nimmt innerhalb der Vonovia Gruppe die
Funktion einer Managementholding wahr. In dieser Funktion
ist sie fir die Festlegung und Verfolgung der Gesamtstrate-
gie und fur die Umsetzung dieser in unternehmerische Ziele
verantwortlich. Sie tibernimmt fir die Gruppe Bewirtschaf-
tungs-, Finanzierungs-, Dienstleistungs- und Koordinations-
aufgaben. Zudem verantwortet sie das Fiihrungs-, Steue-
rungs- und Kontrollsystem sowie das Risikomanagement.
Zur Wahrnehmung dieser Managementfunktionen unterhalt
die Vonovia SE auch Servicegesellschaften, in die sie ausge-
wahlte Funktionen ausgegliedert hat, wodurch entsprechen-
de Harmonisierungs-, Standardisierungs- und Skaleneffekte
erzielt werden.

Die Beschreibung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft lehnt sich im Wesentlichen an die Bericht-
erstattung des Vonovia Konzerns an. Die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Vonovia SE als Managementhol-
ding ist letztendlich bestimmt durch das Vermégen der
Konzerngesellschaften und deren Fahigkeit zur Erwirtschaf-
tung nachhaltiger positiver Ergebnisbeitrdge sowie positiver
Cashflows. Das Risikoprofil der Gesellschaft stimmt somit
im Wesentlichen mit dem des Konzerns tberein.

Die Sicht auf die Lage der Gesellschaft kommt somit durch
die zuvor fuir den Konzern der Vonovia SE gegebene Bericht-
erstattung zum Ausdruck.

Der Jahresabschluss der Vonovia SE wurde nach den Vor-
schriften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter Beachtung
der erganzenden Regelungen des Aktiengesetzes (AktG)
aufgestellt. Als borsennotiertes Unternehmen gilt die
Vonovia SE als grofte Kapitalgesellschaft.

Zusammengefasster Lagebericht — Wirtschaftsbericht

Der Jahres- und Konzernabschluss sowie der zusammenge-
fasste Lagebericht werden im Bundesanzeiger veréffentlicht.

Geschiftsverlauf 2020

Das Geschéaftsjahr 2020 war auch fir die Vonovia SE gepragt
durch die Corona-Pandemie. Fir die Vonovia SE als Konzern-
obergesellschaft stand die Umsetzung der Corona-Schutz-
mafinahmen fir die Mitarbeiter und Kunden der Vonovia
Gruppe sowie die Aufrechterhaltung des operativen Ge-
schafts im Vordergrund.

Vonovia hat aufgrund der Pandemie die Hauptversammlung
am 30. Juni 2020 virtuell abgehalten. Auch fir das Jahr 2021
ist fir den16. April wieder eine virtuelle Hauptversammlung
vorgesehen.

Mit Eintragung im Handelsregister Bochum vom 8. Septem-
ber 2020 wurde das Grundkapital durch Ausgabe von
17.000.000 neuer, auf Namen lautende Stiickaktien im
Rahmen eines beschleunigten Platzierungsverfahrens unter
Ausschluss von Bezugsrechten erhoht. Bereits am 30. Juli
2020 wurde das Grundkapital im Rahmen einer Sachdividen-
de um 6.613.688 neue, auf Namen lautende Stlickaktien
erhoht, sodass zum 31. Dezember 2020 das Grundkapital
565.887.299,00 € betragt. Das Agio in Héhe von
1.326.194.883,34 € wurde in die sonstigen Zuzahlungen der
Kapitalriicklage eingestellt.

Vonovia hat im Geschéftsjahr 2020 die seit dem Bérsengang
gliltige und erfolgreiche Strategie hinsichtlich deren Nach-
haltigkeit tiberpriift und die Nachhaltigkeitsaspekte beson-
ders herausgearbeitet. Danach verpflichtet sich Vonovia zu
einem klimaneutralen Wohnungsbestand bis zum Jahr 2050.

Vonovia verflgt Uber ein BBB+ Rating der Rating-Agentur
Standard & Poor's sowie ein A- Rating der grofdten européi-
schen Rating-Agentur Scope Group.

Ertragslage der Vonovia SE

Die Gesellschaft erwirtschaftet regelmafig Ertrage aus der
Abrechnung von erbrachten Serviceleistungen, Beteiligungs-
ertrage aus Dividendenausschuttungen der Konzerngesell-
schaften und der Vereinnahmung von Ergebnissen aus
Ergebnisabfiihrung. Ergebnisabfihrungsvertrage bestehen
u.a. mit den Servicegesellschaften, die ihrerseits Ertrage aus
der Abrechnung von erbrachten Leistungen an die Immobili-
engesellschaften erzielen.

Die vereinnahmten Beteiligungsertrage beruhen auf den
jeweiligen ausschiittungsfahigen Uberschiissen der Tochter-
unternehmen, die ihrerseits auf Basis handelsrechtlicher
Rechnungslegungsvorschriften ermittelt werden. Diese
unterscheiden sich von den IFRS-Rechnungslegungs-
vorschriften im Wesentlichen dadurch, dass unter der
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IFRS-Rechnungslegung das Zeitwertprinzip starker zum
Tragen kommt als das Anschaffungskostenwertprinzip der
handelsrechtlichen Rechnungslegung.

Im Rahmen der Konzernrechnungslegung nach IFRS werden
die Immobilien einer periodischen Neubewertung unterzo-
gen. Nach den handelsrechtlichen Rechnungslegungsvor-
schriften wird das Anlagevermogen zu fortgeftihrten An-
schaffungskosten unter Beriicksichtigung planméafiger
Abschreibungen bilanziert. Zusatzlich unterscheiden sich
insbesondere die jeweiligen Aktivierungsregeln.

Aufwendungen resultieren im Wesentlichen aus Personal-
und Verwaltungsaufwendungen zur Wahrnehmung der
Managementholdingfunktion sowie aus auszugleichenden
Verlusten im Rahmen von Ergebnisabfiihrungsvertragen.

Das Finanzergebnis ist gepréagt durch die Konzernfinanzie-
rung.

Der Geschéftsverlauf 2020 und damit das Jahresergebnis
2020 ist unberiihrt von wesentlichen Sondereinfliissen.
Lediglich die Gewinnlbernahme der Deutsche Annington
Acquisition Holding GmbH ist gepragt durch Kursgewinne
aus der Umrechnung der schwedischen Krone als Folge von
Konzernfinanzierungsmaftnahmen. Ferner waren deutlich
hohere Zinsen an verbundene Unternehmen zu tragen
infolge der Konzernfinanzierung.

Die Umsatzerldse und sonstigen betrieblichen Ertrage,
letztere unter Aufderachtlassung der Auflésungen von
Rickstellungen und Wertberichtigungen, stiegen um

13,9 Mio. € auf 222,7 Mio. €. Im Vorjahr waren in den sonsti-
gen betrieblichen Ertragen Sondereffekte aus der Aufde-
ckung von stillen Reserven in den Anteilen an verbundenen
Unternehmen von 464,3 Mio. € sowie der Veraufberungsge-
winn aus dem Verkauf der Deutsche Wohnen SE Aktien von
292,6 Mio. € enthalten.

Die Aufwendungen aus Personalaufwand, Materialaufwand,
Abschreibungen und sonstigen Aufwendungen betragen
288,2 Mio. €, wobei in den sonstigen Aufwendungen die
Verdanderungen der Wertberichtigungen ebenfalls aufber
Acht gelassen wurden. Das Ergebnis vor Beriicksichtigung
von Beteiligungsergebnis, Zinsergebnis und Steuern ist
somit mit rund 65,5 Mio. € negativ.

Der Nettoeffekt aus der Auflésung und der Neubildung von
Wertberichtigungen auf Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande betragt 5,0 Mio. €; die Auflésungen von
Rickstellungen betragen 5,2 Mio. €.

Die bezogenen Leistungen als wesentlicher Bestandteil im

Materialaufwand erhchten sich durch eine hohere Personal-
gestellung durch Konzerngesellschaften um 9,0 Mio. €, was
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wiederum im Einklang mit den ebenfalls hoheren Abrech-
nungen fiir Konzernleistungen in den Erlésen steht. Die
Personalgestellung betrifft Mitarbeiter von Konzerngesell-
schaften, die im Bereich der Vonovia SE eingesetzt sind.

Der Personalaufwand des Jahres 2020 betrug 38,4 Mio. €,
womit er auf dem Vorjahresniveau (38,3 Mio. €) lag.

Als Bestandteil der Gbrigen Verwaltungsaufwendungen
lagen die Abschreibungen mit 20,5 Mio. € auf Vorjahresni-
veau (19,4 Mio. €) sowie die sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen, unter Aufderachtlassung der Sondereffekte des
Vorjahres, auf vergleichbarem Niveau.

Die Nettofinanzaufwendungen gegeniber verbundenen
Unternehmen erhohten sich deutlich auf 183,0 Mio. €. Dies
resultiert volumen- und strukturbedingt aus einem erhéhten
Verschuldungsgrad gegentiber Konzerngesellschaften
wahrend des Geschéftsjahres.

Deutlich verbessert im Vergleich zum Vorjahr stellt sich der
Saldo des Beteiligungsergebnisses dar, welcher fiir 2020
Ertrdge von 221,4 Mio. € (2019: -188,4 Mio. €) ausweist.
Wahrend das Beteiligungsergebnis im Jahr 2020 Wahrungs-
effekte aus der Umrechnung der schwedischen Krone als
wesentlichen Effekt enthalt, trug das Beteiligungsergebnis
des Vorjahres die Belastungen aus konzerninternen Struktur-
mafinahmen.

Der Steueraufwand flir das Jahr 2020 betréagt 12,5 Mio. €
nach 8,4 Mio. € im Vorjahr.

Die Vonovia SE ist als Organtrdgerin einer steuerlichen
Organschaft Schuldnerin der betreffenden Ertragsteuern.

Die Vonovia SE schlief3t das Geschaftsjahr 2020 mit einem
Jahresfehlbetrag in Hohe von 53.522.768,55 € nach einem
Jahrestberschuss im Jahr 2019 in Hohe von 419.110.42117 €
ab. Nach Verrechnung dieses Jahresfehlbetrags mit dem
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr in Héhe von 61.352.008,56 €,
entnimmt der Vorstand 470.000.000,00 € aus den Gewinn-
riicklagen und 522.170.759,99 € aus den Kapitalrlicklagen,
sodass sich fir das Geschéftsjahr 2020 ein Bilanzgewinn von
1.000.000.000,00 € ergibt.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung
vor, aus dem Bilanzgewinn des Geschéftsjahres 2020 der
Vonovia SE in Hohe von 1.000.000.000,00 € einen Betrag in
Hohe von 956.349.535,31 € auf die 565.887.299 Aktien des
Grundkapitals zum 31. Dezember 2020 an die Aktionére als
Dividende, entsprechend 1,69 € pro Aktie, auszuschutten.
Des Weiteren wird vorgeschlagen, den verbleibenden Betrag
in Hohe von 43.650.464,69 € auf neue Rechnung vorzutra-
gen oder flr weitere Dividenden auf zum Zeitpunkt der
Hauptversammlung dividendenberechtigte Aktien zu
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verwenden, die tber jene des Grundkapitals zum 31. Dezem-
ber 2020 hinausgehen.

Wie in den Vorjahren soll auch fiir die Dividende des Ge-
schaftsjahres 2020, zahlbar nach der Hauptversammlung am
16. April 2021, die Wahl einer Sachdividende in Aktien
gegeben werden, soweit dies aus Sicht von Vorstand und
Aufsichtsrat im Interesse der Gesellschaft und ihrer Aktio-
nare liegt.

Vermdégens- und Finanzlage der Vonovia SE

Das langfristige Vermogen der Gesellschaft von

20.626,5 Mio. € ist wesentlich durch das Finanzanlagever-
mogen in Hohe von 20.596,1 Mio. € gepragt und ist nahezu
unverandert im Vergleich zum Vorjahr 2019.

Die immateriellen Vermogensgegenstinde und das Sachan-
lagevermégen verringerten sich abschreibungsbedingt.

Das Nettoumlaufvermdgen (Umlaufvermogen abziglich

Ergebnisdarstellung Verbindlichkeiten) einschlief3lich der Nettoliquiditat ist
in Mio. € 2019 2020  &epragt durch die Konzernfinanzierung, in der die Vonovia SE
die Funktion der Cashpool-Fihrerin innehat. Der Konzern-
Umsatzerlose 166,2 181,3 | finanzierungssaldo der Gesellschaft hat sich im Jahr 2020
sonstige betriebliche Ertrage 814,9 51,6 | insgesamtum 369,7 Mio. € zugunsten der Vonovia SE
Aufwendungen fiir bezogene entwickelt. Die Veranderung des Finanzierungssaldos
Leistungen -69,0 -80,2 resultiert u. a. aus der Refinanzierung des schwedischen
Personalaufwand -38,3 -38,4 Geschafts.
Ubrige Verwaltungsaufwendungen -197,1 -169,7
Ergebnis vor Finanzergebnis Die Riickstellungen betrugen zum Jahresende 167,4 Mio. €
und Steuern 676,8 -55,4 | (2019:163,6 Mio. €), davon entfielen auf Pensionsriickstel-
Ertrage aus Ergebnisabfiihrungs- lungen 74,2 Mio. € und auf Ertragsteuerrlickstellungen
vertragen 79,5 256,5 [ 32 9 Mio. €. Die ibrigen Riickstellungen sanken im Wesentli-
Beteiligungsertrage 11,9 13,5 | chen aufgrund eines geringeren Umfangs an ausstehenden
Zinsen und ahnliche Ertrage 18,5 22,1 Rechnungen.
Aufwendungen aus
Ergebnisabfuhrungsvertragen -279,8 -48,6 | Das Eigenkapital erhohte sich zum Jahresende 2020 auf
Zinsen und shnliche 10.725,6 Mio. € (2019: 10.280,6 Mio. €). Diese Erh6hung
Aufwendungen 794 2291 | resultiert aus der Kapitalerhéhung im Rahmen der Aktien-
Finanzergebnis “249,3 1441 dividende sowie aus der Barkapitalerhéhung vom 8. Septem-
Steuern -8,4 -12,5| ber 2020, die im Rahmen eines beschleunigten Platzierungs-
Jahresiiberschuss/ verfahrens erfolgte. Gegenlaufig verminderte sich das
Jahresfehlbetrag 419,1 535 | Eigenkapital aufgrund der Bardividendenausschiittung im
Jahr 2020 sowie durch den Jahresfehlbetrag.
Vermogenslage
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020 in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Aktiva Passiva
Finanzanlagevermdogen 20.475,9 20.596,1 Eigenkapital 10.280,6 10.725,6
Ubriges Anlagevermdgen 33,1 30,4 Ruckstellungen 163,6 167,4
Forderungen gegen verbundene Verbindlichkeiten gegeniliber
Unternehmen 3.799,8 4.934,2 Kreditinstituten 1.109,0 1.257,7
Ubrige Forderungen und Verbindlichkeiten gegeniiber
Vermogensgegenstande 18,4 26,2 verbundenen Unternehmen 12.851,4 13.616,2
Liquide Mittel 92,9 190,8 Ubrige Verbindlichkeiten 15,5 10,8
Bilanzsumme 24.420,1 25.777,7 Bilanzsumme 24.420,1 25.777,7

Der operative Cashflow ist gepragt durch die Erlse und
Aufwendungen im Rahmen der Erbringung der Manage-
mentholdingfunktionen. Nennenswerte investive Cashflows
liegen flr die Vonovia SE nur bei Akquisitionen vor. Finanzie-
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rungs-Cashflows resultieren regelmafig aus den Verande-
rungen der Konzernfinanzierung, selektiver Aufnahme und
Ruckfuhrung von Fremdfinanzierungen, im Wesentlichen

Forderdarlehen und/oder Schuldscheindarlehen sowie den
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betreffenden Zinszahlungen. Die Liquiditat erhohte sich
2020 von 92,9 Mio. € auf 190,8 Mio. €.

Mitarbeiter der Vonovia SE

Im Geschéftsjahr 2020 waren durchschnittlich 161 Mitarbei-
ter (2019:168) in der Gesellschaft beschaftigt, davon waren
128 Vollzeit- und 33 Teilzeitkrafte.

Chancen und Risiken der Vonovia SE

Die voraussichtliche Entwicklung der Vonovia SE im Ge-
schaftsjahr 2021 hangt wesentlich von der Entwicklung des
Gesamtkonzerns und dessen Chancen- und Risikolage ab.
Diese Darstellung ist Gegenstand des Chancen- und Risiko-
berichts des Konzerns und folglich gelten die dort getatigten
Aussagen zur Chancen- und Risikolage des Konzerns auch
far den handelsrechtlichen Jahresabschluss der Vonovia SE,
wo sich die Risiken in der Bewertung des Finanzanlagever-
mogens sowie in der Hohe der von Tochterunternehmen
vereinnahmten bzw. ausgeglichenen Ergebnisse auswirken
kénnen.

Prognose der Vonovia SE

Da die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
allein durch die Fahigkeit der Konzerngesellschaften be-
stimmt wird, nachhaltig positive Ergebnisbeitrdge und
Cashflows zu erwirtschaften, wird an dieser Stelle auf den
Prognosebericht des Konzerns verwiesen. Wichtigster
finanzieller Leistungsindikator fir den Jahresabschluss der
Vonovia SE ist das Jahresergebnis.

Das Ergebnis 2020 der Gesellschaft ist weit weniger als in
den Vorjahren gepragt durch Sondereffekte aus Akquisitio-
nen, Integrationsaufwendungen und gesellschaftsrechtlichen
Umstrukturierungsmafnahmen des Geschafts. Auch der
hohe Buchgewinn aus der Verduferung der Anteile an der
Deutsche Wohnen SE im Jahr 2019 entfiel. Unter Auferacht-
lassung dieser Sondereffekte war das Ergebnis fiir das
abgelaufene Geschéftsjahr mit rund 65 Mio. € wie prognos-
tiziert im mittleren zweistelligen Millionenbereich negativ
auf vergleichbarem Niveau der Vorjahre.

Das Ergebnis fiir das Geschéftsjahr 2021 wird wiederum
durch die auf Basis der Beteiligungsertrédge und der Ergeb-
nisabfiihrungsvertrage vereinnahmten bzw. ausgeglichenen
Ergebnisse der Tochtergesellschaften, die Ertrage aus
Serviceleistungen sowie die Aufwendungen aus Personal-
und Verwaltungskosten und aus dem Finanzergebnis ge-
pragt sein.

Insgesamt gehen wir davon aus, dass das Jahresergebnis der
Gesellschaft fur das Geschaftsjahr 2021 in seiner Grofien-
ordnung wieder auf dem Niveau der Vorjahre, ohne Sonder-
effekte, ausfallen wird.
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Es ist generell weiterhin beabsichtigt, 70 % der Konzern-
steuerungskennzahl Group FFO durch die Vonovia SE als
Dividende an die Aktionare auszuschitten, was fur das
Geschaftsjahr 2020 einer Dividende von 1,69 € pro Aktie
entsprechen soll.

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
stellt sich insbesondere vor dem Hintergrund der soliden
Finanzierung, des damit verbundenen ausgewogenen
Falligkeitsprofils und der durch die ratinggestitzten Anleihe-
finanzierungen gewonnenen Finanzierungsflexibilitat mit
Blick auf organisches wie auch externes Wachstum als
hochst positiv dar. Fortlaufende Verbesserungen an den
Bewirtschaftungsprozessen, der Ausbau des Value-add-
Geschafts, die kontinuierlichen Recurring Sales sowie ein
erfolgreiches Developmentgeschaft fordern eine kontinuier-
lich verbesserte Profitabilitat. Die Entwicklung im Inland
wird untermauert durch eine ebenso positive Entwicklung in
Schweden und Osterreich.

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



Weitere gesetzliche Angaben

Corporate Governance

In der Erklarung zur Unternehmensfihrung berichten wir
gemaf Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance
Kodex bzw. gemaft § 289f HGB tiber die Prinzipien der
Unternehmensfiihrung und zur Corporate Governance. Die
Erklarung beinhaltet die Entsprechenserklarung, die Angabe
zu Unternehmensfiihrungspraktiken, die Beschreibung der
Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat sowie wesent-
liche Corporate-Governance-Strukturen. Die Erklarung
zur Unternehmensfiihrung ist auf der Internetseite

& www.vonovia.de im Bereich Investor Relations vertffentlicht
und nicht Bestandteil des Lageberichts.

Wir verstehen unter Corporate Governance die verant-
wortungsbewusste Leitung und Uberwachung eines Unter-
nehmens.

Vorstand und Aufsichtsrat wollen mit einer ausgewogenen
Corporate Governance die Wettbewerbsféhigkeit der
Vonovia SE sichern, das Vertrauen des Kapitalmarkts und
der Offentlichkeit in das Unternehmen starken und den
Unternehmenswert nachhaltig steigern.

Als grofbe Immobiliengesellschaft sind wir uns der besonde-
ren Bedeutung unseres unternehmerischen Verhaltens fr
die Gesellschaft bewusst. Deshalb bekennen wir uns auch zu
den wesentlichen Zielen und Grundsatzen des Instituts fiir
Corporate Governance in der deutschen Immobilienwirt-
schaft. Diese erganzen die Corporate-Governance-Grund-
satze um immobilienspezifische Angaben und setzt sich
damit fiir noch mehr Transparenz, ein verbessertes Ansehen
und eine gestarkte Wettbewerbsfahigkeit der Immobilien-
branche ein.
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Vergiitungsbericht

Der Vergiitungsbericht beschreibt die Grundsatze des
Vergtitungssystems fiir die Mitglieder des Vorstands der
Vonovia SE und erlautert die Struktur sowie die Hohe der
individuellen Vorstandseinkommen. Ferner enthélt der
Vergltungsbericht Angaben zu den Grundsatzen und der
Hohe der Vergitung fir die Mitglieder des Aufsichtsrats.
Die Darstellung der Gesamtbeziige jedes einzelnen Vor-
standsmitglieds unter Namensnennung nach IFRS erfolgt im
Konzernanhang.

Der Verguitungsbericht beriicksichtigt in seiner Bericht-
erstattung die geltenden Regelungen des Handelsgesetz-
buchs (HGB), der deutschen Rechnungslegungsstandards
(DRS 17), der Gesetze Uber die Offenlegung und Angemes-
senheit der Vorstandsvergitung (VorstAG, VorstOG) sowie
die Grundséatze des Deutschen Corporate Governance
Kodex (DCGK).

Der Aufsichtsrat der Vonovia SE hat im Geschéftsjahr 2020
in seiner Sitzung vom 15. Dezember 2020 ein liberarbeitetes
Vergltungssystem fiir die Mitglieder des Vorstands be-
schlossen, das die Umsetzung der neuen gesetzlichen und
regulatorischen Vorgaben beinhaltet. Dieses Vergtitungs-
system legt der Aufsichtsrat der Hauptversammlung im Mai
2021 Vor.

Vergiitung des Vorstands

Vergiitungssystem

Das Vergtitungssystem und die Hohe der Vergiitung des
Vorstands werden auf Vorschlag des Prasidial- und Nomi-
nierungsausschusses (Executive and Nomination Commit-
tee) durch den Aufsichtsrat festgelegt und jahrlich, letztma-
lig im Okober 2020, beraten und im fiir angemessen
befundenen Rahmen angepasst. Die Hauptversammlung hat
die Grundzlige des Vergitungssystems am 9. Mai 2014 und
dessen letzte Anderung am 30. April 2015 gebilligt.
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Kriterien fur die Angemessenheit der Vergiitung bilden
sowohl die Aufgaben des einzelnen Vorstandsmitglieds,
seine personliche Leistung, die wirtschaftliche Lage, der
Erfolg und die Zukunftsaussichten des Unternehmens als
auch die Ublichkeit der Vergiitung. Bei der Beurteilung der
Angemessenheit der Vergiitungshohen finden das Ver-
gleichsumfeld der Vonovia SE (horizontaler, externer Ver-
gleich) sowie die unternehmensinterne Vergtitungsstruktur
(vertikaler, interner Vergleich) Berlicksichtigung. Die Vergti-
tungsstruktur ist insgesamt auf eine nachhaltige Unterneh-
mensentwicklung ausgerichtet.

Die Mitglieder des Vorstands erhalten neben der Festvergti-
tung eine variable kurzfristige sowie eine variable langfristi-
ge Verglitung, die sowohl positiven als auch negativen
Entwicklungen Rechnung tragt. Der Aufsichtsrat kann dem
Vorstandsmitglied nach pflichtgemafem Ermessen auch
ohne vorherige Vereinbarung flir besondere Leistungen eine
Ermessenstantieme gewahren. Ein Rechtsanspruch auf
Gewahrung besteht nicht. Im Falle der Zahlung einer Ermes-
senstantieme werden die zugrundeliegenden Entschei-
dungskriterien veroffentlicht. Dartiber hinaus erhalten die
Mitglieder des Vorstands Nebenleistungen in Form von
Versicherungsbeitragen, Privatnutzung von Kommunikati-
onsmitteln und Firmenfahrzeugen. Fir das Vorstandsmit-
glied Daniel Riedl besteht neben seinem Vorstandsvertrag
bei der Vonovia SE ein Geschaftsfiihrerdienstvertrag bei der
6sterreichischen BUWOG. Die nachfolgend aufgefiihrten
Vergltungsbetrage beinhalten daher bei Daniel Riedl die
Vergltungsbestandteile aus beiden Vertragen.

Festvergiitung und Nebenleistungen

Die Festverglitung, die neben der Grundvergtitung in unter-
schiedlichem Umfang auch die Vergiitung fir die Ubernah-
me von Mandaten bei Vonovia Konzern-, Tochter- und
Beteiligungsgesellschaften enthalt, wird den Vorstandsmit-
gliedern in zwolf gleichen Monatsraten in bar gezahlt. Die
Vorstande erhalten neben der Festvergltung die Moglich-
keit, einen jahrlichen Versorgungsbeitrag in ein Entgeltum-
wandlungsmodell einzubringen, ausgenommen Daniel Ried|,
dessen jahrlicher Versorgungsbeitrag seitens BUWOG in
eine externe Pensionskasse eingezahlt wird. Der Beitrag
belauft sich fiir Rolf Buch auf 400.000 €, fiir Daniel Ried| auf
200.000 € sowie fiir Arnd Fittkau und Helene von Roeder auf
jeweils 160.000 €. Alternativ wird der Betrag als Barvergui-
tung ausgezahlt. Darliber hinaus erhalt Daniel Ried| ein
Versorgungsentgelt in Hohe von 300.000 € als zusatzliche
Barvergiitung, das unter bestimmten Voraussetzungen in die
Pensionskasse eingebracht werden kann.

Die Nebenleistungen umfassen in zwei Fallen Risikolebens-
versicherungen. Die Gehaltsfortzahlung im Krankheitsfall
betragt zwolf Monate, langstens jedoch bis zum Ende des
Dienstvertrags. Im Todesfall wird das Gehalt an die Hinter-
bliebenen bis zu sechs Monate fortgezahlt. Den Mitgliedern
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des Vorstands werden ein Firmenfahrzeug sowie Kommuni-
kationsmittel mit dem Recht auf Privatnutzung gewahrt.
Reisekosten werden gemafb den Reisekostenrichtlinien von
Vonovia bzw. BUWOG erstattet. Im Vonovia Dienstvertrag
von Daniel Riedl| ist zudem vereinbart, dass die Kosten fir
Reisen von Wien nach Bochum und zurtick sowie etwaige
Ubernachtungen in Bochum erstattet werden.

Zusatzlich wurde im Dienstvertrag mit Helene von Roeder
vereinbart, dass sie gegen entsprechenden Nachweis des
Vorarbeitgebers Ausgleichszahlungen fiir samtliche Anspri-
che auf variable Vergtitung erhalt, die der Vorarbeitgeber
nicht erfillt, weil die Vertragsverhaltnisse zwischen ihr und
dem Vorarbeitgeber infolge des Wechsels zu Vonovia
endeten. Hieraus ergab sich fiir das Jahr 2019 letztmalig eine
Ausgleichszahlung in Hohe von 64.874 € brutto, die im Jahr
2020 ausgezahlt wurde.

Sollten die Vorstandsmitglieder bei der Auslibung ihrer
Tatigkeit fir Vermogensschaden in Anspruch genommen
werden, so ist dieses Haftungsrisiko grundséatzlich durch die
D&O-Versicherung fur Mitglieder des Vorstands der Gesell-
schaft abgedeckt. Vonovia folgt dabei den Vorgaben, einen
Selbstbehalt in Hohe von 10 % des Schadens bis zu einer
Hohe des Eineinhalbfachen der festen jéhrlichen Vergtitung
fur sémtliche Schadensfalle innerhalb des Geschéftsjahres
vorzusehen.

Tantieme

Die variable kurzfristige Vergtitung basiert auf durch den
Aufsichtsrat im Vorfeld festgelegten Erfolgskriterien und
personlichen Zielen. Die variable kurzfristige Vergitung wird
bis zu einer Obergrenze von 794.000 € fiir Rolf Buch als
Vorstandsvorsitzenden und bis zu einer Obergrenze von
jeweils 440.000 € flir Arnd Fittkau, Daniel Ried| (Vertrags-
anspruch Vonovia SE 140.000 € und Vertragsanspruch
BUWOG 300.000 €) und Helene von Roeder gewahrt. Der
Aufsichtsrat ist berechtigt, den sich rechnerisch ergebenden
Anspruch auf die variable kurzfristige Vergiitung nach
pflichtgemafen Ermessen um bis zu 20 % zu erhéhen oder
herabzusetzen. Gemafs den Erfolgskriterien von Vonovia
sind 40 % der kurzfristigen variablen Vergltung von der
Erreichung des Group FFO-Gruppenziels, 15% von der
Erreichung des Adjusted NAV /share-Gruppenziels und
weitere 15% von der Erreichung des Adjusted EBITDA
Total-Gruppenziels abhangig. Bei Daniel Riedl ist der
BUWOG-Anspruch der kurzfristigen variablen Vergiitung zu
40 % von der Erreichung des EBITDA Rental + Value-add
Ziels und zu weiteren 15% von der Erreichung des EBITDA-
Developmentziels abhangig. Weitere 30% der variablen
kurzfristigen Vergiitung sind von der Erreichung der mit dem
Aufsichtsrat abgestimmten persénlichen Ziele abhangig.
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Nachfolgend die Zielvorgaben flr die drei quantitativen
Erfolgskriterien sowie deren Zielerreichungen fur das
Kalenderjahr 2020:

Zielerreichungsgrad Adjusted Adjusted

STIP Group FFO  NAV/share EBITDA Total
85 % = Budget 1.303,2 53,85 1.901,2
100 % 1.342,2 55,14 1.958,1
Tatsachliche Zielerreichung 100 % 100 % 87,3%

Den Mitgliedern des Vorstands wird die variable kurzfristige
Vergitung einen Monat nach Feststellung des Jahresab-
schlusses von Vonovia ausgezahlt.

Long-Term-Incentive-Plan

Bei der variablen langfristigen Verglitung (Long-Term-Incen-
tive-Plan, LTIP) handelt es sich um einen Plan, der den
Vorgaben des Aktiengesetzes (AktG) und des Deutschen
Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 7. Februar
2017 entsprechend dem Ziel folgt, die Vergiitungsstruktur
auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung auszurich-
ten. Der LTIP wurde 2015 eingefiihrt und I6ste den vorherigen
Plan ab, welcher mit dem erfolgreichen Bérsengang aufge-
setzt wurde.

Den Mitgliedern des Vorstands wird jahrlich ein Vergiitungs-
bestandteil mit langfristiger Anreizwirkung und ausgewoge-
nem Chancen-Risiko-Profil in Form von virtuellen Aktien
(Performance Shares) gemaft den Mafdgaben des LTIP
angeboten, der eine vorzeitige Auszahlung bei einem
friiheren als im Vorstandsvertrag vorgesehenen Beendigung
des Vertrags nicht vorsieht.

Der Aufsichtsrat stellt den Vorstanden fiir jede grundsatzlich
vier Jahre betragende Performance-Periode einen in Euro
festzulegenden Zielbetrag (,,Zuteilungswert”) in Aussicht.
Dabei werden Rolf Buch Performance Shares in Hohe eines
Zuteilungswerts von jahrlich 2.175.000 € und Arnd Fittkau,
Daniel Riedl und Helene von Roeder in Hohe von jahrlich
jeweils 800.000 € gewahrt.

Der tatsachliche Auszahlungsbetrag errechnet sich anhand
der entsprechend aus diesem Zuteilungswert zugeteilten
Performance Shares, der Zielerreichung wahrend der Perfor-
mance-Periode und der Entwicklung des Aktienkurses von
Vonovia einschlieftlich wahrend der Performance-Periode
gezahlter Dividenden. Bei gleichbleibendem Aktienkurs und
einer Zielerreichung von 100 % entspricht der tatsachliche
Auszahlungsbetrag dem Zuteilungswert (zzgl. wahrend der
Performance-Periode an die Aktionare gezahlter Dividenden).

Die anfangliche Zahl der Performance Shares fiir die jeweili-
ge Performance-Periode entspricht dem Zuteilungswert
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dividiert durch den Anfangsaktienkurs, auf die néchste volle
Aktie aufgerundet.

Der Gesamt-Zielerreichungsgrad fir eine Performance-
Periode bestimmt sich nach den Erfolgszielen:

a) Relative Total Shareholder Return (RTSR)

b) Entwicklung des Adjusted NAV pro Aktie

c) Entwicklung des Group FFO pro Aktie

d) Kundenzufriedenheit (CSI) - Aktiv Bo seit 2020
(bis 2019 TTR)

Die vier Erfolgsziele sind jeweils mit 25 % gewichtet.

Zu Beginn einer jeden Performance-Periode legt der Auf-
sichtsrat flir jedes der vier Erfolgsziele eine Zielvorgabe fest,
bei deren Erflllung die Zielerreichung 100 % betragt. Darliber
hinaus legt er fiir jedes der vier Erfolgsziele einen Minimal-
wert als unteres Ende des Zielkorridors, bei dessen Erreichen
die Zielerreichung 50 % betragt (Minimalwert), sowie einen
Maximalwert fest, bei dessen Erreichen oder Uberschreiten
die Zielerreichung 200 % betragt (Maximalwert). Unter-
schreitet der im Hinblick auf ein Erfolgsziel erreichte Wert
den Minimalwert, entspricht der Zielerreichungsgrad fur
dieses Erfolgsziel 0 %.

Der Aufsichtsrat hat das Recht und die Pflicht, bei signifikan-
ten Veranderungen innerhalb der Vergleichsgruppe die
Berechnungsmodalitaten sachgerecht anzupassen.

Der Berichterstattung tiber den neuen LTIP liegen finanz-
mathematische Gutachten eines unabhangigen Aktuars
zugrunde.

Nach Ablauf der jeweiligen Performance-Periode wird die
anfangliche Zahl der Performance Shares mit dem Ge-
samt-Zielerreichungsgrad multipliziert und auf die nachste
volle Aktie aufgerundet. Diese Multiplikation ergibt die
endgliltige Zahl der Performance Shares.

Die endgtiltige Zahl der Performance Shares wird mit dem
Endaktienkurs multipliziert, der definitionsgematfs die
Summe der wahrend der Performance-Periode, bezogen auf
die endgltige Zahl der Performance Shares, pro Aktie
gezahlten Dividenden enthalt. Diese Multiplikation ergibt
den Auszahlungsbetrag in bar.

Der Auszahlungsbetrag ist auf 250 % des Zuteilungswerts
begrenzt (Cap).

Bei Rolf Buch endete die Performance-Periode der mit der
Tranche 2016 zugeteilten Performance Shares nach Ablauf
von 4 Jahren am 31. Dezember 2019. Die Auszahlung in Hohe
von 3.375.000 € brutto wurde gemaft den vertraglichen
Bestimmungen im Geschaftsjahr 2020 vorgenommen.
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Nachfolgend die Zielvorgaben fir die vier Erfolgsziele der
Tranche 2017 sowie deren Zielerreichung nach Ablauf der
Performance-Periode am 31. Dezember 2020:

Zielgrofden Minimalwert Zielwert (100%) Maximalwert (200 %) Zielerreichung
Relativer Total Shareholder Return -30% 0% 30% 200 %
Entwicklung des NAV pro Aktie 0% Wachstumsrate 3% Wachstumsrate 5% Wachstumsrate

(NAV pro Aktie am 31.12.2016 = 36,58 €) p.a. p.a. p.a. 200 %
Entwicklung des FFO 1 pro Aktie 3% Wachstumsrate 7% Wachstumsrate 9% Wachstumsrate

(FFO 1 pro Aktie im Geschaftsjahr 2016 = 1,63 €) p.a. p.a. p.a. 200 %
Kundenzufriedenheit

(CSl im Geschaftsjahr 2016 = 61,5 Punkte) +2 Punkte +4 Punkte +6 Punkte 0%

Vorausblickend auf die zukiinftige Ausgestaltung des LTIP
»Plan” wird ab dem Jahr 2021 den Anforderungen unserer
Shareholder und Stakeholder in der Form Rechnung getra-
gen, in dem nichtfinanzielle Kennzahlen aufgenommen
werden. Dies geschieht durch die Einflihrung des Sustainab-
le Performance Index (SPI) als wesentliche Steuerungsgro-
e, der die wichtigsten Nachhaltigkeitsthemen aus den
Bereichen ESG beinhaltet. Hierzu gehoren die CO,-Intensitat
des Bestandsportfolios, barrierearme (Teil-)Modernisierun-
gen, die Energieeffizienz von Neubauten, die Steigerung der
Kunden- und Mitarbeiterzufriedenheit sowie die Diversitat
bei Fiihrungskraften. Gleichzeitig wird das bisherige Erfolgs-
ziel Entwicklung des Adjusted NAV pro Aktie durch das
Erfolgsziel Entwicklung des Net Tangible Assets pro Aktie
ersetzt.

Hochstgrenzen der Vergiitung

Zusatzlich zu den Regelungen fiir die variable Vergtitung
sind entsprechend den Empfehlungen des DCGK fiir die
Verglitung des Vorstands insgesamt Héchstgrenzen vertrag-
lich festgelegt. Demnach ist die Gesamtvergtitung fiir Rolf
Buch insgesamt auf 7.884.000 € p.a., fir Arnd Fittkau und
Helene von Roeder auf jeweils 3.600.000 € sowie fiir Daniel
Riedl in seinem Vonovia Vertrag auf 2.600.000 € p.a. und in
seinem BUWOG-Vertrag auf 1.000.000 € p. a. begrenzt.
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Aktienhaltevorschrift

Die Vorstandsmitglieder sind verpflichtet, fiir die Dauer der
Bestellung zum Mitglied des Vorstands der Vonovia Aktien
der Gesellschaft (Restricted Shares) in Hohe der jahrlichen
Festvergltung zu halten und die Erfiillung dieser Pflicht zum
Ende eines jeden Geschéftsjahres gegentiber dem Aufsichts-
ratsvorsitzenden durch Vorlage geeigneter Unterlagen
nachzuweisen. Der Wert der zu haltenden Aktien ist im Falle
einer Anderung der jihrlichen Festvergiitung bzw. einem
Aktiensplit neu zu bestimmen. In den ersten vier Geschéfts-
jahren nach der erstmaligen Bestellung zum Vorstandsmit-
glied wird ein ratierlicher Aufbau der Restricted Shares
gestattet.

Altersversorgung und Entgeltumwandlungsmodell

Der Pensionsanspruch der Vorstandsmitglieder beruht auf
der Moglichkeit, den jahrlichen Versorgungsbeitrag in ein
Entgeltumwandlungsmodell einzubringen. Rolf Buch, Arnd
Fittkau und Helene von Roeder machen von dieser Moglich-
keit Gebrauch. Fiir Daniel Riedl wird der jahrliche Versor-
gungsbeitrag seitens der BUWOG in eine externe Pensions-
kasse eingezahlt.

Fur jedes Kalenderjahr wird der vertraglich vereinbarte
Versorgungsbeitrag nach dem innerbetrieblichen Modell
.Versorgungsbezlige anstelle von Barbeziigen” umgewandelt
und in Abhangigkeit vom jeweils erreichten Alter nach
versicherungsmathematischen Grundséatzen verrentet.

Im Jahr 2020 betrug der Versorgungsaufwand fiir Rolf Buch
1.052.225 €, fir Arnd Fittkau 597.025 €, fir Helene von
Roeder 542.509 € und fuir Daniel Ried| der Betrag in Hohe
des gezahlten Beitrags zur Pensionskasse von 200.000 €.
Gemafs den vertraglichen Bestimmungen wurde dartiber
hinaus fiir Daniel Ried| das Versorgungsentgelt in Hohe von
300.000 € ebenfalls in die Pensionskasse eingebracht.
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Leistungen fiir den Fall der Beendigung der Tdtigkeit
Zahlungen an ein Vorstandsmitglied bei vorzeitiger Beendi-
gung der Vorstandstatigkeit einschliefdlich Nebenleistungen
sind vertraglich auf den Maximalwert von zwei Jahresvergi-
tungen bzw. auf die Restlaufzeit des Anstellungsvertrags
begrenzt (Abfindungs-Cap). Leistungen aus Anlass der
vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit infolge eines
Kontrollwechsels (Change of Control) sind auf 150 % des
Abfindungs-Caps begrenzt.

Rolf Buch, Arnd Fittkau und Daniel Ried| unterliegen nach
Beendigung ihrer Dienstvertrage einem zwdélfmonatigen
Wettbewerbsverbot. Die Karenzentschadigung betragt fuir
Rolf Buch und Arnd Fittkau fir einen Zeitraum von 12 Mona-
ten 75% (Rolf Buch) bzw. 50 % (Arnd Fittkau) der zuletzt
bezogenen vertragsgemafien Leistungen (inkl. STIP und
LTIP) sowie fur Daniel Riedl fiir den gleichen Zeitraum
insgesamt 1.700.000 € brutto. Frau von Roeder unterliegt
keinem Wettbewerbsverbot.

Kredite/Vorschiisse

Den Vorstanden wurden keine Kredite und Vorschiisse
gewahrt.

Zusammengefasster Lagebericht — Weitere gesetzliche Angaben
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Vorstandsvergiitung im Sinne des
Deutschen Corporate Governance Kodex

Klaus Freiberg

Rolf Buch Ccoo
CEO bis 16. Mai 2019

2020 2020 2020 2020
Gewahrte Zuwendungen in € 2019 2020 (Min) (Max) 2019 2020 (Min) (Max)
Festverglitung 1.150.000 1.200.000 1.200.000 1.200.000 225.000
Ausgleichszahlung
Versorgungsbeitrag/-entgelt 60.000
Nebenleistungen 27.453 30.303 30.303 30.303 10.350
Summe 1.177.453 1.230.303 1.230.303 1.230.303 295.350
Einjahrige variable
Vergitung (Tantieme) 700.000 794.000 0 794.000 | 440.000**
Mehrjéhrige variable
Vergiitung (LTIP)
2019-2022 2.060.584 867.614***
2020-2023 2.573.330 0 5.437.500
Summe 2.760.584 3.367.330 0  6.231.500 | 1.307.614
Versorgungsaufwand 946.410 1.052.225 1.052.225 1.052.225
Gesamtvergiitung 4.884.447 5.649.858  2.282.528  7.884.000* | 1.602.964

*

Hierbei handelt es sich um die vertraglich vereinbarte Héchstgrenze insgesamt.
Auszahlung der Tantieme in der Aufhebung vereinbart.
*** LTIP wird fur das gesamte Geschéftsjahr unabhéngig vom unterjéhrigen Austritt gewahrt.

*x

Klaus Freiberg Arnd Fittkau
Rolf Buch [e(e]0) CRO
CEO bis 16. Mai 2019 seit 16. Mai 2019
Zufluss in € 2019 2020 2019 2020 2019 2020
Festverglitung 1.150.000 1.200.000 225.000 375.000 700.000
Ausgleichszahlung
Versorgungsbeitrag/-entgelt 60.000
Nebenleistungen 27.453 30.303 10.350 18.721 30.758
Summe 1.177.453 1.230.303 295.350 393.721 730.758
Einjdhrige variable Vergtitung
(Tantieme) 665.000 794.000 308.000 275.000 440.000
Mehrjéhrige variable Vergiitung
(LTIP)
2015-2018 3.000.000 1.000.000
2016-2018 3.375.000 479.937
2016-2019 1.500.000
Summe 3.665.000 4.169.000 1.787.937 1.500.000 275.000 440.000
Versorgungsaufwand 946.410 1.052.225 291.772 597.025
Gesamtvergiitung 5.788.863 6.451.528 2.083.287 1.500.000 960.493 1.767.783
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Arnd Fittkau Daniel Riedl| Helene von Roeder
CRO CDO CFO
seit 16. Mai 2019 seit 9. Mai 2018 seit 9. Mai 2018
2020 2020 2020 2020 2020 2020
2019 2020 (Min) (Max) 2019 2020 (Min) (Max) 2019 2020 (Min) (Max)
375.000 700.000 700.000 700.000 | 600.000 700.000 700.000 700.000 | 600.000 700.000 700.000 700.000
64.874 64.874 64.874 64.874
160.000 500.000 500.000 500.000
18.721 30.758 30.758 30.758 29.404 16.057 16.057 16.057 29.608 25.003 25.003 25.003
393.721 730.758 730.758 730.758 | 789.404 1.216.057 1.216.057 1.216.057 | 694.482 789.877 789.877 789.877
275.000 440.000 0 440.000 | 440.000 440.000 0 440.000 | 440.000 440.000 0 440.000
504.793 867.614 867.614
946.512 0  2.000.000 946.512 0  2.000.000 946.512 0  2.000.000
779.793 1.386.512 0 2.440.000 [1.307.614 1.386.512 0  2.440.000 |1.307.614 1.386.512 0  2.440.000
291.772 597.025 597.025 597.025 437.241 542.509 542.509 542.509
1.465.286 2.714.295 1.327.783 3.600.000* |2.097.018 2.602.569 1.216.057 3.600.000* |2.439.337 2.718.898 1.332.386 3.600.000*
Daniel Riedl| Helene von Roeder
CcDO CFO
seit 9. Mai 2018 seit 9. Mai 2018
2019 2020 2019 2020
600.000 700.000 600.000 700.000
64.874 64.874
160.000 500.000
29.404 16.057 29.608 25.003
789.404 1.216.057 694.482 789.877
412.007 440.000 425.812 440.000
412.007 440.000 425.812 440.000
437.241 542.509
1.201.411 1.656.057 1.557.535 1.772.386
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Thomas Zinndcker Dr. A. Stefan Kirsten Gerald Klinck
bis 31. Januar 2016 bis 9. Mai 2018 bis 9. Mai 2018
Zufluss in € 2019 2020 2019 2020 2019 2020
Mehrjéhrige variable Vergiitung
(LTIP ,Plan”)
2015-2018 2.156.250 1.000.000 750.000
2016-2018 479.937 479.937
2016-2019 239.583 1.500.000 1.500.000
Gesamtvergiitung 2.156.250 239.583 1.479.937 1.500.000 1.229.937 1.500.000

Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Verglitung des Aufsichtsrats wird durch die Hauptver-
sammlung bestimmt und ist in § 13 der Satzung von Vonovia
geregelt.

Das aktuelle System der Aufsichtsratsvergtitung basiert auf
dem Beschluss der Hauptversammlung vom 9. Juni 2013.

Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhalt eine jahrliche feste
Grundvergttung in Héhe von 100.000 €. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats erhalt das Doppelte, ein stellvertretender
Vorsitzender erhalt das Eineinhalbfache dieses Betrags.

Die Mitglieder des Prifungsausschusses erhalten eine
zusatzliche jahrliche feste Verglitung in Hohe von 40.000 €;
der Ausschussvorsitzende erhélt das Doppelte. Aufsichts-
ratsmitglieder, die einem oder mehreren anderen Ausschis-
sen des Aufsichtsrats angehotren, die mindestens einmal im
Jahr tatig geworden sind, erhalten fiir die Mitgliedschaft in
jedem Ausschuss eine zusatzliche jahrliche Verglitung in
Hohe von 20.000 €; im Falle des Ausschussvorsitzenden
40.000 €.
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Die Summe aller genannten Vergtitungen zuzlglich Vergu-
tungen flr die Mitgliedschaft in Aufsichtsraten und ver-
gleichbaren Kontrollgremien von Konzernunternehmen
darf pro Aufsichtsratsmitglied einen Betrag in Héhe von
300.000 € pro Kalenderjahr nicht Gbersteigen.

Die Gesellschaft erstattet den Mitgliedern des Aufsichtsrats
die durch die Auslibung ihres Amts entstehenden angemes-
senen Auslagen. Die Umsatzsteuer wird von der Gesell-
schaft erstattet, soweit die Mitglieder des Aufsichtsrats
berechtigt sind, die Umsatzsteuer der Gesellschaft geson-
dert in Rechnung zu stellen und sie dieses Recht ausiiben.
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Die Vergtitung des Aufsichtsrats von Vonovia verteilt sich
wie folgt anteilig fir die Zeit ihrer Tatigkeit auf die einzelnen
Mitglieder:

Vergiitung

Feste Vergiitung fir Ausschusstatigkeit Gesamtvergiitung

2019 2020 2019 2020 2019 2020
Zum 31. Dezember 2019 amtierende
Aufsichtsratsmitglieder
Jirgen Fitschen ¢ (seit 09.05.2018)
Vorsitzender seit 09.05.2018 200.000 200.000 60.000 60.000 260.000 260.000
Prof. Dr. Edgar Ernst?
(seit 18.06.2013)
stellvertretender Vorsitzender
seit 09.05.2018 150.000 150.000 80.000 80.000 230.000 230.000
Burkhard Ulrich Drescher?
(seit 12.12.2014) 100.000 100.000 40.000 40.000 140.000 140.000
Vitus Eckert? (seit 09.05.2018) 100.000 100.000 40.000 40.000 140.000 140.000
Dr. Florian Funck? (seit 21.08.2014) 100.000 100.000 40.000 40.000 140.000 140.000
Dr. Ute Geipel-Faber®
(seit 01.11.2015) 100.000 100.000 20.000 20.000 120.000 120.000
Daniel Just® (seit 02.06.2015) 100.000 100.000 20.000 20.000 120.000 120.000
Hildegard Miller“ (seit 18.06.2013) 100.000 100.000 20.000 20.000 120.000 120.000
Prof. Dr. Klaus Rauscher*
(seit 01.08.2008) 100.000 100.000 20.000 20.000 120.000 120.000
Dr. Ariane Reinhart*
(seit 13.05.2016) 100.000 100.000 20.000 20.000 120.000 120.000
Clara-Christina Streit* >
(seit 18.06.2013) 100.000 100.000 60.000 60.000 160.000 160.000
Christian Ulbrich ¢ (seit 21.08.2014) 100.000 100.000 20.000 20.000 120.000 120.000
Summe 1.350.000 1.350.000 440.000 440.000 1.790.000 1.790.000
(1) Vorsitzender des Priifungsausschusses.
(2) Mitglied des Prifungsausschusses.
(3) Vorsitzender des Prasidial- und Nominierungsausschusses.
(4) Mitglied des Présidial- und Nominierungsausschusses.
(5) Vorsitzende des Finanzausschusses.
(6) Mitglied des Finanzausschusses.
Samtliche Vergtitungen sind jeweils nach Ablauf des Ge-
schéftsjahres zahlbar. Aufsichtsratsmitglieder, die dem
Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Aufsichtsrats nur
wahrend eines Teils des Geschéftsjahres angehért haben,
erhalten fur dieses Geschaftsjahr eine entsprechende, auf
ganze Monate aufgerundete, zeitanteilige Vergiitung.
Dartber hinaus hat Vonovia fir die Mitglieder des Auf-
sichtsrats eine Haftpflichtversicherung (sogenannte
D&O-Versicherung) abgeschlossen. Vonovia folgt dabei den
Vorgaben, einen Selbstbehalt in Héhe von 10 % des Schadens
bis zu einer Hohe des Eineinhalbfachen der festen jahrlichen
Vergitung fur sémtliche Schadensfélle innerhalb des Ge-
schaftsjahres vorzusehen.
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Chancen und Risiken

Struktur und Instrumente des
Risikomanagements

Das Marktumfeld und die gesetzlichen bzw. regulatorischen
Rahmenbedingungen von Vonovia verandern sich stetig.
Ebenso entwickelt sich Vonovia mit der Umsetzung der
Strategie und der damit verbundenen Geschaftstatigkeit
kontinuierlich weiter. Daraus ergeben sich regelmafig neue
Chancen und Risiken bzw. es kann sich die Auspragung
bereits erkannter Chancen und Risiken andern.

Vonovia hat daher ein umfassendes Risikomanagement
implementiert, das ein Erkennen, Bewerten und Steuern aller
fir das Unternehmen relevanten Risiken sicherstellt. Damit
werden Geféhrdungspotenziale verringert, der Fortbestand
des Unternehmens gesichert, die strategische Weiterent-
wicklung des Unternehmens unterstiitzt sowie verantwor-
tungsvolles und unternehmerisches Handeln geférdert.

Fiinf Siulen des Risikomanagements bei Vonovia

Risiken sind moégliche Ereignisse oder Entwicklungen, die
eine negative Auswirkung auf die erwartete wirtschaftliche
Entwicklung des Unternehmens haben kénnen und damit zu
einer negativen Abweichung zur Kurzfristplanung (Budget
und Forecasts) sowie zur Mittelfristplanung (Ftinfjahresplan)
fuihren.

Chancen sind mogliche Ereignisse oder Entwicklungen, die
eine positive Auswirkung auf die erwartete wirtschaftliche
Entwicklung des Unternehmens haben kénnen.

Im Geschéftsjahr 2020 wurde das Risikomanagementsystem
weiterentwickelt und auf die um Nachhaltigkeitsaspekte
erganzte Unternehmensstrategie ausgerichtet. Dabei
wurden explizit Nachhaltigkeitsrisiken in das Risikomanage-
mentsystem aufgenommen. Einzelheiten dazu werden in
Abschnitt (3) Risikomanagementsystem dargestellt. Insge-
samt betrachtet basiert das Risikomanagement von Vonovia
auf einem integrierten Risikomanagementansatz mit fiinf
Saulen.

Vorstand

(Strategie, Vorgaben/Ziele, Kontrollumfeld, Monitoring)

Controlling

> Budget
> Forecast
> Ergebnisse

Operative Bereiche

> Performance-
Management

> Technische
Integritat

2 Compliance- 3 Risikomanagement- 4 Internes
Management system Kontrollsystem

Compliance
Officer

> Richtlinien,
Vorschriften

> Vertrage

> Kapitalmarkt-
Compliance

> Datenschutz

Operative Bereiche

> Regelkonformes
Verhalten
sicherstellen

Controlling

> Risiko-
management-
prozess

> Risikobericht-
erstattung

Operative Bereiche

> Risikoidentifikation
und -bewertung
> Risikosteuerung

5 Interne Revision

IT

> Prozess-
dokumentation

Rechnungswesen

> Rechnungs-
legungsbezogenes
IKS

Operative Bereiche

> Dokumentation
der Kernprozesse

> Kontrollaktivitaten

> Control Self
Assessement

Interne Revision

> Prozessorientierte
Prifungen

> Risikoorientierte
Prifung

Operative Bereiche

> Prozess-
verbesserungen
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(1) Performance-Management

Eine differenzierte und qualitativ hochwertige Unterneh-
mensplanung sowie eine entsprechende Berichterstattung
Uber die Soll-/Ist-Abweichungen der operativen und finanzi-
ellen Kennzahlen aus dem Controlling bilden die Basis des
im Unternehmen eingesetzten Frilhwarnsystems. Hierbei
wird die Geschaftsentwicklung im Vergleich zu den im
Aufsichtsrat genehmigten Planen und im Vergleich zum
Vorjahr analysiert. Zudem wird regelmatfsig eine Prognose
erstellt, die die Auswirkung méglicher Risiken und Chancen
auf die Geschaftsentwicklung in angemessener Weise
berticksichtigt. Die Berichterstattung umfasst detaillierte
monatliche Controllingreports gegentiber dem Vorstand und
Aufsichtsrat. Das operative Geschéaft wird durch regelmafi-
ge, in Teilen wochentlich oder taglich erstellte Kennzahlenre-
ports abgebildet. Auf Basis dieser Reports bzw. der darin
enthaltenen Soll-/Ist-Abweichungen werden Gegenmafinah-
men umgesetzt und in den anschliefbenden Berichtsperioden
auf ihre Wirksamkeit hin Gberprift.

(2) Compliance-Management

Compliance beschreibt das regelkonforme Handeln von
Unternehmen, ihrer Organe und Mitarbeiter. Die Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und Befolgung interner Richtlinien
ist fir den Vorstand die Grundlage seiner Unternehmensfiih-
rung und -kultur. Es sollen die Integritat von Mitarbeitern,
Kunden und Geschéftspartnern gewahrleistet und mogliche
negative Folgen flir das Unternehmen vermieden werden.

Die Unternehmensfiihrung und -kontrolle von Vonovia leitet
sich aus den mafdgeblichen gesetzlichen Bestimmungen, der
Satzung und den Geschéaftsordnungen von Aufsichtsrat und
Vorstand ab. Sie bilden die Grundlage fiir unternehmensin-
terne Regeln und Richtlinien, deren Einhaltung von einem
zentralen Compliance-Management-System tberwacht und
einem Richtlinienmanagement verwaltet wird, das in der
Rechtsabteilung angesiedelt ist.

In den Richtlinien sind klare Organisations- und Uberwa-
chungsstrukturen mit festgelegten Verantwortlichkeiten und
entsprechend eingerichteten Kontrollen beschrieben. Das
rechtskonforme Verhalten aller Mitarbeiter innerhalb der
Geschaftsprozesse wird durch geeignete Kontrollmafnah-
men und die Aufsicht der Fiihrungskrafte sichergestellt.
Dartiber hinaus ist ein Compliance-Management-System
nach IDW Standard PS 980 etabliert und ein zentraler
Compliance-Beauftragter ernannt, um insbesondere Compli-
ance-Risiken zu identifizieren, geeignete Maftnahmen zur
Vermeidung und Aufdeckung dieser Risiken zu ergreifen und
auf festgestellte Compliance-Risiken angemessen zu reagie-
ren (Compliance-Programm).

Wesentliche inhaltliche Kernpunkte des Compliance-
Management-Systems sind der Verhaltenskodex (Code of
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Conduct) von Vonovia, der sich an ethischen Werten und
gesetzlichen Vorgaben orientiert und die Eigenverantwort-
lichkeit der Mitarbeiter starkt, die Compliance-Richtlinie von
Vonovia sowie ein Geschéftspartnerkodex, der Anforderun-
gen an Vertragspartner des Unternehmens stellt. Ein exter-
ner Ombudsmann steht allen Mitarbeitern sowie Geschéfts-
partnern als Vertrauensperson bei Compliance-Fragen zur
Verfligung.

(3) Risikomanagementsystem

Die Strategie von Vonovia ist nachhaltig und langfristig
orientiert. Daraus abgeleitet verfolgt Vonovia eine konserva-
tive Risikostrategie in ihrer Geschéaftstatigkeit. Dies bedeutet
nicht die Minimierung von Risiken, sondern das Férdern von
unternehmerischem und verantwortungsvollem Handeln
einhergehend mit der notwendigen Transparenz méglicher
Risiken.

Im 2. Halbjahr 2020 hat Vonovia das bisher bestehende
Risikomanagementsystem inhaltlich weiterentwickelt und
auf die um Nachhaltigkeitsaspekte erganzte Unternehmens-
strategie ausgerichtet. Dabei wurden fir die ESG-Risiken
nicht nur die Wirkung der Risiken auf Vonovia (Outside-in-
Betrachtung), sondern auch die Wirkung auf die Umwelt und
die Gesellschaft (Inside-out-Betrachtung) ergéanzt. Auf Basis
einer Wesentlichkeitsanalyse wurden im Geschéftsjahr 2020
erstmalig potenzielle ESG- (Environmental, Social, Gover-
nance) Risiken untersucht und auf Materialitat bewertet. Im
Kern der aktualisierten Unternehmensstrategie von Vonovia
stehen die neu formulierten Nachhaltigkeitsziele. Dabei
werden wir unsere Aktivitaten auf die CO,-Reduktion und
Handlungsfelder fir klimaneutralen Gebaudebestand, auf
spezifische quartierbezogene Strategien, Kundenzufrieden-
heit und Servicequalitat, Attraktivitat als Arbeitgeber sowie
Governance- und Compliance-Aspekte ausrichten. Dement-
sprechend entsprechend wurde in das Steuerungssystem
mit Wirkung fiir das Geschéaftsjahr 2021 eine nichtfinanzielle
Kennzahl als wesentliche Steuerungsgrofse, der sogenannte
Nachhaltigkeits-Performance-Index aufgenommen. Einzel-
heiten dazu sind im Kapitel Steuerungssystem beschrieben.

Das Risikomanagementsystem unterstiitzt das tagliche
Handeln aller Mitarbeiter im Rahmen des Leitbilds von
Vonovia. Es stellt die frihzeitige Erkennung, Bewertung,
Steuerung und Uberwachung aller Risiken sicher, die tiber
die im Performance-Management verarbeiteten, kurzfristi-
gen finanziellen Risiken hinaus im Konzern existieren, und
nicht nur die Ertrags- und Vermoégenslage, sondern auch
immaterielle Werte gefédhrden kdnnen. Somit werden
potenzielle Gefahren, die den Unternehmenswert bzw. die
Unternehmensentwicklung beeintrachtigen kénnen, friihzei-
tig erkannt. Hierbei werden umfeld- und unternehmensspe-
zifische Friihwarnindikatoren beriicksichtigt und auch die
regionalen Kenntnisse und Wahrnehmungen unserer Mitar-
beiter einbezogen.
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Das Risikomanagementsystem wird operativ vom Leiter
Controlling geftihrt, der verantwortlich fuir das Risiko-
Controlling ist. Er ist dem Chief Financial Officer (CFO)
zugeordnet. Das Risiko-Controlling stof3t den Software-ge-
stlitzten, periodischen Risikomanagementprozess an und
konsolidiert und validiert die gemeldeten Risiken. Zudem
validiert es die risikosteuernden Mafinahmen und Uber-
wacht deren Umsetzung. Das Risiko-Controlling definiert
gemeinsam mit den jeweiligen Risikoverantwortlichen
Frihwarnindikatoren zur Uberwachung der tatsachlichen
Entwicklung bei bestimmten Risiken.

Risikoverantwortlich sind die Fiihrungskréafte der ersten
Ebene unterhalb des Vorstands. Sie sind verantwortlich fir
die ldentifizierung, Bewertung, Steuerung, Uberwachung,
Dokumentation und Kommunikation aller Risiken in ihrem
Verantwortungsbereich. Zudem sind sie verantwortlich fiir
die Risikoerfassung und -meldung aller Risiken im Risikotool
des Unternehmens in den vorgegebenen Berichtszyklen
(regelméanig halbjdhrlich sowie ad-hoc, sofern erforderlich).

Auf der Basis einer halbjahrlich angestofenen Risikoinventur
jeweils im ersten und dritten Quartal eines Geschaftsjahres
erstellt das Risiko-Controlling einen Risikoreportfir den
Vorstand und den Aufsichtsrat. Zudem simuliert es wesent-
liche Risikoentwicklungen und deren Auswirkungen auf die
Unternehmensplanung und -ziele.

Dieses Reportingsystem stellt sicher, dass sowohl Flihrungs-
als auch Kontrollgremien umfassend informiert sind. Auf
diese Weise kénnen Fehlentwicklungen rechtzeitig erkannt
und Gegenmafinahmen frihzeitig initiiert werden. Sollten
bedeutsame Risiken unvermittelt auftreten, werden diese
ad-hoc direkt an den Vorstand und Aufsichtsrat berichtet.

Das Risikomanagementsystem unterliegt der regelmafigen
Aktualisierung und Weiterentwicklung sowie der Anpassung
an Veranderungen im Unternehmen. Die Wirksamkeit des
Risikomanagementsystems wird regelmafig analysiert.

Organisatorisch ist das Risikomanagement unmittelbar beim
Vorstand angesiedelt. Der Vorstand tragt die Gesamtverant-

wortung. Er entscheidet Gber die Aufbau- und Ablauforgani-
sation des Risikomanagements und die Ausstattung mit
Ressourcen. Er verabschiedet die dokumentierten Ergebnis-
se des Risikomanagements und berticksichtigt diese bei der
Unternehmenssteuerung. Der Priifungsausschuss des
Aufsichtsrats Gberwacht die Wirksamkeit des Risikoma-
nagements.

Das Risikomanagement betrachtet alle Aktivitaten entlang
des Risikomanagementprozesses, d.h. die

> Risikoidentifikation

> Risikobewertung

> Aggregation der Risiken
> Risikosteuerung

> Risikotberwachung.

In Anlehnung an das COSO-Rahmenwerk ist zur Risiko-
identifikation ein Risikouniversum mit den vier Hauptrisiko-
kategorien Strategie, Regulierungsumfeld & gesetzliche
Rahmenbedingungen, operatives Geschaft und Finanzierung
(inklusive Rechnungslegung und Steuern) definiert. Ihnen ist
jeweils ein strukturierter Risikokatalog zugeordnet.

Bei der Risikobewertung werden ertragswirksame und
bilanzwirksame Risiken unterschieden. Ertragswirksame
Risiken haben eine negative Auswirkung auf die nachhaltige
Ertragskraft des Unternehmens und damit auf den Group
FFO. In der Regel sind diese Risiken auch liquiditatswirksam.
Bilanzwirksame Risiken haben keine Auswirkung auf den
Group FFO. Insbesondere kdnnen diese nicht liquiditatswirk-
sam sein, z. B. aufgrund einer reinen Auswirkung auf Immo-
bilienwerte.

Eine Risikobewertung ist, wenn moglich, immer quantitativ
vorgenommen worden. Sofern dies aber nicht oder nur
schwer moglich war, wurde eine qualitative Zuordnung
anhand einer detaillierten Matrix mit fiinf Schadensklassen
vorgenommen. Die Klassifizierung der erwarteten Schadens-
hohe erfolgt in finf Klassen:

Kategorie Klasse  Beschreibung Ertragswirksam* Bilanzwirksam*
Maglicher Verlust von >500 Mio. € Moglicher bilanzieller Verlust

Sehr hoch 5 Existenziell fir das Unternehmen vom Group FFO von >8.000 Mio. €

Bedrohliche Auswirkungen auf die

Geschéftsentwicklung, vorherige

Geschéftslage mittelfristig nicht Moglicher Verlust von 250-500 Mio. € Moglicher bilanzieller Verlust
Hoch 4 wiederherstellbar vom Group FFO von 4.000-8.000 Mio. €

Beeintrachtigt voriibergehend die Moglicher Verlust von 100-250 Mio. € Moglicher bilanzieller Verlust
Wesentlich 3 Geschaftsentwicklung vom Group FFO von 1.600-4.000 Mio. €

Geringe Auswirkung, méglicherweise

splrbar in der Geschaftsentwicklung Moglicher Verlust von 25-100 Mio. € Maoglicher bilanzieller Verlust
Spurbar 2 eines oder mehrerer Jahre vom Group FFO von 400-1.600 Mio. €

Unwesentliche Auswirkungen auf die  Maglicher Verlust von 5-25 Mio. € Méglicher bilanzieller Verlust
Gering 1 Geschaftsentwicklung vom Group FFO von 80-400 Mio. €

* Méglicher finanzieller Verlust tber finf Jahre, entsprechend des Planungshorizonts der Mittelfristplanung.
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Die erwartete Eintrittswahrscheinlichkeit der Risiken ist in
funf Klassen aufgeteilt.

Wahr-
scheinlich-
Kategorie Klasse Definition keit
Sehr wahr- Es ist davon auszugehen, dass das Ri-
scheinlich 5 siko im Betrachtungszeitraum eintritt.  >95%
Wahr- Es ist wahrscheinlich, dass das Risiko
scheinlich 4 im Betrachtungszeitraum eintritt. 60-95 %
Das Risiko kann im Betrachtungs-
Maoglich 3 zeitraum eintreten. 40-59 %
Unwahr- Es ist unwahrscheinlich, dass das Risi-
scheinlich 2 ko im Betrachtungszeitraum eintritt. 5-39%
Es ist sehr unwahrscheinlich, dass das
Sehr unwahr- Risiko im Betrachtungszeitraum ein-
scheinlich 1 tritt. <5%

Fur jedes Risiko werden die erwarteten Schadenshéhen und
Eintrittswahrscheinlichkeiten vor Maftnahmen (brutto) bzw.
nach Maftnahmen (netto) innerhalb der festgelegten
Bandbreiten klassifiziert, in einem Risikotool dokumentiert
und dort in eine Heatmap Uberfiihrt. Mafdgeblich fiir das
Risikoreporting ist die Nettobewertung und die Einordnung
der Risiken in die Netto-Heatmap mit je fiinf Klassen bei
Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshche.

Netto-Heatmap

Sehr wahr-
scheinlich
5

Wahrschein-
lich
4
Eintritts-

wahr- Moglich
schein- 3

lichkeit .
1 2 3 4 5

Unwahr-
scheinlich
2

Sehr unwahr-
scheinlich
1

Gering Spurbar Wesent- Hoch Sehr
lich hoch
Schadenshéhe

Als Top-Risiken werden die in die roten bzw. gelben Felder
eingeordneten Risiken angesehen. Diese werden an den
Aufsichtsrat berichtet und im Rahmen des externen Repor-
tings veroffentlicht. Die den roten Feldern zugeordneten Risi-
ken werden als flr das Unternehmen bedrohliche bzw.
existenzgefahrdende Risiken eingeordnet. Die den gelben
Feldern zugeordneten Risiken sind bedeutsam flr das
Unternehmen. Rote und gelbe Risiken werden einem intensi-
ven Monitoring durch den Vorstand und Aufsichtsrat
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unterzogen. Die den griinen Feldern zugeordneten Risiken
sind fur das Unternehmen von untergeordneter Bedeutung.

Im Rahmen der Risikosteuerung erfolgt eine Fokussierung
auf materielle Risiken gekoppelt mit einer aktiven Risiko-
steuerung. Soweit moglich und erforderlich sind konkrete
Mafinahmen zur Risikosteuerung vereinbart und in ein regel-
mafiges Monitoring durch das Risiko-Controlling einge-
bracht.

Eine regelmafige Risikoliberwachung durch das Risiko-
Controlling stellt sicher, dass Mafsnahmen zur Risikosteue-

rung planméafig umgesetzt werden.

(4) Internes Kontrollsystem

Das Interne Kontrollsystem (IKS) umfasst die Grundsatze,
Verfahren und Regelungen, die darauf ausgerichtet sind, die
Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschaftstatigkeit
zu unterstitzen, die Ordnungsmaéigkeit und Verlasslichkeit
der internen und externen Rechnungslegung zu gewahrleis-
ten sowie die Einhaltung der fir das Unternehmen mafbgeb-
lichen rechtlichen Vorschriften zu sichern.

Alle wesentlichen Prozesse von Vonovia werden erhoben
und mithilfe einer Prozessmanagement-Softwarelésung an
zentraler Stelle dokumentiert. Diese Dokumentation ver-
deutlicht neben den relevanten Prozessschritten wesentliche
Risiken und Kontrollen im Sinne eines prozessorientierten
Internen Kontrollsystems. Sie ist die verbindliche Basis fiir
anschliefsende Bewertungen, Priifungen und die Berichter-
stattungen an die Organe der Vonovia SE ber die Wirksam-
keit des IKS im Sinne des § 107 Abs. 3 S. 2 AktG.

Die Gesamtverantwortung fiir die Ausgestaltung und
Umsetzung des IKS liegt beim Vorstand von Vonovia. Der
Vorstand delegiert diese Verantwortung an Prozess- und
Kontrollverantwortliche. Die fachliche Weiterentwicklung
des IKS wird von der Internen Revision unterstiitzt, ergén-
zend zur vollstandigen Wahrnehmung ihrer originaren
Revisionsaufgaben. Die fachliche Betreuung der Dokumenta-
tions-Software wird von der Internen Revision wahrgenom-
men, die administrative Betreuung liegt in der IT.

Ziel des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems ist die Gewahrleistung einer
gesetzes- und ordnungsmafigen Finanzberichterstattung im
Sinne der einschlagigen Vorschriften. Dabei ist das rech-
nungslegungsbezogene interne Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem in das Konzernweite tibergreifende Risikoma-
nagementsystem eingebettet.

Die Verantwortung fiir die Abschlusserstellung ist organisa-

torisch im Bereich des Chief Financial Officers (CFO) und
hier insbesondere im Bereich Rechnungswesen angesiedelt.
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Der Bereich Rechnungswesen nimmt dementsprechend die
Richtlinienkompetenz fir die Anwendung der einschlagigen
Rechnungslegungsvorschriften wie auch fiir die inhaltlichen
und zeitlichen Schritte im Abschlusserstellungsprozess wahr.

Organisatorisch und systemtechnisch erfolgen die Ab-
schlussarbeiten fur alle in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Gesellschaften sowie die Konzernabschlusserstellungs-
arbeiten in den daflir zentral geschaffenen Shared-Service-
Centern, was eine konsistente und stetige Anwendung der
Rechnungslegungsvorschriften in einem einheitlichen
Abschlusserstellungsprozess sicherstellt. Dartiber hinaus
wird durch die Shared-Service-Center Funktionen sicherge-
stellt, dass Anderungen in den Anforderungen inhaltlich und
organisatorisch in den Abschlusserstellungsprozess trans-
formiert werden.

Die Rechenwerke der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Gesellschaften sind - bis auf die Gesellschaften in
Schweden und die Beteiligungen in Frankreich und den
Niederlanden - in einer IT-technischen SAP-Umgebung
angesiedelt. Sie unterliegen im Wesentlichen einheitlichen
Kontenpldnen, Kontierungsvorgaben, Prozessen und Pro-
zesskontrollen. Dabei wird dem Gebot der Funktionstren-
nung und dem Vier-Augen-Prinzip in angemessener Weise
durch praventive wie auch nachgelagerte Kontrollen Rech-
nung getragen. Die Tochtergesellschaften in Schweden und
die Beteiligungen in Frankreich und den Niederlanden
melden ihre Daten im Rahmen eines strukturierten Datener-
fassungsprozesses.

Die relevanten Abschlussdaten der einzelnen Gesellschaften
werden Uber eine integrierte und automatisierte sowie mit
umfangreichen Validierungsregeln ausgestattete Schnittstel-
le fiir das SAP-Konsolidierungsmodul zur Weiterverarbei-
tung zum Konzernabschluss bereitgestellt. Hinsichtlich der
Zugriffe auf die Rechenwerke existiert ein Berechtigungs-
konzept, das auf das jeweilige Stellenprofil des Mitarbeiters
abgestimmt ist.

Neu akquirierte Gesellschaften werden in einem strukturier-
ten Integrationsprozess in das interne Kontrollumfeld
einbezogen und damit IT-technisch und abschlussprozess-
technisch integriert.
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Im Anschluss an die Abschlusserstellung werden der
Jahres- und der Konzernabschluss nebst zusammenge-
fasstem Lagebericht dem Priifungsausschuss des Aufsichts-
rats vorgelegt. Der Ausschuss gibt dem Aufsichtsrat dann
die Empfehlung fir die Feststellung bzw. Billigung. Diese
Prufung erfolgt u.a. nach Erérterung mit dem Wirtschafts-
prifer und unter Zugrundelegung des Bestatigungsver-
merks. Der Priifungsausschuss ist laufend in die Erstellung
und Fortentwicklung des rechnungslegungsrelevanten inter-
nen Kontroll- und Risikomanagementsystems eingebunden.

(5) Interne Revision

Das System- und Kontrollumfeld, die Geschéaftsprozesse
sowie das Interne Kontrollsystem werden durch die Kon-
zernrevision von Vonovia geprUft. Der jahrliche Prifungsplan
basiert auf einer risikoorientierten Bewertung samtlicher
relevanter Prifungsfelder des Konzerns (Audit Universe)
und wird vom Vorstand und vom Prifungsausschuss des
Aufsichtsrats genehmigt.

Im Rahmen der unterjahrig durchgefiihrten Prifungen liegt
der Fokus auf der Bewertung der Wirksamkeit der Kontroll-
und Risikomanagementsysteme, auf Prozessverbesserungen
im Sinne einer Risikominimierung sowie auf der Nachhaltig-
keit des unternehmerischen Handelns. Daneben werden in
Abstimmung mit dem Vorstand entsprechende anlassbezo-
gene Sonderprifungen durchgefiihrt. Die internen Berichte
liegen regelmafig dem Vorstand, den Verantwortlichen des
gepriften Bereiches sowie bei wesentlichen und schwerwie-
genden Feststellungen, dem Risikomanager und bei Relevanz
dem Compliance Officer vor. Der Prifungsausschuss erhalt
eine quartalsweise Zusammenfassung der Prifungsergeb-
nisse und Mafnahmen. Der Umsetzungsstand der abge-
stimmten Maftnahmen wird laufend nach zeitlicher Falligkeit
Uiberwacht sowie an Vorstand und Priifungsausschuss
quartérlich berichtet. Die Abstellung schwerwiegender
Feststellungen wird im Rahmen einer Follow-up-Priifung
verifiziert.
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Aktuelle Risikoeinschitzung

Im Geschéftsjahr 2020 erfolgte jeweils im 1. und 2. Halbjahr
eine planmafige Risikoinventur. Im 2. Halbjahr 2020 wurde
die Risikoinventur durch umfangreiche Risikoworkshops
begleitet, um ESG-(Environmental, Social, Governance)
Risiken zu erfassen und zu bewerten. Dies tragt der Neuaus-
richtung der Unternehmensstrateigie im 2. Halbjahr 2020
Rechnung. Das Risiko-Reporting wurde dem Vorstand und
dem Priifungsausschuss vorgelegt. Aufderplanméfige Ad-
hoc-Risikomeldungen gab es im Geschaftsjahr 2020 nicht.

Im 2. Halbjahr 2020 wurden fiir Vonovia insgesamt 106
(2019: 93) Einzelrisiken erfasst. Im Einzelnen ergibt sich
folgendes Bild je Risikokategorie:

Regulie-
Operatives rungs- Finan-
Risiko Strategie  Geschaft umfeld zierung Summe
. 0
2 3 1 6
. 9 50 30 1 100
Summe 9 52 33 12 106

Gegenlber 2019 ist dies ein leichter Anstieg. Der Anstieg ist
im Wesentlichen auf die im 2. Halbjahr 2020 erfolgte erst-
malige Erfassung von ESG-Risiken zurtickzufihren. Auf Basis
einer Wesentlichkeitsanalyse wurden im Geschéftsjahr 2020
erstmalig potenzielle ESG-Risiken untersucht und auf
Materialitat bewertet. Als Ergebnis dieser Bewertung haben
wir 7 neue eigenstandige ESG-Risiken in unser Risikoregister
aufgenommen. Davon wurde 1 Risiko als gelbes Risiko und 6
Risiken als griine Risiken bewertet. Die Gbrigen Risiken des
Risikoregisters wurden auf ESG-Perspektiven und umgekehr-
te ESG-Perpektiven sowie die Wirkung auf Umwelt und
Gesellschaft hin untersucht und erganzt. Im folgenden gehen
wir auch auf griine ESG-Risiken ein, da sie erstmalig erfasst
wurden; obwohl diese flir das Unternehmen eher von
untergeordneter Bedeutung sind.

Im Vergleich zu 2019 stieg die Anzahl der gelben Risiken von
5 auf 6 Risiken. Hier kam 1 gelbes ESG-Risiko ,,Nachteilige
Ausgestaltung der CO,-Steuer” hinzu. Die Anzahl der
griinen Risiken stieg von 88 auf 100 an. Im Einzelnen stiegen
die Risiken in den Kategorien ,Strategie” von 6 auf 9, ,Ope-
ratives Geschaft” von 49 auf 52 und ,Regulierungsumfeld”
von 25 auf 33. In der Kategorie ,Finanzierung” ging die
Anzahl der Risiken von 13 auf 12 zurlick.

Zusammengefasster Lagebericht — Chancen und Risiken

Gesamteinschitzung der Risikosituation

Im Interesse der wesentlichen Interessensgruppen Kunden,
Mitarbeiter, Lieferanten, Kapitalgeber und der Gesellschaft
als solche verfolgt Vonovia eine konservative, auf Sicherheit
und Nachhaltigkeit ausgelegte Strategie. Zudem sichern
sowohl das Gesché&ftsmodell als auch die verwendeten
diversifizierten Kapitalmarktinstrumente von Vonovia eine
weitestgehende Unabh&ngigkeit von konjunkturellen
Schwankungen.

Das Risikoprofil des Unternehmens stellt sich im 2. Halbjahr
2020 wie folgt dar: In den 106 (2019: 93) identifizierten
Einzelrisiken sind keine fiir das Unternehmen existenzge-
fahrdenden oder bedrohlichen Risiken enthalten. Es wurden
6 (2019: 5) gelbe, bedeutsame Risiken fiir das Unternehmen
sowie 100 (2019: 88) weitere griine Risiken ermittelt.

Somit sieht der Vorstand von Vonovia zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Berichts keine Risiken im Zusammenhang
mit der zukinftigen Geschaftsentwicklung, denen das
Unternehmen nicht in angemessener Weise entgegenwirken
kann oder die sich bestandsgefahrdend auf die Ertrags-,
Vermoégens- und/oder Finanzlage der Vonovia SE, eines
wesentlichen einbezogenen Unternehmens oder des Kon-
zerns auswirken kénnten.

Zum Jahresende 2020 ergibt sich zusammengefasst folgen-
des Bild der identifizierten Nettorisiken:

Nettorisiken

Eintrittswahr- 009> . L .

scheinlich-

keit in den

nachsten 40-59

5 Jahren

o ..

.... B
5- 25- 100- 250-

Ertragswirksam 25 100 250 500 >500
80- 400- 1.600- 4.000-

Bilanzwirksam 400 1.600  4.000 8.000 >8.000

Schadenshéhe in den néachsten 5 Jahren
(in Mio. €)

129



Im Vergleich zur Heatmap aus 2019 zeigen sich nur geringfu-

gige Veranderungen:
1 ..

Nettorisiken

Eintrittswahr- 60-95
scheinlich-
keit in den
nachsten 40-59
5 Jahren
m .
5— 25- 100- 250-

Ertragswirksam 100 250 500 >500

80- 400- 1.600- 4.000-
Bilanzwirksam 400 1.600 4.000 8.000 >8.000

Schadenshéhe in den nachsten 5 Jahren
(in Mio. €)

Im Geschéftsjahr 2020 waren wir der Corona-Pandemie
ausgesetzt und konnten dieser ohne bedeutsame Auswir-
kungen auf die Unternehmensziele begegnen. Durch ein
umgehend eingesetztes, effizientes Krisenmanagement und
mobiles Arbeiten eines Grofteils unserer Mitarbeiter in der
Unternehmenszentrale, in den Regionen und an den Stand-
orten im Ausland konnten wir unseren Geschéftsbetrieb
durchgehend sicherstellen. Auch unsere Handwerker-,
Service- und Bauleistungen vor Ort konnten wir ohne
nennenswerte Einschrankungen erbringen. Ein verantwor-
tungsbewusstes Handeln unserer Mitarbeiter hat dazu
geflihrt, dass es insgesamt zu keinen nenneswerten Ein-
schréankungen des Geschéftsbetriebs gekommen ist. Gemaf
der aktuellen Einschatzung sehen wir einen langfristigen
Corona-bedingten Lockdown als sehr unwahrscheinlich an
und bewerten ein solches Risiko mit einer Schadenshéhe
von >500 Mio. €. Das Risiko eines weiteren kurzfristigen
Lockdowns sehen wir als wahrscheinlich an und bewerten
ein solches Risiko mit einer geringen Schadenshéhe.

Das im Jahr 2019 als sehr wahrscheinlich eingestufte gelbe
Risiko beztiglich des ,Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher
Vorschriften zur Mietenbegrenzung” des Berliner Senats ist
eingetreten und entfallt daher in der Betrachtung 2020.
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Neu als gelbes Risiko hinzugekommen ist das als moglich
eingestufte Risiko ,,Ungtinstige Wechselkursentwicklun-
gen”. Dies bezieht sich ausschlieflich auf unsere Geschafts-
aktivitaten in Schweden. Wechselkursentwicklungen, die
sich bezogen auf unsere urspriingliche Planung der Aktivita-
ten in Schweden negativ auswirken, sehen wir als méglich
an. Das ertragswirksame Risiko wird aktuell mit einer
spurbaren Schadenshohe in Héhe von 25-100 Mio. € bewer-
tet. Entsprechende Wechselkurs-Sicherungsinstrumente zur
Reduzierung der Schadenshoéhe sind nicht implementiert
und auch nicht geplant.

Neu als wahrscheinlich eingestuftes gelbes Risiko ist das
ertragswirksame Risiko ,Nachteilige Ausgestaltung der
CO,-Steuer” erfasst. Die Bundesregierung hat die Einfihrung
eines CO,-Preises als Steuerungsinstrument und Klima-
schutzmafnahme beschlossen. Die Steuer fiir CO,-Emissio-
nen je Tonne ist bis 2025 bereits festgelegt. Mit dem Klima-
schutzprogramm 2030 sollen auch Anderungen im
Mietrecht im Hinblick auf die Umlagefahigkeit einer
CO,-Steuer geprift werden. Da aktuell die Umlagefahigkeit
der CO,-Steuer nicht abschliefend erortert ist, gehen wir
zunachst davon aus, dass ein Teil der Steuer durch Vonovia
getragen werden muss. Das erwartete Schadensvolumen ist
aktuell mit 25 bis 100 Mio. € bewertet.

Des Weiteren ist das als unwahrscheinlich eingestufte gelbe
ertragswirksame Risiko ,Sich verschlechternde Marktsitua-
tion auf dem Wohnungsmarkt bzgl. Verkauf von Wohnun-
gen" gegentiber dem Vorjahr unverdndert bewertet. Auch
wéhrend der Corona-Pandemie war die Nachfrage nach
Wohnungseigentum sehr hoch. Im Geschaftsjahr 2020
konnte Vonovia die Strategie der Wohnungsprivatisierung
fortsetzen.

Das im Vorjahr als unwahrscheinlich eingestufte gelbe
bilanzwirksame Risiko ,Zuktinftige Marktentwicklung fiihrt
zu einer Abwertung der Immobilien” ist im Jahr 2020 als
griines Risiko zurtickgestuft. Wir gehen davon aus, das sich
Wohnimmobilen, in den Mérkten in denen Vonovia tatig ist,
weiterhin wertstabil und positiv entwickeln werden.

Die als sehr unwahrscheinlich eingestuften gelben Risiken
betreffen die ertragswirksamen Risiken ,Einfiihrung eines
Mietendeckels auf Bundesebene”, ,Nichteinhaltung von
Verpflichtungen (aus Anleihen, gesicherten Darlehen,
Transaktionen)" sowie das Risiko ,Pandemie oder dhnliche
Ereignisse - langfristiger Lock-Down".

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



Fur die vier Hauptrisikokategorien des Unternehmens ergibt
sich im Detail folgendes Bild:

Risiken aus der Strategie

Die Strategie von Vonovia ist im Kapitel Geschaftsmodell &
Strategie beschrieben. — s.46 ff. Aus dieser Strategie heraus
ergeben sich aus Sicht des Vorstands keine bedeutsamen,
bedrohlichen oder gar existenzgefahrdenden Risiken fiir das
Unternehmen.

Vonovia hat sich zur Erreichung ihres Klimapfads und den
damit verbundenen regulatorischen Anforderungen ein
Intensitatsziel von einer Reduktion um rund 25 % der
CO,-Emissionen bis 2030 im Vergleich zum Basisjahr 2019
im deutschen Portfolio gesetzt. Aktuell bewerten wir das
Risiko einer Nichteinhaltung mit einer geringen Schadensho-
he und sehen dies als unwahrscheinlich an.

Dariber hinaus kénnen sich fiir Vonovia Risiken aus der
Nichterfullung gesetzlicher Anforderungen und Investoren-
oder Analystenerwartungen zur Nachhaltigkeitsberichter-
stattung ergeben. Aktuell bewerten wir dieses Risiko mit
einer splirbaren Schadenshohe, sehen dies jedoch als sehr
unwahrscheinlich an.

Des Weiteren kénnen sich Risiken aufgrund der Nichterfil-
lung von Stakeholder Erwartungen und gesetzlichen Anfor-
derungen im Hinblick auf Diversitat ergeben. Aktuell bewer-
ten wir dieses Risiko mit einer geringen Schadenshéhe und
sehen dies als sehr unwahrscheinlich an.

Insgesamt wurden fur diese Risikokategorie 9 (2019: 6)
Risiken mit nicht wesentlicher Auswirkung auf die Ge-
schéaftsentwicklung von Vonovia erfasst. Diese ergeben sich
insbesondere aus der Strategie der opportunistischen Akqui-
sitionen und aus der Strategie der Entwicklung neuer Ge-
schéaftsfelder.

Zusammengefasster Lagebericht — Chancen und Risiken

Risiken aus Regulierung und gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen

Die gesetzlichen Regelungen zur Festsetzung von Miethdhen
haben fir die Geschaftsentwicklung von Vonovia eine hohe
Bedeutung. So ergeben sich aus den Initiativen zur Mieten-
regulierung konkrete Risiken. Das vom Berliner Senat verab-
schiedete ,Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften
zur Mietenbegrenzung” kénnte auch Ausstrahlung auf eine
Mietenregulierung auf Bundesebene haben. Dieses Risiko
hatte eine sehr hohe Auswirkung auf Vonovia, wir schatzen
es aber als sehr unwahrscheinlich ein.

Neben den Risiken aus den gesetzlichen Vorgaben zur
Mietenfestsetzung gibt es eine Reihe von Risiken aus
moglichen Anderungen in den gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen, die fir unser Geschéft relevant sind. So kénnen
Anderungen in den steuerlichen Vorschriften zu einer
hoheren laufenden Steuerbelastung fiihren. Ebenso kénnen
weitere Anderungen in der Umlagefahigkeit von Betriebs-
und Nebenkosten zu einem héheren Aufwand in der Immo-
bilienbewirtschaftung bzw. zu einem geringeren Ertrag in
unseren Value-add-Geschéften fihren. Die Auswirkungen
dieser Risiken schatzen wir als nicht wesentlich ein.

Um mégliche Anderungen an den gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen friihzeitig zu erkennen, halt Vonovia aktive
Dialoge mit Politikern und anderen Stakeholdern. Darlber
hinaus ist Vonovia in Verbanden tatig und beobachtet
regelmafdig die Gesetzgebungsverfahren sowie die aktuelle
Rechtsprechung.

Langfristige Konjunktureintriibungen durch makroékonomi-
sche und geopolitische Risiken, wie z.B. Verscharfungen von
Handelskonflikten, wirtschaftliche Auswirkungen der
Corona-Pandemie oder aufdenpolitsche Konflikte konnen die
Rahmenbedingungen fir Vonovia beeintrachtigen. Aktuell
bewerten wir dieses Risiko mit einer spiirbaren Schadensho-
he, sehen dies jedoch als unwahrscheinlich an.

Verstofe gegen den Code of Conduct, die Anti-Korruptions-
Richtline, rechtliche Vorgaben in Bezug auf Bestechung und
Korruption kénnen fiir Vonovia Risiken beinhalten. Aktuell
bewerten wir diese Risiken mit einer geringen Schadenshohe
und sehen diese als sehr unwahrscheinlich an.

Maégliche Rechtsstreitigkeiten aus Gewahrleistungen bei
Bautrdgerprojekten kénnen im Fall der Insovenz von regress-
pflichtigen Generalunternehmern fiir Vonovia Risiken
beinhalten. Aktuell bewerten wir diese Risiken mit einer
geringen Schadenshohe und sehen diese als sehr unwahr-
scheinlich an.
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Aus dem Nichteinhalten von gesetzlich geregelten Arbeits-
bedingungen, wie Mindestlohnstandards, Sicherheitsstan-
dards etc. sowie aus dem Nichteinhalten von Menschen-
rechten in der Lieferkette kénnen sich fiir Vonovia Risiken
ergeben. Aktuell bewerten wir diese Risiken mit einer
geringen Schadenshohe und sehen diese als sehr unwahr-
scheinlich an.

Insgesamt wurden 33 (2019: 25) Risiken erfasst, die sich aus
moglicher Regulierung sowie aus anderen gesetzlichen
Rahmenbedingungen ergeben. Bis auf das beschriebene Risi-
ko zur bundesweiten Mietenregulierung haben alle Risiken
eine nicht wesentliche Auswirkung auf die Geschaftsent-
wicklung von Vonovia.

Risiken aus dem operativen Geschiift

Fur Vonovia kénnen unterschiedlichste Risiken in der Aus-
tbung der Geschaftstatigkeit entstehen. Wesentliche
Risiken ergeben sich dabei nur aus einer sich verschlech-
ternden Marktentwicklung fiir Wohnimmobilien.

So kann ein marktbedingter Riickgang der Immobilienwerte
zu einer nicht liquiditatswirksamen Abwertung der Ver-
kehrswerte des Vonovia Portfolios im Rahmen der Fair-
Value-Bewertung fihren. Vonovia tritt diesem Risiko durch
eine Standortdiversifizierung des Portfolios entgegen. Damit
wird die Abhangigkeit von lokalen Marktentwicklungen
reduziert. Weiterhin kann eine negative Marktentwicklung
die Méglichkeiten fiir den Verkauf von Wohnungen und
Gebduden verschlechtern. Um dieses Risiko zu Gberwachen,
hat Vonovia einen stringenten Prozess zur Verkaufspreis-
festsetzung etabliert. Absatzmengen, Preise und Margen
werden zudem regelmafig an das Management berichtet,
sodass kurzfristig auf Marktentwicklungen reagiert werden
kann.

Insgesamt wurden 52 (2019: 49) Risiken erfasst, die sich aus
dem operativen Geschaft ergeben.
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So kénnen sich im Portfolio von Vonovia aufgrund unzurei-
chender Informationen tber die Bauausfiihrung der Geb&u-
de bautechnische Risiken wie z. B. aus verbauten Materialien
oder dem Brandschutz ergeben. Dies gilt insbesondere beim
Erwerb von Portfolios. Ebenso kénnen sich Risiken aus der
Nichteinhaltung sich andernder bautechnischer Regularien
ergeben. Vonovia begegnet diesen Risiken mit regelmafigen
Begehungen und Kontrollen in den Bestanden, einem soforti-
gen Abstellen festgestellter Méngel, der Entwicklung und
Umsetzung von geeigneten Brandschutzkonzepten sowie
der strukturierten Umsetzung gednderter bautechnischer
Regularien. Im Rahmen der Integration erworbener Immobi-
lienbestdnde ist diese Vorgehensweise ebenfalls unmittelbar
sichergestellt.

Im Segment Development kénnen sich Risiken Gber den
gesamten Entwicklungszyklus der einzelnen Projekte erge-
ben. Insbesondere sind hier héhere Baukosten, Projekt-
verzogerungen oder eine geringere Nachfrage beim Woh-
nungsverkauf an Dritte zu nennen. Um diesen Risiken
entgegenzuwirken, hat Vonovia detaillierte Due-Diligence-
Matfinahmen beim Erwerb von Grundstiicken und im Pro-
jekt- und Vertragsmanagement etabliert. Darliber hinaus
wird eine enge Uberwachung der Marktentwicklungen
betrieben. Zudem hat Vonovia die Méglichkeit, bei Bedarf
Wohnungen, die fiir den Verkauf an Dritte vorgesehen
waren, in das eigene Portfolio zu tUberfihren.

Bei der Entwicklung neuer Geschéftsfelder im Segment
Value-add kénnen sich Risiken aus der Konzeptionierung
und Umsetzung der Geschaftsmodelle ergeben. Ebenso
kdnnen sich Marktgegebenheiten wie Beschaffungspreise
oder Kundennachfrage anders entwickeln als erwartet.
Neben den tblichen Vorkehrungen im Rahmen des internen
Kontrollsystems adressiert Vonovia diese Risiken mit einem
detaillierten Innovations-Controlling, das klar festgeschrie-
bene Haltepunkte fir die Entscheidungsfindung zur weiteren
Umsetzung neuer Geschéftsfelder (,Stage-gates”) vorgibt.

Durch die Nichteinhaltung von gesetzlichen Regelungen zum
Arbeitsschutz und Arbeitssicherheitsmanagement kdnnen
fiir Vonovia Risiken entstehen. Aktuell bewerten wir diese
Risiken mit einer wesentlichen Schadenshéhe und sehen
diese als sehr unwahrscheinlich an.

Dartber hinaus kénnen Krisensituationen oder Katastrophen
wie Uberschwemmungen, Erdbeben, Extremwetterereignis-
se 0.4. Auswirkungen auf unseren Immobilienbestand haben
und ein spezifisches Krisenmanagement erforderlich ma-
chen. Aktuell sehen wir keine nennenswerten, unmittelbaren
Gefahren bedingt durch den Klimawandel, wie z.B. durch
Extremwetterlagen wie Starkregen mit Uberschwemmungs-
potenzial. Eine Beurteilung méglicher Klimarisiken mit
langfristigem Fokus steht noch aus.
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Risiken aus Finanzierung

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf Sicherheit ausge-
richtete Finanzierung sowie der jederzeit umfassende
Zugang zu Eigen- und Fremdkapitalmarkten ist von hoher
Wichtigkeit fuir die Geschaftsentwicklung von Vonovia.
Diese Ausrichtung spiegelt sich auch in den erfassten
Risiken fr den Bereich Finanzierung wider. In der Kategorie
.Finanzierung" ging die Anzahl der Risiken von 13 auf 12
zuriick. Das im Jahr 2019 separat erfasste , Zinsrisiko
Schweden” entféllt im Jahr 2020 wegen Konzern-Refinanzie-
rung. Es ist im allgemeinen Konzernzinsrisiko enthalten.

Mit der Méglichkeit der ,Nichteinhaltung von Verpflichtun-
gen bei bestehenden Finanzierungen” (,,Covenant”) ergibt
sich im Bereich Finanzierung nur ein bedeutsames Risiko,
das eine sehr hohe Auswirkung haben kann. Aufgrund der
Prozesse und Methoden, die Vonovia zur Uberwachung
dieser Verpflichtungen etabliert hat, erachten wir die Mog-
lichkeit, dass dieses Risiko eintreten kann, als sehr unwahr-
scheinlich.

Darliber hinaus bestehen eine Reihe von finanzierungsbe-
dingten Risiken, die eine nicht wesentliche Bedeutung fir die
Geschaftsentwicklung von Vonovia haben.

So kann eine ungtinstige Zinsentwicklung zu einem dauer-
haft hoheren Zinsaufwand fiir Vonovia fithren. Mit diversifi-
zierten Fremdkapitalinstrumenten, einem ausgewogenen
Falligkeitsprofil mit einem hohen Anteil festverzinslicher
Finanzverbindlichkeiten und einem optimierten Verschul-
dungsgrad wirkt Vonovia diesem Risiko entgegen.

Weiterhin ist es moglich, dass wir durch das Nichteinhalten
von finanziellen Kennzahlen bzw. durch die Beurteilung
unserer Marktpositionierung unsere derzeitigen Ratings
(S&P: BBB+/Stable/A-; Scope: A-/Stable/A) verlieren.
Aufgrund unserer Finanzierungsstrategie und der Vorausset-
zung bei Akquisitionsentscheidungen, dass das Rating
unbeeinflusst ist, erachten wir dieses Risiko als sehr unwahr-
scheinlich.

Im Rahmen der laufenden Geschaftstatigkeit unterliegt
Vonovia auch einem Liquiditatsrisiko. Hierflir haben wir
Prozesse fiir ein umfangreiches Liquiditatsmanagement
etabliert. Zudem steht Vonovia jederzeit eine ausreichende
Betriebsmittelkreditlinie sowie der Zugang zu kurzfristigen
Geldmarktpapieren zur Verfligung. Somit verfligt die Vono-
via SE zum Stichtag tiber ausreichend liquide Mittel und
kurzfristige Finanzierungsmoglichkeiten, um jederzeit die
Zahlungsfahigkeit aller Konzerngesellschaften zu gewahr-
leisten.

Zusammengefasster Lagebericht — Chancen und Risiken

Aktuelle Einschitzung wesentlicher Chancen

Beurteilung der inhirenten Chancen im Geschiftsmodell

Vonovia hat im Rahmen der Strategiefestlegung sowie der
Kurz- und Mittelfristplanung Ertragspotenziale identifiziert
und diese in den Planungen unter Berticksichtigung der
entsprechenden Annahmen und Szenarien angemessen
verarbeitet. Die Annahmen zur Nachhaltigkeitsstrategie, den
soziologischen wie politischen Megatrends, zum regulatori-
schen Umfeld, zum Finanzierungsumfeld und zum operati-
ven Geschaft bergen nicht nur die beschriebenen Risiken, es
kann sich auch eine tber die in der Planung verarbeiteten
Annahmen hinaus vorteilhaftere Geschaftsentwicklung fiir
Vonovia ergeben. Diese Chancen kénnen sich daraus erge-
ben, dass sich strategiebedingte Chancen, umfeld- und
marktbezogene Faktoren wie auch das operative Geschaft
positiver entwickeln kénnen als in der Unternehmenspla-
nung berticksichtigt.

Strategiebedingte Chancen

Mit Blick auf die neue Nachhaltigkeitsstrategie von Vonovia
kénnen sich tber die bereits im Budget 2021 definierten
Unternehmensziele hinaus weitere Chancen ergeben. Der
langfristig ausgerichtete Klimapfad macht es erforderlich,
6kologische, technologische und 6konomische Zielsetzun-
gen mit neuen Handlungs- und Finanzierungskonzepten zu
hinterlegen. DarUiber hinaus bietet die auf unsere neu
definierten Quartiere abstellende Strategie vielfaltige
Maglichkeiten in den Bereichen der direkt den Bestand
betreffenden Modernisierungsmaftnahmen, der den Neubau
betreffenden Mafnahmen, aber auch der das Wohnumfeld
betreffenden Mafinahmen. Durch die Implementierung
eines neuen Unternehmensbereichs ,Nachhaltigkeit”, der
direkt dem CEO unterstellt ist, und durch Einrichtung eines
neuen Nachhaltigkeitsgremiums, das drei- bis viermal im
Jahr tagen und aktuelle Nachhaltigkeitsthemen erértern
wird, haben wir die Nachhaltigkeitsstrategie neu in unserer
Organisation verankert und damit die Moglichkeit geschaf-
fen, neue Chancen in diesem Bereich zu identifizieren.

Durch die Ausrichtung der Geschaftsaktivitaten auf nachhal-
tiges und 6kologisches Handeln kénnen sich fiir Vonovia und
die Gesellschaft weitere Chancen ergeben. Ziel ist es, eine
Verbesserung der Lebensqualitat zu erreichen und die durch
unsere Immobilien entstehende CO,-Belastung deutlich zu
reduzieren. Durch den Einsatz von nachhaltigen, 6kologi-
schen Baustoffen und nachhaltigen Energiekonzepten tragt
Vonovia dazu bei, knappe Ressourcen zu schonen und
gezielt erneuerbare Energie zu nutzen. Dabei sehen wir
unsere Wohnungsquartiere als verbindendes Element fiir
Sektorenkopplung. Wir erwarten Chancen durch Effizienz-
potenziale im Quartier durch gezielte digitale Vernetzung
der Sektoren Strom, Warme und Mobilitat. Aktuell arbeiten
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wir an entsprechenden quartierspezifischen Konzepten. Im
Bereich Strom sehen wir Ansatzpunkte z. B. bei dezentral
erzeugtem Griinstrom (Solarstrom oder Strom aus dezentra-
len Blockheizkraftwerken). Hier wird auch die Verteilung des
Mieterstroms im Quartier an Bedeutung gewinnen. Im
Bereich Warme sehen wir Ansatzpunkte z.B. bei Hybridhei-
zungen und bei Quartier-Warmespeichern. Im Bereich der
Mobilitat sehen wir Ansatzpunkte z.B. bei Lades&dulen und
Wallboxen auf Mieterwunsch und auf im Quartier erzeug-
tem Solarstrom. Dariiber hinaus ergeben sich weitere
Chancen durch 6kologische Umgestaltung des Wohnum-
felds wie z.B. durch Anlegen von Mietergarten und Blumen-
wiesen sowie das Aufstellen von Insektenhotels. Durch
einen gezielten, auf aktuellste Oko-Standards ausgerichteten
Wohnungsneubau kénnen wir einen weiteren Beitrag zur
Beseitigung der Wohnungsknappheit und Verbesserung der
Umweltbilanz leisten. Insgesamt kénnen wir damit unsere
Quartiere attraktiver gestalten.

Die soziologischen und volkswirtschaftlichen Forschungsda-
ten unterschiedlichster Institute gehen weiterhin davon aus,
dass das Bevolkerungswachstum in Deutschland und Teilen
Europas durch Migration anhélt, was eine anhaltende
Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum nach sich zieht,
wobei auch der Neubau hinter dem Wohnungsbedarf
zurtickbleiben wird. Die Hauptgriinde der Migration, namlich
politische und gesellschaftliche Krisen, fehlende Zukunfts-
aussichten sowie kriegerische Auseinandersetzungen bis hin
zu klimawandelinduzierten Faktoren in den Herkunftslan-
dern bleiben auch auf lange Sicht erhalten. Hier ist Vonovia
als bedeutender Wohnungsanbieter auch durch entspre-
chende flankierende Quartiersentwicklungen im Rahmen der
Integration gefragt.

Ein positives Investitionsklima ftir die Wohnimmobilien-
markte zu schaffen bedeutet auch, die erforderlichen 6kolo-
gischen Bau- und Modernisierungsmafinahmen 6konomisch
gestaltbar zu machen, die Bereitstellung zusatzlichen
Baulands und die Férderung der Akzeptanz privatwirtschaft-
licher Immobilieninvestoren. Unterstltzend besteht nach
allgemeinem Verstandnis die Notwendigkeit Regulierung
abzubauen, insbesondere durch Verschlankung von Bau-
und Genehmigungsvorschriften. Das Investitionsklima
konnte auch durch eine im Klimawandel begriindete steigen-
de Akzeptanz von Modernisierungsmafinahmen geférdert
werden.
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Mit Blick auf die Internationalisierungsstrategie kénnten sich
durch eine weitergehende Deregulierung der Wohnungs-
maérkte in anderen européischen Landern, wie beispielsweise
Frankreich, weitere Chancen durch ein Engagement ergeben,
soweit sich dadurch vergleichbare, unseren Akquisitionskri-
terien entsprechende Rahmenbedingungen ergeben wiirden.
Aber auch weitere Akquisitionsoptionen in Schweden,
Osterreich und den Niederlanden kénnten die Geschaftsent-
wicklung positiv beeinflussen.

Opportunistische Akquisitionen innerhalb der Wertschop-
fungskette auch mit Blick auf das Value-add-Geschaft
kénnen zusatzliche Ertragspotenziale er6ffnen. Das Value-
add-Geschéft bietet vielfaltige Ansatze zur Erweiterung des
Angebots wohnungsnaher Dienstleistungen. So kénnen sich
durch den Ausbau unserer Geschaftsaktivitaten im Bereich
der Mieterwunschpakete bei Moderniserung und Woh-
nungsgestaltung, im Bereich des Ausbaus der Dienstleistun-
gen im Rahmen der Glasfasernetztechnik bis in die Woh-
nung (FTTH), im Bereich der Messdienstleistungen sowie im
Bereich der Wohnumfeldgestaltung weitere Ertragspotenzia-
le ergeben. Dartiber hinaus kénnten auch weitere Betreu-
ungs- oder Servicedienstleistungen flr unsere alteren Mieter
Perspektiven zum Ausbau unseres Angebots bieten.

Unsere aktualisierte Unternehmensstrategie stellt auch auf
die Weiterentwicklung von Mitarbeitern und Mitarbeiterzu-
friedenheit ab. Wir nutzen dabei neue Personalentwick-
lungskonzepte und Gestalten aktiv die Neubesetzung von
Stellen. Ziel ist es auch, die Frauenquote im Bereich der
ersten und zweiten Fiihrungskrafteebene zu erhéhen.
Insgesamt kénnen sich fiir Vonovia weitere Chancen durch
die mit der Diversitat einhergehenen Vorteile sowie durch
Verbesserung der Attraktivitat als Arbeitgeber ergeben.

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die Wohnungswirtschaft wird derzeit in erheblichem Mafe
von verschiedenen gesellschaftlichen und technologischen
Megatrends beeinflusst. Auf Basis der Analysen des Statisti-
schen Bundesamts ist zu erwarten, dass die Binnenmigration
aus landlichen Regionen in die grofen Ballungszentren in
den 2020er-Jahren unverandert anhalten wird. Die dadurch
verursachte urbane Wohnungsknappheit kénnte zusatzlich
noch durch Zuwanderungseffekte aus den weltweiten
Krisenregionen und die Tendenz zu kleineren Haushaltsgro-
Ren verstarkt werden. Dies fihrt dazu, dass das Institut der
Deutschen Wirtschaft davon ausgeht, dass in der ersten
Halfte des Jahrzehnts jahrlich bis zu 283.000 Wohnungen
fehlen konnten. Diese Entwicklungstendenz kénnte dem
Immobilienbestandsportfolio von Vonovia zugute kommen,
das sich vor allem auf kleine und mittlere Wohnungsgréfien
in den Metropolregionen konzentriert. Der zunehmenden
Verknappung von bezahlbarem Wohnraum kann Vonovia
aktiv durch sein Development- und Neubaugeschaft entge-
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genwirken. Eine Verschlankung der behérdlichen Rahmenbe-
dingungen sowie die Bereitstellung von mehr Bauland stellen
zusatzliche Chancen fiir das Development- und Neubauge-
schéft dar.

Die Urbanisierungstendenz wird den Wohnungsmarkt
jedoch nicht nur vor quantitative Herausforderungen stellen,
sondern auch vor integrative Herausforderungen, denen
Vonovia mit entsprechend zuséatzlichen Quartiersentwick-
lungen begegnen kann und muss. Hierbei ist insbesondere
der demografische Wandel hin zu einer alternden Gesell-
schaft anzufiihren, der dazu fiihrt, dass die Nachfrage nach
altersgerechtem und bezahlbarem Wohnraum in den
kommenden Jahren stetig zunehmen dirfte. Es konnten sich
daher Chancen aus der altersgerechten Modernisierung und
der Investition in neue innovative Wohnkonzepte ergeben.

Der in diesem Geschéaftsjahr medial préasenteste Megatrend
war sicherlich der Klimaschutz. Dabei ist die Fridays-for-
Future-Bewegung nur das Spiegelbild eines seit Jahren
voranschreitenden tiefgreifenden Wandels in der Gesell-
schaft. Der Klimaschutz kann weiterhin als das dréangendste
und wichtigste Problem in Deutschland angesehen werden.
In diesem Marktumfeld konnte sich der bereits sehr friihzei-
tig festgelegte Fokus auf energetische Sanierungen als
vorteilhaft erweisen. Schlief3lich kénnen aktuell fast ein
Drittel der CO,-Emissionen in Deutschland auf Immobilien
zurtickgefihrt werden. Dartiber hinaus sieht sich Vonovia
aber auch in der Rolle des Innovationstreibers. Im Ge-
schaftsjahr 2020 ist z. B. ein Zentrum zur Erforschung der
dezentralen Energienutzung in Zusammenarbeit mit dem
Open District Hub e. V. der Fraunhofer-Gesellschaft entstan-
den, aus dem sich Vonovia mittelfristig Erkenntnisse zur
moglichst klimaneutralen Energieversorgung des Immobili-
enbestands erhofft. Zur Unterstiitzung dieses Prozesses
wurde das im Geschaftsjahr 2019 initiierte ,1.000-Dacher”-
Programm zur dezentralen Energieerzeugung im Jahr 2020
fortgefiihrt. Zum Jahresende 2020 besitzt Vonovia in
Deutschland rund 400 Photovoltaik-Anlagen.

Ein sich verstérkendes Umweltbewusstsein konnte dazu
fihren, dass die Marke Vonovia wegen der energetischen
Modernisierung zukinftig zunehmend positiv besetzt wird
und dass Menschen energetisch vorteilhafte Wohnungen
von Vonovia verstarkt nachfragen. Diese Art von Akzeptanz
von Modernisierung unterstiitzt Vonovia bei den Bemthun-
gen die Bestande weiterhin nachhaltig und zeitgemaf zu
modernisieren; dies immer unter Berticksichtigung der
sozialen Selbstverpflichtungen, die im Geschaftsverstandnis
zum Ausdruck kommen.

Zusammengefasster Lagebericht — Chancen und Risiken

Chancen aus der operativen Geschiftstitigkeit

Der Megatrend der Digitalisierung wirkt auch auf die Immo-
bilienwirtschaft. Vonovia investiert daher konsequent in die
Erprobung und den Ausbau neuer Technologien, z.B. in
Bereichen wie ,Kunden-App"”, ,kiinstliche Intelligenz” oder
.Robotics"”. Erste Projekte konnten im Jahr 2020 erfolgreich
umgesetzt werden. Wir erwarten weitere Chancen durch ein
konsequentes Ausrollen in mehreren Bereichen des Unter-
nehmens.

So kénnten im Sinne von , predictive maintenance” zuklnftig
Schéden, beispielsweise an Aufzligen oder Heizungen,
abgewendet werden, bevor sie Giberhaupt entstehen.
Smart-Home-Systeme kénnten daflir sorgen, dass Mieter
ihre Energiekosten bewusst steuern. Und digitale Kommuni-
kationsplattformen kénnen den Dialog mit den Mietern
verbessern. Die 2019 eingefiihrte Mieter-App ist ein gutes
Beispiel dafiir. Sie wurde sehr positiv angenommen und im
Jahr 2020 vielfaltig genutzt. Akquisitionsmaglichkeiten
entlang der Wertschépfungskette zur weiteren Implemen-
tierung digitaler Losungen innerhalb der Prozesse, aber auch
an den Schnittstellen, konnen fiir Vonovia hier weitere
Ertragspotenziale er6ffnen.

Die Digitalisierung kénnte auch aufderhalb von Vonovia
weitere Chancen er6ffnen. Eine Digitalisierung der 6ffentli-
chen Verwaltung kénnte die angemahnte Verschlankung von
Verwaltungs- und insbesondere Genehmigungsprozessen
férdern und so beispielsweise durch schnellere Genehmi-
gung von Bauantragen das Development-/Neubaugeschaft
von Vonovia positiv beeinflussen. Mit den bereits im Jahr
2018 getéatigten Akquisitionen BUWOG und Victoria Park hat
Vonovia begonnen, die Geschéaftsaktivitaten in attraktiven
europaischen Auslandsmarkten auszuweiten. Zudem haben
wir im Jahr 2018 eine erste Beteiligung in Frankreich erwor-
ben. Im Jahr 2019 konnte durch die Akquisitionen des
Akelius-Portfolios und Hembla die Expansion in Schweden
fortgesetzt werden. Im Jahr 2020 haben wir eine Minder-
heitsbeteiligung am nierlandischen Vesteda Residential
erworben. Durch die weitere Fortfihrung dieser Strategie
koénnen sich weitere Wachstumschancen in Schweden,
Osterreich, Frankreich, den Niederlanden sowie auch in
anderen européischen Landern ergeben.

135



Durch den moglichen Erwerb gréferer Portfolios in Deutsch-
land, aber auch durch gezielte kleine, sogenannte taktische
Akquisitionen von einzelnen oder mehreren Geb&uden an
spezifischen Standorten sowie durch gezielte Mafsnahmen
im Wohnumfeld sehen wir weiterhin die Chance, ganze
Wohnquartiere in ihrer Art und Qualitat zu verbessern und
damit den Wohnwert fiir unsere Kunden und die Wertent-
wicklung unserer Wohnimmobilien zu erhéhen.

Vonovia bewirtschaftet seine Wohnungsbestédnde bundes-
weit mit standardisierten Systemen und Prozessen. Die
Akquisition weiterer Immobilienportfolios bietet somit die
Chance, einen zusatzlichen Wertbeitrag durch Skaleneffekte
bei der Bewirtschaftung zu erzielen, indem die Kosten
bezogen auf eine einzelne Wohnung reduziert werden
kénnen. Dies gilt analog auch flr den entsprechenden
Know-how-Transfer aus dem Bewirtschaftungssegment,
dem Segment Value-add und auch aus dem Neubau- und
Developmentsegment in andere européische Zielmarkte.
Mit dem Developmentsegment gibt Vonovia eine Antwort
auf die dréangende Herausforderung, bezahlbaren Wohnraum
in zentralen Lagen anzubieten. Auf der Basis der langjahri-
gen Projektentwicklungserfahrungen des BUWOG-Teams
werden wir an wachstumsstarken Standorten wie z. B. Berlin,
Wien oder Hamburg weitere zeitgemafbe und nachhaltige
Immobilien entwickeln und damit unser Developmentge-
schaft weiter ausbauen. Die Ausweitung des Development-
geschafts in andere Metropolregionen, auch unterstitzt
durch opportunistische Ubernahmen, kann dabei weitere
Ertragspotenziale erschliefsen. Die Bereitstellung zusatzli-
chen Baulands und der Erwerb entsprechend zusétzlicher
Bauflachen kann das Developmentgeschéft insgesamt
positiv beeinflussen. Die Verschlankung und Deregulierung
behordlicher Prozesse konnte die Entwicklung des Develop-
mentgeschéafts zusatzlich unterstiitzen. Vonovia sieht
weiterhin Chancen darin, den Neubau und das Develop-
mentgeschaft durch Modulbau, seriellen Bau oder andere
innovative Bauvarianten effizienter und kostengtinstiger zu
gestalten.
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Unsere eigene Handwerkerorganisation ist verantwortlich
fur die Reparatur-, Instandhaltungs- und Wartungsleistun-
gen fir unsere Wohnimmobilien. Wir sind bemiht, kontinu-
ierlich den Anteil der Eigenleistung durch unsere Handwer-
kerorganisation bei Gebdude- und Wohnungsmodernisie-
rungen sowie dem Bau neuer Geb&dude auszuweiten und den
Anteil der bezogenen Fremdleistungen zu reduzieren. Wir
beabsichtigen, insbesondere aufgrund des Fachkrafteman-
gels und der Verflgbarkeit entsprechender Kapazitaten,
diesen Leistungsumfang auf alle Arten von technischen
Mafinahmen zu erweitern und damit die Wertschépfung aus
diesen Leistungen zu Vonovia zu Uberfiihren. Ebenso arbei-
ten wir an neuen Baukonzepten, um sowohl einen hoch
standardisierten, seriellen Modulneubau als auch einen
flexibel, individuell skalierbaren Neubau zu erméglichen, der
je nach ortlichen Gegebenheiten variabel einsetzbar ist. Dies
wird durch entsprechende personalwirtschaftliche Konzepte
unterstitzt.

Gezielte Modernisierungsmafnahmen in eigenen Wohnun-
gen, die wir unseren Mietern optional anbieten, geben uns
die Moglichkeit, die Zufriedenheit unserer Kunden zu
erhéhen und sie langer an uns zu binden. Zudem kénnen wir
hierdurch die Qualitat des von uns angebotenen Wohn-
raums weiter steigern.

Ende 2020 versorgen wir rund 300.000 Haushalte direkt mit
einem Kabel-TV-Signal. Wir erwarten, dieses Geschaft in
den néchsten Jahren noch weiter auszuweiten und um die
Versorgung mit breitbandigem Datenzugang erweitern zu
kénnen.

Der Ausbau des Smart-Submetering, der funkbasierten
Heizkostenerfassung, geht planmafig voran. Bis Ende 2020
wurde die Umrtstung von liber 195.000 Wohnungen vorge-
nommen. Wir planen, diese Geschaftstatigkeit in den
nachsten Jahren in unserem Bestand weiter auszubauen.

Im Bereich der Energielieferung, d.h. des Vertriebs von
Strom und Gas, haben wir im Geschaftsjahr 2020 unser
Angebot weiter ausgebaut. Dieses wird gut vom Markt
angenommen. Im Geschaftsjahr 2020 wurden 20.400 private
Stromkunden mit 27 GWh Strom und 2.700 private Gaskun-
den mit 13,6 GWh Gas beliefert. Wir erwarten, dass sich hier
weitere Chancen durch die Ausweitung des Geschaftsvolu-
mens ergeben.
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Finanzielle Chancen

Vonovia hat in den vergangenen Jahren von giinstigen
Konditionen am Kapital- und Bankenmarkt profitiert. Anhal-
tend niedrige Inflationsraten sowie die zuletzt zu verzeich-
nende Abschwachung der konjunkturellen Entwicklung
starkt die Aussicht, dass das attraktive Zinsumfeld in Europa
auch mittelfristig Bestand hat. Gemeinsam mit unserer seit
vielen Jahren verfolgten Diversifizierungsstrategie bei der
Liquiditatsbeschaffung bietet sich die Chance zur fortlaufen-
den Optimierung der Struktur und der Konditionen unserer
finanziellen Verbindlichkeiten.

Eine Starkung unseres Marktanteils in den Metropolregionen
unserer Zielmarkte kdnnte sich positiv auf die Risikoein-
schatzung unserer Kapitalgeber und Rating-Agenturen
auswirken und somit unsere attraktiven Finanzierungskondi-
tionen weiter verbessern.

Unsere Investments in bezahlbaren Wohnraum sind mit
einem weitestgehend konjunkturunabhangigen Cashflow
verbunden. Die damit verbundene Stabilitat bietet uns die
Chance, unsere finanziellen Verbindlichkeiten auch in Zeiten
6konomischer oder politischer Krisen vergleichsweise sicher
erfullen zu kénnen.

Zusammengefasster Lagebericht — Chancen und Risiken
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Prognosebericht

Geschiftsausblick

Vergleich der bisherigen Prognosen mit den
Geschiiftszahlen 2020

Trotz Corona-Pandemie war das Jahr 2020 flir Vonovia ein
positives Geschéaftsjahr. Wir konnten in allen Geschéaftsseg-
menten weiter wachsen. Durch ein konsequentes und schnel-
les Krisenmanagement und einen hohen Digitalisierungsgrad
konnten wir der Corona-Krise erfolgreich begegnen.

In den Segmenten Rental waren nur geringfiigige Corona
Auswirkungen zu verzeichnen. Im Segment Value-add waren
unsere Modernisierungsaktivitdten Corona-bedingt nur
temporar und moderat beeintrachtigt. Im Segment Recurring
Sales kam es vereinzelt zu Verzégerungen bei Wohnungsbe-
sichtigungen. Durch erfolgreiche Projektentwicklungen und
-fertigstellungen zeigte das Segment Development eine gute
Performance.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die
Entwicklung der von uns prognostizierten Steuerungskenn-
zahlen, deren Zielerreichung im Geschéftsjahr 2020 sowie
eine Prognose fiir das Geschéaftsjahr 2021.

Die Segmenterlése Total lagen mit rund 4,4 Mrd. € im Jahr
2020 um 6,3 % Uber dem Vorjahreswert von rund 4,1 Mrd. €
und damit auf dem Niveau des zuletzt prognostizierten
Werts.

Der Adjusted NAV pro Aktie lag mit 59,47 € im Jahr 2020
tber dem Vorjahreswert von 52,00 € (+14,4 %). Darin enthal-
ten sind Effekte aus der Bewertung von Investment Proper-
ties in Hohe von insgesamt 3,7 Mrd. € (2019: 4,1 Mrd. €).
Gegenlaufig war die Ausschiittung der Dividende - unter
Berticksichtigung der Scrip-Dividende mit Annahmequote
40,7 % (2019: 45,8 %) - in Hohe von 504,6 Mio. € im Jahr
2020 (2019: 404,7 Mio. €). Der den Adjusted NAV pro Aktie
ab 2021 ablésenden EPRA NTA pro Aktie lag mit 62,71 € im
Jahr 2020 tber dem Vorjahreswert von 54,88 € (+14,3%).

Das Adjusted EBITDA Total stieg von 1.760,1 Mio. € um 8,5%
auf1.909,8 Mio. €. Zuletzt prognostiziert war eine Bandbrei-
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te von 1.875-1.925 Mio. €. Neben dem Ankauf Hembla per
November 2019 (Ganzjéhriger Ergebnisbeitrag im Jahr 2020)
haben organisches Wachstum aus Neubau und Modernisie-
rung zu dem Anstieg des Adjusted EBITDA beigetragen. Alle
Segmente konnten ihr Adjusted EBITDA gegenliber dem
Vorjahr steigern, der urspriinglich prognostizierte leichte
Rickgang im Segment Recurring Sales ist nicht eingetreten.

Der Group FFO entwickelte sich von 1.218,6 Mio. € im Jahr
2019 um 10,6 % auf 1.348,2 Mio. € und lag damit tber der
zuletzt prognostizierte Marke am oberen Ende der Bandbrei-
te von 1.275-1.325 Mio. €.

Unsere Kundenzufriedenheit gemessen am CSl lag 2020 um
8,6 % Uiber dem Jahresdurchschnitt des Vorjahres und damit
auf dem von uns zuletzt prognostizierten Niveau. Der CSI
wird im Geschéaftsjahr 2021 vom Nachhaltigkeits-Performan-
ce-Index abgeltst. Dieser beinhaltet neben dem CSI weitere
wesentliche auf unsere Nachhaltigkeitsstrategie bezogene
Kenngrofien (siehe Kapitel Steuerungssystem = s.83 ff.).

Prognose fiir das Geschiiftsjahr 2021

Unsere Prognose flir 2021 basiert auf der fiir den Gesamt-
konzern Vonovia ermittelten und aktualisierten Unterneh-
mensplanung, die die aktuelle Geschaftsentwicklung, die
Akquisition Bien-Ries sowie mogliche Chancen und Risiken
und die erwarteten Auswirkungen der Corona-Pandemie
berticksichtigt. Sie bezieht aufberdem die wesentlichen
gesamtokonomischen Rahmenbedingungen, die fur die
Immobilienwirtschaft relevanten volkswirtschaftlichen
Faktoren sowie unsere Unternehmensstrategie mit ein.
Diese sind in den Kapiteln Entwicklung von Gesamtwirt-
schaft und Branche = s.89ff. und Grundlagen des Konzerns
—> S.46ff. beschrieben. Darliber hinaus bleiben allgemeine
Chancen und Risiken hinsichtlich der zuktinftigen Entwick-
lung des Konzerns bestehen (siehe Kapitel Chancen und
Risiken = s.124ft.).

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

Wir gehen davon aus, dass die Corona-Pandemie in allen
Geschaftssegmenten keine nennenswerten Auswirkungen
auf die operativen und finanziellen Kennzahlen und somit
keine nennenswerte Auswirkung auf die zukinftige Ge-
schaftsentwicklung haben wird. Derzeit beobachten wir eine
stabile Nachfrage fir Mietwohnungen und keine negativen
Effekte auf die Verkehrswerte durch die Corona-Pandemie.

Fiir 2021 erwarten wir eine weitere Steigerung der Segmen-
terlése Total. Das Berliner Abgeordnetenhaus hat Ende
Januar 2020 das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Woh-
nungswesen in Berlin (Mietendeckel) beschlossen. Dieses
trat im Februar 2020 in Kraft. Die Verfassungskonformitat
des Gesetzes ist weiterhin umstritten. Unter dem Vorbehalt
der verfassungsmafigen Gultigkeit des Mietendeckels sind

zukiinftige Mieteinnahmen oder Mietentwicklungen bis in
das Jahr 2025 zu reduzieren. Dieses konnte sich negativ auf
die Verkehrswerte auswirken. Ebenso ist nicht auszuschlie-
en, dass sich in der Folge rlicklaufige Leerstandsquoten und
Fluktuation sowie geringere Renditeanforderungen von
Investoren (Yield Compression) kompensatorisch auf die
Verkehrswerte auswirken werden. Fiir 2021 erwarten wir
zudem eine weitere Steigerung unseres Unternehmenswerts
und einen moderaten Anstieg des EPRA NTA pro Aktie
ohne Beriicksichtigung weiterer marktbedingter Wertveran-
derungen.

Es wird erwartet, dass zum Anstieg des Adjusted EBITDA
Total sowie des Group FFO alle Gesché&ftssegmente beitra-
gen werden. Die grofdten absoluten Zuwachse sind fir die
Segmente Rental und Development prognostiziert. Dabei
wird u. a. unterstellt, dass eine mogliche CO,-Steuer im
Rahmen der Betriebskostenverordnung umlageféhig ist.

Prognose 2020
Quartalsmitteilung

Ist 2019 Prognose 2020 Q32020 Ist 2020 Prognose 2021
Segmenterldse Total 4,1 Mrd. € - 4,4 Mrd. € 4,4 Mrd. € 4,9-5,1 Mrd. €
Adjusted NAV pro Aktie* 52,00 € ausgesetzt ausgesetzt 59,47 € ersetzt
EPRA NTA pro Aktie* 54,88 € - - 62,71 € ausgesetzt
Adjusted EBITDA Total 1.760,1 Mio. € 1.875-1.925 Mio. € 1.875-1.925 Mio. € 1.909,8 Mio. € 1.975-2.025 Mio. €
Im Bereich oberes
Ende
Group FFO 1.218,6 Mio. € 1.275-1.325 Mio. €  1.275-1.325 Mio. €  1.348,2 Mio. € 1.415-1.465 Mio. €
Group FFO pro Aktie* 2,25 € ausgesetzt ausgesetzt 2,38 € ausgesetzt
Customer Satisfaction Index (CSI)  Ruckgang um 8,0%  Leicht Gber Vorjahr Deutlich Gber Vorjahr Anstieg um 8,6 % ol
Nachhaltigkeits-Performance-Index - - - - ~100%
Mieteinnahmen Rental 2.074,9 Mio. € ~2.300 Mio. € ~2,3 Mrd. € 2.285,9 Mio. € 2,3-2,4 Mrd. €
Steigerung um Steigerung um Steigerung um
Organische Mietsteigerung 3,9% ~4,0%** ~3,1%*** 3,1% ~3,0-3,8%*****
Modernisierung und Neubau 1.489,5 Mio. € 1,3-1,6 Mrd. € ~1,5 Mrd. € 1.343,9 Mio. € 1,3-1,6 Mrd. €
Anzahl verkaufter Einheiten
Recurring Sales 2.607 ~2.500 ~2.500 2.442 ~2.500
Step-up Recurring Sales 41,3% ~30% >35% 39,6% ~30%

Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien.

KHex

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

**** Einflhrung einer neuen nichtfinanziellen Steuerungskennzahl Nachhaltigkeits-Performance-Index im Geschaftsjahr 2021, die den bisherigen CSI beinhaltet. Daher keine Guidance.
***** Je nach Nichtgultigkeit/Giltigkeit des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoGBIn) per Ende 2021 erwarten wir die Mietsteigerung am oberen/unteren Ende

der Prognose.

Bochum, den 23. Februar 2021

Der Vorstand

[ F i

Rolf Buch
(CEO)

Arnd Fittkau
(CRO)

Zusammengefasster Lagebericht — Prognosebericht

Yo foedds

Helene von Roeder

(CFO)

/ot

Daniel Ried|

(CDO)
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Konzernabschluss

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
ist weiterhin sehr positiv. Die Bilanzsumme wéichst um

5,9 Mrd. € auf 62,4 Mrd. €. Das Ergebnis je Aktie steigt auf
5,87 €. Die Eigenkapitalquote konnte auf 39,8 % gesteigert
werden. Das Immobilienvermogen wichst im
Geschéftsjahr 2020 um 10,5 % auf 58,9 Mrd. €. Die
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente betrugen
zum Jahresende rund 0,6 Mrd. €.
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Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

1. Januar bis 31. Dezember

in Mio. € Erlauterungen 2019 2020
Erlose aus der Vermietung 2.840,8 3.069,4
Andere Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung 69,9 77,7
Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung B10 2.910,7 3.147,1
Erlose aus der Verauferung von Immobilien 510,7 586,3
Buchwert der verauferten Immobilien -441,6 -482,4
Wertveranderungen der zur Verdufderung gehaltenen Immobilien 59,7 78,2
Ergebnis aus der Verdufderung von Immobilien B11 128,8 182,1
Erlose aus der Verduferung von Immobilienvorraten (Development) 249,5 297,7
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorréte -197,3 -235,9
Ergebnis aus der Verdufberung von Immobilienvorraten (Development) B12 52,2 61,8
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties B13 4.131,5 3.719,8
Aktivierte Eigenleistungen B14 687,2 659,4
Materialaufwand B15 -1.463,0 -1.493,4
Personalaufwand B16 -535,7 -594,9
Abschreibungen und Wertminderungen -2.175,8 -92,3
Sonstige betriebliche Ertrage B17 105,7 163,0
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen Vermégenswerten -28,6 -40,0
Gewinne aus der Ausbuchung von zu fortgeftihrten Anschaffungskosten
bewerteten finanziellen Vermogenswerten 5,2 0,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen B18 -295,3 -278,8
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 0,6 2,7
Zinsertrage B19 8,9 21,9
Zinsaufwendungen B20 -417,5 -411,4
Sonstiges Finanzergebnis B21 24,0 -32,6
Ergebnis vor Steuern 3.138,9 5.014,4
Ertragsteuern B22 -1.844,6 -1.674,4
Periodenergebnis 1.294,3 3.340,0
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 1.147,0 3.228,5

Hybridkapitalgeber von Vonovia 40,0 40,0

Nicht beherrschende Anteilseigner 107,3 71,5
Ergebnis je Aktie (verwadssert und unverwissert) in € C24 2,15 5,87
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Konzern-
Gesamtergebnisrechnung

1. Januar bis 31. Dezember

in Mio. € 2019 2020
Periodenergebnis 1.294,3 3.340,0
Verdnderung der unrealisierten Gewinne/Verluste 2,0 -10,1
Steuern auf Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -0,6 3,3
Realisierte Gewinne/Verluste 9,8 34,1
Steuern auf realisierte Gewinne/Verluste -0,1 -8,0
Ergebnis aus Cashflow Hedges 111 19,3
Anderungen der Periode -13,7 177,0
Steuereffekt - -25,1
Ergebnis aus dem Unterschiedsbetrag aus Wahrungsumrechnung -13,7 151,9
Posten, die kiinftig aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen -2,6 171,2
Anderungen der Periode 48,6 9,0
Steuern auf Anderungen der Periode 0,4 -0,2
Ergebnis der EK-Instrumente zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis 49,0 8,8
Verdnderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste -53,7 -18,6
Steuereffekt 17,5 58
Ergebnis der versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen -36,2 -12,8
Posten, die kiinftig nicht aufwands- oder ertragswirksam werden kdnnen 12,8 -4,0
Sonstiges Ergebnis 10,2 167,2
Gesamtergebnis 1.304,5 3.507,2
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 1.159,3 3.395,8

Hybridkapitalgeber von Vonovia 40,0 40,0

Nicht beherrschende Anteilseigner 105,2 71,4
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Konzernbilanz

Aktiva

in Mio. € Erlauterungen 31.12.2019* 31.12.2020
Immaterielle Vermogenswerte D26 1.504,2 1.611,7
Sachanlagen D27 358,6 387,6
Investment Properties D28 52.736,6 58.071,8
Finanzielle Vermogenswerte D29 331,7 416,0
Sonstige Vermogenswerte D30 54,7 128,5
Latente Steueranspriiche 59,3 16,4
Langfristige Vermogenswerte 55.045,1 60.632,0
Vorrate D32 8,8 8,7
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen D33 205,7 268,9
Finanzielle Vermogenswerte D29 0,7 0,4
Sonstige Vermogenswerte D30 138,0 119,0
Laufende Ertragsteueranspriiche D31 84,7 39,8
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente D34 500,7 613,3
Immobilienvorrate D35 358,3 570,4
Zur Verdufderung gehaltene Vermogenswerte D36 134,1 164,9
Kurzfristige Vermdgenswerte 1.431,0 1.785,4
Summe Aktiva 56.476,1 62.417,4

* Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] Anpassung der Vorjahresangaben im Konzernanhang).
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Passiva

in Mio. € Erlauterungen 31.12.2019* 31.12.2020
Gezeichnetes Kapital 542,3 565,9
Kapitalrticklage 8.239,7 9.037,9
Gewinnriicklagen 10.534,4 13.368,2
Sonstige Riicklagen -8,1 171,9
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 19.308,3 23.1439
Eigenkapital der Hybridkapitalgeber 1.001,6 1.001,6
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia und der Hybridkapitalgeber 20.309,9 24.145,5
Nicht beherrschende Anteile 813,9 686,3
Eigenkapital E37 21.123,8 24.831,8
Ruckstellungen E38 662,4 7113
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E39 51 5,0
Originére finanzielle Verbindlichkeiten E40 21.198,0 22.375,1
Derivate E41 74,1 76,8
Verbindlichkeiten aus Leasing E42 442,6 467,3
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern E43 21,2 26,8
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung E44 44,4 45,3
Sonstige Verbindlichkeiten E45 26,1 2,6
Latente Steuerschulden 9.288,2 10.959,6
Langfristige Schulden 31.762,1 34.669,8
Ruckstellungen E38 530,2 389,0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen E39 219,1 229,5
Originére finanzielle Verbindlichkeiten E40 2.376,9 1.709,6
Derivate E41 41,0 222,2
Verbindlichkeiten aus Leasing E42 28,3 27,8
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern E43 12,9 16,3
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung E44 117,8 118,1
Sonstige Verbindlichkeiten E45 264,0 203,3
Kurzfristige Schulden 3.590,2 2.915,8
Schulden 35.352,3 37.585,6
Summe Passiva 56.476,1 62.417,4
* Angepasst (siehe Erlduterungen Kapitel [A2] Anpassung der Vorjahresangaben im Konzernanhang).
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Konzern-Kapitalflussrechnung

1. Januar bis 31. Dezember

in Mio. € Erlauterungen 2019 2020
Periodenergebnis 1.294,3 3.340,0
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties B13 -4.131,5 -3.719,8
Wertveranderungen der zur Verdufderung gehaltenen Immobilien B11 -59,7 -78,2
Abschreibungen und Wertminderungen 2.175,8 92,3
Zinsaufwendungen/-ertrdge und sonstiges Finanzergebnis B19/B20/B21 396,4 435,5
Ertragsteuern B22 1.844.6 1.674,4
Ergebnisse aus Abgéngen von Investment Properties B11 -69,1 -103,9
Ergebnisse aus Abgéngen von sonstigen langfristigen Vermégenswerten 0,3 -0,1
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 2,7 3,2
Veranderung des Nettoumlaufvermégens 55,4 -134,6
Ertragsteuerzahlungen 46,7 -78,3
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.555,9 1.430,5

Einzahlungen aus Abgéngen von Investment Properties und zur Verduferung

gehaltenen Vermogenswerten 702,7 587,4
Einzahlungen aus Abgéngen von Ubrigen Vermdgenswerten 695,8 0,8
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties D28 -2.092,0 -1.723,7
Auszahlungen fur Investitionen in Gbrige Vermogenswerte D26/D27/D29 -101,4 -272,3
Auszahlungen fur den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen unter

Berticksichtigung erworbener liquider Mittel A4 -1.716,2 -330,3
Zinseinzahlungen 5,4 8,2
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.505,7 -1.729,9
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in Mio. € Erlduterungen 2019 2020
Kapitaleinzahlungen aus der Ausgabe neuer Aktien (einschlielich Agio) E37 744,2 1.003,0
Auszahlungen an Aktionare der Vonovia SE und nicht beherrschende Anteilseigner E37 -417,7 -520,8
Auszahlungen an Hybridkapitalgeber E37 -40,0 -40,0
Einzahlungen aus der Aufnahme von finanziellen Verbindlichkeiten E40 5.333,2 4.188,6
Auszahlungen fur die Tilgung von finanziellen Verbindlichkeiten E40 -3.626,6 -3.721,5
Auszahlungen fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten E42 -22,4 -23,1
Auszahlungen fur Transaktionskosten im Zusammenhang mit Kapitalmaftnahmen E40 -54,6 -42,4
Auszahlungen fur sonstige Finanzierungskosten -41,5 -17,7
Auszahlungen im Zusammenhang mit dem Abgang von nicht beherrschenden Anteilen A4 -576,1 -14,3
Zinsauszahlungen -395,7 -409,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 902,8 402,6
Einfluss von Wechselkursénderungen auf die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente - 9,4
Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -47,0 112,6
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenanfang D34 5477 500,7
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende* 500,7 613,3
* Davon mit Verfligungsbeschrankungen 159,9 Mio. € (3112.2019: 97,3 Mio. €).
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Konzern-Eigenkapital-

verinderungsrechnung

Sonstige Riicklagen

EK-Instrumente

zum beizule-
genden Zeitwert
Gezeichnetes im sonstigen
in Mio. € Kapital Kapitalrticklage Gewinnriicklagen Cashflow Hedges Ergebnis
Stand 1. Januar 2020 542,3 8.239,7 10.534,4 -52,2 41,2
Periodenergebnis 3.228,5
Anderungen der Periode -12,7 -6,8 8,8
Ergebniswirksame Reklassifizierung 26,1
Sonstiges Ergebnis -12,7 19,3 8,8
Gesamtergebnis 3.215,8 19,3 8,8
Kapitalerhohung 23,6
Agio aus der Ausgabe neuer Aktien 1.326,2
Transaktionskosten im Rahmen der Ausgabe
von Aktien -5,8
Entnahme aus der Kapitalriicklage -522,2 522,2
Ausschittung durch die Vonovia SE -851,4
Ergebnisneutrale Eigenkapitalveranderung -52,8
Stand 31. Dezember 2020 565,9 9.037,9 13.368,2 -32,9 50,0
Stand 1. Januar 2019 518,1 7.183,4 9.942,0 -63,3 284,8
Anwendung neuer IFRS Standards -34,0
Latente Steuern auf die Anwendung neuer IFRS Standards 10,6
Stand 1. Januar 2019 angepasst 518,1 7.183,4 9.918,6 -63,3 284,8
Periodenergebnis 1.147,0
Anderungen der Periode -35,5 1,4 49,0
Ergebniswirksame Reklassifizierung 9,7
Sonstiges Ergebnis -35,5 11,1 49,0
Gesamtergebnis 1.111,5 11,1 49,0
Kapitalerhohung 24,2
Agio aus der Ausgabe neuer Aktien 1.061,3
Transaktionskosten im Rahmen der Ausgabe
von Aktien -5,0
Ausschuttung durch die Vonovia SE -746,0
Verkauf von EK-Instrumenten zum beizulegenden Zeitwert
im sonstigen Ergebnis 292,6 -292,6
Ergebnisneutrale Eigenkapitalveranderung -42,3
Stand 31. Dezember 2019 542,3 8.239,7 10.534,4 -52,2 41,2
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Unterschieds-

Eigenkapital der

betrag aus Eigenkapital der Eigenkapital der Anteilseigner und Nicht
Wéhrungs- Anteilseigner von Hybridkapitalgeber der Hybridkapital- beherrschende

umrechnung Summe Vonovia von Vonovia geber von Vonovia Anteile Eigenkapital

2,9 -8,1 19.308,3 1.001,6 20.309,9 813,9 21.123,8

3.228,5 40,0 3.268,5 71,5 3.340,0

151,9 153,9 141,2 141,2 -0,1 141,1

26,1 26,1 26,1 26,1

151,9 180,0 167,3 167,3 -0,1 167,2

151,9 180,0 3.395,8 40,0 3.435,8 71,4 3.507,2

23,6 23,6 23,6

1.326,2 1.326,2 1.326,2

-5,8 -5,8 -5,8

0,0 0,0 0,0

-851,4 -851,4 -851,4

-52,8 -40,0 -92,8 -199,0 -291,8

154,8 171,9 23.143,9 1.001,6 24.145,5 686,3 24.831,8

15,2 236,7 17.880,2 1.001,6 18.881,8 782,3 19.664,1

-34,0 -34,0 -1,0 -35,0

10,6 10,6 0,3 10,9

15,2 236,7 17.856,8 1.001,6 18.858,4 781,6 19.640,0

1.147,0 40,0 1.187,0 107,3 1.294,3

-12,3 38,1 2,6 2,6 2,1 0,5

9,7 9,7 9,7 9,7

-12,3 47,8 12,3 12,3 -2,1 10,2

-12,3 47,8 1.159,3 40,0 1.199,3 105,2 1.304,5

24,2 24,2 24,2

1.061,3 1.061,3 1.061,3

-5,0 -5,0 -5,0

-746,0 -746,0 -746,0

-292,6 0,0 0,0 0.0

-42,3 -40,0 -82,3 -72,9 -155,2

29 -8,1 19.308,3 1.001,6 20.309,9 813,9 21.123,8
Konzernabschluss — Konzern-Eigenkapitalverénderungsrechnung 149



Konzernanhang

Abschnitt (A): Grundlagen des Konzern-
abschlusses

1 Allgemeine Angaben

Die Vonovia SE ist in Deutschland ansassig und seit 2017
unter HRB 16879 beim Amtsgericht Bochum registriert.
Der eingetragene Firmensitz ist Universitatsstrafe 133,
44803 Bochum.

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020 wird in
Ubereinstimmung mit samtlichen in der EU anzuwendenden
International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt.
Dartber hinaus sind ergéanzend die nach § 315e Abs.1 HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften beriick-
sichtigt worden. Anderungen aufgrund von Reklassifizierun-
gen sind im Kapitel [A2] Anpassung der Vorjahresangaben
dargestellt.

Der Konzernabschluss wird auf Basis fortgefiihrter Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten erstellt, mit Ausnahme von
Investment Properties, zur Verduferung gehaltenen Vermo-
genswerten, derivativen Finanzinstrumenten, Planvermaogen
und Eigenkapitalinstrumenten zum beizulegenden Zeitwert
im sonstigen Ergebnis. Diese werden zu ihrem beizulegen-
den Zeitwert bewertet. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist
nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Der Konzernabschluss wird in Euro - der funktionalen
Wahrung des Konzerns - aufgestellt. Alle Angaben erfolgen
in Millionen Euro (Mio. €), soweit nicht anders vermerkt.

Die folgende Ubersicht gibt an, in welchem Kapitel zu den
einzelnen Themenbereichen Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden sowie zu Ermessensausiibungen und
Schatzungen zu finden sind:
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Ermessensaus-

Kapitel Gbungen, Schatzungen
A6 Wahrungsumrechnung
A7 Zuwendungen der &ffentlichen Hand
Aufwands- und Ertragsrealisierung
Ergebnis aus der Veraufserung von Immobilienvorraten
B12 (Development)
B22 Ertragsteuern
B24 Ergebnis je Aktie
Sonstige immaterielle Vermogenswerte/Geschafts- oder
D26 Firmenwerte
D27 Sachanlagen
D28 Investment Properties
D29 Finanzielle Vermogenswerte
D32 Vorréate
D33 Wertminderungen finanzieller Vermégenswerte
D34 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
D35 Immobilienvorrate
Zur VerauRerung gehaltene Vermdgenswerte
D36 (assets held for sale)
E37 Im sonstigen Ergebnis erfasste Ertrdge und Aufwendungen
BUckstellungen fuir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen/
E38 Ubrige Riickstellungen
E40 Originare finanzielle Verbindlichkeiten
E42 Leasingverhaltnisse

Verbindlichkeiten gegeniiber nicht beherrschenden Anteils-
E43 eignern

E44 Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung

F47 Anteilsbasierte Verglitung

2 Anpassung der Vorjahresangaben

Bilanz

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 Héhe von 78,2 Mio. €.
Gegenlaufig wirkte der Ansatz von passiven latenten Steu-
ern von 16,1 Mio. €. Dartiber hinaus wurden die weiteren
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Erwerbe, die als ,linked transaction” klassifiziert wurden,
berticksichtigt. In Folge stiegen die Minderheitsanteile um
54,1 Mio. €, gegenlaufig sank die in den sonstigen Verbind-
lichkeiten eingestellte Kaufpreisverbindlichkeit um

91,8 Mio. €. In der Folge des Ansatzes sank der Goodwill im
Vergleich um 99,8 Mio. €. Die entsprechende Vorjahresan-
gabe wurde zum Erstkonsolidierungszeitpunkt angepasst.

Segmentbericht

Zur Messung der Leistungsfahigkeit der Segmente im
Zeitverlauf dienen die Segmenterldse ab dem Geschaftsjahr
2020 als weiterer Wachstumsindikator fiir Vonovia. Die
Kennzahl ,Segmenterlose Total” beinhaltet alle Erlése der
vier Segmente, die zur Wertschopfung beitragen, d. h.
kostentragend sind und einen Ergebnisbeitrag liefern. Die
entsprechende Berichterstattung basiert auf der im Jahr
2020 angepassten internen Berichterstattung an den Vor-
stand als verantwortliche Unternehmensinstanz, welche die
Anderung im Hinblick auf die Steuerungsrelevanz der
Segmenterlose Total widerspiegelt. Die entsprechenden
Vorjahresangaben wurden auf die neue Berichterstattung
angepasst. Fir eine detaillierte Darstellung der Zusammen-
setzung der Segmenterldse Total siehe Kapitel [C22]
Segmentberichterstattung.

3 Konsolidierungsgrundsitze

Unternehmenszusammenschliisse
Unternehmenszusammenschliisse werden nach der Er-
werbsmethode bilanziert, wenn der Konzern Beherrschung
erlangt hat. Dabei werden im Rahmen der erforderlichen
Neubewertung séamtliche stillen Reserven und Lasten des
tbernommenen Unternehmens aufgedeckt. Ein nach Auf-
deckung stiller Reserven und Lasten verbleibender positiver
Unterschiedsbetrag wird in der Bilanz als Geschafts- oder
Firmenwert (Goodwill) aktiviert. Die beim Erwerb ibertrage-
ne Gegenleistung sowie das erworbene identifizierbare
Nettovermogen werden grundsatzlich zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Transaktionskosten werden sofort als
Aufwand erfasst, sofern es sich nicht um Kosten der Kapital-
beschaffung bzw. Kosten der Ausgabe von Fremdkapital
handelt.

Tochterunternehmen

Tochterunternehmen sind vom Konzern beherrschte Unter-
nehmen. Der Konzern beherrscht ein Unternehmen, wenn
eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende
Renditen aus seinem Engagement in dem Beteiligungsunter-
nehmen vorliegt und der Konzern die Fahigkeit besitzt, seine
Verflgungsgewalt Uber das Beteiligungsunternehmen
dergestalt zu nutzen, dass dadurch die Hohe der Rendite des
Beteiligungsunternehmens beeinflusst werden kann. Bei der
Vollkonsolidierung werden die Vermoégenswerte und Schul-
den einer Tochtergesellschaft vollstandig in den Konzern-
abschluss tibernommen. Die Einbeziehung von Tochterun-

Konzernabschluss — Konzernanhang

ternehmen in den Konzernabschluss beginnt zu dem
Zeitpunkt, zu dem die Méglichkeit der Beherrschung erst-
malig besteht; sie endet, wenn diese Moéglichkeit nicht mehr
gegeben ist.

Nicht beherrschende Anteile

Anteile am Nettovermdgen von Tochterunternehmen, die
nicht Vonovia zuzurechnen sind, werden unter den nicht
beherrschenden Anteilen als separate Komponente des
Eigenkapitals ausgewiesen. Nicht beherrschende Anteile
werden zum Erwerbszeitpunkt mit ihrem entsprechenden
Anteil am identifizierten Nettovermdégen des erworbenen
Unternehmens bewertet.

Anderungen des Konzernanteils an einem Tochterunterneh-
men, die nicht zu einem Verlust der Beherrschung fiihren,
werden als Eigenkapitaltransaktionen bilanziert.

Verlust der Beherrschung

Verliert Vonovia die Beherrschung tiber ein Tochterunter-
nehmen, werden die Vermogenswerte und Schulden der
Tochtergesellschaft sowie die dazugehorigen nicht beherr-
schenden Anteile ausgebucht. Das Ergebnis wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die Bewertung der
zurtickbehaltenen Anteile erfolgt zum Fair Value zum
Zeitpunkt des Verlusts der Beherrschung.

Assoziierte Unternehmen und gemeinsame Vereinbarungen
Assoziierte Unternehmen und gemeinsame Vereinbarungen,
die als Gemeinschaftsunternehmen klassifiziert sind, werden
nach der Equity-Methode bilanziert. Ein assoziiertes Unter-
nehmen ist ein Unternehmen, bei dem der Eigentiimer tber
mafdgeblichen Einfluss verfiigt. Ein Gemeinschaftsunterneh-
men ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Parteien,
die gemeinschaftlich die Fiihrung tber die Vereinbarung
ausliben, Rechte am Nettovermogen der Vereinbarung besit-
zen. Bestehen stattdessen Rechte an den Vermdégenswerten
und Verpflichtungen fiir die Schulden einer gemeinsamen
Vereinbarung, wird diese entsprechend der sogenannten
Quotenkonsolidierung bilanziert.

Bei der Konsolidierung eliminierte Geschdftsvorfille

Die Auswirkungen der Geschaftsvorfalle zwischen den in
den Vonovia Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaf-
ten werden bei der Erstellung des Konzernabschlusses
eliminiert.

Die Ergebnisse aus Geschaftsvorfallen mit Unternehmen, die
nach der Equity-Methode bilanziert werden, werden nur
entsprechend der Héhe des Anteils des Konzerns an dem
Beteiligungsunternehmen eliminiert.

Die Abschliisse der Vonovia SE sowie ihrer Tochterunterneh-

men werden stetig nach einheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen erstellt.

151



4 Konsolidierungskreis und Unternehmens-

zusammenschliisse

Insgesamt wurden zum 31. Dezember 2020 inklusive der
Vonovia SE 588 Unternehmen (3112.2019: 620), davon 285
(3112.2019: 294) inldndische und 303 (31.12.2019: 326)
auslandische Unternehmen in den Konzernabschluss
einbezogen. Zusatzlich wird mit zwei inlandischen Unter-
nehmen (31.12.2019: zwei) eine gemeinschaftliche Tatigkeit
ausgelbt. Darlber hinaus wurden vier (31.12.2019: vier)
inlandische und eine (31.12.2019: eine) auslandische Gesell-
schaft als Gemeinschaftsunternehmen sowie zwei auslandi-
sche Gesellschaften (31.12.2019: zwei) als assoziierte Unter-
nehmen nach der Equity-Methode bewertet.

Drei auslandische Unternehmen (31.12.2019: drei) werden
wegen Unwesentlichkeit nicht mehr in den Konsolidierungs-
kreis mit einbezogen und als nicht konsolidiert verbundene
Unternehmen ausgewiesen.

Fur alle einbezogenen Tochterunternehmen gilt der 31. De-
zember als Stichtag fur die Abschlusserstellung.

Die Anteilsbesitzliste von Vonovia ist als Anlage Bestandteil
des Konzernanhangs.

Gesellschaften, welche die Befreiungsvorschrift gemafs
§264 Abs. 3 HGB in Anspruch genommen haben, sind in der
Anteilsbesitzliste entsprechend gekennzeichnet.

Die Verdnderungen zum 31. Dezember 2020 im Vergleich
zum Vorjahr resultieren aus 11 Erwerben, zwei Neugriindun-
gen, 33 Verschmelzungen, 11 Anwachsungen und einem
Verkauf.
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Akquisition von Hembla

Am 23. September 2019 hat die Vonovia SE bekanntgegeben,
einen Vertrag tiber den Kauf von 69,3 % der Stimmrechte
und 61,2% des Grundkapitals an der Hembla AB (publ),
Stockholm, Schweden, (,Hembla") Gber 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 (unabhangig 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 fiir das Angebot
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

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 Geschéaftsvorfall
(,linked transaction”) auszugehen.

Insgesamt war Vonovia damit per 31. Dezember 2019 Inha-
ber von 6.136.989 Hembla-Aktien der Klasse A und
81.282.426 Hembla-Aktien der Klasse B, was rund 95,3 % der
Stimmrechte und rund 94,1% des Grundkapitals von Hembla
entspricht. Dariiber 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 verge-
ben wurden.
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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 Aktionédren
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.

Dartiber 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 Geschéaftsvorfall
(,linked transaction”) auszugehen.

Insgesamt besafd Vonovia Uber ihre hundertprozentige
Tochter HomeStar 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 der ersten neun Monate 2020 das Schieds-
gericht (,Arbitration Panel”) konstituiert und der Vertre-
tungsberechtigte fir die Minderheitsaktionare (, Trustee")
wurde bestellt. Nach der erfolgten Initiierung des Squeeze-
out-Verfahrens kann dieses aufgrund schwedischer recht-
licher Bestimmungen nicht mehr einseitig durch eine Partei
abgebrochen werden. Im Ergebnis sind die Anteile zum
Stichtag 31. Dezember 2020 vollstandig dem Konzern
zuzurechnen. Das Delisting der Hembla-Stammaktien der
Klasse B wurde durch die Nasdag Stockholm am 19. Dezem-
ber 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 1,8

Konzernabschluss — Konzernanhang

Die Allokation des Gesamtkaufpreises auf die erworbenen
Vermoégenswerte 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 Gibernommenen Vermogenswerte
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 zukiinftigen
Zahlungsstrome mittels einer Discounted-Cashflow-
Methodik (DCF) ermittelt. Fur die Ermittlung der zukinfti-
gen Zahlungsstrome der Darlehen wurden die vertraglich
vereinbarten Laufzeiten sowie die Zins- und Tilgungsplane
zugrunde gelegt. Die im Rahmen der DCF-Berechnung zur
Diskontierung der Zahlungsstrome verwendete Zinskurve
setzt sich aus einer risikofreien Basiskurve sowie einem
Aufschlag fur das Risiko der Nichterfillung (,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 9 B.4.3.5 (e) erfolgte im Zugangszeitpunkt
der zugrunde liegenden Darlehensvertrége eine Analyse, ob
die eingebetteten Kiindigungsoptionen getrennt vom Darle-
hensvertrag zu bewerten und zu bilanzieren sind.

In einigen Fallen wurde eine getrennte Bewertung und
Bilanzierung der Kiindigungsoptionen vorgenommen, da der
Auslbungspreis der jeweiligen Option und der Buchwert des
zugrunde liegenden Darlehens wesentlich voneinander
abweichen.

Die Bewertung der Kiindigungsoptionen erfolgt in diesen
Fallen zum Fair Value.
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Die bei Hembla bestehenden Zinsderivate werden nach
Mafdgabe des IFRS g ebenfalls zum Fair Value bewertet.

Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt weisen die im Rahmen
des Unternehmenszusammenschlusses ibernommenen
Vermogenswerte und Schulden die folgenden beizulegenden
Zeitwerte auf:

in Mrd. €

Investment Properties 3,2
Liquide Mittel 0,1
Sonstige Vermogenswerte 0,1
Sonstige Aktiva zu Zeitwerten 0,0
Summe Vermodgenswerte 3,4
Nicht beherrschende Anteile 0,1
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 1,8
Latente Steuerschulden 0,3
Sonstige Passiva zu Zeitwerten 0,0
Summe Schulden 2,2
Nettovermdégen zu Zeitwerten 1,2
Gegenleistung 1,8
Goodwill 0,6

Im Vergleich zur vorlaufigen Allokation der Gesamtgegen-
leistung zum Stichtag 31. Dezember 2019 erfolgte bereits
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 Steuern von 16,1 Mio. €. Darliber hinaus wurden die
weiteren Erwerbe, die als ,linked transaction” klassifiziert
wurden, berticksichtigt. Hierdurch stiegen die Minderheits-
anteile um 54,1 Mio. €, gegenladufig sank die in den sonstigen
Verbindlichkeiten eingestellte Kaufpreisverbindlichkeit um
91,8 Mio. €. In der Folge des Ansatzes sank der Goodwill im
Vergleich um 99,8 Mio. €. Die entsprechende Vorjahresan-
gabe wurde zum Erstkonsolidierungszeitpunkt angepasst.

Der Goodwill reprasentiert Synergien aus der kinftigen
Zusammenarbeit der Hembla-Gruppe mit Vonovia, insbe-
sondere durch die gemeinsame Verwaltung und der Bewirt-
schaftung der schwedischen Bestande von Vonovia, der
partiellen Ubertragung der Geschaftsstrategie 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. Er wurde auf
die zahlungsmittelgenerierende Einheit Schweden allokiert.
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Akquisition der Bien-Ries GmbH

Am 5. Marz 2020 hat die Vonovia SE bekanntgegeben, einen
Vertrag Gber den Erwerb samtlicher Anteile an der Bien-
Ries GmbH, Hanau, Deutschland, (,Bien-Ries") tiber 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 Unternehmens-
erwerb im Sinne des IFRS 3.

Im Rahmen der Kaufpreisallokation setzt sich die tibertrage-
ne Gegenleistung des Unternehmenserwerbs wie folgt
zusammen:

in Mio. €

Barkaufpreiskomponente 100,3
Bedingte Gegenleistung 11,4
Gesamtgegenleistung 111,7

Die bedingte Gegenleistung bezieht sich auf den zum aktuel-
len Zeitpunkt noch unsicheren Umfang und Realisationszeit-
punkt eines Developmentprojekts. Der beriicksichtigte Wert
fur die bedingte Gegenleistung entspricht ihrem beizulegen-
den Zeitwert zum Erwerbszeitpunkt. Die Bandbreite der
bedingten Gegenleistung betrdgt 0,0 Mio. € bis 17,9 Mio. €.

Die Allokation des Gesamtkaufpreises auf die erworbenen
Vermoégenswerte und Schulden (PPA) der Bien-Ries-Gruppe
zum Erstkonsolidierungszeitpunkt basiert auf den Ab-
schlusszahlen der Bien-Ries-Gruppe zum 31. Marz 2020
sowie bekannten notwendigen Anpassungen auf die beizule-
genden Zeitwerte der tbernommenen Vermégenswerte und
Schulden.
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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. Darliber 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
gemafd IFRS 15 ermittelt.

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

in Mio. €

Immaterielle Vermogenswerte 7,1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 21,9
Liquide Mittel 3,3
Immobilienvorrate 109,1
Sonstige Aktiva zu Zeitwerten 4,4
Summe Vermogenswerte 145,8
Rickstellungen 11,5
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 29,6
Latente Steuerschulden 18,4
Sonstige Passiva zu Zeitwerten 6,7
Summe Schulden 66,2
Nettovermodgen zu Zeitwerten 79,6
Gegenleistung 111,7
Goodwill 32,1

Im Vergleich zur vorlaufigen Allokation der Gesamtgegen-
leistung zum Stichtag 30. Juni 2020 erfolgte eine gednderte
Einschatzung des Fair Values der Immobilienvorrate. Gegen-
laufig wirkte der Ansatz der passiven latenten Steuern. Im
Wesentlichen aufgrund der Fair-Value-Neueinschatzung
stieg der Goodwill im Vergleich um 16,5 Mio. €.

Der Goodwill reprasentiert Synergien aus der kiinftigen
Integration der Bien-Ries-Gruppe, insbesondere durch die
Nutzung des Developmentprozess-Know-hows sowie der
Optimierung der Kostenstrukturen. Er wurde auf die zah-
lungsmittelgenerierende Einheit Development allokiert.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Seit April 2020 erzielte die Bien-Ries-Gruppe Erlése aus der
Veraufberung von Immobilienvorraten (Development) in
Hohe von 78,0 Mio. € sowie einen Ergebnisbeitrag im Sinne
des Ergebnisses vor Bewertung von Investment Properties,
Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA IFRS) in Héhe
von 6,9 Mio. €. Wenn die Bien-Ries-Gruppe bereits zum

1. Januar 2020 vollkonsolidiert worden wére, hatte sie zu den
Erl6sen aus der Verdufberung von Immobilienvorraten
(Development) mit 82,1 Mio. € sowie zum EBITDA IFRS mit
-0,5 Mio. € beigetragen.

Der Bruttobuchwert der erworbenen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen betrug 21,9 Mio. €. Dieser Wert
umfasst insbesondere die Vertragsvermogenswerte gemaf
IFRS 15. Aufgrund der Vertragsbedingungen im Develop-
mentgeschéft sind keine gesonderten Wertminderungen auf
die entsprechenden Forderungen zu beriicksichtigen, sodass
der Bruttobetrag dem beizulegenden Zeitwert entspricht.

Im Geschéftsjahr 2020 sind in Bezug auf die Akquisition
der Bien-Ries-Gruppe Transaktionskosten in Hohe von
1,0 Mio. € erfolgswirksam in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen erfasst worden.

Akquisition der H&L Immobilien GmbH

Am 2. Dezember 2020 hat die Vonovia SE bekanntgegeben,
einen Vertrag tiber den Erwerb von 94,9 % an der H&L
Immobilien GmbH (umfirmiert mit HR-Eintrag vom 8.
Februar 2021 in: Fjord Immobilien GmbH), Kiel, Deutsch-
land, (,H&L") Gber ihre hundertprozentige Tochtergesell-
schaft Deutsche Annington Acquisition Holding GmbH
unterzeichnet zu haben.

Der Erwerbszeitpunkt, an dem die Vonovia SE die Beherr-
schung tber H&L erlangt hat, ist der 30. Dezember 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 vorlaufigen Kaufpreisallokation setzt sich die
tbertragene Gegenleistung des Unternehmenserwerbs wie
folgt zusammen:

in Mio. €

Barkaufpreiskomponente 93,2

Gesamtgegenleistung 93,2
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Aufgrund der zeitlichen N&he des Erwerbs zum Abschluss-
stichtag konnte die Allokation des Gesamtkaufpreises zum
31. Dezember 2020 erst vorlaufig erfolgen. Die vorlaufige
Allokation des Gesamtkaufpreises auf die erworbenen
Vermogenswerte und Schulden (PPA) von H&L zum Erst-
konsolidierungszeitpunkt basiert auf den Abschlusszahlen
von H&L zum 31. Dezember 2020 sowie bekannten notwen-
digen Anpassungen auf die beizulegenden Zeitwerte der
Ubernommenen Vermogenswerte und Schulden.

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

in Mio. €

Investment Properties 123,0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,1
Liquide Mittel 2,2
Sonstige Aktiva zu Zeitwerten 0,1
Summe Vermoégenswerte 125,4
Riickstellungen 0,5
Originéare finanzielle Verbindlichkeiten 36,6
Latente Steuerschulden 26,1
Sonstige Passiva zu Zeitwerten 3,4
Summe Schulden 66,6
Nettovermdégen zu Zeitwerten 58,8
Gegenleistung 93,2
Goodwill 34,4
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Die Bewertung der Investment Properties basiert auf der
Fair-Value-Ermittlung zum 31. Dezember 2020, welche durch
CBRE im Auftrag von Vonovia durchgefiihrt wurde.

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

Der Goodwill reprasentiert Synergien aus der kiinftigen
Integration von H&L, insbesondere durch eine gemeinsame
Verwaltung und Bewirtschaftung der jeweiligen Wohnein-
heiten.

Wenn H&L bereits zum 1. Januar 2020 vollkonsolidiert
worden waére, hatte sie zu den Erlésen aus der Immobilien-
bewirtschaftung mit 6,8 Mio. € sowie zum EBITDA IFRS mit
3,0 Mio. € beigetragen.

Der Bruttobuchwert der erworbenen Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen betrug 0,4 Mio. €. Im Geschéafts-
jahr 2020 sind in Bezug auf die Akquisition von H&L Trans-
aktionskosten in Héhe von 0,6 Mio. € erfolgswirksam in den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen erfasst worden.
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5 Bilanzierung von finanziellen Vermogenswerten und
Schulden

Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen werden zum Zeitpunkt ihres
Entstehens, sonstige nicht derivative finanzielle Vermogens-
werte zum Handelstag erstmalig bilanziell erfasst. Der
Handelstag ist der Tag, an dem Vonovia Vertragspartner des
Finanzinstruments wird. Die Erstbewertung aller Finanz-
instrumente erfolgt zum Fair Value unter Berlicksichtigung
von Transaktionskosten. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die
vertraglichen Rechte auf Cashflows aus dem finanziellen
Vermogenswert auslaufen oder der finanzielle Vermégens-
wert Ubertragen wird und Vonovia weder eine Verfligungs-
macht noch wesentliche mit dem Eigentum verbundene
Risiken und Chancen zurtickbehalt.

Kredite und Forderungen werden zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten unter Berlicksichtigung der Effektivzinsmethode
bilanziert.

Vonovia ermittelt auf Ebene einzelner Finanzinstrumente,
wenn diese wesentlich sind, und fur Finanzinstrumente, fur
die auf Einzelebene kein Wertminderungsbedarf festgestellt
wurde oder die unwesentlich sind, gruppiert nach Risikopro-
filen, ob ein objektiver Hinweis auf Wertminderung vorliegt.
Wertminderungen werden fir einzelne Finanzinstrumente
identifiziert, wenn es zu Zahlungsausfallen oder Vertrags-
briichen bei dem Kontrahenten kam oder aufgrund von
Rating-Verschlechterung und der allgemeinen Informations-
lage Wertminderungen erkennbar werden (Loss Event). Fir
Gruppen von Finanzinstrumenten mit ahnlichen Risiken
werden historische Ausfallwahrscheinlichkeiten in Abhén-
gigkeit der Uberfalligkeiten herangezogen (Loss Event). Eine
Wertminderung wird nach dem Auftreten eines Loss Events
als Differenz zwischen dem Buchwert und dem diskontier-
ten, noch erwarteten Zahlungsstrom berechnet. Als Diskont-
satz dient der urspriingliche Effektivzins. Wertminderungen
werden erfolgswirksam erfasst und direkt mit dem Buchwert
des Finanzinstruments saldiert. Zinsertrage wertgeminder-
ter Finanzinstrumente werden weiterhin erfasst. Soweit
Anhaltspunkte fiir eine Verringerung der Wertminderung
bestehen, wird diese erfolgswirksam dem Finanzinstrument
bis maximal zu dem Betrag der fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten, der sich ohne die Wertminderung ergeben hatte,
zugeschrieben.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Derivative Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden bei ihrem erstmaligen
Ansatz mit ihrem beizulegenden Zeitwert am Handelstag
erfasst. Die Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente
werden mit Ublichen Marktbewertungsmethoden unter
Berticksichtigung der am Bewertungsstichtag vorliegenden
Marktdaten ermittelt.

Bei Derivaten, die in keinem bilanziellen Sicherungszusam-
menhang stehen, werden Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Die Regelungen des IFRS g in Bezug auf das Hedge Accoun-
ting beinhalten, im Vergleich mit IAS 39, u.a. die Erweiterung
des Kreises von zulassigen Grundgeschaften, Anderungen
hinsichtlich der Buchungslogik fur bestimmte nicht desig-
nierte Wertkomponenten von Sicherungsinstrumenten, den
Wegfall der fest vorgegebenen Effektivitatsbandbreiten und
des retrospektiven Effektivitatstests sowie die Neueinfiih-
rung der ,Rekalibrierung”. Die neuen, im Vergleich zu IAS 39
weniger restriktiven Regelungen erleichtern die bilanzielle
Abbildung des 6konomischen Risikomanagements, was
wiederum eine Verringerung artifizieller Volatilitat in der
Gewinn- und Verlustrechnung ermoglichen kann.

Im Rahmen der erstmaligen Anwendung des IFRS g (ibt
Vonovia das Wahlrecht aus, weiterhin die Vorschriften zur
Bilanzierung von Sicherungsgeschéften des IAS 39 anstelle
der Vorschriften des IFRS 9 anzuwenden. Vonovia wird diese
Rechnungslegungsmethode auf alle Sicherungsbeziehungen
anwenden.

Vertrage, die zwecks Empfang oder Lieferung nichtfinanzieller
Posten gemaft dem erwarteten Einkaufs-, Verkaufs- oder
Nutzungsbedarf des Unternehmens geschlossen wurden
(Eigenverbrauchsvertrage), werden nicht als derivative
Finanzinstrumente, sondern als schwebende Geschéfte
gemafd |AS 37 bilanziert.
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Stehen Derivate in einem Sicherungszusammenhang, richtet
sich die Erfassung der Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts nach der Art der Absicherung:

> Bei einem Fair Value Hedge werden die Veranderungen
aus der Marktbewertung derivativer Finanzinstrumente
und der dazugehorigen Grundgeschéfte erfolgswirksam
erfasst.

> Bei einem Cashflow Hedge werden die unrealisierten
Gewinne und Verluste in Hohe des Hedge-effektiven Teils
zunachst im sonstigen Ergebnis erfasst; die Umbuchung
(Reklassifizierung) in die Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgt zeitgleich mit der Erfolgswirkung des abgesicherten
Grundgeschéfts. Der Hedge-ineffektive Teil der Verande-
rungen des beizulegenden Zeitwerts wird unmittelbar im
Zinsergebnis berticksichtigt.

Eingebettete derivative Finanzinstrumente, die mit einem
nicht derivativen Finanzinstrument (Basisvertrag) zu einem
zusammengesetzten Finanzinstrument kombiniert wurden,
sind gemafd IFRS g grundsatzlich dann vom Basisvertrag
abzuspalten und gesondert zu bilanzieren und zu bewerten,
wenn (i) ihre wirtschaftlichen Merkmale und Risiken nicht
eng mit den wirtschaftlichen Merkmalen und Risiken des
Basisvertrags verbunden sind, (ii) ein eigensténdiges Instru-
ment mit den gleichen Bedingungen die Definition eines
Derivats erfiillen wiirde und (iii) das hybride zusammenge-
setzte Instrument nicht erfolgswirksam mit dem beizulegen-
den Zeitwert bewertet wird. Soweit eine Abspaltung vorzu-
nehmen ist, werden die einzelnen Komponenten des
zusammengesetzten Finanzinstruments nach den Regelun-
gen fur die jeweiligen Finanzinstrumente bilanziert und
bewertet.

Zur Bewertung der Zinsswaps werden zukinftige Zahlungs-
strome kalkuliert, die anschliefdend diskontiert werden. Die
kalkulierten Zahlungsstrome ergeben sich aus den Vertrags-
konditionen. Die Vertragskonditionen verweisen dabei
regelméafig auf die EURIBOR/STIBOR-Referenzwerte (3M-
und 6M-EURIBOR/STIBOR). Die Diskontierung basiert auf
Marktzinsdaten zum Stichtag fur vergleichbare Instrumente
(EURIBOR/STIBOR gleichen Tenors). Der beizulegende
Zeitwert beinhaltet das Kreditrisiko der Zinsswaps und
beriicksichtigt daher Anpassungen fiir das eigene oder flir
das Counterparty-Kreditrisiko.

Zur Bewertung der Cross Currency Swaps werden zukiinfti-
ge Zahlungsstrome kalkuliert, die anschliefsend diskontiert

werden. Die kalkulierten Zahlungsstréme ergeben sich aus

den Vertragskonditionen und den US-Dollar Forward Rates
(durch den Markt erwartete Wechselkursentwicklung). Die
Diskontierung basiert auf Marktzinsdaten zum Stichtag fiir
vergleichbare Instrumente (EURIBOR gleichen Tenors). Der
beizulegende Zeitwert beinhaltet das Kreditrisiko der Cross
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Currency Swaps und bercksichtigt daher Anpassungen fur
das eigene oder flir das Counterparty-Kreditrisiko.

Eigenkapitalinstrumente, die zum Fair Value im sonstigen
Ergebnis zu erfassen sind

Grundsatzlich handelt es sich bei den Eigenkapitalinstru-
menten, die zum Fair Value im sonstigen Ergebnis erfasst
sind, um Anteile an Unternehmen, die mit langfristigen
strategischen Absichten erworben wurden.

Diese Eigenkapitalinstrumente, die zum Fair Value im
sonstigen Ergebnis zu erfassen sind, werden zunachst mit
ihrem beizulegenden Zeitwert zuzlglich der direkt zurechen-
baren Transaktionskosten bewertet. Die Folgebewertung
erfolgt grundsétzlich zum Fair Value. Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts werden im sonstigen Ergebnis
erfasst.

Der beizulegende Zeitwert von Eigenkapitalinstrumenten,
die zum Fair Value im sonstigen Ergebnis zu erfassen sind,
basiert auf dem notierten Marktpreis zum Bilanzstichtag.
Werden besagte Eigenkapitalinstrumente ausgebucht,
werden die kumulierten im sonstigen Ergebnis erfassten
Gewinne oder Verluste erfolgsneutral in die Gewinnrlick-
lagen umgebucht. Zinsen aus zinstragenden Finanz-
instrumenten dieser Kategorie werden nach der Effektivzins-
methode berechnet. Dividenden aus Eigenkapital-
instrumenten in dieser Kategorie werden in der Gewinn-
und Verlustrechnung ausgewiesen.

6 Wihrungsumrechnung

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fremdwé&hrungstransaktionen der Konzerngesellschaften werden entspre-
chend der Zeitbezugsmethode mit dem jeweils aktuellen Wechselkurs

am Tag des Geschaftsvorfalls in die funktionale Wahrung umgerechnet.
Die Umrechnung von monetaren Bilanzposten in Fremdwahrung erfolgt

zu jedem Bilanzstichtag mit dem Stichtagskurs. Umrechnungsdifferenzen
werden erfolgswirksam erfasst. Nicht monetéare Posten, die zu historischen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet werden, werden zum
Bilanzstichtag mit dem Kurs zum Zeitpunkt der Erstverbuchung bewertet.
Nicht monetére Posten, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden,
werden zum Bilanzstichtag mit dem Kurs umgerechnet, der am Tag der Er-
mittlung des beizulegenden Zeitwerts giiltig war. Umrechnungsdifferenzen
nicht monetérer Posten werden erfolgswirksam erfasst, sofern ein Gewinn
oder Verlust aus dem entsprechenden Posten ebenfalls erfolgswirksam
erfasst wird. Ansonsten erfolgt ein Ausweis im sonstigen Ergebnis.

Die wesentlichen in den Konzernabschluss einbezogenen ausléndischen
Tochterunternehmen betreiben ihr Geschéft selbsténdig im Sinne der
funktionalen Theorie. Die Jahresabschliisse derjenigen Tochterunterneh-
men, deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist, werden mittels der
modifizierten Stichtagskursmethode in die Berichtswéhrung umgerechnet.
Die funktionale Wahrung der einzelnen auslandischen Einheiten entspricht
dabei stets der jeweiligen Landeswéahrung. Entstehende Umrechnungs-
differenzen werden als separater Posten im sonstigen Ergebnis ausgewie-
sen. Zum Zeitpunkt des Ausscheidens eines auslandischen Tochterunter-
nehmens aus dem Konsolidierungskreis werden die kumulierten
Umrechnungsdifferenzen ergebniswirksam aufgel6st.
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Vonovia wendet im Konzernabschluss das Konzept der
funktionalen Wahrungsumrechnung entsprechend IAS 21
+Auswirkungen von Wechselkursénderungen” an. Die
funktionale Wahrung der Vonovia SE und die Berichts-
wahrung des Vonovia Konzerns ist der Euro.

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

Stichtagskurs Periodendurchschnitt
Basis: 1€ 31.12.2019 31.12.2020 2019 2020
HUF - Ungarische Forint 324.34* - 320.01* -
SEK - Schwedische Krone 10,45 10,03 10,59 10,48
USD - US-Dollar 1,12 1,23 1,12 1,14

* Der Stichtagskurs und der Periodendurchschnitt fir den ungarischen Forint sind fir 2019 fir den bzw. bis zum 31. Mai 2019 ermittelt.

7 Zuwendungen der offentlichen Hand

8 Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungs-

methoden, Schiatzungen, Annahmen, Wahlrechts- und

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand werden erfasst, wenn eine angemes-
sene Sicherheit dartiber besteht, dass die damit verbundenen Bedingungen
erflllt und die Zuwendungen gewéhrt werden.

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand, die nicht auf Investitionen bezogen
sind, werden regelméafig in den Perioden als Ertrag erfasst, in denen die
entsprechenden Aufwendungen anfallen.

Die Aufwendungszuschisse, die in Form von Miet-, Zins- und sonstigen
Aufwendungszuschiissen gewahrt werden, werden korrespondierend zum
Anfall der Aufwendungen erfolgswirksam vereinnahmt. Der Ausweis erfolgt
unter den anderen Erlésen aus der Immobilienbewirtschaftung.

Bei den zinsvergtinstigten Darlehen handelt es sich um Beihilfen der 6ffent-
lichen Hand, die - soweit diese im Rahmen eines Unternehmenszusam-
menschlusses zugegangen sind - mit ihrem Barwert bilanziert werden. Der
Unterschiedsbetrag zwischen Nominalwert und Barwert wird erfolgswirk-
sam Uber die Laufzeit der entsprechenden Darlehen erfasst.

Der Erstansatz neuer aufwendungs- oder zinsbegtinstigter Darlehen erfolgt
zum Barwert auf Basis des zur Aufnahme glltigen Marktzinssatzes in den
origindren finanziellen Verbindlichkeiten. Die Differenz zwischen dem
Nominalbetrag und dem Barwert des Darlehens wird als passiver Abgren-
zungsposten eingestellt. Die Auflésung erfolgt grundsatzlich erfolgswirk-
sam entsprechend dem Zeitraum der Zinsbindungsfrist der entsprechenden
Darlehen. Soweit die zinsbegtinstigten Darlehen im Rahmen von aktivierten
Modernisierungsmafinahmen begeben werden, wird die Differenz zwischen
dem Nominalwert und dem Barwert des Darlehens von den aktivierten
Anschaffungskosten abgesetzt. In der Folgebewertung werden die Darlehen
zu fortgefuihrten Anschaffungskosten bewertet.

Die zum Konzern gehdrenden Unternehmen erhalten
Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Form von Baukosten-
zuschissen, Aufwendungszuschiissen, Aufwendungsdarle-
hen sowie zinsverglinstigten Darlehen. Im Geschéaftsjahr
2020 wurden Vonovia zinsverglinstigte Darlehen in Hohe
von 182,4 Mio. € (2019: 444,3 Mio. €) gewahrt.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Ermessensausiibungen

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
aufgrund neuer Standards und Interpretationen

Die nachfolgend aufgefiihrten neuen oder gednderten
Standards und Interpretationen waren erstmalig verpflich-
tend im Geschéftsjahr 2020 anzuwenden. Es ergaben sich
hierdurch keine wesentlichen Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss von Vonovia.

> Anderungen der Verweise auf das Rahmenkonzept in
IFRS-Standards

> |AS 1, Darstellung des Abschlusses”

> |AS 8 ,Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Ande-
rungen von Schatzungen und Fehlern”

> |AS 39 ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung”

> |FRS 3 ,Unternehmenszusammenschliisse”

> I[FRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben”

> |[FRS 9 ,Finanzinstrumente”

> I[FRS16 ,Leasingverhaltnisse”

IFRS 16

Vor dem Hintergrund der in vielen Landern beobachtbaren
Mietkonzessionen (Stundungen, Verzichte) im Zuge der
Corona-Pandemie wurde IFRS 16 dahingehend angepasst,
dass Unternehmen bei Corona-bedingten Mietkonzessionen
nicht mehr einschatzen missen, ob es sich hierbei um eine
Vertragsanpassung im Sinne des IFRS 16 handelt. Stattdes-
sen besteht das Wahlrecht, diese Mietkonzessionen so zu
behandeln, als ob es sich hierbei nicht um eine Vertragsan-
passung handelt. Insofern wiirde der Aufwand zur Durch-
sicht der Vertrage im Hinblick auf mogliche vertraglich
fixierte Mietkonzessionen sowie der Aufwand zur Neube-
wertung solcher Vertrage bei Heranziehung eines neuen
Diskontierungszinssatzes (bei Vertragsanpassungen stets
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erforderlich) entfallen. Die Erleichterung ist bis zum 30. Juni
2021 begrenzt.

Im Vonovia Konzern gab es keine Mietkonzessionen seitens
der Leasinggeber. Dies ist vor allem bedingt durch die auch
in Zeiten der Corona-Pandemie gute und robuste wirtschaft-
liche Lage des Konzerns. Mangels Relevanz wird diese
Erleichterung daher nicht in Anspruch genommen. Wesent-
liche Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben sich
durch die Anderung des IFRS 16 nicht.

Neue Standards und Interpretationen, die nicht friihzeitig
angewendet werden

Die Anwendung folgender Standards, Interpretationen und
Anderungen zu bestehenden Standards ist fiir das Ge-
schaftsjahr 2020 noch nicht verpflichtend. Vonovia hat die
entsprechenden Verlautbarungen auch nicht freiwillig
frihzeitig angewendet. Die verpflichtende Anwendung
bezieht sich jeweils auf Geschéftsjahre, die an oder nach
dem genannten Datum beginnen:

Ubersicht der relevanten neuen Standards und Interpretationen
sowie Anderungen zu bestehenden Standards

Verpflichtende
Anwendung
fur Vonovia ab

Verbesserungen und Ergédnzungen ausgewahlter IFRS 2018-2020
Anderungen von Standards
IAS 1 .Darstellung des Abschlusses”

IAS 16, IAS 37 und
IFRS 3

IFRS 4

,Unternehmenszusammenschliisse”

Versicherungsvertrage”

01.01.2022*

01.01.2023*

.Sachanlagen”, ,Riickstellungen, Eventualschulden und Eventualforderungen” und

01.01.2022*
01.01.2021

IAS 39, IFRS 4, IFRS 7, ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung”, ,Versicherungsvertrage”, ,Finanzinstrumente: Angaben”,

IFRS 9 und IFRS 16 ,Finanzinstrumente” und ,Leasingverhéltnisse”
Neue Standards

IFRS 17 .Versicherungsvertrage”

* Noch nicht gebilligt.

01.01.2021*

01.01.2023*

Schdtzungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert zu einem
gewissen Grad Schatzungen und Annahmen, die die bilan-
zierten Vermogenswerte und Schulden, die Angabe von
Eventualforderungen und -schulden am Bilanzstichtag und
den Ausweis von Ertragen und Aufwendungen wahrend des
Berichtsjahres beeinflussen. Die tatséchlichen Betrége
kénnen sich aufgrund einer von den Annahmen abweichen-
den Entwicklung der Rahmenbedingungen von den
Schatzwerten unterscheiden. In diesem Fall werden die
Annahmen und, sofern erforderlich, die Buchwerte der
betroffenen Vermégenswerte oder Schulden entsprechend
prospektiv angepasst. Konkrete Schatzungen und Annah-
men, die sich auf einzelne Abschlussposten beziehen,
werden zuséatzlich in den jeweiligen Kapiteln des Konzern-
anhangs erlautert.
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Annahmen und Schatzungen werden fortlaufend Gberprtift
und basieren auf Erfahrungswerten und weiteren Faktoren,
einschlielich Erwartungen hinsichtlich zuktnftiger Ereig-
nisse, die unter den gegebenen Umstanden verniinftig
erscheinen.

Die Annahmen und Schétzungen, die ein wesentliches Risiko
in Form einer Anpassung der Buchwerte von Vermaogens-
werten und Schulden mit sich bringen kénnen, beziehen sich
im Wesentlichen auf die Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte von Investment Properties.

Der beste Hinweis fuir den beizulegenden Zeitwert von
Investment Properties sind auf einem aktiven Markt notierte
aktuelle Preise vergleichbarer Immobilien. Da diese Infor-
mationen jedoch nicht vollstéandig vorhanden sind, greift
Vonovia auf standardisierte Bewertungsverfahren zuriick.

Eine detaillierte Beschreibung des zur Anwendung kommen-

den Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF) findet sich in
Kapitel [D28] Investment Properties.
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Fur die als Investment Properties im Bestand von Vonovia
befindlichen Immobilien werden die jeweiligen Marktwerte
zum Bilanzierungszweck gemaf IAS 40 in Verbindung mit
IFRS 13 ermittelt. Verédnderungen relevanter Marktbedingun-
gen, wie aktuelle Mietzinsniveaus und Leerstandsquoten,
kénnen die Bewertung von Investment Properties beein-
flussen. Etwaige Anderungen des beizulegenden Zeitwerts
des Investmentportfolios werden im Periodenergebnis der
Gruppe erfasst und kénnen somit die Ertragslage von
Vonovia wesentlich beeinflussen.

Die Bewertung der Finanzverbindlichkeiten zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzins-
methode beriicksichtigt die voraussichtlichen vertraglichen
Cashflows. Teilweise beinhalten die Vereinbarungen keine
festen Laufzeiten. Daher unterliegen die bei der Bewertung
berticksichtigten Cashflows hinsichtlich Hohe und Laufzeit
den Annahmen des Managements.

Wie in Kapitel [D26] Immaterielle Vermégenswerte darge-
stellt, Gberpriift Vonovia jéhrlich und sofern irgendein
Anhaltspunkt dafr vorliegt, ob eine Wertminderung der
Geschafts- oder Firmenwerte eingetreten ist. Dann ist der
erzielbare Betrag der Gruppe der zahlungsmittelgenerieren-
den Einheiten zu schatzen. Dieser entspricht dem hoheren
Wert von beizulegendem Zeitwert abziiglich Verauferungs-
kosten und dem Nutzungswert. Die Bestimmung des Nut-
zungswerts beinhaltet die Vornahme von Anpassungen und
Schatzungen beziglich der Prognose und Diskontierung der
kiinftigen Cashflows. Obwohl das Management davon
ausgeht, dass die zur Berechnung des erzielbaren Betrags
verwendeten Annahmen angemessen sind, konnten etwaige
unvorhersehbare Verdnderungen dieser Annahmen zu
einem Wertminderungsaufwand fiihren, der die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage nachteilig beeinflussen
kdnnte.

Bei der Feststellung der Hohe von tatsachlichen und latenten
Steuern beriicksichtigt der Konzern die Auswirkungen von
ungewissen Steuerpositionen und, ob zuséatzliche Steuern
und Zinsen féllig sein konnen. Diese Beurteilung erfolgt auf
der Basis von Schatzungen und Annahmen und kann eine
Reihe von Ermessensentscheidungen tber kiinftige Ereignis-
se enthalten. Es konnen neue Informationen zur Verfligung
stehen, die den Konzern dazu veranlassen, seine Ermessens-
entscheidungen bezlglich der Angemessenheit der beste-
henden Steuerschulden zu dndern; solche Anderungen an
den Steuerschulden werden Auswirkungen auf den Steuer-
aufwand in der Periode haben, in der eine solche Fest-
stellung getroffen wird.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Aktive latente Steuern werden in dem Ausmaf angesetzt, in
dem nachgewiesen werden kann, dass es wahrscheinlich ist,
dass zuktinftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung
stehen wird, gegen das die temporare Differenz verwendet
werden kann. Zu jedem Bilanzstichtag werden die latenten
Steueranspriiche tGberprift und in dem Umfang vermindert,
in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass zukiinftig ein
ausreichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfiigung
stehen wird, um den Nutzen des latenten Steueranspruchs
zu verwenden.

Im Rahmen der Anwendung des IFRS 15 kénnen die Bestim-
mung des Zeitpunkts der Erfillung einer Leistungsverpflich-
tung sowie die Bestimmung des Leistungsfortschritts bei der
zeitraumbezogenen Erléserfassung ermessensbehaftet sein.

Weitere Annahmen und Schatzungen beziehen sich im
Wesentlichen auf die konzerneinheitliche Festlegung von
Nutzungsdauern, die Annahmen beztiglich der Werthaltig-
keit von Grundstiicken und Gebauden, die Bilanzierung und
Bewertung von Riickstellungen sowie die Realisierbarkeit
zukiinftiger Steuerentlastungen.

Wabhlrechts- und Ermessensausiibungen

Wahlrechts- und Ermessensausiibungen bei der Anwendung
der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden durch das
Management, die die Betrage im Konzernabschluss erheb-
lich beeinflussen kénnen, stellen sich wie folgt dar:

> Die Beurteilung, ob es sich bei den im Rahmen eines
Unternehmenszusammenschlusses erworbenen Invest-
ment Properties um einen Geschéftsbetrieb oder um den
Erwerb eines einzelnen Vermogenswerts oder einer
Gruppe von Vermogenswerten handelt, kann ermessens-
behaftet sein.

> Vonovia bewertet Investment Properties zum beizulegen-
den Zeitwert. Hatte das Management das Anschaffungs-
kostenmodell, wie gemaf IAS 40 gestattet, gewahlt,
wirden die Buchwerte der Investment Properties ebenso
wie die korrespondierenden Aufwands- oder Ertragspos-
ten erheblich abweichen.

> Die Kriterien zur Beurteilung, in welcher Kategorie ein
finanzieller Vermogenswert einzuordnen ist, kdnnen
ermessensbehaftet sein.

> Im Rahmen der Umsatzrealisierung nach IFRS 15 kénnen
Ermessensentscheidungen notwendig sein, die sich auf die
voraussichtlichen Umsatzerltse, die Gesamtkosten eines
Projekts sowie den Fertigstellungsgrad beziehen. Diese
haben Auswirkungen auf die Hohe und die zeitliche
Verteilung der Umsatzerlose.

> Im Rahmen der Bilanzierung von Leasingverhaltnissen
nach IFRS 16 kann die Beurteilung der Austibung oder
Nichtaustibung von einseitig eingerdumten Kiindigungs-
und Verlangerungsoptionen ermessensbehaftet sein,
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insbesondere wenn keine wirtschaftlichen Anreize zur
Ausilibung bzw. Nichtausiibung von Optionen bestehen.

> Das Erfordernis, zukunftsbezogene Informationen in die
Bewertung erwarteter Forderungsausfalle einzubeziehen,
fihrt zu Ermessensentscheidungen hinsichtlich der
Auswirkung von Anderungen der wirtschaftlichen Fakto-
ren auf die erwarteten Forderungsausfalle.

> Die Entscheidung, wie eine Gruppe zahlungsmittelgenerie-
render Einheiten abzugrenzen ist, der ein Geschéfts- oder
Firmenwert zugeordnet wird, kann ermessensbehaftet
sein.

> Dariiber hinaus kann die Zuordnung des Geschéfts- oder
Firmenwerts auf die Gruppe einzelner zahlungsmittelgene-
rierender Einheiten ermessensbehaftet sein. Die im
Rahmen der Werthaltigkeitsprtifung verwendeten Para-
meter, wie die Bestimmung der abgezinsten Zahlungs-
strome, der gewichtete Kapitalkostensatz und die Wachs-
tumsrate, kénnen ebenfalls ermessensbehaftet sein.
Mangels Konkretisierung einer Definition des Begriffs
Loperation” (IAS 36.86) kann es sich bei dem Abgang des
Geschafts- oder Firmenwerts im Rahmen von Immobilien-
verdufberungen um Ermessensentscheidungen handeln.

> Mangels Konkretisierung einer Definition des Begriffs
.eines gesonderten wesentlichen Geschaftszweigs oder
geografischen Geschaftsbereichs” (IFRS 5) kann es sich
bei einer Verdufberungsgruppe im Rahmen der Immo-
bilienveraufberungen um Ermessensentscheidungen
handeln.

> Die bilanzielle Abbildung eines verpflichtenden Erwerbs
von nicht beherrschenden Anteilen nach dem Kontroll-
erwerb im Rahmen eines freiwilligen 6ffentlichen Uber-
nahmeangebots ist zurzeit nicht abschliefsend geregelt.
Grundsatzlich erfolgt im Rahmen eines 6ffentlichen
Angebots der Erwerb von Anteilen in der zweiten Ange-
botsfrist zu exakt gleichen Konditionen wie im Zuge der
ersten Angebotsfrist und die beiden Erwerbe stehen in
einem engen inhaltlichen und zeitlichen Zusammenhang.
Somit stellt der Erwerb, auch wenn in zwei Angebots-
fristen durchgefiihrt, einen einheitlichen Geschaftsvorfall
(,linked transaction”) dar. Nach dem Vollzug des spateren
Erwerbs ist die urspriingliche Kaufpreisallokation zum
Erwerbsstichtag riickwirkend anzupassen, sodass es zu
einer Veranderung der Ubertragenen Gegenleistung, des
Ubernommenen Nettovermdgens zu Zeitwerten und damit
des resultierenden Geschéfts- oder Firmenwerts kommt.
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9 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Eine besicherte Finanzierung mit 10-jahriger Laufzeit und
einem Kreditvolumen von 200,0 Mio. € wurde im Dezember
des Geschaftsjahres unterzeichnet. Die Auszahlung dieser
Finanzierung ist fiir den 26. Februar 2021 avisiert.

Am 12. Januar 2021 hat die Vonovia SE eine tokenisierte
Namensschuldverschreibung am Online-Marktplatz
Firstwire Giber 20,0 Mio. € mit 3-jahriger Laufzeit begeben.
Der Investor ist M.M.Warburg.

Die Vonovia SE hat tber ihre niederlandische Tochter
Vonovia Finance B.V. am 20. Januar 2021 eine Anleihe Gber
500,0 Mio. € mit 20-jahriger Laufzeit und einer 1,0%-igen
Verzinsung begeben.

Der Vorstand der Vonovia SE hat am 11. Januar 2021 be-
schlossen, die Vonovia Finance B.V., Amsterdam, Niederlan-
de, grenziiberschreitend auf die Vonovia SE zu verschmel-
zen. Die notariellen Urkunden hierzu waren zum Zeitpunkt
der Berichterstattung noch nicht erstellt.

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



Abschnitt (B): Periodenerfolg

Die Vorjahreszahlen sind aufgrund der im Vorjahr erfolgten
Akquisitionen nur bedingt vergleichbar.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der
Vermietung von Bestandsimmobilien (Investment Properties) und von zur
Verdufberung gehaltenen Immobilien, die unter Abzug von Erlésschméle-
rungen entsprechend den zugrunde liegenden Vertragslaufzeiten realisiert
werden, sofern die Vergltung vertraglich festgesetzt oder verlasslich
bestimmbar und die Erftllung der damit verbundenen Forderungen wahr-
scheinlich ist.

Bei Vonovia werden fiir alle bis zum Jahresende erbrachten Leistungen fur
Betriebskosten auch die korrespondierenden Erlése im Jahr der Leistungs-
erbringung erfasst. Der Ausweis erfolgt unsaldiert geméfs der Prinzipal-
Methode, insbesondere aufgrund des Geschéaftsmodells von Vonovia,

das einen hohen Anteil von selbst erbrachten betriebskostenrelevanten
Leistungen vorsieht, und weil Vonovia vom Mieter als primar Verantwort-
licher fir die Leistungserbringung angesehen wird. Bei allen nicht selbst
erbrachten Leistungen hat Vonovia zudem ein Vorratsrisiko durch den in der
Immobilienbranche tiblichen Abrechnungsschliissel (Mietflache).

Bei Immobilienverkaufen erfolgt die Gewinnrealisierung, sobald die
mafgeblichen Risiken und Chancen aus der Immobilie auf den Kaufer
Ubertragen sind und keine wesentlichen Verpflichtungen bei Vonovia
verbleiben. Fir verbleibende Restverpflichtungen wird eine Riickstellung fir
das wahrscheinliche Risiko erfasst.

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum
Zeitpunkt ihrer Verursachung erfasst. Zinsen werden periodengerecht unter
Berticksichtigung der Effektivzinsmethode als Aufwand bzw. Ertrag erfasst.

10 Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung

11 Ergebnis aus der Veriduflerung von Immobilien

in Mio. € 2019 2020

Erlése aus der Verdufberung von

Investment Properties 227,1 321,3

Buchwert der verduferten

Investment Properties -158,0 -217,4

Ergebnis aus der Verduferung von

Investment Properties 69,1 103,9

Erl6se aus dem Verkauf der zur

Verduferung gehaltenen

Immobilien 283,6 265,0

Abgangsbuchwert der zur Verau-

ferung gehaltenen Immobilien -283,6 -265,0

Wertveranderungen der zur Verdu-

ferung gehaltenen Immobilien 59,7 78,2

Ergebnis aus dem Verkauf der

zur Verdufderung gehaltenen

Immobilien 59,7 78,2
128,8 182,1

Die Wertanpassung von zur Veraufierung gehaltenen
Immobilien, fur die ein Kaufvertrag geschlossen wurde, aber
noch kein Besitziibergang erfolgt ist, fihrte zum 31. Dezem-
ber 2020 zu einem positiven Ergebnis von 78,2 Mio. € (2019:
59,7 Mio. €).

12 Ergebnis aus der Veriuf3erung von Immobilien-
vorriten (Development)

in Mio. € 2019 2020 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Mieteinnahmen 2.077,9 2.288,5 Erl6se aus der Veraufderung von Immobilienvorraten (Development) wer-

. den entweder zeitpunkt- oder zeitraumbezogen realisiert, sobald der Kunde
Betriebskosten 7629 780,9 die Verfligungsgewalt Gber den betreffenden Vermogenswert erlangt. Wird
Erlése aus der Vermietung 2.840,8 3.069,4 mit Abschluss des beurkundeten Kaufvertrags die Verfligungsgewalt im

Sinne des IFRS 15.35 (c) bereits vor oder wéhrend der Erstellungsphase
Andere Erl6se aus der Immobilien- auf den Kunden tibertragen, sind die Umsatzerlése ab diesem Zeitpunkt
bewirtschaftung 69,9 77,7 zeitraumbezogen anhand des Fertigstellungsgrads des Bauprojekts zu
2.910.7 3.1471 erfassen. Der Ausweis des in den Anwendungsbereich des IFRS 15 fallenden
! ! Vorratsvermogens (Contract Assets) erfolgt saldiert mit den korrespon-

Konzernabschluss — Konzernanhang

dierenden erhaltenen Anzahlungen unter den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen.

Vertragssalden, die voraussichtlich kirzer als ein Jahr bestehen, werden
nicht um den Zeitwert des Geldes angepasst.

Aufierordentliche Riickgabe- oder Riicktrittsrechte sind in den Vertragen
Uber Verkaufe von Wohnungen aus dem Developmentgeschéft nicht geson-
dert vereinbart und richten sich daher nach den jeweils einschlagigen recht-
lichen Bestimmungen. Gleiches gilt fir Gewéahrleistungszusagen, die daher
nicht als separater Vertragsbestandteil im Sinne des IFRS 15 zu behandeln
sind. Bestehende Gewahrleistungsanspriiche sind stets entsprechend den
Regelungen des IAS 37 bilanziell beriicksichtigt.

Kosten zur Anbahnung von Vertragen mit Kunden werden entsprechend
IFRS 15.94 unmittelbar bei ihrem Entstehen als Aufwand erfasst, da der
Abschreibungszeitraum im Regelfall nicht mehr als ein Jahr betragen wiirde.
Bei den Kosten handelt es sich insbesondere um Maklerprovisionen.

Bei der zeitraumbezogenen Umsatzerfassung ist eine Einschatzung des
Fertigstellungsgrads bzw. Leistungsfortschritts vorzunehmen. Zu dessen
Ermittlung wendet Vonovia die Cost-to-Cost-Methode als ein inputorien-
tiertes Verfahren an. Dabei bestimmt sich der Leistungsfortschritt nach dem
Verhaltnis der bis zum Abschlussstichtag angefallenen aktivierten Auftrags-
kosten zu den geschéatzten gesamten aktivierungsfahigen Auftragskosten.
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Die Erl6se aus der Verdufberung von Immobilienvorraten
(Development) in Hohe von 297,7 Mio. € (2019: 249,5 Mio. €)
setzen sich zusammen aus 194,4 Mio. € (2019: 183,3 Mio. €)
zeitraumbezogenen Erlosen aus der Veraufterung von Immo-
bilienvorraten sowie 103,3 Mio. € (2019: 66,2 Mio. €) zeit-
punktbezogenen Erlésen aus der Verdufberung von Immobili-
envorraten. Im Zusammenhang mit der zeitraumbezogenen
Umsatzrealisierung sind zum Berichtsstichtag 121,5 Mio. €
(2019: 59,4 Mio. €) Vertragsvermogenswerte innerhalb der
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen angesetzt. In
diesem Wert sind zum Berichtsstichtag 87,1 Mio. € (2019:
114,2 Mio. €) erhaltene Anzahlungen berticksichtigt.

Den verbleibenden Leistungsverpflichtungen, die zum Ende
der aktuellen Berichtsperiode noch nicht (vollstandig) erfillt
sind, ist ein Transaktionspreis in Héhe von 124,2 Mio. € (2019:
59,0 Mio. €) zugeordnet. Mit der erléswirksamen Erfassung
dieser Betrdge wird innerhalb der nachsten drei Geschéfts-
jahre gerechnet, wobei auf 2021 ein Betrag von 87,4 Mio. €,
flir 2022 ein Betrag von 36,6 Mio. € und flir 2023 ein Betrag
von 0,2 Mio. € entfallt.

13 Ergebnis aus der Bewertung von Investment
Properties

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (Invest-
ment Properties) werden fur die Bestande Deutschland und
Osterreich nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts
durch die eigene Bewertungsabteilung bewertet. Gewinne
oder Verluste aus einer Anderung des beizulegenden
Zeitwerts werden erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Fiir die Bestéande in Schweden
erfolgt die Bewertung durch externe Gutachter. Die Bewer-
tung der Investment Properties fiihrte im Geschaftsjahr
2020 zu einem positiven Ergebnis in Hohe von 3.719,8 Mio. €
(2019: 4.131,5 Mio. €; siehe Erlduterungen Kapitel [D16]
Investment Properties). Hierin enthalten sind -1,8 Mio. €
(2019: 2,7 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 Uibergegangen sind. Hier erfolgt erstmalig mit
Fertigstellung der Objekte eine Fair-Value-Bewertung.
Daraus resultierte im Geschaftsjahr 2020 ein Bewertungs-
effekt in Hohe von 62,0 Mio. € (2019: 58,9 Mio. €).

Das Bewertungsergebnis 2020 beruht neben der Investiti-
onstatigkeit und der starken Entwicklung des operativen
Geschafts von Vonovia im Wesentlichen auf der aktuell
hohen Marktdynamik bei Wohnimmobilien. Diese zeigt sich
sowohl in der Mietpreisentwicklung, aber insbesondere auch
in der Steigerung der Immobilienkaufpreise, letztere hervor-
gerufen u.a. durch sinkende Renditeerwartungen (Yield
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Compression) auf der Nachfrageseite. Derzeit beobachten
wir eine stabile Nachfrage fir Mietwohnungen und keine
negativen Effekte auf die Verkehrswerte zum 31.12.2020
durch die Corona-Pandemie.

14 Aktivierte Eigenleistungen

Die aktivierten Eigenleistungen des Geschaftsjahres betra-
gen 659,4 Mio. € (2019: 687,2 Mio. €) und betreffen im
Wesentlichen die in den aktivierten Modernisierungskosten
enthaltenen Eigenleistungen der konzerninternen Hand-
werkerorganisation sowie die Regiekosten fur Grofmoderni-
sierungen.

15 Materialaufwand

in Mio. € 2019 2020

Aufwendungen fir Betriebskosten 729,2 780,5

Aufwendungen fir Instandhaltung

und Modernisierung 628,9 586,4

Sonstige Aufwendungen fur

bezogene Lieferungen und

Leistungen 104,9 126,5
1.463,0 1.493,4

16 Personalaufwand

in Mio. € 2019 2020

Léhne und Gehalter 436,7 488,0

Soziale Abgaben und Aufwen-

dungen fur Altersversorgung und

Unterstitzung 99,0 106,9

535,7 594,9

In den Personalaufwendungen sind Aufwendungen ftir
Abfindungen in Hohe von 3,6 Mio. € (2019: 3,1 Mio. €),
Zufuihrungen zu den Altersteilzeitriickstellungen in Hohe von
0,4 Mio. € (2019: 2,3 Mio. €) sowie Aufwendungen flir den
Long-Term-Incentive-Plan (LTIP) mit 17,5 Mio. € (2019:

15,3 Mio. €) enthalten (siehe Kapitel [E38] Riickstellungen).

Im Geschéftsjahr wurden Arbeitgeberbeitrage zur gesetzli-
chen Rentenversicherung in Héhe von 41,4 Mio. € (2019:
37,9 Mio. €) gezahlt.

Zum 31. Dezember 2020 waren 10.622 Mitarbeiter (31.12.2019:
10.345) bei Vonovia beschaftigt, der Jahresdurchschnitt
betrug 10.572 Mitarbeiter (2019:10.114). Darlber hinaus
waren zum 31. Dezember 2020 510 Auszubildende
(3112.2019: 473) bei Vonovia beschéftigt.
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17 Sonstige betriebliche Ertrige

19 Zinsertrige

in Mio. € 2019 2020 in Mio. € 2019 2020
Versicherungsentschadigungen 46,3 54,1 Ertrage aus anderen Wertpapieren
16 tickstell 169 4 und Ausleihungen des

Auflosung von Riickstellungen 6, 33, Finanzanlagevermogens 1,9 1,9
Schadenersatz und Kosten- Sonstige Zinsen und
erstattungen 121 156 dhnliche Ertrage 7,0 20,0
Mahn- und Inkassogebiihren 6,2 59 8,9 21,9
Auflésung von Wertberichtigungen 1,8 4,3
Ubrige Sonstige 22,4 49,7

105,7 163,0 | Die sonstigen Zinsen und &hnliche Ertrage enthalten Ertrége

Der Anstieg der tbrigen sonstigen betrieblichen Ertrage
resultiert aus der Neueinschatzung eines Abfindungs-
anspruchs fir nicht beherrschende Anteile, der zu einem
Ertrag in Hohe von 18,1 Mio. € im Geschéftsjahr 2020 fiihrte
(2019: 0,0 Mio. €).

18 Sonstige betriebliche Aufwendungen

in Mio. € 2019 2020
Beratungskosten und Priifungs-
gebihren 64,2 47,6
Kfz- und Reisekosten 35,2 30,5
Kommunikationskosten und
Arbeitsmittel 21,0 24,4
Zuflihrung zu Rickstellungen 9,6 21,5
Mieten, Pachten und Erbbauzinsen 16,5 17,7
Verwaltungsdienstleistungen 12,8 16,9
Kosten fur Werbung 13,6 16,6
Versicherungsschaden 7.0 12,1
Nicht aktivierbare Aufwendungen
aus Immobilienentwicklungen 57 52
Wertberichtigungen 4,7 4,3
Verkaufskosten Immobilienvorrate 57 4,1
Mahn- und Inkassogebiihren 3,9 3,3
Gerichts- und Notarkosten 2,8 2,6
Verkaufsnebenkosten 56 1,4
Ubrige Sonstige 87,0 70,6
295,3 278,8

Konzernabschluss — Konzernanhang

aus einer Bondemission tiber Pari in Hohe von 11,9 Mio. €
(2019: 0,0 Mio. €).

20 Zinsaufwendungen

Die Zinsaufwendungen betreffen hauptséchlich den Zins-
aufwand aus Finanzverbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bilanziert werden.

in Mio. € 2019 2020

Zinsaufwand originare finanzielle

Verbindlichkeiten 349,7 374,0

Swaps (laufender Zinsaufwand

der Periode) 17,2 16,8

Effekte aus der Bewertung

originarer Finanzinstrumente -18,9 -48,6

Effekte aus der Bewertung

von Swaps 17,9 42,4

Vorfalligkeitsentschadigungen und

Bereitstellungszinsen 28,1 6,2

Zinsanteil Zufiihrung

Rickstellungen 10,0 6,2

Zinsaufwand Leasing 14,0 16,1

Sonstige Finanzaufwendungen -0,5 -1,7
417,5 411,4

Die Vorfalligkeitsentschadigungen enthalten Entgelte fur die
aufberplanmafige Rickfiihrung von Darlehen wéhrend der
Zinsfestschreibungszeit.
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Das Zinsergebnis leitet sich wie folgt auf das zu klassifizie-
rende Zinsergebnis gemaf IFRS g lber:

in Mio. € 2019 2020
Zinsertrage 8,9 21,9
Zinsaufwendungen -417,5 -411,4
Zinsergebnis -408,6 -389,5
abzuglich:

Zinsergebnis Pensions-

riickstellungen gem. IAS 19 8,6 5,6

Zinsergebnis Ruckstellungen

gem. |AS 37 1,4 0,6

Zinsergebnis Leasing 14,0 16,1
Zu klassifizierendes Zinsergebnis -384,6 -367,2

Das gemaf IFRS g klassifizierte Zinsergebnis stellt sich wie
folgt dar:

in Mio. € 2019 2020

Finanzielle Vermogenswerte

bewertet zu (fortgefthrten)

Anschaffungskosten 8,9 21,8

Derivate erfolgswirksam zum

beizulegenden Zeitwert bewertet -35,1 -59,2

Finanzielle Verbindlichkeiten

bewertet zu (fortgefthrten)

Anschaffungskosten -358,4 -329,8

Klassifiziertes Zinsergebnis -384,6 -367,2

21 Sonstiges Finanzergebnis

in Mio. € 2019 2020

Wéhrungseffekte 37,2 4,8

Beteiligungsergebnis 11,8 13,4

Transaktionskosten -22,9 -18,9

Bewertung von Kaufpreis-

verbindlichkeiten aus gewahrten

Andienungsrechten/Ausgleichs-

anspriichen -2,1 -31,4

Ubriges sonstiges Finanzergebnis - -0,5
24,0 -32,6

Die Wéahrungseffekte resultieren im Wesentlichen aus
Finanzierungsbeziehungen mit schwedischen Tochtergesell-
schaften.

Das Beteiligungsergebnis beinhaltet Finanzertrége aus der

Vereinnahmung von Gewinnen aus der Beteiligung an der
AVW GmbH & Co. KG, Hamburg, in Héhe von 9,3 Mio. €

166

(2019: 8,2 Mio. €) flr das jeweils vorangegangene
Geschéftsjahr.

Darlber hinaus sind Finanzertrage aus Beteiligungen an
anderen Wohnungsunternehmen in Héhe von 2,4 Mio. €
(2019: 1,7 Mio. €) enthalten.

Die Veranderung des Finanzergebnisses im Zusammenhang
mit Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewéhrten Andienungs-
rechten/Ausgleichanspriichen von -2,1 Mio. € im Jahr 2019
auf -31,4 Mio. € im Jahr 2020 resultiert insbesondere aus
deren Jahresendbewertung. Im Zuge der Uberpriifung und
Neustrukturierung der Beziehungen zu Minderheitsgesell-
schaftern ist der Bestand an Kaufpreisverpflichtungen aus
gewadhrten Andienungsrechten/Ausgleichsanspriichen zum
Berichtszeitpunkt signifikant angestiegen.

22 Ertragsteuern

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Ertragsteuern fir das laufende Geschaftsjahr und frithere Geschéftsjahre
werden in dem Umfang, in dem sie noch nicht bezahlt sind, als laufende
Ertragsteuerverbindlichkeit angesetzt.

Aktive und passive latente Steuern werden grundsatzlich mittels des
Temporary-Konzepts in Verbindung mit der Liability-Methode fiir samtliche
temporéaren Unterschiede zwischen steuerlichen und bilanziellen Wertan-
satzen gebildet. Aktive latente Steuern auf temporére Unterschiede und
Verlustvortrédge werden nur angesetzt, sofern ihnen aufrechenbare passive
latente Steuern - hinsichtlich aktiver latenter Steuern auf Verlustvortrage
unter Beachtung der Mindestbesteuerung - gegenlberstehen bzw. eine
Nutzung der betreffenden Steuerentlastungen auf Basis prognostizierbarer
Ergebnisse der voraussehbaren Zukunft nachgewiesen werden kann.

Aktive und passive latente Steuern werden nicht angesetzt, soweit sich die
temporére Differenz aus dem erstmaligen Ansatz eines Geschéfts- oder Fir-
menwerts als Folge eines Unternehmenszusammenschlusses oder aus der
erstmaligen Erfassung (aufer bei Unternehmenszusammenschlissen) von
anderen Vermogenswerten und Schulden, welche aus Vorféllen resultieren,
die weder das zu versteuernde Einkommen noch den Jahrestiberschuss
bertihren, ergibt.

Aktive Steuerlatenzen werden zu jedem Bilanzstichtag auf ihre Werthaltig-
keit tiberpruft. Gegebenenfalls wird der Buchwert eines latenten Steueran-
spruchs in dem Umfang verringert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich
ist, dass zukiinftig ausreichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung
stehen wird.

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersatze ermittelt, die nach
der derzeitigen Rechtslage in den jeweiligen Landern zum Realisationszeit-
punkt gelten bzw. erwartet werden. Fur die Berechnung der inlédndischen
latenten Steuern wurde wie flir 2019 auch fiir 2020 grundsatzlich der kombi-
nierte Steuersatz aus Kérperschaft- und Gewerbesteuer in Héhe von 33,1%
herangezogen. Fiir die in Osterreich ansassigen Gesellschaften betragt der
Kérperschaftsteuersatz unverandert 25,0 %, fir die in Schweden ansé&ssigen
Gesellschaften liegt er bei 20,6 %.

Aktive und passive latente Steuern werden nur dann miteinander saldiert,
sofern ein einklagbares Recht besteht, die bilanzierten Betrage gegenei-
nander aufzurechnen, sie gegentiber derselben Steuerbehdrde bestehen
und die Realisationsperiode tibereinstimmt. In Ubereinstimmung mit den
Regelungen des IAS 12 ,Ertragsteuern” werden latente Steueranspriiche
bzw. -verbindlichkeiten nicht abgezinst.
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in Mio. € 2019 2020

Laufende Ertragsteuern 55,2 57,7

Aperiodische laufende

Ertragsteuern 1,6 -14,6

Latente Steuern — temporare

Differenzen 1.861,0 1.607,5

Latente Steuern — Verlustvortrage -73,2 23,8
1.844,6 1.674,4

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteu-
ernden Ergebnisses des Geschaftsjahres ermittelt. Fiir das
Geschéftsjahr 2020 betragt bei den inlandischen Gesell-
schaften der zusammengefasste Steuersatz aus Kérper-
schaftsteuer und Solidaritatszuschlag 15,8 % (2019: 15,8 %).
Einschlieftlich der Gewerbesteuer von annahernd 17,3 %
(2019: 17,3 %) ergibt sich fiir 2020 im Inland grundsatzlich ein
Gesamtsteuersatz von 33,1% (2019: 33,1%). Fiir die in Oster-
reich ansassigen Gesellschaften betragt der Kérperschaft-
steuersatz 25,0 % (2019: 25,0 %), fir die Gesellschaften in
Schweden 21,4 % (2019: 21,4 %). Die Vonovia Finance B.V.
unterliegt mit ihren Einklinften dem niederlandischen
Steuerrecht; laufende Steuer fallt dort in Hohe von 2,8 Mio. €
(2019: 3,1 Mio. €) an. Die weiteren in den Niederlanden
ansassigen immobilienhaltenden Gesellschaften sind in
Deutschland beschrankt kérperschaftsteuerpflichtig. Diese
und die anderen auslandischen Gesellschaften zahlen in den
Ansassigkeitsstaaten aus Konzernsicht unwesentliche
Steuern.

Voraussichtliche Auswirkungen aus der sogenannten
erweiterten Grundstiickskirzung auf die inlandische Gewer-
besteuer werden bei der Bewertung der latenten Steuern
berticksichtigt. Wegen des Wegfalls der erweiterten Grund-
stiickskiirzung bei einer Reihe von BUWOG-Gesellschaften
im Jahr 2019 waren passive latente Steuern dort abweichend
zu 2018 auch mit Gewerbesteuer zu bewerten. Dieser

Effekt I6ste im Vorjahr einen latenten Steueraufwand von
191,0 Mio. € aus. Im Jahr 2020 waren die latenten Steuern
bei allen relevanten Gesellschaften auch mit Gewerbesteuer
bewertet, sodass der dargestellte Effekt nicht stattgefunden
hat.

Fur abzugsfahige temporére Differenzen (ohne Verlustvor-
tréage) in Héhe von 20,6 Mio. € (31.12.2019: 16,9 Mio. €)
wurden weder latente Kérperschaftsteuern noch latente
Gewerbesteuern aktiviert, da ihre kiinftige Nutzung nicht
wahrscheinlich ist.

Zum 31. Dezember 2020 bestehen im Inland korperschaft-
steuerliche Verlustvortrége in Hohe von 3.961,3 Mio. €
(31.12.2019: 4.040,4 Mio. €) sowie gewerbesteuerliche
Verlustvortrage in Hohe von 2.171,5 Mio. € (31.12.2019:
2.242,8 Mio. €), fir die aktive latente Steuern insoweit
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gebildet wurden, als ihre Realisierbarkeit mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit gewahrleistet ist. Im Ausland bestehen
zum 31. Dezember 2020 kérperschaftsteuerliche Verlustvor-
trage in Hohe von 676,2 Mio. € (31.12.2019: 690,9 Mio. €) und
gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von 16,4 Mio. €
(2019: 15,4 Mio. €), fir die ebenfalls aktive latente Steuern
gebildet wurden, soweit ihre Realisierbarkeit hinreichend
wahrscheinlich ist. Die Minderung der steuerlichen Verlust-
vortrage resultierte aus laufenden steuerlichen Gewinnen in
einzelnen Gesellschaften und der damit verbundenen
Nutzung der Verlustvortrage.

Fur in- und ausléndische korperschaftsteuerliche Verlustvor-
trage in Hohe von 870,2 Mio. € (31.12.2019: 880,3 Mio. €)
wurden in der Bilanz keine latenten Steuern aktiviert, hiervon
sind im Geschéftsjahr 2020 25,5 Mio. € (2019: 20,0 Mio. €)
neu entstanden. Diese Verlustvortrage sind nach bestehen-
der Rechtslage zeitlich und der Hohe nach unbegrenzt
vortragsfahig. Aus dem Nichtansatz aktiver latenter Steuern
auf die neu entstandenen korperschaftsteuerlichen Verlust-
vortrage resultiert ein Steuereffekt von 4,3 Mio. € (2019:

3,6 Mio. €). Daneben bestehen weitere unbegrenzt vortrags-
fahige gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von
insgesamt 562,1 Mio. € (31.12.2019: 559,9 Mio. €), die nicht zu
aktiven latenten Steuern gefiihrt haben. Hiervon sind

1,5 Mio. € im Geschéaftsjahr 2020 neu entstanden (2019:

12,2 Mio. €), der Steuereffekt hieraus betrdgt 1,8 Mio. € (2019:
2,0 Mio. €).

Die Neubewertung von aktiven latenten Steuern auf bereits
im Vorjahr bestehende temporare Differenzen und Verlust-
vortrage flhrte im Geschaftsjahr 2020 zu Aufwand in Héhe
von 6,3 Mio. € (2019: Ertrag in Hohe von 22,6 Mio. €).

Latente Steuern auf Zinsvortrage werden aktiviert, soweit es
wahrscheinlich ist, dass der Zinsvortrag in der Zukunft
genutzt werden kann. Aufgrund der Kapitalstruktur des
Konzerns ist die Nutzung eines Zinsvortrags in der Zukunft
nicht wahrscheinlich. Deshalb werden auf inlandische
Zinsvortrage in Hohe von 1.059,4 Mio. € (31.12.2019:

919,9 Mio. €) keine aktiven latenten Steuern angesetzt,
hiervon sind im Geschéftsjahr 2020 171,6 Mio. € (2019:
150,7 Mio. €) neu entstanden. Der aus dem Nichtansatz
aktiver latenter Steuern auf den neu entstandenen Zinsvor-
trag resultierende Steuereffekt betragt im Inland 55,5 Mio. €
(2019: 50,0 Mio. €). Seit 2019 gibt es in Schweden eine mit
der deutschen Zinsschranke vergleichbare Regelung.
Deshalb werden auch in Schweden auf Zinsvortrage in
Hohe von 102,0 Mio. € (2019: 47,6 Mio. €) keine aktiven
latenten Steuern angesetzt. Hiervon sind im Geschaftsjahr
2020 57,8 Mio. € (2019: 20,6 Mio. €) neu entstanden. Der aus
dem Nichtansatz der latenten Steuern resultierende Steue-
reffekt betragt in Schweden 11,9 Mio. € (2019: 4,2 Mio. €).
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Die Uberleitungsrechnung zwischen dem effektiv ausgewie-

senen Steueraufwand und dem erwarteten Steueraufwand,
der sich aus dem Produkt des Konzernergebnisses der
gewohnlichen Geschaftstatigkeit mit dem im Inland anzu-
wendenden Steuersatz ermittelt, ergibt sich aus der folgen-

den Aufstellung.

in Mio. € 2019 2020
Ergebnis vor Steuern 3.138,9 5.014,4
Ertragsteuersatz in % 33,1 33,1
Erwarteter Steueraufwand 1.039,0 1.659,8
Gewerbesteuereffekte 161,6 -57,4
Nicht abzugsféhige Betriebs-

ausgaben 55,8 58,8
Steuerfreies Einkommen -49,4 -354
Anderung der aktiven latenten

Steuern auf Verlustvortrdge und

temporére Differenzen -22,6 6,3
Nicht angesetzte neu entstandene

Verlust- und Zinsvortrage 59,8 73,5
Aperiodische Ertragsteuern und

Steuern auf Garantiedividenden -22,8 19,8
Steuereffekt aus Impairment

Geschafts- oder Firmenwert 697,3 -
Abweichende auslandische

Steuersatze -68,1 -40,7
Ubrige Steuereffekte (netto) -6,0 -10,3
Effektive Ertragsteuern 1.844,6 1.674,4
Effektiver Ertragsteuersatz in % 58,8 334
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Die latenten Steuern setzen sich wie folgt aus temporaren
Differenzen und ungenutzten Verlustvortragen zusammen:

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Immaterielle Vermogenswerte 6,5 -
Investment Properties 1,8 12,1
Sachanlagen 35,7 37,3
Finanzielle Vermogenswerte 1,3 3,2
Sonstige Vermogenswerte 101,2 158,5
Pensionsriickstellungen 99,6 104,4
Ubrige Riickstellungen 23,5 22,5
Verbindlichkeiten 134,0 120,1
Steuerliche Verlustvortrage 929,7 905,9
Aktive latente Steuern 1.333,3 1.364,0
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Immaterielle Vermogenswerte 19,4 20,2
Investment Properties 10.290,7 11.959,8
Zur Verduferung gehaltene

Vermogenswerte 21,4 38,7
Sachanlagen 8,5 9,2
Finanzielle Vermogenswerte 0,8 26,4
Sonstige Vermogenswerte 118,9 153,5
Ubrige Riickstellungen 78,4 78,5
Verbindlichkeiten 24,1 20,9
Passive latente Steuern 10.562,2 12.307,2
Uberhang passive latente Steuern 9.228,9 10.943,2

Eine Saldierung von aktiven und passiven latenten Steuern
erfolgt, soweit sowohl eine Identitat des Steuerglaubigers
und der Steuerbehdrde als auch Fristenkongruenz bestehen.
Infolgedessen werden folgende aktive bzw. passive latente

Steuern bilanziert:

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Aktive latente Steuern 59,3 16,4
Passive latente Steuern 9.288,2 10.959,6
Uberhang passive latente Steuern 9.228,9 10.943,2

Der Zuwachs an passiven latenten Steuern stammt tberwie-

gend aus Investment Properties.
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Die Veranderung des Bestands latenter Steuern stellt sich
wie folgt dar:

in Mio. € 2019 2020

Uberhang Passive latente Steuern

zum 1. Januar 7.177,8 9.228,9

Latenter Steueraufwand in der

Gewinn- und Verlustrechnung 1.787,7 1.631,3

Latente Steuern in Zusammenhang

mit Erst- und Entkonsolidierungen 294,4 43,4

Im sonstigen Ergebnis erfasste

Verdnderung latenter Steuern auf
EK-Instrumente, die zum beizule-
genden Zeitwert bilanziert werden

Im sonstigen Ergebnis erfasste
Verdnderung latenter Steuern auf
versicherungsmathematische Ge-
winne und Verluste aus Pensionen
und dhnlichen Verpflichtungen

-17,5 -5,8

Im sonstigen Ergebnis erfasste
Veranderung latenter Steuern auf
derivative Finanzinstrumente 0,7 4,7

Direkt im Eigenkapital erfasste
latente Steuern auf abgegrenzte
Kapitalbeschaffungskosten in
Zusammenhang mit der Begebung
eines Hybrids mit unbegrenzter

Laufzeit -0,2 -0,3

Direkt in der Kapitalriicklage
erfasste latente Steuern auf
Kapitalbeschaffungskosten fir
Kapitalerhohungen

2,2 2,9

Effekte aus der

Wahrungsumrechnung 3,2 48,5

Umstellung IFRS 16 -10,9
Sonstiges 0,2 -4,8

Uberhang passive latente Steuern

zum 31. Dezember 9.228,9 10.943,2

Fur bei Tochtergesellschaften aufgelaufene Gewinne in Héhe
von 31.244,0 Mio. € (3112.2019: 27.785,0 Mio. €) werden keine
latenten Steuerschulden passiviert, da diese Gewinne auf
unbestimmte Zeit investiert bleiben sollen bzw. keiner
Besteuerung unterliegen. Bei einer Ausschiittung oder
Veraufberung der Tochtergesellschaften wiirden 5% der
ausgeschutteten Betrdge oder der Veraufierungsgewinne
der deutschen Besteuerung unterliegen, sodass sich hieraus
in der Regel eine zusatzliche Steuerbelastung ergeben
wirde.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Abschnitt (C): Sonstige Angaben zur
Ertragslage

23 Segmentberichterstattung

Vonovia ist ein integriertes, europaweit agierendes Wohn-
immobilienunternehmen. Im Mittelpunkt der Unterneh-
mensstrategie steht die nachhaltige Steigerung des Unter-
nehmenswerts. Dazu tragen eine nachhaltige und
werterhohende Bewirtschaftung der eigenen Immobilienbe-
stande, wertschaffende Investitionen in die bestehenden
Immobilien, der Bau neuer Wohngeb&ude sowie der Verkauf
einzelner Wohnungen, ein aktives Portfoliomanagement und
ein Servicegeschaft rund um die Immobilie bei. Fiir Zwecke
der Steuerung des Unternehmens unterscheiden wir die vier
Geschaftssegmente Rental, Value-add, Recurring Sales und
Development. Im Rahmen dieser Segmentberichterstattung
wird zusatzlich das nicht steuerungsrelevante Geschafts-
segment Sonstiges ausgewiesen. Dieses beinhaltet den rein
opportunistischen Verkauf ganzer Gebaude oder Grundstui-
cke (Non-core Disposals), die mittelfristig voraussichtlich
unterdurchschnittliche Entwicklungspotenziale im Miet-
wachstum aufweisen und die im Verhaltnis zum Gesamt-
portfolio und mit Blick auf zuklnftige Akquisitionen eher
peripher liegen. Unter Sonstiges werden auch die Betriebs-
kosten ausgewiesen.

Im Segment Rental fassen wir alle Geschéftsaktivitaten
zusammen, die auf das wertsteigernde Management der
eigenen Wohnimmobilienbestande ausgerichtet sind. Es
umfasst unsere Bewirtschaftungstatigkeiten in Deutschland,
Osterreich und Schweden. Die Zusammenfassung unserer
Bewirtschaftungstatigkeiten in Deutschland, Osterreich und
Schweden zu einem einzelnen Berichtssegment basiert auf
der Einschatzung der Ahnlichkeit des Bewirtschaftungsge-
schéfts in den drei Landern. Dies gilt sowohl fiir die Art der
Leistungserbringung und die jeweiligen Dienstleistungspro-
zesse des Bewirtschaftungsgeschafts sowie fiir die Kunden
im Wohnungsmietmarkt und die Art der Kundenakquisition.
Insgesamt ist der Wohnungsmietmarkt in allen drei Landern
durch Wohnungsknappheit gekennzeichnet und durch
gesetzliche Vorgaben reguliert, sodass sich dadurch lang-
fristig ahnliche Renditeerwartungen ergeben.
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Im Segment Value-add biindeln wir alle wohnungsnahen
Dienstleistungen, mit denen wir das Kerngeschéaft der
Vermietung ergdnzen. Diese Dienstleistungen umfassen
zum einen Instandhaltungs- und Modernisierungsleistungen
flr unsere Immobilien und zum anderen Dienstleistungen,
die einen engen Bezug zum Vermietungsgeschaft haben.
Wir ordnen dem Segment Value-add die Aktivitaten der
Handwerker- und Wohnumfeldorganisation, das Wohnei-
gentumsverwaltungsgeschaft, das Kabel-TV-Geschaft, die
Messdienstleistungen, die Energielieferung sowie unsere
Versicherungsdienstleistungen zu.

Das Segment Recurring Sales umfasst die regelmafigen und
nachhaltigen Verk&ufe von einzelnen Eigentumswohnungen
und Einfamilienhausern aus unserem Portfolio. Die Zusam-
menfassung unserer Verkaufstatigkeiten in Deutschland und
Osterreich zu einem einzelnen Berichtssegment basiert auf
der Einschatzung der Ahnlichkeit des Geschafts in den
beiden Landern. Es beinhaltet nicht den Verkauf ganzer
Gebaude oder Grundstticke (Non-core Disposals). Diese
Verkaufe erfolgen rein opportunistisch und sind somit nicht
Bestandteil des Segments Recurring Sales. Wir weisen
solche opportunistischen Verkaufe im Segmentbericht in der
Spalte Sonstiges aus.

Das Segment Development fasst die Developmentaktivita-
ten landertbergreifend zusammen und beinhaltet die
Projektentwicklung neuer Wohngeb&ude. Die Zusammen-
fassung unserer Developmentaktivitaten in Deutschland,
Osterreich und Schweden zu einem einzelnen Berichts-
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segment basiert auf der Einschatzung der Ahnlichkeit des
Geschafts in den drei Landern. Das Geschaft umfasst die
Wertschopfungskette beginnend beim Ankauf von Grund-
stlicken ohne Bebauungsplan bzw. Widmung bis hin zur
Fertigstellung neuer Gebdude sowie den Neubau auf eigenen
Grundstiicken. Diese Objekte werden in den eigenen Be-
stand integriert oder an Dritte veraufert. Im Einzelnen sind
dies Projekte an ausgewahlten, attraktiven Standorten.
Schwerpunkte der Projektentwicklung sind aktuell Berlin,
Hamburg und Wien. Das Adjusted EBITDA des Segments
Development beinhaltet den Fair Value Step-up fir in der
Berichtsperiode fertiggestellte Objekte, die in den eigenen
Bestand libernommen wurden.

Ein konzernweit einheitliches Planungs- und Controlling-
System gewahrleistet, dass Ressourcen effizient allokiert
werden und deren erfolgreicher Einsatz regelméafig Giber-
wacht wird. Die Berichterstattung an die zentralen Entschei-
dungstrager und damit die Beurteilung der Geschaftsent-
wicklung sowie die Allokation von Ressourcen erfolgt auf
Basis der beschriebenen Segmentierung. Vermogens- und
Schuldpositionen werden nicht nach Segmenten differen-
ziert berichtet. Die interne Berichterstattung basiert grund-
satzlich auf den IFRS Rechnungslegungsstandards.

Der Vorstand als zentraler Entscheidungstrager von Vonovia
Uberwacht anhand der Segmenterldse sowie anhand des
Adjusted EBITDA den Beitrag der Segmente zum Unter-
nehmenserfolg.
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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.-31.12.2020
Segmenterldse 2.285,9 1.104,6 382,4 597,1 4.370,0 984,8 -1.323,7 4.031,1
davon externe Erlése 2.285,9 51,6 382,4 298,9 3.018,8 984,8 27,5 4.031,1
davon interne Erlése 1.053,0 298,2 1.351,2 - -1.351,2 -
Buchwert der verduferten
Vermogenswerte -308,9 -308,9 -173,5
Wertveranderung aus dem
Abgang der zur Verdufierung
gehaltenen Immobilien 34,9 34,9 27,9
Aufwendungen flr Instandhaltung -321,1 -321,1
Herstellkosten Development
to sell -235,9 -235,9
Herstellkosten Development
to hold** -235,4 -235,4 235,4
Operative Kosten -410,6 -952,3 -16,0 -14,9 -1.393,8 -5,6 992,0
Betriebskosten -780,9
Adjusted EBITDA Total 1.554,2 152,3 92,4 110,9 1.909,8 52,7 -96,3 1.866,2
Sondereinflisse -61,5
Effekte aus zur VerduBerung
gehaltenen Immobilien 15,3
Finanzertrage aus Beteiligungen
an anderen
Wohnungsunternehmen 2,4
EBITDA IFRS 1.822,4
Ergebnis aus der Bewertung von
Investment Properties 3.719,8
Abschreibungen und
Wertminderungen -92,3
Ertrage aus tbrigen Beteiligungen -13,4
Zinsertrage 21,9
Zinsaufwendungen -411,4
Ubriges Finanzergebnis -32,6
EBT 5.014,4
Ertragsteuern -1.674,4
Periodenergebnis 3.340,0

*  Beiden 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) 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 2020 in Hohe von 0,8 Mio. € (2019: 0,0 Mio. €).

Konzernabschluss — Konzernanhang
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Recurring Develop- Summe Konsolidie-
in Mio. € Rental Value-add Sales ment Segmente Sonstiges* rung* Konzern
01.01.-31.12.2019
Segmenterlose** 2.074,9 1.154,8 365,1 516,9 4.111,7 908,5 -1.349.3 3.670,9
davon externe Erlése 2.074,9 50,6 365,1 250,6 2.741,2 908,5 21,2 3.670,9
davon interne Erlése 1.104,2 266,3 1.370,5 - -1.370,5 -
Buchwert der verdufberten
Vermogenswerte -302,9 -302,9 -138,7
Wertveranderung aus dem
Abgang der zur Verduferung
gehaltenen Immobilien 44,5 44,5 13,0
Aufwendungen fir Instandhaltung -308,9 -308,9
Herstellkosten Development to sell -197,3 -197,3
Herstellkosten Development to hold -207,4 -207,4 207,4
Operative Kosten -328,6 -1.008,5 -14,8 -27,7 -1.379,6 -8,4 1.039,1
Betriebskosten -762,9
Adjusted EBITDA Total 1.437,4 146,3 91,9 84,5 1.760,1 11,5 -102,8 1.668,8
Sondereinfliisse -93,1
Effekte aus zur Verauferung
gehaltenen Immobilien 2,2
Finanzertrage aus Beteiligungen an
anderen Wohnungsunternehmen 1,7
EBITDA IFRS 1.579,6
Ergebnis aus der Bewertung von
Investment Properties 4.131,5
Abschreibungen und
Wertminderungen -2.175,8
Ertrage aus tbrigen Beteiligungen -11,8
Zinsertrage 8,9
Zinsaufwendungen -417,5
Ubriges Finanzergebnis 24,0
EBT 3.138,9
Ertragsteuern -1.844,6
Periodenergebnis 1.294,3

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

Segmentsteuerung des Vorstands.
Angepasst (siehe Erlauterungen Kapitel [A2] Anpassung der Vorjahresangaben).

Im Zuge der Umstellung der internen Berichtserstattung
erfolgte eine Anpassung des Ausweises der Segmenterlose.
Die entsprechenden Vorjahresangaben wurden angepasst.
Im Vergleich zum Vorjahr ergaben sich im Wesentlichen
folgende Anpassungen:

> Der Ausweis der externen Umsatze Value-add (vorher

> Die Betriebskostenumsétze werden vollstandig unter den

externen Erlsen Sonstiges ausgewiesen. Zuvor waren
diese in den Segmenten Value-add (185,8 Mio. €) sowie in
der Konsolidierung ausgewiesen (577,1 Mio. €).

> Die internen Erlose Value-add wurden um die Erlése aus

248,4 Mio. €) wird um Erlése reduziert, die im Rahmen von

Dienstleistungen an das Segment Rental belastet werden
und dort als Bestandteil der Betriebskostenabrechnungen
an die Mieter weitergegeben werden (185,8 Mio. €).
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der Steuerung von Nachunternehmern in Héhe von

509,8 Mio. € reduziert und um Erl6se erhoht, die im
Rahmen von Dienstleistungen an das Segment Rental
belastet werden und dort als Bestandteil der Betriebskos-
tenabrechnungen an die Mieter weitergegeben werden
(185,8 Mio. €).
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> Im Segment Development wird der Verkehrswert
(266,3 Mio. €) fur fertiggestellte Neubauten als interner
Erlos gezeigt. Die zugehorigen Herstellkosten werden
unter den Herstellungskosten Development to hold
ausgewiesen (207,4 Mio. €).

> Die internen Erlése werden vollstandig in der Spalte
.Konsolidierung” eliminiert. Den Betriebskostenerlésen
wird ein betragsgleicher Wert in den Kosten gegentiberge-
stellt, da der Betriebskostensaldo den operativen Kosten
des Segments Rental zugeordnet ist.

Die operativen Kosten der Segmente wurden jeweils ent-
sprechend des gednderten Umsatzausweises angepasst.
Dabher fiihrt der gednderte Umsatzausweis somit nicht zu
einer Anderung des Ausweises der Adjusted EBITDAs pro
Segment.

Fur die Darstellung der operativen Entwicklung sowie fiir die
Vergleichbarkeit mit Vorperioden ermitteln wir fir die
Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales und Develop-
ment jeweils ein Adjusted EBITDA. Die Summe dieser
Kennzahlen ergibt das Adjusted EBITDA Total des Konzerns.
Die vorgenommenen Bereinigungen beinhalten perioden-
fremde, unregelmafbig wiederkehrende und betriebs-
atypische Sachverhalte. Diese Sondereinfliisse umfassen die
Aufwendungen fur Altersteilzeitprogramme und Abfin-
dungszahlungen, die Entwicklung neuer Geschaftsfelder und
Geschaftsprozessentwicklung, Akquisitionsprojekte
inklusive Integrationskosten, Aufwendungen fir Refinan-
zierungen und Eigenkapitalerh6hungen (soweit nicht als
Kapitalbeschaffungskosten behandelt).

Konzernabschluss — Konzernanhang

Die im Adjusted EBITDA Total eliminierten Sondereinfliisse
lagen im Geschaftsjahr 2020 bei 61,5 Mio. € (2019:

93,1 Mio. €). Im 3. Quartal 2020 wurden Ertrage resultierend
aus der Neueinschatzung eines Abfindungsanspruchs fir
nicht beherrschende Anteile in Hohe von 18,1 Mio. € beriick-
sichtigt. Im Einzelnen stellen sich die Sondereinfliisse wie
folgt dar:

in Mio. € 2019 2020
Transaktionen* 48,2 24,0
Personalbezogene Sachverhalte 13,2 27,5
Geschaftsmodelloptimierung 27,6 13,9
Refinanzierung und Eigenkapital-

mafinahmen 4,1 -3,9
Summe Sondereinfliisse 93,1 61,5

* Einschliefslich im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehende Einmalaufwendungen wie
integrationsbedingte Personalmafnahmen und andere Folgekosten.
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Die Aufgliederung der konzernexternen Erlése aus Vertragen
mit Kunden (gemafb IFRS 15.114f.) und deren Zuordnung zu
den oben dargestellten Segmenten stellt sich wie folgt dar:

Recurring Konsolidie-
in Mio. € Rental Value-add Sales Development Sonstiges rung Summe
01.01.-31.12.2020
Erlése aus Betriebskosten (IFRS 15) - - - - 645,7 - 645,7
Erl6se aus der Verdufderung von
Investment Properties - - 234,9 - 86,4 - 321,3
Erlose aus der Verdufderung von
Immobilienvorraten (Development) - - - 297,7 - - 297,7
Sonstige UmsatzerlGse aus Vertragen
mit Kunden 50,2 27,5 77,7
Erlse aus Vertragen mit Kunden - 50,2 234,9 297,7 732,1 27,5 1.342,4
davon zeitraumbezogen - - - 194,4 - - 194,4
davon zeitpunktbezogen - 50,2 234,9 103,3 732,1 - 1.120,5
Erl6se aus Mieteinnahmen (IFRS 16) 2.285,9 1,4 - 1,2 - 2.288,5
Erlése aus Betriebskosten (IFRS 16)* - - - - 135,2 - 135,2
Erl6se aus dem Verkauf der zur Veraufberung
gehaltenen Immobilien (IFRS 5) - - 1475 - 117,5 - 265,0
Andere Umsatzerlése 2.285,9 1,4 147,5 1,2 252,7 - 2.688,7
Umsatzerlose 2.285,9 51,6 382,4 298,9 984,8 27,5 4.031,1
01.01.-31.12.2019
Erlése aus Betriebskosten (IFRS 15) - - - - 627,3 - 627,3
Erlése aus der Verduferung von
Investment Properties - - 184,9 - 42,2 - 227,1
Erlose aus der Veraufierung von
Immobilienvorraten (Development) - - - 249,5 - - 249,5
Sonstige Umsatzerldse aus Vertragen mit Kunden - 48,7 - - 21,2 69,9
Erlése aus Vertragen mit Kunden - 48,7 184,9 249,5 669,5 21,2 1.173,8
davon zeitraumbezogen - - - 183,6 - - 183,6
davon zeitpunktbezogen - 48,7 184,9 65,9 669,5 - 990,2
Erlése aus Mieteinnahmen (IFRS 16) 2.074,9 1,9 - 1,1 - - 2.077,9
Erl6se aus Betriebskosten (IFRS 16)* - - - - 135,6 - 135,6
Erlése aus dem Verkauf der zur Verdufberung
gehaltenen Immobilien (IFRS 5) - - 180,2 - 103,4 - 283,6
Andere Umsatzerlose 2.074,9 1,9 180,2 1,1 239,0 - 2.497,1
Umsatzerlose 2.074,9 50,6 365,1 250,6 908,5 21,2 3.670,9

* Beinhaltet Grundsteuern und Geb&udeversicherungen.
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Die externen Erlése und langfristigen Vermogenswerte,
ausgenommen von Finanzinstrumenten, latente Steuer-

anspriiche, Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhalt-

nisses sowie Rechte aus Versicherungsvertragen teilen sich

wie folgt auf das Herkunftsland von Vonovia sowie Drittlan-
der auf. Die Erlése und das Vermdogen werden auf Basis des
Sitzes der leistungserbringenden Einheit zugeordnet.

Externe Erlose Vermogen
01.01.- 01.01.-
in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020
Deutschland 3.087,0 3.299,0 44.969,4 49.902,9
Osterreich 415,6 393,4 3.067,9 3.189,9
Schweden 168,1 338,7 6.777,8 7.294,5
Frankreich 0,0 0,0 104,1 110,7
Sonstige Lander 0,2 0,0 88,1 117,5
Summe 3.670,9 4.031,1 55.007,3 60.615,5

24 Ergebnis je Aktie

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Das unverwésserte Ergebnis je Aktie wird mittels Division des auf die
Anteilseigner entfallenden Periodenergebnisses durch die gewichtete
durchschnittliche Anzahl der innerhalb der Berichtsperiode im Umlauf
befindlichen Stammaktien errechnet. Das verwéasserte Ergebnis je Aktie
ergibt sich durch die Korrektur des Periodenergebnisses und der Anzahl der
ausstehenden Aktien aufgrund der Annahme, dass wandelbare Instrumente
umgewandelt, Optionen oder Optionsscheine ausgetibt oder Stammaktien
unter bestimmten Voraussetzungen ausgegeben werden. Dabei werden
potenzielle Stammaktien nur dann in die Berechnung einbezogen, wenn die
Umwandlung in Stammaktien das Ergebnis je Aktie schmalern wiirde.

2019 2020
Auf die Anteilseigner von Vonovia
entfallendes Periodenergebnis
(in Mio. €) 1.147,0 3.228,5
Gewichteter Durchschnitt der
Aktien (in Sttick) 532.734.172 550.416.020
Ergebnis je Aktie (verwéassert und
unverwdssert) in € 2,15 5,87

Zum Ende der Berichtsperiode waren keine verwassernden
Finanzinstrumente im Umlauf. Das unverwasserte stimmt
mit dem verwasserten Ergebnis Uberein.

Konzernabschluss — Konzernanhang

25 Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung
vor, aus dem Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2020 der
Vonovia SE in Héhe von 1.000.000.000,00 € einen Betrag in
Hohe von 956.349.535,31 € auf die 565.887.299 Aktien des
Grundkapitals zum 31. Dezember 2020 an die Aktionare als
Dividende, entsprechend 1,69 € je Aktie, auszuschutten und
den verbleibenden Betrag in Hohe von 43.650.464,69 € auf
neue Rechnung vorzutragen oder fiir weitere Dividenden auf
zum Zeitpunkt der Hauptversammlung dividendenberech-
tigte Aktien zu verwenden, die liber jene des Grundkapitals
zum 31. Dezember 2020 hinausgehen.

Wie fur die Geschaftsjahre 2018 und 2019 soll auch fir die
Dividende des Geschéftsjahres 2020, zahlbar nach der
Hauptversammlung am 16. April 2021, die Wahl einer Sach-
dividende in Aktien gegeben werden, soweit dies aus Sicht
von Vorstand und Aufsichtsrat im Interesse der Gesellschaft
und ihrer Aktionare liegt.
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Abschnitt (D): Vermogen

26 Immaterielle Vermogenswerte

Konzessionen,
gewerbliche

Schutzrechte, Li- Kundenstamm

zenzen und ahnli- Selbst erstellte und Wettbe- Geschafts- oder
in Mio. € che Rechte Software werbsverbot Markenrechte Firmenwert Summe
Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten
Stand: 1. Januar 2020 85,7 51 10,4 66,6 4.514,9 4.682,7
Zugénge durch Unternehmens-
zusammenschluss 3,5 0,2 3,4 - 66,5 73,6
Zugange 24,5 1,8 - - - 26,3
Abgénge -4,8 - - - - -4,8
Wertveranderungen aus
Wéhrungsumrechnung - - - - 35,4 35,4
Umbuchungen -1,2 - - - - -1,2
Stand: 31. Dezember 2020 107,7 7.1 13,8 66,6 4.616,8 4.812,0
Kumulierte Abschreibungen
Stand: 1. Januar 2020 49,7 3,1 3,7 - 3.122,0 3.178,5
Abschreibungen des Berichtsjahres 21,4 1,6 3,5 - - 26,5
Abgénge -4,8 - - - - -4,8
Wertveranderungen aus Wahrungs-
umrechnung - - - - 0,1 0,1
Stand: 31. Dezember 2020 66,3 4,7 7.2 - 3.122,1 3.200,3
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2020 41,4 2,4 6,6 66,6 1.494,7 1.611,7
Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten
Stand: 1. Januar 2019 68,3 6,7 8,5 66,6 3.860,9 4.011,0
Zugénge durch Unternehmens-
zusammenschluss 3,5 - - - 644,9 648,4
Zugange 17,0 1,5 1,9 - - 20,4
Abgénge -8,0 - - - - -8,0
Wertveranderungen aus
Wahrungsumrechnung 0,1 - - - 9,1 9,2
Umbuchungen 4,8 -3,1 - - - 1,7
Stand: 31. Dezember 2019 85,7 51 10,4 66,6 4.514,9 4.682,7
Kumulierte Abschreibungen
Stand: 1. Januar 2019 41,6 4,9 2,8 - 1.018,5 1.067,8
Zugénge durch Unternehmens-
zusammenschluss 0,7 - - - - 0,7
Abschreibungen des Berichtsjahres 11,9 1,3 0,9 - - 14,1
Wertminderung - - - - 2.103,5 2.103,5
Abgénge -8,0 - - - - -8,0
Umbuchungen 3,5 -3,1 - - - 0,4
Stand: 31. Dezember 2019 49,7 31 3,7 - 3.122,0 3.178,5
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2019 36,0 2,0 6,7 66,6 1.392,9 1.504,2
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Erworbene sonstige immaterielle Vermégenswerte werden zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten bilanziert. Selbst erstellte sonstige immaterielle Ver-
mogenswerte werden zu fortgefiihrten Herstellungskosten bilanziert, sofern
die Voraussetzungen fiir eine Aktivierung selbst erstellter immaterieller
Vermdogenswerte gemafs |AS 38 vorliegen. Identifizierte erworbene Marken-
rechte besitzen eine unbestimmte Nutzungsdauer und unterliegen einem
regelmafdigen Werthaltigkeitstest. Alle Gbrigen sonstigen immateriellen
Vermdgenswerte von Vonovia weisen eine bestimmbare Nutzungsdauer
auf und unterliegen einer planmafigen linearen Abschreibung. Software
und Lizenzen werden grundsatzlich auf Basis einer Nutzungsdauer von drei
Jahren abgeschrieben.

Sonstige immaterielle Vermégenswerte und Vermdgenswerte des Sach-
anlagevermogens werden gemaf IAS 36 ,Wertminderung von Vermdégens-
werten” auf die Notwendigkeit einer Wertminderung gepruft, sobald
Anzeichen oder veranderte Umsténde auf einen Wertminderungsbedarf
hindeuten. Mindestens einmal im Jahr erfolgt eine Priifung der Werthal-
tigkeit. Eine Wertminderung wird erfasst, wenn der erzielbare Betrag des
Vermogenswerts den Buchwert unterschreitet. Ist der erzielbare Betrag fur
einen einzelnen Vermdgenswert nicht ermittelbar, so wird die Wertmin-
derungsprifung auf Basis der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (ZGE)
durchgefiihrt, der der Vermogenswert angehért. Wertminderungen werden
erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Ein Wertminderungsaufwand wird dann wieder aufgehoben, wenn sich seit
der Erfassung des letzten Wertminderungsaufwands eine Anderung in den
Schétzungen ergeben hat, die bei der Bestimmung des erzielbaren Betrags
des Vermogenswerts (bzw. der ZGE) herangezogen wurden. Der Buch-
wert des Vermogenswerts (bzw. der ZGE) wird auf den neu geschatzten
erzielbaren Betrag erhéht. Der Buchwert ist dabei auf den Wert beschrankt,
der bestimmt worden wére, wenn fiir den Vermogenswert (bzw. die ZGE) in
Vorjahren kein Wertminderungsaufwand erfasst worden waére.

Kundenbeziehungen und dhnlichen Werte

Im Rahmen der Kaufpreisallokation der BUWOG-Gruppe
wurde der Markenname ,BUWOG" fiir das Entwicklungs-
geschaft als wesentlicher Vermégenswert mit unbestimmter
Nutzungsdauer identifiziert und unverdndert mit einem
Wert von 66,6 Mio. € angesetzt. Hinweise auf Wertminde-
rungen lagen nicht vor.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Geschdfts- oder Firmenwerte

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Ein Geschafts- oder Firmenwert ergibt sich im Rahmen eines Unterneh-
menszusammenschlusses als Uberschuss der Anschaffungskosten fiir die
Anteile an einem Unternehmen bzw. einer Unternehmensgruppe Uber das
erworbene anteilige Nettovermoégen. Das Nettovermdégen stellt den Saldo
aus den gemaf IFRS 3 zu Zeitwerten bewerteten erworbenen identifizierba-
ren Vermogenswerten und den tibernommenen Schulden und Eventualver-
bindlichkeiten dar.

Geschafts- oder Firmenwerte unterliegen keiner planméafigen Abschrei-
bung, sondern werden jahrlich auf Wertminderung tiberpriift. Eine Uber-
prifung wird aufberdem vorgenommen, wenn Ereignisse oder Umsténde
eintreten, die auf eine Wertminderung hindeuten.

Die Uberpriifung auf Wertminderung der Geschéfts- oder Firmenwerte
erfolgt auf der Ebene von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten (ZGE)
oder einer Gruppe von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten. Eine
zahlungsmittelgenerierende Einheit ist die kleinste Gruppe von Vermogens-
werten, die Mittelzufliisse erzeugt, die weitestgehend unabhangig von den
Mittelzuflissen anderer Vermogenswerte oder einer anderen Gruppe von
Vermdogenswerten sind. Ein Geschafts- oder Firmenwert, der im Rahmen
eines Unternehmenszusammenschlusses erworben wurde, wird den ZGE
bzw. Gruppen von ZGE zugeordnet, von denen erwartet wird, dass sie einen
Nutzen aus den Synergien des Zusammenschlusses ziehen.

Bei Vonovia erfiillt grundsatzlich jede Immobilie die Voraussetzungen

einer ZGE. Diese werden im Rahmen der operativen Steuerung zunachst

zu geografisch strukturierten Business Units und dann zu regionalen Ge-
schaftsbereichen zusammengefasst. Da die regionalen Geschaftsbereiche
die niedrigste Ebene innerhalb des Unternehmens darstellen, auf der der
Goodwill fir interne Managementzwecke tiberwacht wird, wird der Impair-
ment-Test auf Ebene der Geschaftsbereiche und damit in Ubereinstimmung
mit [AS 36.80 flr eine Gruppe von ZGE durchgefiihrt. Die erworbenen
Vermdgenswerte werden anhand der geografischen Lage der Immobilien
den regionalen Geschaftsbereichen zugeordnet. Eine weitere Gruppe von
ZGE, auf der der Goodwill fiir interne Managementzwecke Giberwacht wird,
ist das Segment Value-add. Die dritte Gruppe von ZGE, auf die der Goodwill
allokiert und fiir Managementzwecke tiberwacht wird, ist das Segment
Development.

Die Gruppen von ZGE, denen Geschéfts- oder Firmenwerte zugeordnet
wurden, werden einer regelmafigen Werthaltigkeitsprifung unterzo-

gen. Hierzu ist der erzielbare Betrag mit dem Buchwert der Gruppen von
ZGE zu vergleichen. Der erzielbare Betrag der Gruppen von ZGE ist der
hohere Betrag aus Nutzungswert und beizulegendem Zeitwert abziglich
Veraufderungskosten. Bei der Berechnung des Nutzungswerts werden die
geschatzten kinftigen Cashflows auf ihren Barwert abgezinst. Es werden
Abzinsungssatze vor Steuern verwendet, die gegenwértige Marktbewertung
des Zinseffekts und die speziellen Risiken der Geschéaftsbereiche bzw. der
Segmente Value-add und Development.

Wourde einer Gruppe von ZGE ein Geschafts- oder Firmenwert zugeordnet
und liegt deren Buchwert tiber dem erzielbaren Betrag, so ist zunéchst der
Geschafts- oder Firmenwert in Hohe des Differenzbetrags abzuschreiben.
Ein dartiber hinausgehender Wertminderungsbedarf wird grundsatzlich
buchwertproportional auf die anderen Vermégenswerte der Gruppen von
ZGE verteilt, wobei der jeweilige beizulegende Zeitwert abziiglich Veraufe-
rungskosten nicht unterschritten werden darf.

Ein realisierter Wertminderungsaufwand im Rahmen der Bewertung eines
Geschafts- oder Firmenwerts wird in Folgejahren nicht aufgeholt.
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Gruppen von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten

Segment Rental

GB GB GB Segment Segment nicht

in Mio. € Nord West Schweden Value-add Development allokiert Konzern
Geschéfts- oder Firmenwerte 2019 73,7 84,0 1929 278,5 106,1 657,7 1.392,9
Zugang durch Akquisitionen 32,1 34,4 66,5
Allokation 657,7 -657,7 0,0
Wertanderung durch Wechselkurseffekte 35,3 35,3
Geschéafts- oder Firmenwerte 2020 73,7 84,0 885,9 278,5 138,2 34,4 1.494,7
WACC vor Steuern

31.12.2020 in % 3,8 3,8 3,6 3,9 6,0 -
WACC vor Steuern

31.12.2019 in % 3,8 3,8 3,8 41 438 -
Geplante nachhaltige Wachstumsrate

2020 in % 1,0 0,9 1,0 1,0 1,0 1,0
Geplante nachhaltige Wachstumsrate

2019 in % 1,0 0,9 1,0 1,0 1,0 1,0

Die Geschafts- oder Firmenwerte betragen zum 31. Dezem-
ber 2020 1.494,7 Mio. €. Im Vergleich zum 31. Dezember 2019
haben sich die Geschafts- oder Firmenwerte damit um

101,8 Mio. € erhoht. Wahrungsanderungen gegenlber der
schwedischen Krone fiihrten zu einem Anstieg in Hohe von
35,3 Mio. €. Die Zugénge durch Unternehmenszusammen-
schluss in Hohe von 66,5 Mio. € resultieren aus einem
Zugang durch die Akquisition der Bien-Ries GmbH in Héhe
von 32,1 Mio. €, sowie dem Zugang in Hohe von 34,4 Mio. €
aus dem Erwerb der H&L Immobilien GmbH.

Der Geschéfts- oder Firmenwert aus dem Erwerb der H&L
Immobilien GmbH ist dabei, aufgrund der vorlaufigen
Kaufpreisallokation, noch nicht auf eine zahlungsmittel-
generierende Einheit zum Stichtag allokiert.

Die im 4. Quartal durchgefiihrte verpflichtende jahrliche
Werthaltigkeitspriifung bestatigte die Werthaltigkeit der
Geschafts- oder Firmenwerte.

Hierbei wurde im Rahmen des Werthaltigkeitstests nach
IAS 36.19 zunachst der Nutzungswert auf Basis der vom
Vorstand genehmigten Detailplanung mit einem Planungs-
zeitraum von finf Jahren ermittelt. Dieser wurde aus der
vom Vorstand genehmigten und vom Aufsichtsrat zur
Kenntnis genommenen Fiinfjahresplanung auf Konzerne-
bene abgeleitet. Wesentliche Parameter fir die Ermittlung
des Nutzungswerts sind die nachhaltige Wachstumsrate, die
durchschnittlichen Gesamtkapitalkosten (WACC) und die
erwarteten Mittelzu- und -abflisse. Flr das Segment
Development wurde die Fiinfjahresplanung zum Zwecke der
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Abbildung eines ,eingeschwungenen Zustands” um ein
sechstes, nachhaltiges Planjahr ergénzt.

Die Wachstumsrate fiir die ZGE des Segments Rental wurde
regionalspezifisch auf Basis der Ist-Mieten ermittelt und auf
1,0 % flir das Segment in Summe begrenzt. Wesentlicher
Treiber flir die Ergebnisse der Flinfjahresplanung in Bezug
auf die regionalen Geschéftsbereiche des Segments Rental
sind die Steigerung der Bruttomieteinnahmen um durch-
schnittlich 2,3% p.a. sowie die geplante Leerstandsquote
von 2,4 % am Ende des Detailplanungszeitraums.

Die Entwicklung des Segments Value-add ist im Wesentli-
chen gepragt durch die Ausweitung bestehender Geschéfts-
felder (Handwerkerorganisation, Multimedia, WEG-Verwal-
tung, Smart-Metering u.a.). Dem gegeniber steht eine
Steigerung der operativen Kosten unter Berlicksichtigung
der Inflationsrate. Die Entwicklungen dieser Werte entspre-
chen den Erfahrungen der Vergangenheit zur Entwicklung
des Geschaftsmodells. Aus dem letzten Detailplanungsjahr
wurden die Cashflows zur Berechnung der ewigen Rente
abgeleitet.

Das Segment Development ist gekennzeichnet durch die
Errichtung neuer Geb&ude fiir den eigenen Bestand sowie
durch den Verkauf an Dritte. Wesentliche Treiber fur die
Ergebnisse des Segments Development sind die Investiti-
onskosten, die Anzahl der verkauften Einheiten sowie die
erzielbaren Verkaufsmargen.

Fur die Segmente Value-add und Development wurde eine
konstante Wachstumsrate in Hohe von 1,0 % unterstellt.
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Die durchschnittlichen Gesamtkapitalkosten vor Steuern
basieren auf dem als Dreimonatsdurchschnitt nach der
Svensson-Methode ermittelten risikolosen Zinssatz, einer
Marktrisikopramie sowie einem verschuldeten Beta. Das

sind auf Basis eines Peer-Vergleichs bestimmt. Zudem
wurde fiir das Segment Development noch ein landerspezifi-
scher Kostenzuschlag ermittelt. Die wesentlichen Parameter
sind in folgender Tabelle dargestellt:

verschuldete Beta und die verwendeten Eigenkapitalguoten

Parameter der WACC-Ermittlung

Segment Rental

Segment Segment
Deutschland Schweden Value-add Development
31.12.2020
Risikoloser Zinssatz in % -0,20 -0,20 -0,20 -0,20
Marktrisikopramie in % 7,75 7,75 7,75 7,75
Verschuldetes Beta 0,65 0,65 0,65 0,84
Landerspezifischer Aufschlag in % - - - 0,12
31.12.2019
Risikoloser Zinssatz in % 0,18 0,18 0,18 0,18
Marktrisikopramie in % 7,75 7,75 7,75 7,75
Verschuldetes Beta 0,52 0,53 0,52 0,62
Landerspezifischer Aufschlag in % - 0,10 - 0,08
Bei einem Anstieg der Kapitalkosten wird sich folgender
Wertminderungsbedarf ergeben:
Segment Rental
Segment Segment
GB GB Value- Develop-
Nord West GB Schweden add ment
Geschéfts- oder Firmenwerte 2020 in Mio. € 73,7 84,0 885,9 278,5 138,2
Impairment setzt ein bei einem Anstieg des WACC
in Prozentpunkten 0,05 0,17 0,25 9,70 3,40
vollstandige Abschreibung bei einem Anstieg des WACC
in Prozentpunkten 0,06 0,18 0,55 19,50 4,40
Bei einem Riickgang der geplanten nachhaltigen Wachs-
tumsrate um 0,25 Prozentpunkte kdme es im Geschaftsbe-
reich Nord zu einer vollstandigen Wertminderung des
Geschafts- oder Firmenwerts in Hohe von 73,7 Mio. €. Im
Geschaftsbereich West fiihrt ein Riickgang der nachhaltigen
Wachstumsrate in Hohe von 0,25 Prozentpunkten zu einer
vollstandigen Wertminderung in Hohe von 84,0 Mio. €. Der
geschéatzte erzielbare Betrag fuir den Geschéftsbereich Nord
Ubersteigt dessen Buchwert um 184,8 Mio.€ und den des
Geschaftsbereichs West um 810,3 Mio.€.
Fur den Geschaftsbereich Schweden, die Segmente Value-
add und Development fiihrt ein Riickgang der nachhaltigen
Wachstumsrate in Hohe von 0,25 Prozentpunkten zu keiner
Wertberichtigung des Geschafts- oder Firmenwerts.
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27 Sachanlagen

Andere An-
Technische lagen, Betriebs-
Selbst genutzte Anlagen und und Geschafts-
in Mio. € Immobilien Maschinen ausstattung Summe
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand: 1. Januar 2020 193,5 51,7 228,9 474,1
Zugénge durch Unternehmenszusammenschluss 2,2 - 0,6 2,8
Zugénge 12,0 12,9 68,9 93,8
Aktivierte Modernisierungskosten 1,7 0,6 0,2 2,5
Abgéange -6,0 -0,1 -14,8 -20,9
Umbuchungen von Investment Properties 10,7 - - 10,7
Umbuchungen nach Investment Properties -12,8 - - -12,8
Sonstige Umbuchungen - 0,1 0,1 0,2
Wertveranderung aus Wahrungsumrechnung - 0,0 0,3 0,3
Stand: 31. Dezember 2020 201,3 65,2 284,2 550,7
Kumulierte Abschreibungen
Stand: 1. Januar 2020 9,9 26,9 78,7 115,5
Abschreibungen des Berichtsjahres 4,3 9,8 51,7 65,8
Wertminderungen 0,5 - - 0,5
Wertaufholungen -0,6 - - -0,6
Abgénge -4,1 -0,2 -14,1 -18,4
Sonstige Umbuchungen - 0,4 -0,3 0,1
Wertveranderung aus Wahrungsumrechnung - 0,1 0,1 0,2
Stand: 31. Dezember 2020 10,0 37,0 116,1 163,1
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2020 191,3 28,2 168,1 387,6
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand: 1. Januar 2019 143,8 46,0 130,3 320,1
Zugange durch Unternehmenszusammenschluss - 0,6 2,7 3,3
Zugénge von Nutzungsrechten aufgrund der Erstanwen-
dung IFRS 16 29,1 - 53,1 82,2
Zugange 28,0 51 59,0 92,1
Aktivierte Modernisierungskosten 1,8 0,0 0,1 1,9
Erhaltene Zuschisse -1,0 - - -1,0
Abgénge -0,4 - -10,0 -10,4
Umbuchungen von Investment Properties 33 - - 33
Umbuchungen nach Investment Properties -11,1 - - -11,1
Sonstige Umbuchungen - - -6,3 -6,3
Stand: 31. Dezember 2019 193,5 51,7 2289 474,1
Kumulierte Abschreibungen
Stand: 1. Januar 2019 6,3 20,6 42,8 69,7
Zugange durch Unternehmenszusammenschluss - 0,5 1,9 2,4
Abschreibungen des Berichtsjahres 4,2 5,8 47,8 57,8
Wertminderungen 0,5 - - 0,5
Wertaufholungen -0,7 - - -0,7
Abgénge -0,4 - -8,7 9,1
Sonstige Umbuchungen - - -5,1 -5,1
Stand: 31. Dezember 2019 9,9 26,9 78,7 115,5
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2019 183,6 24,8 150,2 358,6
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Gegenstande des Sachanlagevermogens werden zu fortgefiihrten Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten und - soweit abnutzbar - gemindert um
planméfige lineare Abschreibungen bewertet.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden aktiviert, so-
fern es wahrscheinlich ist, dass Vonovia ein mit der Sachanlage verbunde-
ner, kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen zufliefben wird und die Anschaffungs-
oder Herstellungskosten verlasslich geschatzt werden kénnen.

Die selbst genutzten Immobilien werden tiber 50 Jahre, die Betriebs- und
Geschaftsausstattung tiber drei bis 13 Jahre und die technischen Anlagen
und Maschinen Uber fuinf bis 20 Jahre abgeschrieben.

Zum 31. Dezember 2020 sind in der Position selbst genutzte
Immobilien 107,9 Mio. € (31.12.2019: 106,2 Mio. €) enthalten,
die im Wesentlichen Herstellungskosten fiir den Neubau der
Vonovia Zentrale, Bochum, sowie fir die BUWOG Zentrale,
Wien, Osterreich, beinhalten.

Des Weiteren sind die Buchwerte der selbst genutzten
Immobilien zum 31. Dezember 2020 in Hohe von 36,3 Mio. €
(31.12.2019: 30,6 Mio. €) durch Grundpfandrechte zugunsten
verschiedener Kreditgeber belastet.

Konzernabschluss — Konzernanhang

28 Investment Properties

in Mio. €
Stand 1. Januar 2020 52.736,6
Zugange durch Unternehmenszusammenschluss 123,0
Zugange 605,1
Aktivierte Modernisierungskosten 1.114,5
Erhaltene Zuschisse -19,6
Umbuchungen nach Sachanlagen -10,7
Umbuchungen von Sachanlagen 12,8
Umbuchungen von geleisteten Anzahlungen 42,2
Umbuchungen von Vorréten in Bau 14,2
Umbuchungen zu Vorraten in Bau -88,2
Umbuchungen von zur Verdufberung
gehaltene Vermoégenswerte 2,4
Umbuchungen in zur Verduferung
gehaltene Vermoégenswerte -298,1
Abgénge -217,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 3.719,8
Wertveranderung der zur Veraufserung
gehaltenen Immobilien 78,2
Wertveranderung aus Wahrungsumrechnung 257,2
Stand: 31. Dezember 2020 58.071,8
Stand 1. Januar 2019 43.490,9
Zugange durch Unternehmenszusammenschluss 3.202,9
Zugénge von Nutzungsrechten aufgrund der Erstanwen-
dung IFRS 16 217,9
Zugénge 983,9
Aktivierte Modernisierungskosten 1.117,6
Erhaltene Zuschisse -14,2
Sonstige Umbuchungen -2,8
Umbuchungen von Sachanlagen 11,1
Umbuchungen zu Sachanlagen -3,3
Umbuchungen von Vorréten in Bau 54
Umbuchungen zu Vorréten in Bau -21,8
Umbuchungen von zur Verduferung
gehaltene Vermogenswerte 4,5
Umbuchungen in zur Verdufierung
gehaltene Vermogenswerte -316,1
Abgénge -158,2
Abgange durch Anderung des Konsolidierungskreises -4,8
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 4.131,5
Wertveranderung der zur Veraduferung
gehaltenen Immobilien 59,7
Wertveranderung aus Wahrungsumrechnung 32,4
Stand: 31. Dezember 2019 52.736,6
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Wenn Vonovia Immobilien erwirbt - sei es durch einen Unternehmenszu-
sammenschluss oder in einer separaten Transaktion -, werden diese unter
Berticksichtigung der beabsichtigten Nutzung entweder als Finanzinvestiti-
on gehaltene Immobilien (Investment Properties) oder als selbst genutzte
Immobilien klassifiziert.

Investment Properties sind Immobilien, die zur Erzielung von Mietein-
nahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht selbst
genutzt oder zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen Geschéftstatig-
keit gehalten werden. Zu den Investment Properties zahlen unbebaute
Grundstticke, Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Bauten und
Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter. Ebenfalls als Investment Properties
klassifiziert werden Nutzungsrechte aus angemieteten, bebauten und unbe-
bauten Grundstticken (Erbbaurechte) sowie aus angemieteten Wohn- und
Gewerbeimmobilien (Zwischenvermietung) im Sinne des IFRS 16, die der
Definition von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entsprechen.

Investment Properties werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bewertet. Transaktionskosten, wie z.B. Honorare und
Gebiihren flr Rechtsberatung oder Grunderwerbsteuern, werden bei der
erstmaligen Bewertung mit einbezogen. Werden Immobilien im Rahmen
eines Unternehmenszusammenschlusses erworben und handelt es sich
dabei um einen Geschéftsbetrieb, erfolgt die Bilanzierung entsprechend
den Regelungen des IFRS 3. Transaktionskosten werden dabei als Aufwand
erfasst.

Nach dem erstmaligen Ansatz werden Investment Properties zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet. Anderungen werden erfolgswirksam in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Wahrend der Phase der Grund-
stlicks- oder Projektentwicklung (Development) kann eine Bewertung zum
beizulegenden Zeitwert regelmafig aufgrund der fehlenden Marktgéngig-
keit sowie fehlender vergleichbarer Transaktionen nicht verlasslich vorge-
nommen werden. Dann wird das Anschaffungskostenmodell fortgefiihrt, bis
eine verlassliche Bewertung vorgenommen werden kann, maximal jedoch
bis zur Fertigstellung der Immobilie.

Investment Properties werden in die Sachanlagen umgegliedert, wenn
eine Nutzungsanderung vorliegt, die durch den Beginn der Selbstnutzung
der Immobilie belegt wird. Die Anschaffungs- und Herstellungskosten fuir
die Folgebewertung entsprechen dabei dem beizulegenden Zeitwert zum
Zeitpunkt der Umklassifizierung.

In den Werten zum 31. Dezember 2020 sind 425,4 Mio. €
(2019: 376,1 Mio. €) Vermogenswerte enthalten, die nach
dem Anschaffungskostenmodell bewertet sind, da sich ihr
Fair Value nicht fortwahrend verlasslich bewerten lasst.
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Die Zugénge im Berichtsjahr 2020 enthalten 435,5 Mio. €
(2019: 493,0 Mio. €) Herstellungskosten fir Neubauaktivitaten.

Die Summe der Investment Properties zum 31. Dezember
2020 umfasst Nutzungsrechte aus bilanzierten Erbbau-
rechts- und Zwischenvermietverhéltnissen in Héhe von
1.433,2 Mio. € (2019: 1.224,8 Mio. €). Wir verweisen hierfir
auch auf das Kapitel [E42] Leasingverhéltnisse.

Der Grofteil entfallt mit 1.431,9 Mio. € auf Nutzungsrechte
aus Erbbaurechten (2019:1.223,7 Mio. €). Darin enthalten
sind 76,3 Mio. € (2019: 78,1 Mio. €) Nutzungsrechte aus dem
Objekt Spree-Bellevue (Spree-Schlange) in Berlin. Dieses
Objekt wurde von der Fondsgesellschaft DB Immobilien-
fonds 11 Spree-Schlange von Quistorp KG bis zum Jahr 2044
angemietet. Im Rahmen dieses Leasingverhaltnisses besteht
die Verpflichtung, eine vertraglich festgelegte Nutzungsent-
schéadigung zu zahlen. Jeder Fondszeichner hat Ende 2028
ein individuelles Andienungsrecht, er kann seinen Fondsan-
teil zu einem festgelegten Auszahlungskurs an die Fondsge-
sellschaft zurtickgeben. Sofern alle Anleger dieses Andie-
nungsrecht wahrnehmen, besteht seitens Vonovia die
Verpflichtung, das Objekt zu einem festgelegten Kaufpreis
unter Anrechnung der Fremdmittel zu erwerben. Liegt die
Andienungsquote Uber 75 %, besteht eine Call-Option zum
Ankauf aller Fondsanteile.

Beziiglich der durch Grundpfandrechte zugunsten verschie-

dener Kreditgeber belasteten Investment Properties siehe
Kapitel [E40] Originére finanzielle Verbindlichkeiten.
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Direkt zuzurechnende betriebliche Aufwendungen

Die Mieteinnahmen aus den Investment Properties beliefen
sich im Geschaftsjahr auf 2.288,5 Mio. € (2019: 2.077,9 Mio. €).
Die direkt mit diesen Immobilien im Zusammenhang
stehenden betrieblichen Aufwendungen betrugen im Ge-
schaftsjahr 260,4 Mio. € (2019: 218,7 Mio. €). Darin enthalten
sind Aufwendungen fur die Instandhaltung, nicht umlage-
fahige Betriebskosten, Personalaufwand aus der Objekt-
betreuer- und Handwerkerorganisation sowie Ertrage aus
den aktivierten Eigenleistungen. Die aktivierten Eigenleistun-
gen betreffen die Eigenleistungen der konzerninternen
Handwerkerorganisation sowie die Regiekosten fiir Grof3-
modernisierungen.

Langfristige Mietvertrdge

Vonovia hat als Leasinggeber langfristige Mietvertrage flr
Gewerbeimmobilien abgeschlossen. Dabei handelt es sich
um nicht kiindbare Leasingverhaltnisse, deren zukiinftige
Erlose aufgrund von Mindestleasingzahlungen wie folgt fallig
sind:

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Summe der

Mindestleasingzahlungen 124,2 89,5
Falligkeit innerhalb eines Jahres 29,2 25,7
Falligkeit von 1 bis 5 Jahren 58,6 53,8
Falligkeit nach 5 Jahren 36,4 10,0

Konzernabschluss — Konzernanhang

Verkehrswerte (Fair Values)

Die Bestimmung des Gesamtwerts des Wohnungsportfolios
erfolgte in Anlehnung an die Definition des Market Values
des International Valuation Standard Committees. Zu- oder
Abschlage, die bei einer Vermarktung von Portfolios zu
beobachten sind, fanden ebenso wenig Berlicksichtigung wie
zeitliche Restriktionen bei einer Einzelvermarktung von
Objekten. Die Verkehrswertermittlung von Vonovia folgt den
Vorschriften des IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13.

Vonovia bewertet sein Portfolio grundsatzlich anhand des
Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF). Im Rahmen des
DCF-Verfahrens werden die erwarteten kinftigen Einnah-
men und Ausgaben einer Immobilie tiber einen Detailzeit-
raum prognostiziert und dann auf den Bewertungsstichtag
als Barwert diskontiert. Flr die deutschen Bestande betrégt
der Detailzeitraum zehn Jahre. Aufgrund der besonderen
Marktsituation in Osterreich und zur Abbildung der umfas-
senden 6sterreichischen Mietrestriktionen wird fir ein
Teilportfolio ein Verkaufsszenario mit Einzelprivatisierungen
unterstellt. Zur periodengerechten Abbildung dieser Verkau-
fe wird der Detailzeitraum im &sterreichischen DCF-Modell
auf 100 Jahre verlangert.

Die Einnahmen im DCF-Modell setzen sich im Wesentlichen
aus erwarteten Mieteinnahmen (aktuell erzielte Nettokalt-
miete, Marktmieten sowie Marktmietenentwicklung) unter
Berticksichtigung von Erl6sschmalerungen aus Leerstand
sowie in Osterreich durch Vertriebserlése eines Teilportfo-
lios zusammen. Die erwarteten Mieteinnahmen sind fir
jeden Standort aus den aktuellen Mietspiegeln und Miet-
preisspiegeln (u.a. Value AG, IVD, WKO) sowie aus Studien
zur raumlichen Prosperitat (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung, Prognos, Value AG, Bertelsmannstif-
tung, Statistik Austria u.a.) abgeleitet. Die zu erwartenden
Vertriebserl6se werden anhand von historischen Verkaufs-
preisen sowie aus Marktdaten (u.a. WKO, EHL) abgeleitet.
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Auf der Kostenseite sind Instandhaltungsaufwendungen und
Verwaltungskosten zu nennen. Diese werden in Deutschland
in Anlehnung an die Il. Berechnungsverordnung beriicksich-
tigt und im Betrachtungszeitraum inflationiert. Die II. Be-
rechnungsverordnung (BV) ist eine deutsche Rechtsverord-
nung, in der die Wirtschaftlichkeitsberechnung von Wohn-
raum geregelt ist. Diese Kostenansatze werden auch auf den
Osterreichischen Markt Uibertragen. Weitere Kostenpositio-
nen sind beispielsweise Erbbauzinsen, nicht umlegbare
Betriebskosten, Mietausfall sowie in Osterreich Vertriebs-
kosten. Im Bestand durchgefiihrte Modernisierungs-
mafnahmen werden mit Anpassungen der laufenden
Instandhaltungsaufwendungen und durch angepasste
Marktmietenanséatze beriicksichtigt.

Auf dieser Grundlage werden die prognostizierten Cash-
flows auf einer jahrlichen Basis berechnet und dann zum
Bewertungsstichtag als Barwert diskontiert. Dartiber hinaus
wird bei den deutschen Bestéanden der Endwert der Immobi-
lie (Terminal Value) am Ende des zehnjahrigen Betrach-
tungszeitraums Uber den zu erwartenden stabilisierten
Jahresreinertrag (Net Operating Income) ermittelt und
wiederum auf den Bewertungsstichtag als Barwert diskon-
tiert. Der angewandte Diskontierungszinssatz reflektiert die
Marktsituation, die Lage, den Objekttyp, besondere Objekt-
merkmale (bspw. Erbbau, Preisbindung), die Renditeerwar-
tungen eines potenziellen Investors und das Risiko der
prognostizierten kiinftigen Cashflows der Immobilie. Der so
ermittelte Barwert wird durch Abzug marktiblicher Transak-
tionskosten wie Grunderwerbsteuer, Makler- und Notarkos-
ten auf den Marktwert tbergeleitet. Da im Gsterreichischen
DCF-Modell der Detailzeitraum zur periodengerechten
Abbildung der Verkaufsszenarien auf 100 Jahre verlangert
wurde, entfallt hier die Anwendung eines Terminal Values.
Die im Bestand befindlichen Gewerbeobjekte stellen tiber-
wiegend Kleingewerbe zur lokalen Versorgung im Wohn-
umfeld dar. Gegentiber dem Wohnportfolio werden u. a.
abweichende Kostenansatze und marktspezifisch angepass-
te Diskontierungszinssatze angesetzt.
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Die Bewertung erfolgt grundséatzlich auf Basis homogener
Bewertungseinheiten. Diese erfiillen die Kriterien an wirt-
schaftlich zusammenhangende und vergleichbare Grundsti-
cke und Gebaude. Dazu gehoren:

> raumliche Lage (Identitat der Mikrolage und raumliche
Nshe),

> vergleichbare Nutzungsarten, Geb&udeklasse, Baujahres-
klasse und Objektzustand,

> gleiche Objekteigenschaften wie Preisbindung, Erbbau-
recht und Voll- bzw. Teileigentum.

Im Portfolio von Vonovia befinden sich auch Projektentwick-
lungen, Flachen mit Baupotenzialen im Bestand und Grund-
stlicke mit vergebenen Erbbaurechten. Projektentwicklungen
werden bis zur Baufertigstellung mit der Kostenmethode
bewertet. Ist eine anschliefbende Bewirtschaftung im eige-
nen Bestand vorgesehen, erfolgt die Bewertung zum beizule-
genden Zeitwert mit dem oben beschriebenem DCF-Verfah-
ren nach Baufertigstellung. Flachen mit Baupotenzialen im
Bestand werden in einem Vergleichswertverfahren auf der
Basis des ortlichen Bodenrichtwerts bewertet. Dabei werden
Abschlage insbesondere fiir die bauliche Reife und die
mogliche Nutzung wie auch fiir die Wahrscheinlichkeit der
Entwicklung und die Erschliefbungssituation beriicksichtigt.
Vergebene Erbbaurechte werden, wie auch das Immobilien-
portfolio, in einem DCF-Verfahren bewertet. Eingangsgréfien
sind hier Dauer und Hohe der Erbbauzinsen und der Boden-
wert der Grundstucke.
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Die Verkehrswerte (Fair Values) des Immobilienbestands
von Vonovia in Deutschland und Osterreich wurden zum
Stichtag 31. Dezember 2020 durch die interne Bewertungs-
abteilung anhand der beschriebenen Methodik ermittelt.
Das Immobilienvermogen wird zusatzlich durch den unabhan-
gigen Gutachter CBRE GmbH bewertet. Der aus dem externen
Gutachten resultierende Marktwert weicht im Ergebnis
weniger als 0,1% vom internen Bewertungsergebnis ab.

Fiir das Portfolio in Schweden erfolgte eine Ubernahme des
Ergebnisses der externen Gutachter Savills Sweden AB in
Zusammenarbeit mit Malmobryggan Fastighetsekonomi AB.
Die Verkehrswerte fuir das schwedische Portfolio wurden
ebenfalls anhand eines DCF-Verfahrens ermittelt, das
grundsatzlich vergleichbar mit dem zuvor beschriebenen
Verfahren von Vonovia ist, jedoch den Besonderheiten des
schwedischen Immobilienmarkts Rechnung tragt. Dies sind
z.B. die Abbildung der erwirtschafteten Inklusivmieten (u. a.
inklusive Kosten fiir Heizung und Wasser) und explizite
Berticksichtigung der beispielsweise in Deutschland als
Nebenkosten abgerechneten Aufwande als Betreiberkosten
auf Eigentlimerseite.

Die vertraglich fixierte Vergltung fir die Bewertungsgutach-
ten ist unabhangig vom Bewertungsergebnis.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Die Nutzungsrechte aus Erbbaurechtsvertragen werden zum
Marktwert bilanziert. Der Marktwert der Erbbaurechtsver-
trage entspricht dem Barwert der marktiiblichen Erbbauzins-
zahlungen bis zum Laufzeitende des Erbbaurechts. Diese
werden von dem aktuellen Bodenwert abgleitet. Zur Ermitt-
lung des Barwerts werden die Erbbauzinszahlungen mit
einem immobilienspezifischen Zinssatz abgeleitet.

Der Immobilienbestand von Vonovia findet sich in den
Bilanzpositionen Investment Properties, Sachanlagen (selbst
genutzte Immobilien), Immobilienvorrate, Vertragsvermo-
genswerte und zur Veraufberung gehaltene Vermogenswer-
te. Der Verkehrswert des Portfolios mit Wohngebauden,
Gewerbeobjekten, Garagen und Stellplatzen, Projektentwick-
lungen sowie unbebauten Grundstiicken und vergebenen
Erbbaurechten belief sich zum 31. Dezember 2020 auf
58.910,7 Mio. € (31.12.2019: 53.316,4 Mio. €). Dies entspricht
fir die bebauten Grundstiicke einer Nettoanfangsrendite in
Hohe von 2,9 % (Gesamtbestand inklusive Schweden und
Osterreich; 3112.2019: 31%). Fiir Deutschland resultiert
daraus flr den Bestand ein Ist-Mieten-Multiplikator von 25,4
(31.12.2019: 23,5) und ein Marktwert pro m? in Héhe von
2.099 € (31.12.2019: 1.893 €). Ist-Mieten-Multiplikator und
Marktwert liegen fiir den Bestand Osterreich bei 25,5 und
1.570 € pro m? (31.12.2019: 24,7 und 1.455 € pro m?), fiir
Schweden bei 17,4 und 2.090 € pro m? (31.12.2019: 17,1 und
1.899 € pro m?).
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Die wesentlichen Bewertungsparameter der Investment
Properties (Level 3) im Immobilienportfolio stellen sich
zum 31. Dezember 2020 nach regionalen Markten wie folgt

dar:

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. €)
31.12.2020
Berlin 7.815,5 2,4 7.9 7.805,1
Rhein-Main-Gebiet 4.934,0 22,2 6,7 4.905,2
Rheinland 4.213,1 20,0 7,0 4.186,1
Stidliches Ruhrgebiet 4.483,3 28,3 8,6 4.446,5
Dresden 4.044,5 6,4 6,5 4.031,6
Hamburg 3.087,2 6,7 3,8 3.076,7
Miinchen 2.496,3 51 4,4 2.486,8
Stuttgart 2.319,9 6,4 2,1 23114
Kiel 2.535,7 1,4 3,4 2.531,0
Hannover 2.053,6 0,9 2,3 2.050,4
Nordliches Ruhrgebiet 1.893,8 8,9 6,2 1.878,7
Bremen 1.318,3 11 2,0 1.315,2
Leipzig 1.054,8 10,3 1,2 1.043,4
Westfalen 1.028,7 3,7 18 1.023,2
Freiburg 696,8 0,2 2,0 694,5
Sonstige strategische Standorte 3.198,2 6,1 5,0 3.187,0
Gesamt strategische Standorte 47.173,7 130,1 70,9 46.972,8
Non-Strategic Standorte 609,2 12,9 1,1 595,2
Vonovia Deutschland 47.782,8 142,9 72,0 47.567,9
Vonovia Schweden** 6.219,4 0,0 0,0 6.219,4
Vonovia Osterreich** 2.832,2 17,5 50,2 2.764,5

Verkehrswert der bebauten Grundstticke exkl. 2.076,3 Mio. € fir Development, unbebaute Grundstiicke, vergebene Erbbaurechte und Sonstiges, davon 1.221,1 Mio. € Investment Properties.

In der Bilanzposition Investment Properties ist dartiber hinaus der Barwert i. Z.m. Auszahlungen fir Nutzungsrechte i.H.v. 298,9 Mio. € enthalten.

nicht gesondert ausgewiesen.

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

261 14,00 7,88 1,8% 1,1% 3,9% 2,1%
282 13,97 9,33 1,8% 1,1% 4,6% 2,9%
280 13,71 8,22 1,7% 1,9% 4,9% 3,3%
276 12,69 7,00 1,5% 2,6% 4,8% 3,5%
247 14,08 6,74 1,7% 2,2% 4,8% 3,3%
267 14,36 8,46 1,6% 13% 4,5% 3,1%
271 13,97 11,41 1,9% 0,6% 4,4% 2,7%
282 14,61 9,20 1,8% 1,2% 4,7% 3,1%
268 14,67 7.42 1,7% 1,7% 4,9% 3,4%
269 14,00 7,45 1,7% 2,1% 4,8% 3,3%
278 13,22 6,43 1,3% 3,3% 52% 42%
274 13,27 6,94 1,8% 2,1% 4,8% 32%
262 14,87 6,70 1,7% 2,9% 4,9% 3,3%
273 13,17 7,25 1,5% 2,0% 4,9% 3,6%
278 15,22 8,35 1,7% 1,0% 4,5% 2,9%
278 14,09 7,64 1,6% 23% 49% 3,5%
270 13,85 7.74 1,7% 1,9% 4,7% 3,1%
274 14,72 7,58 1,6% 2,7% 4,8% 3,2%
270 13,86 7,74 1,7% 1,9% 4,7% 3,1%
n.a n.a 10,46 2,0% 0,9% 53% 3,7%
n.a 19,43 5,61 1,4% 2,4% 5,4% n.a.
Konzernabschluss — Konzernanhang 187



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. €)
31.12.2019
Berlin 7.450,0 1,7 5,9 7.442,4
Rhein-Main-Gebiet 4.432,0 12,1 5,6 4.414,3
Rheinland 3.822,7 58 7,4 3.809,5
Sudliches Ruhrgebiet 3.850,5 7.5 3,9 3.839,1
Dresden 3.584,8 0,0 6,1 3.578,7
Hamburg 2.762,2 6,4 2,7 2.753,1
Minchen 2.283,3 6,2 3,8 2.273.3
Stuttgart 2.1229 1,5 2,0 2.119,3
Kiel 2.101,9 0,0 2,6 2.099,3
Hannover 1.873,5 3,4 2,2 1.868,0
Nérdliches Ruhrgebiet 1.696,9 6,7 53 1.684,9
Bremen 1.182,3 0,0 18 1.180,5
Leipzig 958,3 10,6 1,1 946,7
Westfalen 903,2 0,0 1,1 902,1
Freiburg 657,2 0,0 1,9 655,3
Sonstige strategische Standorte 2.899,8 2,8 4,2 2.892,8
Gesamt strategische Standorte 42.581,5 64,7 57,6 42.459,3
Non-Strategic Standorte 694,7 64,6 2,0 628,1
Vonovia Deutschland 43.276,2 129,3 59,5 43.087,4
Vonovia Schweden** 5.642,0 0,0 0,0 5.642,0
Vonovia Osterreich** 2.6549 0,4 0,0 2.654.4

In der Bilanzposition Investment Properties ist dartiber hinaus der Barwert i. Z.m. Auszahlungen fiir Nutzungsrechte i.H.v. 294,6 Mio. € enthalten.

nicht gesondert ausgewiesen.

Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exkl. 1.743,4 Mio. € fiir Development, unbebaute Grundstiicke, vergebene Erbbaurechte und Sonstiges, davon 1.058,2 Mio. € Investment Properties.

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

Der Ansatz der Inflationsrate im Bewertungsverfahren
betragt 1,6 %. Fir das 6sterreichische Portfolio wurde fiir
53,8 % des Bestands ein Verkaufsszenario mit einem durch-
schnittlichen Verkaufspreis von 2172 € pro m? angenommen.

Das Ergebnis aus der Bewertung der Investment Properties
belief sich im Geschéftsjahr 2020 auf 3.719,8 Mio. €
(31.12.2019: 4.131,5 Mio. €).

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 Hohe der ange-
setzten Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, die
Kostensteigerung, die Leerstandsquote sowie die Zinssatze.
Die Auswirkung moglicher Schwankungen dieser Parameter
ist im Folgenden jeweils isoliert voneinander nach regionalen
Maérkten abgebildet.
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Wechselwirkungen der Parameter sind moglich, aufgrund
der Komplexitat der Zusammenhéange 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, konnen sowohl reduzierte
Leerstande 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, welche sich dann in angepassten Ansatzen der
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinsen zeigt. Allerdings
mussen sich die Effekte nicht zwangslaufig begiinstigen,
wenn die gednderte Nachfrage nach Wohnimmobilien
beispielsweise durch gesamtwirtschaftliche Entwicklungen
Uberlagert wird.
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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

258 14,10 7,79 1,8% 12% 4,3% 2,5%
278 14,14 9,10 1,8% 1,1% 4,9% 3,2%
275 13,78 8,00 1,7% 1,9% 51% 3,5%
272 12,69 6,76 1,5% 2,6% 51% 3,8%
243 14,19 6,74 1,7% 2,2% 52% 3,7%
263 14,37 8,22 1,6% 1,3% 4,7% 3,3%
266 14,03 11,22 19% 0,6 % 4,6 % 29%
276 14,48 9,07 1,8% 1,3% 5,0% 33%
263 14,58 7,22 1,7% 1,7% 53% 3,8%
264 14,08 7,29 1,7% 2,0% 5,0% 3,5%
273 13,24 6,26 12% 3,4% 55% 4,5%
268 13,21 6,74 1,8% 2,1% 51% 3,5%
258 14,78 6,52 1,8% 32% 5,1% 3,5%
268 13,20 6,95 1,5% 1,9% 51% 3,8%
274 15,05 8,21 1,7% 1,0% 4,6% 3,0%
273 14,09 7,39 1,6% 2,3% 52% 3,7%
266 13,88 7,57 1,7% 1,9% 49% 3,4%
269 14,56 7,34 1,7% 2,4% 52% 3,4%
266 13,89 7,57 1,7% 1,9% 49% 3,4%
n.a n.a 9,76 2,0% 0,9% 57% 3,7%
n.a 19,25 5,38 1,6% 1,6% 5,6% n.a.

Des Weiteren kénnen sich neben der Nachfrage auch andere

Faktoren auf die genannten Parameter auswirken. Als

Beispiel seien hier Anderungen im Wohnungsbestand, des

Verkdufer- und Kauferverhaltens, politische Entscheidungen

oder Entwicklungen auf dem Kapitalmarkt aufgefiihrt.

Konzernabschluss — Konzernanhang 189



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.

Wertinderung in % bei gednderten Parametern

Verwaltungskosten Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnen Kostensteigerung/Inflation
Regionalmarkt -10%/10% -10%/10% -0,5%/+0,5 %-Punkte
31.12.2020
Berlin 0,6/-0,6 1,9/-1,9 7,2/-7,1
Rhein-Main-Gebiet 0,4/-0,4 1,3/-1,3 3,2/-34
Rheinland 0,5/-0,5 1,6/-1,6 3,7/-3,8
Stidliches Ruhrgebiet 0,8/-0,8 2,1/-21 4,6/-4,7
Dresden 0,7/-0,7 2,1/-2,1 4,7/-4,8
Hamburg 0,5/-0,5 1,7/-1,7 4,0/-4,2
Munchen 0,3/-0,3 1,1/-11 3,5/-3,6
Stuttgart 0,5/-0,5 1,5/-1,5 3,3/-3,5
Kiel 0,7/-0,7 2,1/-2,1 4,3/-4,4
Hannover 0,6/-0,6 1,9/-1,9 4,2/-4,3
Nérdliches Ruhrgebiet 0,9/-0,9 2,6/-2,6 4,6/-4,7
Bremen 0,7/-0,7 2,0/-2,0 5,0/-5,1
Leipzig 0,7/-0,7 2,2/-2,2 5,0/-5,0
Westfalen 0,7/-0,7 2,1/-2,1 4,2/-4,3
Freiburg 0,5/-0,5 1,7/-1,7 4,0/-4,1
Sonstige strategische Standorte 0,6/-0,6 1,9/-1,9 3,9/-4,0
Gesamt strategische Standorte 0,6/-0,6 1,8/-1,8 4,6/-4,7
Non-Strategic Standorte 0,7/-0,7 2,4/-2,3 6,5/-6,4
Vonovia Deutschland 0,6/-0,6 1,8/-1,8 4,6/-4,7
Vonovia Schweden* n.a. n.a. 1,4/-1,4
Vonovia Osterreich* n.a. 0,3/-0,3 0,3/-0,4

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

Die Verwaltungs- sowie Instandhaltungskosten werden nicht gesondert ausgewiesen.

Vertragliche Verpflichtungen

Im Zusammenhang mit wichtigen Akquisitionen ging
Vonovia vertragliche Verpflichtungen ein oder hat solche
indirekt durch erworbene Gesellschaften ilbernommen, u. a.
in Form von Sozialchartas, durch die ihre Fahigkeit, Teile
ihres Portfolios frei zu verdufdern, Mieten fur bestimmte
Einheiten zu erh6hen bzw. bestehende Mietvertrage zu
kiindigen, eingeschrankt wird und die im Falle eines Versto-
Bes teilweise zu erheblichen Vertragsstrafen fiihren kénnen.
Darliber hinaus wurde bei bestimmten Teilen des Portfolios
im Zuge des Erwerbs und der Finanzierung zudem die
Verpflichtung eingegangen, pro Quadratmeter einen be-
stimmten Durchschnittsbetrag fiir Instandhaltungs- und
Verbesserungsmafnahmen aufzuwenden.
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Diese Verpflichtungen verlieren nach einer bestimmten Zeit
oft vollstéandig oder teilweise ihre Glltigkeit. Zum 31. Dezem-
ber 2020 unterlagen rund 133.000 Wohneinheiten von
Vonovia einer oder mehreren vertraglichen Beschréankungen
sowie anderen Verpflichtungen.

> Verkaufsbeschrankungen: Zum 31. Dezember 2020
unterlagen ca. 63.000 Wohneinheiten Verkaufsbeschran-
kungen (aufder Belegungsrechten). Von diesen Einheiten
diirfen ca. 18.000 vor einem bestimmten Datum nicht frei
verkauft werden. Solche Verkaufsbeschrankungen beinhal-
ten ein vollstandiges oder teilweises Verbot des Verkaufs
von Wohneinheiten und Bestimmungen, die die Zustim-
mung bestimmter Beauftragter des urspriinglichen Ver-
kaufers vor einem Verkauf erfordern.

Vonovia SE Geschaftsbericht 2020



Wertanderung in % bei gednderten 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 -10,1/13,1 1,5/-1,7 14,3/-11,1
-2,3/2,3 -7,4/8,7 1,0/-1,5 9,3/-7,8
-2,3/2,3 -7,1/8,3 1,6/-1,6 8,6/-7,4
-2,4/2,5 -7,2/8,4 19/-19 8,1/-7,0
-2,5/2,5 -7,4/8,5 1,8/-1,8 8,5/-7,3
-2,3/2,3 -7,7/9,1 1,2/-1,6 9,4/-7,9
-2,1/2,1 -8,2/9,8 0,7/-1,5 10,9/-8,9
-2,3/2,3 -7,3/8,6 1,3/-1,5 9,0/-7,6
-2,4/2,3 -7,1/8,2 1,8/-1,8 8,1/-7,0
-2,4/2,4 -7,2/8,4 1,7/-1,7 8,5/-7,2
-2,6/2,6 -6,3/7,1 2,0/-2,0 6,5/-5,8
-2,4/2,4 -7,7/9,0 1,8/-1,8 8,9/-7,6
-2,4/2,5 -7,4/8,6 1,8/-1,8 8,5/-7,2
-2,3/2,3 -6,8/7,8 1,7/-1,8 7,7/-6,7
-2,4/2,4 -8,0/9,4 1,2/-1,6 9,7/-8,1
-2,4/2,4 -6,9/7,9 1,6/-1,7 7,9/-6,8
-2,3/2,3 -7,8/9,3 1,5/-1,7 9,6/-8,0
-2,5/2,5 -8,5/10,2 19/-19 10,8/-9,0
-2,3/2,3 -7,8/9,3 1,5/-1,7 9,6/-8,0
-3,0/3,0 -1,3/1,3 0,8/-1,2 7,5/-6,5
-0,3/0,3 -0,9/1,0 0,9/-0,9 4,7/-4,3
> Vorkaufsrechte zu Vorzugsbedingungen: Etwa 6.000 > Aufwendungen fiir Mindestinstandhaltung und Beschrén-
Wohneinheiten aus dem Teilportfolio ,Recurring Sales” kungen von Modernisierungs- und Instandhaltungsmafs-
durfen nur verkauft werden, wenn den Mietern Vorkaufs- nahmen: Etwa 56.000 Wohnungen unterliegen Mindest-
rechte zu Vorzugsbedingungen gewahrt werden. Das instandhaltungsverpflichtungen. Durch die Ubererfiillung
bedeutet, dass Vonovia verpflichtet ist, solchen Mietern einer Mindestinstandhaltungsverpflichtung in den vergan-
die Wohneinheiten zu einem Preis anzubieten, der bis zu genen Jahren hat sich der gewichtete Durchschnitt der
15% unter dem Preis liegt, der erzielbar wére, wiirden die jahrlich aufzuwendenden Ausgaben fir Instandhaltung
fraglichen Wohneinheiten an Dritte verkauft. und Modernisierung auf 6,52 € pro m? gedndert. Dariiber
hinaus sind rund 49.000 Wohneinheiten von Beschrdnkun-
> Beschrankungen der Kiindigung von Mietvertragen: gen im Zusammenhang mit Modernisierungs- und In-
Beschrénkungen der Beendigung von Mietvertragen standhaltungsmaftnahmen betroffen, die eine Verdnde-
betreffen rund 95.000 Wohneinheiten. Diese Beschran- rung der sozio6konomischen Zusammensetzung der
kungen umfassen die Kiindigung wegen Eigenbedarfs und Mieterstruktur verhindern sollen (Beschrankung soge-
wegen angemessener wirtschaftlicher Verwertung. nannter Luxusmodernisierungen). Von den Beschrankun-
Teilweise ist auch ein lebenslanger Kiindigungsschutz gen zur Verhinderung sogenannter Luxusmodernisierun-
vorgesehen. gen sind einige dauerhaft vereinbart.
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> Beschrankungen von Mieterh6hungen: Beschrankungen
von Mieterhéhungen (einschliefdlich Vorschriften zur
Einholung von Zustimmungen zu sogenannten Luxus-

modernisierungen) betreffen etwa 42.000 Wohneinheiten.

Diese Beschrankungen konnen Vonovia daran hindern, die
aus den betroffenen Einheiten potenziell erzielbaren
Mieten tatsachlich zu realisieren.

In vielen Fallen sind bei Ubertragung von Portfolios als
Ganzes oder in Teilen bis hin zur Veraufterung einzelner
Wohneinheiten die vorgenannten Pflichten von Erwerbern
mit der Verpflichtung zur Weitergabe an etwaige weitere
Erwerber zu Ubernehmen.

29 Finanzielle Vermogenswerte

Aus strukturierten Finanzierungen bestehen fiir Vonovia
grundsatzliche Restriktionen hinsichtlich der Mittelverwen-
dung von Liquiditatstiberschiissen aus der Verdufberung von
Immobilien, insbesondere in der Form von verpflichtenden
Mindesttilgungen. Zahlungsmittelliberschisse aus der
Immobilienbewirtschaftung unterliegen ebenfalls in gewis-
sem Rahmen Verfligungsregelungen.

Alle vertraglichen Verpflichtungen, welche einen wesentli-
chen Einfluss auf die Bewertung haben, wurden entspre-
chend berticksichtigt.

31.12.2019 31.12.2020
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Nicht konsolidierte verbundene Unternehmen 2,0 - 1,5 -
Beteiligungen, die at equity bewertet werden 29,5 - 32,9 -
Ubrige Beteiligungen 140,2 - 309,7 -
Ausleihungen an tbrige Beteiligungen 33,3 - 33,3 -
Wertpapiere 4,4 - 49 -
Sonstige Ausleihungen 11,7 - 11,3 -
Derivate 110,6 0,7 22,4 0,4

3317 0,7 416,0 0,4

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Finanzielle Vermdgenswerte werden zu dem Zeitpunkt in der Bilanz
angesetzt, zu dem Vonovia Vertragspartei des Finanzinstruments wird.

Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen Rechte auf die Cashflows
aus einem finanziellen Vermdégenswert auslaufen oder der finanzielle
Vermogenswert Ubertragen wird und Vonovia weder eine Verfligungsmacht
noch wesentliche mit dem Eigentum verbundene Risiken und Chancen
zuritickbehélt.

Bei der Klassifizierung finanzieller Vermégenswerte werden entsprechend
IFRS 9 sowohl das Geschaftsmodell, in dessen Rahmen finanzielle Vermao-
genswerte gehalten werden, sowie die Eigenschaften der Cashflows der
betreffenden Vermogenswerte berlcksichtigt. Diese Kriterien entscheiden
dariiber, ob eine Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten unter Be-
ruicksichtigung der Effektivzinsmethode oder zum beizulegenden Zeitwert
erfolgt.

Bezliglich des Geschéaftsmodellkriteriums sind alle Finanzinvestitionen

bei Vonovia dem Modell ,Halten” gemaf IFRS 9.4.1.2(a) zuzuordnen.

Bei Einstufung von Finanzinvestitionen als Eigenkapitalinstrumente hat
Vonovia das unwiderrufliche Wahlrecht ausgeiibt, spatere Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis zu erfassen.
Gewinne und Verluste, die im sonstigen Ergebnis erfasst wurden, werden
auch beim Abgang nicht aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgegliedert.
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Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte entspre-
chen zum Stichtag dem maximalen Ausfallrisiko.

Der Anstieg der tibrigen Beteiligungen resultiert in Hohe von
160,2 Mio. € aus dem Erwerb von 2,6 % der Anteile an der
Vesteda Residential Fund FGR, Amsterdam, Niederlande.

Die noch nicht falligen Ausleihungen an tbrige Beteiligungen
betreffen eine Ausleihung an den Immobilienfonds DB
Immobilienfonds 11 Spree-Schlange von Quistorp KG.

Unter den langfristigen Derivaten werden neben positiven
Marktwerten aus den Fremdwahrungsswaps in Héhe von
18,4 Mio. € (31.12.2019: 29,1 Mio. €) positive Marktwerte in
Hohe von 4,0 Mio. € (3112.2019: 81,5 Mio. €) aus eingebette-
ten Derivaten (Kiindigungsrechten) sowie anderen Zinsderi-
vaten ausgewiesen. Der Riickgang im Berichtsjahr resultiert
aus der Nutzung von Kiindigungsrechten im Zusammenhang
mit Refinanzierungsmafnahmen beziiglich Hembla in Héhe
von 75,5 Mio. €.
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30 Sonstige Vermogenswerte

31.12.2019 31.12.2020
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Ausgleichsanspruch fur tibertragene Pensionsverpflichtungen 4,4 - 4,3 -
Forderungen an Versicherungen 0,8 14,9 0,8 17,8
Ubrige sonstige Vermogenswerte 49,5 123,1 123,4 101,2
54,7 138,0 128,5 119,0

Der Ausgleichsanspruch fiir tibertragene Pensionsverpflich-
tungen steht im Zusammenhang mit der unter den Riick-
stellungen flir Pensionen ausgewiesenen mittelbaren Ver-
pflichtung fiir auf ehemals verbundene Unternehmen der
Viterra-Gruppe Ubertragene Pensionsverpflichtungen.

In den Forderungen an Versicherungen sind die Uberhénge
des Planvermdogens Uber die entsprechenden Altersteilzeit-
verpflichtungen in Héhe von 0,8 Mio. € (3112.2019:

0,8 Mio. €) erfasst.

Der Anstieg der langfristigen Ubrigen sonstigen Vermogens-
werte resultiert im Wesentlichen aus geleisteten Anzahlun-

gen auf Immobilienvermaégen.

31 Laufende Ertragsteueranspriiche

Die ausgewiesenen laufenden Ertragsteueranspriiche
betreffen Forderungen aus Kérperschaftsteuer und
Gewerbesteuer fr das laufende Geschaftsjahr und Vorjahre
sowie aus Kapitalertragsteuer.

Der Riickgang im Geschaftsjahr 2020 resultiert im Wesentli-
chen aus Erstattungen von Steuervorauszahlungen und
anzurechnender Kapitalertragsteuern bei der Vonovia SE
und ihrer grofdten inlandischen Tochtergesellschaft sowie bei
der grofdten Gsterreichischen Steuergruppe.
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32 Vorrite

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Vorréte werden mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungskosten und
Nettoverauferungswert bewertet.

Die ausgewiesenen Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe betreffen
Reparaturmaterialien der internen Handwerkerorganisation.
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33 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Der Gesamtbetrag der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen gliedert sich wie folgt:

wertberichtigt nicht wertberichtigt Buchwert
zum
Abschluss-
stichtag
weder entspricht
wertge- dem
mindert zwischen zwischen zwischen maximalen
Wert- noch  weniger als 30 und 91 und 181 und mehr als Ausfall-
in Mio. € Bruttowert berichtigung Uberfallig 30 Tage 90 Tagen 180 Tagen 360 Tagen 360 Tage risiko*
Forderungen aus
dem Verkauf von
Bestands-
immobilien 7.1 -5,6 20,7 11,0 18,3 3.3 57 4,8 65,3
Forderungen aus
dem Verkauf von
Vorratsimmobilien 0,7 -0,2 24,5 0,9 1,6 0,6 28,1
Vertragsver-
mogenswerte 119,2 0,6 0,8 0,3 0,6 121,5
Forderungen aus
Vermietung 85,2 -47,2 38,0
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 0,1 -0,1 0,5 0,6 1,1
Forderungen aus
anderen Lieferun-
gen und Leistungen 6,9 -2,1 9,9 0,2 14,9
Stand 31. Dezem-
ber 2020 100,0 -55,2 174,8 12,2 19,3 4,5 7.9 54 268,9
Forderungen aus
dem Verkauf von
Bestands-
immobilien 6,2 -4,5 49,8 2,5 7.5 2,6 15 1,0 66,6
Forderungen aus
dem Verkauf von
Vorratsimmobilien 26,2 26,2
Vertragsver-
mogenswerte 57,8 0,0 1,4 0,2 59,4
Forderungen aus
Vermietung 76,0 -34,3 41,7
Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 23 2,3
Forderungen aus
anderen Lieferun-
gen und Leistungen 11,0 -1,5 - 9,5
Stand 31. Dezem-
ber 2019 93,2 -40,3 136,1 2,5 7,5 4,0 1,7 1,0 205,7

* Das maximale Ausfallrisiko ist bei den Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken auf die Marge und die Kosten der Riickabwicklung beschrénkt, da das rechtliche Eigentum der verduferten
Immobilien bis zum Zahlungseingang als Sicherheit bei Vonovia verbleibt.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Wertminderungen finanzieller Vermdgenswerte werden nach dem Modell
der erwarteten Kreditausfélle (Expected-Credit-Loss-Modell) bestimmt.
Grundprinzip des Modells ist die Abbildung des Verlaufs einer Verschlech-
terung oder Verbesserung der Kreditqualitat von Finanzinstrumenten, wobei
bereits erwartete Verluste beriicksichtigt werden.

Der Ansatz des IFRS 9 umfasst die folgenden Bewertungsebenen:

> Ebene 1: 12-Monats-Kreditausfalle: anzuwenden auf alle Posten
(seit dem erstmaligen Ansatz), sofern sich die Kreditqualitat nicht
signifikant verschlechtert hat.

> Ebene 2: Kreditausfélle tiber die Gesamtlaufzeit (bei homogenen
Debitorenportfolios): anzuwenden, wenn sich das Kreditrisiko fiir einzelne
Finanzinstrumente oder eine Gruppe von Finanzinstrumenten signifikant
erhoht hat.

> Ebene 3: Kreditausfélle Uber die Gesamtlaufzeit (bei Einzelbetrachtung):
bei Vorliegen objektiver Hinweise auf einen Wertminderungsbedarf
bei Einzelbetrachtung von Vermégenswerten ist die Betrachtung der
gesamten Laufzeit des Finanzinstruments mafgeblich.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (beispielweise
Mietforderungen, Forderungen aus Betriebskosten, Forderungen aus dem
Verkauf von Immobilien) und bei Vertragsvermégenswerten (Contract
Assets) gemaf IFRS 15 wird das vereinfachte Verfahren (Simplified
Approach) angewendet. Demnach miissen Anderungen des Kreditri-
sikos nicht nachverfolgt werden. Stattdessen hat Vonovia sowohl beim
erstmaligen Ansatz als auch zu jedem nachfolgenden Abschlussstich-
tag eine Risikovorsorge in Hohe der Gesamt-Laufzeit, den sogenannten
erwarteten Verlust (Expected Credit Loss) zu erfassen.

Die Buchwerte der kurzfristigen Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen entsprechen ihren beizulegenden
Zeitwerten.

Die wertberichtigten Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sind grundsatzlich fallig. Hinsichtlich des weder
wertgeminderten noch in Zahlungsverzug befindlichen
Bestands der Forderungen deuten zum Abschlussstichtag
keine Anzeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren Zah-
lungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken entstehen
mit dem wirtschaftlichen Eigentumsiibergang. Die Félligkeit
der Forderung kann hingegen von der Erflllung vertraglicher
Pflichten abhangen. In einigen Kaufvertragen ist die Hinter-
legung des Kaufpreises auf Notaranderkonten geregelt. Fur
risikobehaftete Forderungen werden Einzelwertberichtigun-
gen bis zur Hohe des gebuchten Verkaufsergebnisses
gebildet.

Die von Vonovia gehaltenen Forderungen aus Vermietung
entstehen generell zum Monatsanfang, sind kurzfristiger
Natur und resultieren aus Anspriichen gegenliber Mietern
im Rahmen der operativen Geschéftstatigkeit. Aufgrund der
(Folge-)Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
muss ein Impairment-Test vorgenommen werden. Die Forde-
rungen fallen in den Anwendungsbereich der Ermittlung
erwarteter Kreditverluste (Expected Credit Losses).

Konzernabschluss — Konzernanhang

Gemafs den allgemeinen Vorschriften des IFRS g ist fur
kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
ohne signifikante Finanzierungskomponente die Erfassung
erwarteter Kreditverluste anhand des vereinfachten Ansat-
zes vorzunehmen (Simplified Approach).

Forderungen werden von Vonovia unabhéngig ihrer Fristig-
keit initial in die Stufe 2 des Wertberichtigungsmodells
eingeordnet. Im weiteren Verlauf bedarf es bei objektiven
Hinweisen auf eine Wertminderung eines Stufentransfers in
die Stufe 3 des Wertberichtigungsmodells. Der Transfer von
Stufe 2 zu Stufe 3 hat spatestens dann zu erfolgen, wenn die
vertraglichen Zahlungen seit mehr als 9o Tagen tberfallig
sind. Allerdings kann diese Annahme im Einzelfall widerlegt
werden, wenn ansonsten kein objektiver Hinweis auf einen
Ausfall besteht. Ein Wechsel der Stufe hat in jedem Fall dann
zu erfolgen, wenn im Rahmen eines Mahnverfahrens ein
Titel gegeniiber dem Mieter erwirkt wird. Bei einem Wegfall
objektiver Hinweise auf eine Wertminderung wird ein
(Ruck-)Transfer in Stufe 2 des Wertberichtigungsmodells
vorgenommen.

Bei Kenntnisnahme von einer wesentlichen Veranderung der
Marktbedingungen und/oder der Konditionen eines Schuld-
ners nimmt Vonovia unverziglich eine Neueinschatzung der
erwarteten Kreditverluste vor. Durch dieses Vorgehen wird
sichergestellt, dass der Stufentransfer des Wertberichti-
gungsmodells zeitnah beriicksichtigt wird.

Im Rahmen der Ermittlung von Expected Credit Losses flir
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen verwendet
Vonovia eine Kreditverlustmatrix. Die Matrix basiert auf
historischen Ausfallraten und berticksichtigt aktuelle Erwar-
tungen inklusive makrotkonomischer Indikatoren (z. B. BIP).
Anhand der Matrix kénnen flr verschiedene homogene
Portfolios die Expected Credit Losses abgeleitet werden. Fir
das Geschaftsjahr 2020 wurde die Veranderung des BIP
lediglich als Indikator flir weitere Analysen zur Veranderung
des Expected Credit Losses mit herangezogen. In der da-
durch ausgelésten Uberpriifung der aktuellen, historischen
Ausfallraten gegen Ende des Geschaftsjahres 2020 konnte
jedoch keine Auswirkung aus dem deutlich veranderten BIP
im Verhaltnis zur Minderung der Kreditqualitat festgestellt
werden. Weder die Ausfélle, noch die individuellen Wertbe-
richtigungen stiegen gegen Ende des Geschaftsjahres an.
Dementgegen ist davon auszugehen, dass das Kreditrisiko
von Debitoren wahrend der Pandemie, unter Berticksichti-
gung zahlreicher staatlicher Maftnahmen, nicht wesentlich
gestiegen ist. Die Besonderheiten des Geschaftsmodells und
die daraus resultierenden Debitoren, sowie die staatlichen
Unterstiitzungsleistungen der Gesamtwirtschaft haben
einmalig dazu geflihrt, dass bei dieser Pandemie das Brutto-
inlandsprodukt kein guter Indikator fir die zukinftige
Entwicklung von Expected Credit Losses darstellt. Grund-
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satzlich wird der Zusammenhang, nach wie vor, als verlass-
lich angesehen.

Fur die Bildung von Portfolios zur Beurteilung der Ausfall-
wahrscheinlichkeit bedarf es homogener Kreditrisikoeigen-
schaften innerhalb des jeweiligen Clusters von Forderungen.
Bei den Forderungen aus der operativen Geschéftstatigkeit,
das heift der Vermietung von Mietobjekten, unterscheidet
Vonovia zwischen laufenden Forderungen gegeniiber Be-
standsmietern und Forderungen gegenliber ehemaligen
Mietern. Bei beiden Portfolios handelt es sich um kurzfristige
Forderungsbestdande mit geringer Volatilitat, da das operati-
ve Grundgeschaft kaum wesentliche Schwankungen auf-
weist. Wesentliche Effekte auf die Forderungsbestande in
der Vergangenheit sind auf Unternehmensiibernahmen
durch Vonovia zuriickzufiihren.

Berechnungsmethodik Forderungen gegen ehemalige Mieter
Basis der Berechnung der Ausfallwahrscheinlichkeit bilden
Ergebnisse einer Analyse historischer Ausfallwahrschein-
lichkeiten. Es wurden fur die vergangenen drei Jahre
Zahlungsflisse auf ausstehende Forderungsbestande
untersucht und ein durchschnittlicher Zahlungseingang ftir
das jeweilige Jahr auf Monatsbasis ermittelt. Der ermittelte
durchschnittliche monatliche Zahlungseingang wird dem
durchschnittlichen monatlichen Forderungsbestand des
jeweiligen Jahres gegeniibergestellt. Im Ergebnis konnte
Vonovia in den vergangenen drei Jahren ca. 4,5 % des
durchschnittlichen Forderungsbestands einnehmen. Somit
nimmt Vonovia eine Risikovorsorge in Hohe von gerundet
95 % flir den Forderungsbestand gegentiber ehemaligen
Mietern vor.

Der Verlust bei Ausfall setzt sich wie folgt zusammen:

Der betrachtete Forderungsbestand ehemaliger Mieter
(Hohe der Forderung zum Ausfallszeitpunkt) wird korrigiert
um einbehaltene Kautionen, die Vonovia als Sicherheiten
dienen. Dies ist bereits durch die Berechnungsmethodik der
Ausfallwahrscheinlichkeit berticksichtigt.

In dem zugrunde gelegten durchschnittlichen Forderungsbe-
stand sind einzelwertberichtigte Forderungen, die vollstan-
dig abgeschrieben wurden, nicht enthalten.

Forderungen gegen Bestandsmieter

Bei der Ermittlung der Ausfallwahrscheinlichkeit von Forde-
rungen im Rahmen der laufenden Mietvertrége analysiert
Vonovia die tatséachlichen Ausbuchungen fiir die vergange-
nen drei Jahre.

Dies erfolgt systematisch anhand der Steuerung des Forde-
rungsmanagements nach den Aspekten Forderungen aus
Nebenkosten, durch das Produkt bedingt, Mietanpassung
und Zahlungsschwierigkeiten.
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Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen haben sich wie folgt entwickelt:

in Mio. €

Stand der Wertberichtigung am

1. Januar 2020 40,3
Zuftihrung 40,7
Zugang Konsolidierungskreis 0,2
Inanspruchnahme -25,3
Auflésung -0,7
Stand der Wertberichtigung am

31. Dezember 2020 55,2
Stand der Wertberichtigung am

1. Januar 2019 39,5
Zuftihrung 30,5
Zugang Konsolidierungskreis 1,5
Inanspruchnahme -29,3
Auflésung -1,9
Stand der Wertberichtigung am

31. Dezember 2019 40,3

Innerhalb der Wertberichtigung auf Forderungen aus Ver-
mietung ist die Risikovorsorge grundsatzlich wie folgt
beriicksichtigt: Fiir Bestandsmieter wurde in Abhangigkeit
von der Laufzeit eine Risikovorsorge in Hohe von 18 % bis
40 % der Forderungen mit einem Gesamtbetrag von

9,6 Mio. € (31.12.2019: 7,8 Mio. €) gebildet, bei Vorliegen von
Zahlungsschwierigkeiten in Héhe von 40 % bis 95% mit
einem Gesamtbetrag von 10,4 Mio. € (3112.2019: 4,9 Mio. €).
Fur ehemalige Mieter betragt die Risikovorsorge 95 % der
Forderungen mit einem Gesamtbetrag von 17,5 Mio. €
(3112.2019: 17,2 Mio. €).

Fur Vertrage mit Kunden, die dem Developmentgeschaft von
Vonovia zugeordnet sind, gelten in Deutschland tblicher-
weise die Zahlungsbedingungen entsprechend § 3 Abs. 2
MaBV. Die Kunden sind zusatzlich vertraglich verpflichtet,
eine Finanzierungszusage eines Kreditinstituts tiber den
gesamten Kaufpreis vorzulegen, ansonsten ist Vonovia
berechtigt, vom Vertrag zurtickzutreten. In Osterreich wird
im Normalfall der Ratenplan geméaf §10 Abs. 2 BTVG
angewendet, wobei die Kunden verpflichtet sind, den
gesamten Kaufpreis auf ein Treuhandkonto einzuzahlen.
Aufgrund dieser Ausgestaltung der Ublichen Zahlungsbedin-
gungen im Developmentgeschaft werden keine gesonderten
Wertminderungen auf entsprechende Forderungen aus
Kundenvertrédgen beriicksichtigt.

Forderungen werden beispielhaft ausgebucht, wenn Mieter

ohne Erben verstorben sind, unbekannt oder ins Ausland
verzogen sind, der Gerichtsvollzieher nicht vollstrecken
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kann, eine Insolvenz vorliegt oder ein Vergleich geschlossen
werden konnte.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Aufwendungen fir die
vollstandige Ausbuchung von Forderungen sowie die Ertrage
aus dem Eingang auf ausgebuchte Forderungen dargestellt:

welche im Zuge von zukiinftigen Projektentwicklungen
genutzt werden.

36 Zur Verduflerung gehaltene Vermogenswerte

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

in Mio. € 2019 2020
Aufwendungen fir die Ausbuchung

von Forderungen 1,9 3,7
Ertrage aus dem Eingang ausge-

buchter Forderungen 7,1 3,7

34 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Kassen-
besténde, Schecks, Guthaben bei Kreditinstituten sowie kurzfristige
Wertpapiere des Umlaufvermdégens mit einer Ursprungslaufzeit von bis zu
drei Monaten.

Die Bewertung von Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten er-
folgt im Rahmen des allgemeinen Wertminderungsansatzes gemaf IFRS 9.

Die Klassifizierung als zur Veraufberung gehaltene Vermégenswerte setzt
voraus, dass die Vermdgenswerte im gegenwartigen Zustand zu géangigen
Bedingungen veraufserbar sind und die Verauferung hochstwahrscheinlich
ist. Eine VerduRerung ist hochstwahrscheinlich, wenn der Plan fiir den
Verkauf beschlossen wurde, die Suche nach einem Kaufer und die Durch-
fihrung des Plans aktiv begonnen wurde, der Vermdgenswert zu einem an-
gemessenen Preis aktiv angeboten wird und die Veraufberung erwartungs-
gemaft innerhalb eines Jahres ab dem Zeitpunkt der Klassifizierung erfolgt.

Vonovia bilanziert Investment Properties als zur Verduferung gehaltene
Vermdogenswerte, wenn zum Bilanzstichtag notarielle Kaufvertrage bzw.
eine von beiden Parteien unterschriebene Kaufabsichtserklarung vorliegen,
aber der Besitziibergang vertragsgemaf erst in der Folgeberichtsperiode
erfolgen wird. Der erstmalige Ansatz erfolgt zum vertraglich vereinbarten
Verkaufspreis und anschliefsend mit dem beizulegenden Zeitwert nach
Abzug der VerduRerungskosten, soweit dieser niedriger ist.

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente umfas-
sen Kassenbestande, Schecks und Guthaben bei Kreditinsti-
tuten von insgesamt 613,3 Mio. € (31.12.2019: 500,7 Mio. €).

In Hohe von 159,9 Mio. € (31.12.2019: 97,3 Mio. €) unterliegen
die Bankguthaben Verfligungsbeschrankungen.

35 Immobilienvorrite

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei dem verkaufsbezogenen Developmentgeschaft handelt es sich um
geférderte oder frei finanzierte Eigentumswohnungen, die in Bau befindlich
oder bereits fertiggestellt sind. Diese Immobilien werden nicht zur Erzielung
von Mieterlésen oder zu Wertsteigerungszwecken im Sinne des IAS 40
gehalten, sondern flr den spateren Verkauf entwickelt und gebaut.

Die Bilanzierung solcher Entwicklungsprojekte erfolgt in Abhangigkeit da-
von, ob fir die zur VerduRerung vorgesehenen Wohneinheiten ein Kunden-
auftrag vorliegt. Ist dies nicht der Fall, wird aufgrund der Verkaufsabsicht
eine Bewertung entsprechend IAS 2 mit den fortgeftihrten Herstellungs-
kosten oder zu niedrigeren Nettoveraufberungswerten vorgenommen, mit
einem korrespondierenden Ausweis in den Immobilienvorraten.

Die ausgewiesenen Immobilienvorrate in Hohe von

570,4 Mio. € (3112.2019: 358,3 Mio. €) betreffen im Wesentli-
chen Entwicklungsprojekte. Dabei handelt es sich um
Projekte zum Bau von zur Verdufterung vorgesehenen
Wohneinheiten, die aktuell im Bau befindlich oder bereits
fertiggestellt sind, jedoch noch nicht verkauft sind. Des
Weiteren umfasst die Position unbebaute Grundstiicke,

Konzernabschluss — Konzernanhang

Die zur Veraufberung gehaltenen Vermdégenswerte enthalten
in Hohe von 164,9 Mio. € (3112.2019: 134,1 Mio. €) Immobilien,
fur die zum Bilanzstichtag bereits notarielle Kaufvertrage
vorliegen.

197



Abschnitt (E): Kapitalstruktur

37 Eigenkapital

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im sonstigen Ergebnis werden Veranderungen des Gesamtergebnisses
ausgewiesen, soweit sie nicht auf Kapitaltransaktionen mit Anteilseignern
(z.B. Kapitalerhohungen oder Ausschittungen) beruhen. Hierzu zéhlen bei
Vonovia unrealisierte Gewinne und Verluste aus der Fair-Value-Bewertung
von Eigenkapitalinstrumenten und von derivativen Finanzinstrumenten,
die als Cashflow Hedges designiert wurden. Des Weiteren zahlen hierzu
versicherungsmathematische Gewinne und Verluste leistungsorientierter
Pensionszusagen sowie bestimmte Wahrungsumrechnungsdifferenzen.

Die sonstigen Riicklagen enthalten kumulierte ergebnisneutrale Ande-
rungen des Eigenkapitals. Hier werden bei Vonovia der effektive Teil von
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von Sicherungsinstrumenten
im Rahmen von Cashflow Hedges, die EK-Instrumente zum beizulegenden
Zeitwert sowie die Unterschiedsbetrage aus Wéahrungsumrechnung im
sonstigen Ergebnis erfasst.

Die sonstigen Ricklagen aus Cashflow Hedges und die Unterschiedsbetrage
aus Wahrungsumrechnung sind reklassifizierungsfahig. Wird das gesicherte
Grundgeschaft der Cashflow Hedges erfolgswirksam, werden die darauf
entfallenden Riicklagen erfolgswirksam reklassifiziert. Bei Abgang eines
auslandischen Geschaftsbetriebs erfolgt eine Reklassifizierung der darauf
entfallenden Ruicklagen.

Entwicklung des Gezeichneten Kapitals

in €

Stand zum 1. Januar 2020 542.273.611,00

Kapitalerhohung gegen Sacheinlagen

vom 30. Juli 2020 (Aktiendividende) 6.613.688,00

Barkapitalerhdhung vom 8. September 2020 17.000.000,00

Stand zum 31. Dezember 2020 565.887.299,00

Entwicklung der Kapitalriicklage

in €

Stand zum 1. Januar 2020 8.239.693.576,98

Agio aus Kapitalerhhung gegen Sacheinlagen

vom 30. Juli 2020 (Aktiendividende) 340.194.883,34

Agio aus der Kapitalerh6hung vom 8. September

2020 986.000.000,00

Transaktionskosten aus der Ausgabe neuer Aktien

(nach latenten Steuern) -6.017.445,75

Entnahme aus der Kapitalriicklage -522.170.759,99

Sonstige ergebnisneutrale Veranderungen 161.106,75

Stand zum 31. Dezember 2020 9.037.861.361,33

Barkapitalerh6hung

Die Vonovia SE hat am 3. September 2020, mit Zustimmung
des Finanzausschusses des Aufsichtsrats, die Erhohung des
Grundkapitals unter teilweiser Ausnutzung des genehmigten
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Kapitals 2018 und unter Ausschluss des Bezugsrechts von
548.887.299,00 € UM 17.000.000,00 € auf 565.887.299,00 €
gegen Bareinlage beschlossen. Die Eintragung im Handelsre-
gister erfolgte am 8. September 2020.

Die 17.000.000 neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien
wurden im Rahmen einer Privatplatzierung bei institutio-
nellen Anlegern mittels eines beschleunigten Platzierungs-
verfahrens (Accelerated Bookbuilding) platziert und sind ab
dem 1. Januar 2020 gewinnberechtigt.

Die Aktien wurden zu einem Platzierungspreis von 59,00 €
pro Aktie zugeteilt, womit der Vonovia SE ein Emissionserlos
in Hohe von 1.003,0 Mio. € vor Provisionen und Kosten
zugeflossen ist. Die Erlése aus dieser Kapitalerhhung
wurden flr die Rlickzahlung von im 4. Quartal 2020 fallig
gewordener Schulden verwendet. Der darliber hinausgehen-
de Emissionserlos soll fiir kiinftige Wachstumschancen
verwendet werden, die sich im gegenwartigen Umfeld
ergeben und die Vonovia im Einklang mit ihren Investiti-
onskriterien verfolgen will.

Dividende

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 30. Juni 2020
wurde fiir das Geschéftsjahr 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. Wahrend der
Bezugsfrist haben sich Aktionare mit insgesamt 40,7 % der
dividendenberechtigten Aktien fiir die Aktiendividende
anstelle der Bardividende entschieden. Dementsprechend
wurden 6.613.688 neue Aktien aus dem genehmigten Kapital
der Gesellschaft nach § 5b der Satzung der Gesellschaft
(,Genehmigtes Kapital 2018") zum Bezugspreis von 52,438 €
mit einem Gesamtbetrag von 346.808.571,34 € ausgegeben.
Der Gesamtbetrag der in bar ausgeschutteten Dividende
belief sich damit auf 504.560.997,93 €.

Genehmigtes Kapital

Das genehmigte Kapital 2018 reduzierte sich durch die
Ausnutzung im Rahmen der beiden Kapitalerhhungen des
Jahres 2020 um 23.613.688,00 € von 218.354.736,00 € auf
194.741.048,00 € zum 31. Dezember 2020. Das Bezugsrecht
der Aktionére fiir das genehmigte Kapital 2018 kann ausge-
schlossen werden.

Gewinnriicklagen

Zum 31. Dezember 2020 werden Gewinnrlcklagen in Hohe
von 13.368,2 Mio. € (3112.2019: 10.534,4 Mio. €) ausgewiesen.
Diese beinhalten mit -117,2 Mio. € (3112.2019: -104,6 Mio. €)
versicherungsmathematische Gewinne und Verluste, die
nicht reklassifizierungsfahig sind und somit in nachfolgen-
den Berichtsperioden nicht mehr erfolgswirksam bertick-
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sichtigt werden dirfen. In den ergebnisneutralen Veran-
derungen in Hohe von -52,8 Mio. € (2019: -42,3 Mio. €)
befinden sich im Wesentlichen weitere Ankaufe von
Hembla-Aktien, die nicht als einheitlicher Geschéftsvorfall
(,linked transaction”) einzuordnen sind, sowie die Einstel-
lung von Garantiedividenden.

Sonstige Riicklagen

Die Anderungen der Periode am sonstigen Ergebnis in Héhe
von 153,9 Mio. € (2019: 38,1 Mio. €) resultieren im Wesentli-
chen aus dem Unterschiedsbetrag aus Wahrungsumrech-
nung, aufgrund der Kursverdnderung der schwedischen
Krone gegentiber dem Euro.

Eigenkapital der Hybridkapitalgeber

Vonovia hat im Dezember 2014 Uber eine Tochtergesell-
schaft, die Vonovia Finance B.V., Amsterdam, Niederlande
(Emittentin), eine Hybridanleihe mit einem Nominalvolumen
von 1,0 Mrd. € begeben. Diese nachrangige Hybridanleihe
hat eine unbegrenzte Laufzeit und kann nur durch Vonovia
zu bestimmten, vertraglich festgelegten Terminen oder
Anladssen gekiindigt werden.

Bis zum ersten Kiindigungstermin im Dezember 2021 wird
die Hybridanleihe mit 4,0 % p. a. verzinst. Wird die Anleihe
nicht geklindigt, erhoht sich der Zinssatz fiir den néachsten
Funfjahreszeitraum automatisch (sog. Step-up-Klausel). Aus
den Anleihebedingungen ergeben sich keine unbedingten
rechtlichen Verpflichtungen zu einer Zinszahlung. Nicht

38 Riickstellungen

ausgezahlte Zinsen werden auf neue Rechnung vorgetragen
und kumuliert. Falls eine Dividende beschlossen wird bzw.
falls bei vergleichbaren nachrangigen Anleihen eine freiwilli-
ge Zahlung erfolgt, wird eine Zinszahlungspflicht fur die
vorliegende Anleihe ausgelost.

Nach IAS 32 ist die Hybridanleihe vollstandig als Eigenkapi-
tal zu klassifizieren. Die an die Anleiheinhaber zu leistenden
Zinszahlungen werden direkt im Eigenkapital erfasst.

Nicht beherrschende Anteile
Unter den nicht beherrschenden Anteilen ist der Anteils-
besitz Dritter an den Konzerngesellschaften erfasst.

Aufgrund der laufenden Uberpriifung und Neustrukturierung
der Beziehungen zu Minderheitsgesellschaftern werden
diese vertraglichen Beziehungen tberprift und im Einzelfall
neuverhandelt.

Aufgrund der Neueinschatzung bzgl. einzelner dieser
Beziehungen und der in den Vertragen begriindeten Andie-
nungsrechte wurden im Geschéftsjahr 2020 147,0 Mio. € von
den ,Nicht beherrschenden Anteilen” im Eigenkapital in die
Kaufpreisverpflichtungen aus gewdhrten Andienungsrech-
ten/Ausgleichsanspriichen innerhalb der kurzfristigen
.Derivate” umgegliedert. Im Rahmen weiterer Aktienerwer-
be an der Hembla im Jahresverlauf sanken die nicht beherr-
schenden Anteile um weitere 54,1 Mio. €.

31.12.2019 31.12.2020

in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 569,9 - 627,8 -
Steuerriickstellungen (laufende Ertragsteuern ohne latente Steuern) - 2111 - 124,2
Ubrige Riickstellungen

Umweltschutzmafinahmen 13,0 - 11,5 -
Verpflichtungen aus dem Personalbereich 61,7 71,8 52,3 56,3
Noch nicht abgerechnete Lieferungen und Leistungen - 109,8 - 93,4
Sonstige tbrige Rickstellungen 17,8 137,5 19,7 115,1
Summe librige Ruickstellungen 92,5 319,1 83,5 264,8
Summe Riickstellungen 662,4 530,2 711,3 389,0
Konzernabschluss — Konzernanhang 199



Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen werden die Verpflichtungen
aus der betrieblichen Altersversorgung nach dem Anwartschaftsbarwert-
verfahren (Projected Unit Credit Method) entsprechend IAS 19 , Leistungen
an Arbeitnehmer” ermittelt. Danach werden nicht nur die am Stichtag
bekannten Renten und erworbenen Anwartschaften, sondern auch kiinftig
zu erwartende Steigerungen von Gehaltern und Renten berticksichtigt. Zu
jedem Bilanzstichtag wird eine versicherungsmathematische Bewertung
durchgefihrt.

Der bilanzierte Betrag stellt den Barwert der leistungsorientierten Ver-
pflichtung (Defined Benefit Obligation, DBO) nach Verrechnung mit dem
beizulegenden Zeitwert des Planvermégens dar.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden vollstandig in
der Periode ihrer Entstehung bilanziert und als Komponente des sonstigen
Ergebnisses aufberhalb der Gewinn- und Verlustrechnung in den Gewinn-
riicklagen erfasst. Auch in Folgeperioden werden die versicherungsmathe-
matischen Gewinne und Verluste nicht mehr erfolgswirksam.

Der Dienstzeitaufwand wird im Personalaufwand ausgewiesen. Als Dienst-
zeitaufwand wird der Anstieg des Barwerts einer leistungsorientierten Ver-
pflichtung bezeichnet, der auf die von Arbeitnehmern in der Berichtsperiode
erbrachte Arbeitsleistung entfallt.

Der Zinsaufwand wird im Finanzergebnis erfasst. Als Zinsaufwand wird der
Anstieg des Barwerts einer leistungsorientierten Verpflichtung bezeichnet,
der grundsatzlich entsteht, weil der Zeitpunkt der Leistungserfiillung eine
Periode naher geriickt ist.

Fur die Versorgungszusagen einzelner Personen wurden Riickdeckungs-
versicherungen abgeschlossen, die als Planvermégen zu klassifizieren sind.
Ubersteigt der Wert der Riickdeckungsversicherungen den entsprechenden
Verpflichtungsumfang, wird in Héhe des tiberschieenden Betrags ein
Vermdogenswert unter den sonstigen Vermégenswerten ausgewiesen.

Verpflichtungen aus leistungsorientierten gemeinschaftlichen Planen meh-
rerer Arbeitgeber (Multi-Employer-Pléne) bei der Versorgungsanstalt des
Bundes und der Lander (VBL) werden entsprechend I1AS 19.34 wie Verpflich-
tungen aus beitragsorientierten Planen bilanziert, sofern die notwendigen
Informationen fir die Bilanzierung leistungsorientierter Plane nicht zur
Verfligung stehen. Die Verpflichtungen bestimmen sich nach den fiir die
laufende Periode zu entrichtenden Betrégen.
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Vonovia hat verschiedenen Mitarbeitern individuelle Versor-
gungszusagen gewahrt, fir deren Hohe grundsatzlich die
geleisteten Dienstjahre mafgeblich sind. Die Finanzierung
leistungs- und beitragsorientierter Versorgungszusagen,

bei denen Vonovia einen bestimmten Versorgungsumfang
garantiert, erfolgt durch die Bildung von Pensionsriick-
stellungen. Fur die Versorgungszusagen einzelner Personen
wurden Rickdeckungsversicherungen abgeschlossen.

In aller Regel handelt es sich um endgehaltsabhangige
Versorgungsleistungen mit dienstzeitabhangigen Steige-
rungssatzen.

Die Pensionszusagen umfassen 4.523 (31.12.2019: 3.866)
anspruchsberechtigte Personen. Der Anstieg resultiert im
Wesentlichen durch die erstmalige Berticksichtigung der
Anspruchsberechtigten in der Pensionsbewertung, fur die
eine finale Vereinbarung des Erstattungsmodells mit dem
Versorgungstrager geschlossen wurde.

Aktive Fihrungskréfte in den Gesellschaften von Vonovia
haben die Méglichkeit der Teilnahme am Modell ,Versor-
gungsbezlige anstelle von Barbezligen” in der Fassung von
Oktober 2003 (anspruchsberechtigte Personen: 307). Es
werden hierbei Alters-, Invaliditats- und Hinterbliebenen-
leistungen in Form einer lebenslangen Rente gegen Entgel-
tumwandlung angeboten. Die Altersleistungen kénnen auch
kapitalisiert als Einmalbetrag in Anspruch genommen
werden.
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Uberblick tiber die wichtigsten Basisdaten bestehender
Versorgungsplane (sémtlich bereits geschlossen):

VO 1/VO 2 Veba Immobilien

VO 60/VO 91 Eisenbahnges.

Bochumer Verband

Art der Leistungen
Ruhegeldfahige Bezlige

Max. Versorgungsgrad

Gesamtversorgungsmodell

Nettoleistungsgrenze inkl. gesetzl. Rente

Bruttoleistungsgrenze

Anpassung der Renten

Zurechnungszeiten

Rechtsgrundlage
Anzahl Anspruchsberechtigte

Alters,- Invaliditats- u.
Hinterbliebenenleistung

Endgehalt

Ja
Ja
Keine

Ja

§ 16 Abs. 1,2 BetrAVG
55. Lebensjahr

Betriebsvereinbarung
378

VO 1991/V0 2002 Gagfah

Alters,- Invaliditats- u.
Hinterbliebenenleistung

Endgehalt

Ja
Nein
Ja

Keine

§ 16 Abs. 1,2 BetrAVG
55. Lebensjahr

Betriebsvereinbarung
662

VO Richtlinie Gagfah M

Alters,- Invaliditats- u.
Hinterbliebenenleistung

Entfallt

abhangig von individueller
Eingruppierung

Nein

Keine

Keine

Anp. alle 3 Jahre durch
Bochumer Verband
(Vorstandsbeschluss)

55. Lebensjahr (halftig)

einzelvertragliche Zusage
an Fuhrungskrafte
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VO 2017 VBL-Ersatzversorgung

Art der Leistungen

Ruhegeldféhige Bezlige
Max. Versorgungsgrad

Gesamtversorgungsmodell

Nettoleistungsgrenze inkl. gesetzl. Rente

Bruttoleistungsgrenze
Anpassung der Renten
Zurechnungszeiten
Rechtsgrundlage

Anzahl Anspruchsberechtigte

Alters,- Invaliditats- u.
Hinterbliebenenleistung

Gehalt September eines jeden
Jahres

Baustein p.a.

Nein

Keine

Keine

1% p.a.

55. Lebensjahr
Betriebsvereinbarung
1.110

Alters,- Invaliditats- u.
Hinterbliebenenleistung

Endgehalt

Ja

Ja

Keine

Ja

§ 16 Abs. 1,2 BetrAVG
55. Lebensjahr
Betriebsvereinbarung
393

Alters,- Invaliditats- u.
Hinterbliebenenleistung

Gehalt eines jeden Jahres
Baustein p.a.

Nein

Keine

Keine

1% p.a.

Keine

Individualregelung
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Die laufenden Renten nach der klassischen Leistungsord-
nung des Bochumer Verbands werden entsprechend deren saldiert wird. Der Zeitwert der Riickdeckungsversicherungen
§ 20 angepasst. Es handelt sich dabei um eine an §16 liegt bei einzelnen Personen tber dem jeweils festgestellten
Abs. 1,2 BetrAVG angelehnte, jedoch gemafs Rechtsprechung  Verpflichtungsumfang. Dieser Uberschuss der Marktwerte
des Bundesarbeitsgerichts eigenstandige Regelung. Sonstige  der Vermdgenswerte tber die Verpflichtung wird unter den
Betriebsrenten werden vertragsgemaf nach §16 Abs. 1,2 langfristigen sonstigen Vermégenswerten ausgewiesen. Der
BetrAVG Uberprift und angepasst. Dabei wird zu jedem Abschluss weiterer Riickdeckungsversicherungen ist nicht
Uberpriifungsstichtag die Entwicklung der Lebenshaltungs- vorgesehen.

kosten seit dem individuellen Verrentungszeitpunkt tiber-
prift und ausgeglichen. Lediglich in dem genannten Modell
der Entgeltumwandlung wird von der seit 1. Januar 1999
bestehenden Maglichkeit Gebrauch gemacht, die laufenden
Renten jéhrlich um 1% anzuheben (§16 Abs. 3 Nr. 1 BetrA-
VG). Weitere Risiken werden nicht gesehen.

Planvermogen dar, welches mit der Bruttoverpflichtung

Die Bewertung der Versorgungsverpflichtungen und der zur
Deckung dieser Verpflichtungen notwendigen Aufwen-
dungen erfolgt gemaf dem nach IAS 19 vorgeschriebenen
Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit Credit
Method). Hierbei werden sowohl die am Stichtag bekannten
Renten und erworbenen Anwartschaften als auch die kiinftig
Die Gesellschaft hat sich dazu entschlossen, den Innenfinan-  zu erwartenden Steigerungen von Gehaltern und Renten bei
zierungseffekt der Pensionsriickstellungen zu nutzen und hat  der Bewertung berlicksichtigt. Die folgenden versicherungs-
nur zu einem relativ geringen Teil Pensionsverpflichtungen mathematischen Annahmen wurden - jeweils bezogen auf
mit Planvermdgen hinterlegt. Fiir ehemalige Vorstande das Jahresende und mit wirtschaftlicher Wirkung fiir das
wurden zwecks einer zusatzlichen Insolvenzsicherung Folgejahr - getroffen.

Rickdeckungsversicherungen gegen Einmalbeitrag abge-

schlossen und an die Begiinstigten verpfandet. Diese stellen
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Versicherungsmathematische Annahmen

Der Barwert der leistungsorientierten Pensionsverpflichtung
verteilt sich auf die Gruppen der Anspruchsberechtigten wie
folgt:

in % 31.12.2019 31.12.2020
Rechnungszins 1,00 0,70
Rententrend 1,75 1,75
Gehaltstrend 2,75 2,50

Aufgrund einer Umstellung bei Bloomberg wird kiinftig nicht
mehr das Bloomberg Industry Classification System
(,BICS"), sondern das Bloomberg Barclays Classification
System (,BCLASS") als Basis fuir die Bestimmung des fur die
Zinsfestlegung mafdgeblichen Portfolios hochwertiger
Unternehmensanleihen des RATE:Link-Verfahrens von Willis
Towers Watson herangezogen. Durch die Verfeinerung in

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Aktive Mitarbeiter 128,1 140,0
Unverfallbar Ausgeschiedene 1149 134,4
Rentner 348,0 373,7
DBO zum 31. Dezember 591,0 648,1

Das Planvermogen besteht ausschlieflich aus Riick-
deckungsversicherungen. Der beizulegende Zeitwert des
Planvermoégens hat sich wie folgt entwickelt:

der Zinsfestlegungsmethode steigt der Rechnungszins zum in Mio. € 2019 2020
31.12.2020 um rund 30 Basispunkte, wodurch sich die Defined
Benefit Obligation (DBO) um 32,0 Mio. € verringert. Beizulegender Zeitwert des
Planvermégens zum 1. Januar 22,3 21,8
T . .o Mit dem Rechnungszins
Fur die biometrischen Annahmen wurden die Richttafeln kalkulierter Ertrag 0,4 0,2
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck jeweils unverandert ) i
- Versicherungsmathematische
tbernommen. Gewinne aus:
Anderungen der finanziellen
Die leistungsorientierte Verpflichtung (Defined Benefit Annahmen 05 04
Obligation, DBO) hat sich wie folgt entwickelt: Gezahlte Leistungen -1,4 1,2
Beizulegender Zeitwert des
Planvermégens zum 31. Dezember 21,8 21,2
in Mio. € 2019 2020
DBO zum 1. Januar 541,8 591,0
Zinsaufwand 9.0 58 Die tatsachlichen Ertrége aus Planvermogen beliefen sich im
) ) Geschaftsjahr auf 0,6 Mio. € (2019: 0,8 Mio. €).
Laufender Dienstzeitaufwand 10,9 12,2
Versicherungsmathematische . . . . . . .
Gewinne uni Verluste aus: Die folgende Tabelle leitet die leistungsorientierte Verpflich-
, ) tung zur in der Bilanz erfassten Riickstellung fiir Pensionen
Anderungen der bio- B
metrischen Annahmen -5 -8,4 Uber:
Anderungen der finanziellen
Annahmen 59,3 274 | in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Ubertrag - 44,9
. Barwert der fondsfinanzierten
Gezahlte Leistungen -24,9 -24,8 Verpflichtungen 396 312
DBO zum 31. Dezember 5910 6481 Barwert der nicht fondsfinanzierten
Verpflichtungen 551,3 616,9
. . . o . Barwert der gesamten leistungs-
Der Ubertrag ist bedingt durch die finale Vereinbarung des orientierten Verpflichtungen 590,9 648,1
Erstattungsmodells mit einem Versorgungstrager.
Beizulegender Zeitwert des
Planvermogens -21,8 -21,1
In der Bilanz erfasste
Nettoverbindlichkeit 569,1 627,0
Zu aktivierender Vermogenswert 0,8 0,8
In der Bilanz erfasste
Pensionstriickstellungen 569,9 627,8
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Im Jahr 2020 wurden versicherungsmathematische Verluste
in Hohe von 18,6 Mio. € (ohne Berticksichtigung latenter
Steuern) im sonstigen Ergebnis erfasst (2019: 53,7 Mio. €).

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit der leistungs-
orientierten Verpflichtung betrégt 16,1 Jahre (3112.2019:
15,8 Jahre).

Die folgende Ubersicht enthalt die geschatzten, nicht
abgezinsten Pensionszahlungen der kommenden finf
Geschaftsjahre und die Summe der in den darauffolgenden
funf Geschaftsjahren:

in Mio. € erwartete Pensionszahlungen
2021 27,3
2022 26,5
2023 26,1
2024 26,0
2025 26,2
2026-2030 127,1

Sensitivitdtsanalysen

Ein Anstieg bzw. Riickgang der wesentlichen versicherungs-
mathematischen Annahmen wiirde bei ansonsten konstant
gehaltenen Annahmen zu folgender DBO zum 31. Dezember
2020 fuhren:

in Mio. € DBO
Rechnungszins Anstieg um 0,5 % 599,5
Rickgang um 0,5 % 703,5

Rententrend Anstieg um 0,25 % 660,7
Rickgang um 0,25 % 635,2

Eine Verlangerung der Lebenserwartung um 4,9 % hatte

zum 31. Dezember 2020 zu einem Anstieg der DBO von

31,0 Mio. € gefiihrt. Dieser prozentuale Anstieg entspricht
der Verlangerung der Lebenserwartung um ein Jahr fir einen
zum Stichtag 65-jahrigen Mann.

Konzernabschluss — Konzernanhang

Wenn mehrere Annahmen gleichzeitig gedndert werden,
muss die kumulative Wirkung nicht die gleiche sein wie bei
einer Anderung nur einer der Annahmen.

Die Pensionsriickstellungen enthalten in Hohe von 4,3 Mio. €
(31.12.2019: 4,4 Mio. €) im Rahmen eines Schuldbeitritts auf
Dritte ibertragene Pensionsverpflichtungen, die sich auf
unverfallbare Anwartschaften und die Zahlung laufender
Renten beziehen. Unter den tbrigen sonstigen Vermdgens-
werten ist ein entsprechender langfristiger Anspruch aus-
gewiesen.

Ubrige Riickstellungen

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Ubrige Riickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische
Verpflichtung gegenlber Dritten aufgrund eines Ereignisses der Vergangen-
heit besteht, die Inanspruchnahme wahrscheinlich und die voraussichtliche
Hohe des notwendigen Riickstellungsbetrags zuverlassig schatzbar ist.
Riickstellungen werden abgezinst, sofern der Effekt hieraus wesentlich ist.
Effekte aus der Aufzinsung von Riickstellungen durch Zeitablauf werden im
Zinsaufwand ausgewiesen. Der Abzinsungssatz entspricht einem Satz vor
Steuern, der die aktuellen Markterwartungen widerspiegelt.

Ruckstellungen fur Restrukturierungsaufwendungen werden erfasst, wenn
der Konzern einen detaillierten formalen Restrukturierungsplan aufgestellt
und kommuniziert hat und keine realistische Moglichkeit besteht, sich
diesen Verpflichtungen zu entziehen.

Riickstellungen fiir belastende Vertrdge werden erfasst, wenn der erwartete
wirtschaftliche Nutzen aus dem Vertrag die unvermeidbaren Kosten zur
Erfullung der vertraglichen Verpflichtungen unterschreitet. Die Rickstellung
wird mit dem niedrigeren Wert aus dem Barwert der Erftllungsverpflichtung
oder einer moéglichen Entschadigung bzw. Strafzahlung bei Ausstieg aus
dem Vertrag bzw. bei Nichterfiillung passiviert.

Rickstellungen werden regelmatfdig tiberprift und bei neuen Erkenntnissen
oder geanderten Umstanden angepasst.

Bei der Erfassung der Riickstellungen fiir Altersteilzeit handelt es sich
grundsatzlich um andere langfristig fallige Leistungen an Arbeitnehmer, die
Uber die betreffende Dienstzeit der Arbeitnehmer ratierlich anzusammeln
sind.

Die Aktivwerte der Versicherung zur Insolvenzsicherung der Erfullungs-
riickstéande aus Altersteilzeit werden mit den in den Rickstellungen fiir
Altersteilzeit enthaltenen Betrdgen fur Erfillungsriickstande verrechnet.

Eventualschulden sind auf vergangenen Ereignissen beruhende mogliche
Verpflichtungen gegentiber Dritten, deren Existenz durch das Eintreten oder
Nichteintreten zukunftiger unsicherer Ereignisse erst noch bestatigt wird,
bzw. auf vergangenen Ereignissen beruhende gegenwartige Verpflichtun-
gen, bei denen ein Ressourcenabfluss nicht wahrscheinlich ist oder deren
Haéhe nicht ausreichend verlésslich geschatzt werden kann. Eventualschul-
den werden gemafd IAS 37 grundsatzlich nicht angesetzt.
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Entwicklung der iibrigen Riickstellungen Geschiftsjahr

Zuftihrungen
durch Ande-
rungen des Saldierung Inan-
Stand  Konsolidie- Zu- Auf- Plan spruch- Stand
in Mio. € 01.01.2020 rungskreises fuhrungen |6sungen Zinsanteil Assets nahme 31.12.2020
Ubrige Riickstellungen
Umweltschutzmafnahmen 13,0 - - - 0,2 - -1,7 11,5
Verpflichtungen aus
dem Personalbereich 133,5 0,1 55,8 -5,1 0,1 - -75,8 108,6
Noch nicht abgerechnete
Lieferungen und Leistungen 109,8 2,8 97,2 -13,6 - - -102,8 93,4
Sonstige Ubrige Rickstellungen 155,3 13,9 455 -17,2 0,4 - -63,1 134,8
411,6 16,8 198,5 -35,9 0,7 - -243,4 348,3
Entwicklung der iibrigen Riickstellungen Vorjahr
Zufuhrgngen
durch Ande-
rungen des Saldierung Inan-
Stand  Konsolidie- Zu- Auf- Plan spruch- Stand
in Mio. € 01.01.2019 rungskreises fuhrungen |6sungen Zinsanteil Assets nahme 31.12.2019
Ubrige Riickstellungen
Umweltschutzmafinahmen 15,0 - - -0,2 0,2 - -2,0 13,0
Verpflichtungen aus
dem Personalbereich 126,8 - 70,3 -5,2 0,3 - -58,7 133,5
Noch nicht abgerechnete
Lieferungen und Leistungen 61,7 - 131,1 -8,0 - - -75,0 109,8
Sonstige Ubrige Rickstellungen 162,8 0,3 52,0 -12,3 0,8 - -48,3 155,3
366,3 0,3 253,4 -25,7 1,3 - -184,0 411,6

Rickstellungsauflosungen erfolgen grundsatzlich gegen die
Aufwandsposten, gegen die die Riickstellungen urspringlich
gebildet worden sind.

Die Riickstellungen fir Umweltschutzmafnahmen betreffen
im Wesentlichen die Beseitigung von Verunreinigungen an
Standorten von ehemaligen Raab Karcher-Gesellschaften.
Mit der Sanierung wurde bereits begonnen oder es liegen
Vereinbarungen mit Behérden vor, wie der jeweilige Schaden
zu beseitigen ist. Die Kostenschatzungen basieren auf
Gutachten, die die voraussichtliche Dauer der Schadens-
beseitigung und die voraussichtlichen Kosten enthalten.

Die Verpflichtungen aus dem Personalbereich betreffen
Rickstellungen fir Altersteilzeit, fir Tantiemen, Abfindun-
gen aufderhalb von Restrukturierungen sowie sonstige
Personalaufwendungen. Bestandteil der sonstigen Personal-
aufwendungen ist eine auf Basis der Regelungen des IFRS 2
ermittelte Rickstellung fir den Long-Term-Incentive-Plan
(LTIP) in Hohe von 30,0 Mio. € (31.12.2019: 23,7 Mio. €) (siehe
Kapitel [E47] Anteilsbasierte Verglitung).
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Die sonstigen Ubrigen Riickstellungen enthalten als wesent-
liche einzelne Kostenpositionen Kosten flr Rechtsstreitig-
keiten in Hohe von 23,6 Mio. € (2019: 14,1 Mio. €), Prozess-
kosten in Héhe von 10,7 Mio. € (2019: 11,7 Mio. €), Kosten aus
Betriebspriifungen in Hohe von 6,0 Mio. € (2019: 0,1 Mio. €),
belastende Vertrdge in Hohe von 2,1 Mio. € (2019: 2,3 Mio. €)
sowie im Vorjahr 0,1 Mio. € Kosten im Zusammenhang mit
Steuererklarungen.

Der Konzern erwartet, den Giberwiegenden Teil der Rickstel-
lung im kommenden Jahr zu begleichen.
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39 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

in Mio. €

31.12.2019

langfristig kurzfristig

31.12.2020

langfristig kurzfristig

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

aus sonstigen Lieferungen und Leistungen

- 73,8
51 1453
51 219,1

- 85,0
5,0 144,5
5,0 229,5

40 Originire finanzielle Verbindlichkeiten

in Mio. €

31.12.2019

langfristig kurzfristig

31.12.2020

langfristig kurzfristig

Originére finanzielle Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten
gegeniiber anderen Kreditgebern

Zinsabgrenzung aus originaren finanziellen Verbindlichkeiten

6.853,9 549,1
14.344,1 1.727,6
- 100,2
21.198,0 2.376,9

6.375,2 533,8
15.999,9 1.060,7

- 115,1
22.375,1 1.709,6

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Vonovia erfasst origindre finanzielle Verbindlichkeiten, die im Wesentlichen
Verbindlichkeiten gegentiber den Kreditinstituten sowie gegentiber den
anderen Kapitalgebern beinhalten, am Handelstag zu ihrem beizulegenden
Zeitwert abzuglich der direkt zurechenbaren Transaktionskosten (dies
entspricht in der Regel den Anschaffungskosten). Die Folgebewertung
erfolgt zu fortgeftihrten Anschaffungskosten unter Berticksichtigung der
Effektivzinsmethode. Eine Ausbuchung wird vorgenommen, wenn die im
Vertrag genannten Verpflichtungen beglichen oder aufgehoben sind oder
die Verbindlichkeit ausgelaufen ist.

Un- bzw. niedrigverzinsliche Verbindlichkeiten, fir deren Gewahrung die
Kreditgeber Belegungsrechte fiir Wohnungen zu vergtinstigten Konditionen
erhalten, werden mit dem Barwert angesetzt.

Die Darstellung der Zinsabgrenzung erfolgt als kurzfristig,
um die Zahlungswirksamkeit der Zinszahlungen transparent
darzustellen. Grundsatzlich sind die Zinsabgrenzungen Teil
der originaren Finanzverbindlichkeit. Von den Zinsabgren-
zungen aus origindren Finanzverbindlichkeiten entfallen
109,8 Mio. € (3112.2019: 89,7 Mio. €) auf Unternehmens-
anleihen, die unter den originaren finanziellen Verbindlich-
keiten gegeniliber anderen Kreditgebern ausgewiesen
werden.

Konzernabschluss — Konzernanhang
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Die originéren finanziellen Verbindlichkeiten haben sich im
Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Anpassun-
gen auf-
grund Wechsel-
Aufser- Effektiv- Sonstige kurs-
Stand Erstkon- Neuauf- Planmaéfige planmafige zins-  Anpassun-  differen- Stand
in Mio. € 01.01.2020 solidierung nahme  Tilgungen  Tilgungen methode gen zen 31.12.2020
Unternehmensanleihe (US-Dollar) 219,4 -17,4 202,0
Unternehmensanleihe (EMTN) 13.545,9 2.700,0 -1.052,3 -7,1 15.186,5
Commercial Paper 300,0 -300,0 0,0
Schuldscheindarlehen 49,9 49,9
Hypothekendarlehen 9.359,5 97,9 1.476,6 -874,2 -1.498,2 -125,7 95,3 8.531,2
Zinsabgrenzungen 100,2 14,9 115,1
23.574,9 97,9 4.176,6 -2.226,5 -1.498,2 -150,2 14,9 95,3 24.084,7
Die originéren finanziellen Verbindlichkeiten haben sich im
Vorjahr wie folgt entwickelt:
Anpas-
sungen
Ausser-  aufgrund Wechsel-
Erstkon- Plan- plan- Effektiv-  Sonstige kurs-
Stand solidie-  Neuauf- mafige mafige zins- Anpas-  differen- Stand
in Mio. € 01.01.2019 rung nahme Tilgungen Tilgungen  methode sungen zen 31.12.2019
Unternehmensanleihe (Bond) 599,6 -600,0 0,4 0,0
Unternehmensanleihe (Bond Schweden) 62,4 -56,9 -3,9 -1,6 0,0
Unternehmensanleihe (US-Dollar) 215,1 43 219,4
Unternehmensanleihe (EMTN) 11.760,3 3.000,0 -500,0 -697,7 -16,7 13.545,9
Unternehmensanleihe (Hybrid) 699,2 -700,0 0,8 0,0
Commercial Paper 420,0 300,0 -420,0 300,0
Schuldscheindarlehen 50,0 -0,1 49,9
Hypothekendarlehen 6.259,5 17654 19832  -2886 -363,4 -12,3 0,6 15,1 9.359,5
Zinsabgrenzungen 119,9 -19,7 100,2
20.136,0 1.7654 5.333,2 -2.5655 -1.061,1 -27,5 -19,1 13,5 23.574,9
Die 2013 begebene US-Dollar-Unternehmensanleihe wird
nach den anzuwendenden IFRS-Regelungen zum Stichtags-
kurs umgerechnet. Unter Berlicksichtigung des durch das
abgeschlossene Zinssicherungsgeschéft festgeschriebenen
Sicherungskurses lage diese Finanzverbindlichkeit um
18,9 Mio. € (31.12.2019: 37,8 Mio. €) unter dem bilanzierten
Wert.
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Die Nominalverpflichtungen der Verbindlichkeiten gegen-

tber Kreditinstituten sowie der Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern haben im Geschaftsjahr folgende
Falligkeiten und Durchschnittszinssatze:

Die Tilgung der

Nominalverpflichtungen verteilt sich wie folgt:

Nominal-
verpflich- Durch-
tung schnitts-

in Mio. € 31.12.2020  Laufzeit  zinssatz 2021 2022 2023 2024 2025 ab 2026
Unternehmensanleihe (US-Dollar)* 185,0 2023 4,58% 185,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2021 3,63% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2022 2,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2025 1,50% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 1.000,0 2023 2,25% 1.000,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2022 0,88 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2026 1,50 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 1.000,0 2024 1,25% 1.000,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2022 0,75% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2027 1,75% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2025 1,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2024 0,75% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2028 1,50% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 600,0 2022 0,79% 600,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 700,0 2026 1,50% 700,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2030 2,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2038 2,75% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2023 0,88 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2025 1,80 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2029 0,50 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2034 1,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2023 0,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2027 0,63% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2039 1,63% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2024 1,63% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2030 2,25% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 750,0 2026 0,63% 750,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 750,0 2030 1,00 % 750,0
Schuldscheindarlehen* 50,0 2026 0,29% 50,0
Hypothekendarlehen** 8.516,6 2029 133% 1.0953 482,5 876,8 943,1 745,1 4.373,8

24.051,6 15953 25825 3.061,8 29431 22451 11.623,8
* Vonovia ist im Rahmen dieser Finanzierung zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants) verpflichtet und hat diese auch erfollt.
** Vonovia ist fur einen Teil der Hypothekendarlehen zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants) verpflichtet und hat diese auch erfillt.
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Im Vorjahr stellten sich die Falligkeiten und Durchschnitts-
zinssatze der Nominalverpflichtungen wie folgt dar:

Die Tilgung der
Nominalverpflichtungen verteilt sich wie folgt:

Nominal-
verpflich- Durch-
tung schnitts-

in Mio. € 31.12.2019  Laufzeit  zinssatz 2020 2021 2022 2023 2024 ab 2025
Unternehmensanleihe (US-Dollar)* 185,0 2023 4,58% 185,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2021 3,63% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2022 2,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 300,6 2020 0,88% 300,6
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2025 1,50 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 751,7 2020 1,63% 751,7
Unternehmensanleihe (EMTN)* 1.000,0 2023 2,25% 1.000,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2022 0,88% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2026 1,50% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 1.000,0 2024 1,25% 1.000,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2022 0,75% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2027 1,75% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2025 1,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2024 0,75% 500,0 -
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2028 1,50 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 600,0 2022 0,79% 600,0 -
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2026 1,50% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2030 2,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2038 2,75% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2023 0,88% 500,0 -
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2025 1,80% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2029 0,50% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2034 1,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2023 0,13% 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2027 0,63 % 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 2039 1,63% 500,0
Commercial Paper* 300,0 2020 -0,23% 300,0
Schuldscheindarlehen* 50,0 2026 0,29 % 50,0
Hypothekendarlehen** 9.217,7 2030  1,65% 925,7 972,5 604,9 9194 12670  4.528,2

23.405,0 2.278,0  1.472,5 27049 3.1044 2.767,0 11.078,2

*

Vonovia ist im Rahmen dieser Finanzierung zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants) verpflichtet und hat diese auch erfullt.
** Vonovia ist fur einen Teil der Hypothekendarlehen zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Covenants) verpflichtet und hat diese auch erfullt.

Die ausgewiesenen Tilgungsleistungen der Folgejahre schaften) gegeniiber den Glaubigern gesichert. Bei Bruch der

enthalten die vertraglich festgelegten Mindesttilgungen. Covenants (Kreditbedingungen) oder eines Ausfalls der
Rickzahlung bzw. im Falle der Insolvenz dienen die gestell-

Die Nominalverpflichtungen sind in Hohe von 7.287,6 Mio.€  ten Sicherheiten der Befriedigung der Anspriiche der

(31.12.2019: 8.108,6 Mio. €) durch Grundschulden sowie Glaubiger.

weitere Sicherheiten (Kontoverpfandungen, Abtretungen

und Verpfandungen von Gesellschaftsanteilen und Biirg-
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Die Finanzverbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern werden mit durchschnittlich rund
1,41% verzinst. Die Finanzverbindlichkeiten beinhalten
insgesamt kein wesentliches kurzfristiges Zinsanderungs-
risiko, da es sich entweder um Finanzierungen mit langfristi-
ger Zinsbindung handelt oder um variabel verzinsliche
Verbindlichkeiten, die mittels geeigneter derivativer Finanz-
instrumente abgesichert sind (siehe Kapitel [G53] Finanz-
risikomanagement).

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 zurtickgezahlt.

Am 15. Dezember 2020 hat Vonovia eine Anleihe, die die
niederlandische Tochtergesellschaft Vonovia Finance B.V.
aufgenommen hat, tber 751,7 Mio. € planmafig zurtickge-
zahlt.

Riickzahlung von Commercial Paper

Am 28. Februar 2020 wurden 300,0 Mio. € aus dem
Commercial Paper Program, die die niederlandische Tochter
Vonovia Finance B.V. fiir den Vonovia Konzern aufgenommen
hatte, zurtickgeftihrt. Damit ist das Commercial Paper
Program komplett zurtickgefiihrt.

Riickzahlung besicherter Finanzierungen

Im August und September wurde im schwedischen Teilkon-
zern ein Volumen von rund 13,7 Mrd. SEK (rund 1,3 Mrd. €)
an besicherten Finanzierungen zurlickgezahlt.

Planmafig wurde eine besicherte Finanzierung mit einem
Restkapital von 290,0 Mio. € an ein Konsortium von Berlin

41 Derivate

Hyp, Berliner Sparkasse und Landesbank Baden-Wiirttem-
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 Marz 2026 laufende EMTN-Anleihe in Hohe von

500,0 Mio. € um 200 Mio. € erhoht.

Am 31. Mé&rz 2020 hat Vonovia zwei Anleihen im Volumen
von insgesamt 1,0 Mrd. € platziert. Die neuen Anleihen
werden durchschnittlich mit 1,9 % verzinst und haben eine
Laufzeit von 4 bzw. 10 Jahren.

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.

Neue Portfoliofinanzierungen

Die Vonovia Finance B.V. hat fiir Vonovia besicherte Finan-
zierungen Uber 300,0 Mio. € mit der Landesbank Baden-
Wirttemberg im Februar 2020 sowie (iber 100,0 Mio. € mit
der ING Bank, einer Niederlassung der ING-DiBa AG, und
Uiber 100,0 Mio. € mit der Berliner Sparkasse jeweils im Mérz
2020 aufgenommen. Die Laufzeit betragt jeweils 10 Jahre.

Die Berlin Hyp stellt der Vonovia Finance B.V. eine besicherte
Finanzierung tiber 184,0 Mio. € mit 10-jahriger Laufzeit zur
Verfligung, die im Juli 2020 zur Auszahlung kam.

Im November 2020 wurden 200,0 Mio. € einer besicherten
Finanzierung, die die Commerzbank AG mit 7-jahriger
Laufzeit stellt, ausgezahlt.

31.12.2019 31.12.2020
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Derivate
Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewahrten
Andienungsrechten/Ausgleichsanspriichen 39,0 220,5
Cashflow Hedges 21,6 29,6
Freistehende Derivate 52,5 47,2
Zinsabgrenzungen Derivate 2,0 1,7
74,1 41,0 76,8 222,2

Zu den derivativen finanziellen Verbindlichkeiten wird auf
die Ausfihrungen in den Kapiteln [E51] Zuséatzliche Angaben

Konzernabschluss — Konzernanhang

zu den Finanzinstrumenten und [E53] Cashflow Hedges und
freistehende Zinsswaps verwiesen.
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42 Leasingverhiltnisse

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der seit dem 1. Januar 2019 verpflichtend anzuwendende Leasingstandard
IFRS16 ,Leasingverhaltnisse” fuhrt fir Leasingnehmer nur noch ein einziges
Bilanzierungsmodell (Right-of-Use-Modell) ein, wonach grundsétzlich alle
Leasingverhéltnisse in der Bilanz anzusetzen sind. Die Unterscheidung
zwischen Operating- und Finanzierungsleasingverhéltnissen bleibt lediglich
fur die Bilanzierung als Leasinggeber erhalten.

Als Leasingverhaltnis im Sinne des IFRS 16 sind alle Vertrage anzusehen, die
dem Vonovia Konzern das Recht einrdumen, die Nutzung eines identifi-
zierten Vermogenswerts Uiber einen bestimmten Zeitraum gegen Entgelt
kontrollieren zu kénnen.

Fiir solche Leasingvertrage, die ein Leasingverhaltnis im Sinne des IFRS 16
darstellen, werden Leasingverbindlichkeiten in Hohe des Barwerts der
kuinftigen Leasingzahlungen, diskontiert mit dem laufzeitadédquaten Grenz-
fremdkapitalzinssatz, angesetzt. Korrespondierend hierzu werden auf der
Aktivseite Nutzungsrechte an den Leasingobjekten (Right-of-Use Assets) in
Hoéhe der Leasingverbindlichkeit zuzliglich etwaiger Vorauszahlungen oder
direkt zurechenbarer Initialkosten bilanziert.

Die Leasingverbindlichkeiten werden finanzmathematisch fortentwickelt.
Sie erhéhen sich um die periodischen Zinsaufwendungen und vermindern
sich in Hohe der geleisteten Leasingzahlungen.

Die Nutzungsrechte werden grundsatzlich zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten unter Beriicksichtigung planmatfiger Abschreibungen und Wert-
minderungen bilanziert. Nutzungsrechte an Vermoégenswerten, die die
Definition von Investment Properties (IAS 40) erfiillen, werden zum Fair
Value entsprechend den Bilanzierungs- und Bewertungsregeln des IAS 40
bewertet.

Anderungen der Leasinglaufzeit oder der Hhe der Leasingzahlungen fiihren
zu einer Neuberechnung des Barwerts und damit zu einer Anpassung von
Leasingverbindlichkeit und Nutzungsrecht.

Zeitraume aus einseitig eingerdumten Verlangerungs- oder Kiindigungs-
optionen werden auf Einzelfallbasis beurteilt und nur dann berticksichtigt,
wenn deren Inanspruchnahme - etwa aufgrund von wirtschaftlichen Anrei-
zen - hinreichend wahrscheinlich ist.

Fur kurzfristige Leasingverhaltnisse oder solche Uiber Vermogenswerte von
geringem Wert besteht ein Bilanzierungswahlrecht. Vonovia tibt das Wahl-
recht dahingehend aus, dass solche Leasingverhaltnisse nicht bilanziert
werden. Fir angemietete IT-Ausstattung werden teilweise Portfolios fur
Leasingvertrage mit dhnlicher Laufzeit gebildet und auf diese ein einziger
Diskontierungszinssatz angewendet.

Solche variablen Leasingzahlungen, die nicht in die Bewertung der Leasing-
verbindlichkeiten mit einfliefben genauso wie Leasingzahlungen aus kurzfris-
tigen Leasingverhaltnissen, aus Leasingverhéltnissen tiber Vermégenswerte
von geringem Wert sowie aus Leasingvertragen, die kein Leasingverhéltnis
im Sinne des IFRS 16 darstellen, werden als Aufwendungen linear Gber die
Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst.

Neben dem klassischen PKW-Leasing (KFZ-Leasing) tiber
eine feste Laufzeit von drei bis funf Jahren werden im
Vonovia Konzern auch IT-Ausstattung (IT-Leasing), Wohn-
und Gewerbeimmobilien zum Zwecke der Weitervermietung
(Zwischenvermietung), Warmeerzeugungsanlagen zur
Versorgung der eigenen Immobilien mit Warme (Contrac-
ting) sowie Blirogebaude, Biro-, Lager- und Parkflachen
(Anmietung) geleast. Im Rahmen von Gestattungsvertragen
mit offentlichen Institutionen wird Vonovia das Recht
eingeraumt, 6ffentliche Grundstiicke als Lager- oder Stell-
platz, zur Verlegung von Kabeln oder Heizungsrohren oder
zur Errichtung von Kinderspielplatzen nutzen zu kénnen.
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Den grofiten Einfluss auf die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage haben jedoch langfristige Erbbaurechtsvertrage.
Hierbei werden Grundstiicke zum Zwecke der Vermietung
von errichteten Wohn- und Gewerbeimmobilien angemietet.
Diese Vertrage haben grundsatzlich eine Laufzeit von

99 Jahren.

Entwicklung der Nutzungsrechte

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Nutzungsrechte
Erbbaurechte 1.223,7 1.431,9
Zwischenmietvertrage 1,1 13
Nutzungsrechte in den Investment
Properties 1.224,8 1.433,2
Anmietung von Grundsticken
zur Errichtung selbst genutzter
Gewerbeimmobilien 26,2 27,3
Anmietungsvertrage 21,4 22,9
Waérmeliefervertrage 19,7 15,9
KFZ-Leasing 6,3 2,6
Pacht-/Gestattungsvertrage 2,4 0,6
IT-Leasing 4,4 3,0
Nutzungsrechte in den
Sachanlagen 80,4 72,3
1.305,2 1.505,5

Die Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen belaufen
sich zum 31. Dezember 2020 auf 1.505,5 Mio. € (2019:
1.305,2 Mio. €).

Der Grofteil der bilanzierten Nutzungsrechte in Hohe von
1.433,2 Mio. € wird innerhalb der Bilanzposition Investment
Properties ausgewiesen und resultiert neben Zwischenmiet-
vertragen (1,3 Mio. €) vor allem aus Erbbaurechtsvertragen
(1.431,9 Mio. €). Die tbrigen Nutzungsrechte in Hohe von
72,3 Mio. € werden innerhalb der Sachanlagen ausgewiesen
und umfassen im Wesentlichen Nutzungsrechte aus der
Anmietung von Grundstiicken zur Errichtung selbst genutz-
ter Gewerbeimmobilien (27,3 Mio. €), aus geschlossenen
Anmietungsvertragen (22,9 Mio. €), Warmeliefervertragen
(15,9 Mio. €) sowie aus IT-Leasingvertragen (3,0 Mio. €).
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Entwicklung der Leasingverbindlichkeiten

31.12.2019 31.12.2020
Fallig innerhalb Fallig in Fallig nach Fallig innerhalb Fallig in Fallig nach
in Mio. € eines Jahres 1 bis 5 Jahren 5 Jahren eines Jahres 1 bis 5 Jahren 5 Jahren
Verbindlichkeiten aus Leasing
Erbbaurechte (IAS 40) 10,6 39,7 338,3 10,6 35,3 371,9
Zwischenmietvertrage 0,9 0,2 - 0,9 0,4 -
Anmietung von Grundstiicken
zur Errichtung selbst genutzter
Gewerbeimmobilien 0,1 0,3 26,1 0,1 0,5 27,3
Anmietungsvertrage 6,8 12,2 2,6 8,3 13,4 1,5
Waérmeliefervertrage 1,9 9,1 8,9 5,0 57 79
KFZ-Leasing 4,7 1,6 - 1,5 11 -
Pacht-/Gestattungsvertrage 1,8 0,1 0,5 0,1 0,1 0,5
IT-Leasing 1,5 3,0 - 1,3 1,7 -
28,3 66,2 376,4 27,8 58,2 409,1

Insgesamt belaufen sich die Leasingverbindlichkeiten zum
31. Dezember 2020 auf 495,1 Mio. € (2019: 470,9 Mio. €).

Der Anstieg der Leasingverbindlichkeiten im Vergleich zum
Vorjahr um 24,2 Mio. € resultiert vor allem aus dem Zu-
wachs der Leasingverbindlichkeiten aus Erbbaurechtsvertra-
gen in Hohe von 29,3 Mio. €, im Wesentlichen bedingt durch
Vertragsverlangerungen, héhere Leasingzahlungen sowie
neu hinzugekommene Erbbaurechtsvertrége. Der Riickgang
der Uibrigen Leasingverbindlichkeiten ist vor allem auf
planméfig ausgelaufene Leasingvertrage zurlickzuftihren.

Mit insgesamt 409,1 Mio. € ist der Grofteil der zum 31. De-
zember 2020 angesetzten Leasingverbindlichkeiten erst in
mehr als finf Jahren fallig. Hiervon entfallen 371,9 Mio. € auf
Leasingverbindlichkeiten aus Erbbaurechtsvertragen. Inner-
halb des nachsten Jahres sind 27,8 Mio. € fallig. Davon
entfallen 10,6 Mio. € auf Erbbaurechtsvertrage.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der in den
Sachanlagen ausgewiesenen Nutzungsrechte.

Buchwert Buchwert Zins-
Nutzungsrechte Zugénge  Abschreibungen  Nutzungsrechte aufwendungen
in Mio. € 01.01.2020 2020 2020 31.12.2020 2020
Anmietung von Grundstlicken zur Errichtung

selbst genutzter Gewerbeimmobilien 26,2 1,5 -0,3 27,3 0,7
Anmietungsvertrage 21,4 9,3 -7,7 22,9 0,3
Wiérmeliefervertrage 19,7 0,8 -4,5 15,9 0,5
KFZ-Leasingvertrage 6,3 1,4 -4,9 2,6 -
Pacht-/Gestattungsvertrage 2,4 1,7 -1,5 0,6 -
IT-Leasing 4,4 0,2 -1,6 3,0 -
80,4 14,9 -20,5 72,3 1,5
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Buchwert Buchwert Zins-
Nutzungsrechte Zugénge  Abschreibungen  Nutzungsrechte aufwendungen
in Mio. € 01.01.2019 2019 2019 31.12.2019 2019
Anmietung von Grundstlicken zur Errichtung
selbst genutzter Gewerbeimmobilien 26,5 - -0,3 26,2 0,7
Anmietungsvertrage 22,8 59 -7,1 21,4 0,2
Warmeliefervertrage 21,2 0,6 -1,9 19,7 0,6
KFZ-Leasingvertrage 11,8 0,9 -6,3 6,3 0,1
Pacht-/Gestattungsvertrage 2,6 1,6 -1,9 2,4 -
IT-Leasing 2,0 3,8 -1,0 4,4 -
86,9 12,8 -18,5 80,4 1,6

Die Zinsaufwendungen aus Leasingverhéltnissen gemaf
IFRS 16 beliefen sich im Geschéftsjahr 2020 auf insgesamt
16,1 Mio. € (2019: 14,0 Mio. €), vor allem aus Erbbaurechts-
vertragen (13,7 Mio. €).

Im Geschéftsjahr 2020 wurden insgesamt 479 Leasingver-
trage (2019: 1.176) als kurzfristige Leasingverhéltnisse
klassifiziert und im Rahmen des bestehenden Wahlrechts
nicht bilanziert. Die damit verbundenen Leasingaufwendun-
gen lagen im Geschaftsjahr 2020 bei 1,7 Mio. € (2019:

3,3 Mio. €). Aus variablen Leasingzahlungen sind im Ge-
schéftsjahr 2020 Aufwendungen in Hohe von 9,1 Mio. €
(2019: 8,8 Mio. €) entstanden. Diese sind nicht in die Bewer-
tung der Leasingverbindlichkeiten mit eingeflossen.

Neben den im Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit
enthaltenen variablen Leasingzahlungen sowie den Aus-
zahlungen fur kurzfristige Leasingverhaltnisse sind im
Geschéftsjahr 2020 Zinsauszahlungen sowie Auszahlungen
fur die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten in Hohe von
insgesamt 38,4 Mio. € (2019: 36,4 Mio. €) angefallen. Die
Auszahlungen fiir Leasingverhaltnisse beliefen sich im
Berichtsjahr somit auf 49,2 Mio. € (2019: 48,5 Mio. €).

Aus der Weitervermietung (Subleasing) von im Wesentli-
chen Rechten zur Nutzung angemieteter Wohn- und
Gewerbeimmobilien konnten Ertrége in Hohe von 8,3 Mio. €
(2019: 4,6 Mio. €) erzielt werden. Fiir das Objekt Spree-Bel-
levue bestanden am Abschlussstichtag keine wesentlichen
unktindbaren Untermietverhaltnisse.

Aus der Anmietung des verkauften Objekts Spree-Bellevue
(Sale-&-Leaseback-Geschaft) ergab sich 2020 ein Verlust in
Hohe von 0,7 Mio. € (2019: Gewinn in Hohe von 1,0 Mio. €).
Ein wesentlicher Einfluss auf die Zahlungsstréme des
Konzerns ergibt sich hierdurch nicht.

212

43 Verbindlichkeiten gegeniiber nicht beherrschenden
Anteilseignern

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Erstansatz der Verbindlichkeiten gegeniiber nicht beherrschenden
Anteilseignern, die insbesondere Verpflichtungen aus den Garantiedividen-
denvereinbarungen umfassen, erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Der bei-
zulegende Zeitwert wird dabei grundsatzlich durch den Unternehmenswert
der Gesellschaften bestimmt; sofern ein vertraglich vereinbarter Mindest-
kaufpreis diesen Betrag tbersteigt, wird dieser Kaufpreis angesetzt.

Bei den Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden
Anteilseignern handelt es sich insbesondere um Verpflich-
tungen zur Zahlung einer Garantiedividende im Rahmen der
geltenden Ergebnisabfiihrungsvertrége in Hohe von

43,1 Mio. € (31.12.2019: 34,1 Mio. €).

44 Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung beinhalten Finanzie-
rungsbeitrage von Mietern. Bei den Finanzierungsbeitragen handelt es sich
um Beitrage, die in Osterreich fiir geférderte Wohnungen von Mietern erho-
ben werden. Diese werden bei Beendigung des Mietverhaltnisses abzlglich
eines Verwohnungsbeitrags zuriickerstattet. Der riickerstattete Betrag darf
gegenliber Nachmietern wieder erhoben werden. In der Regel handelt es
sich um Mietverhaltnisse, die jederzeit geklindigt werden kénnen, daher
werden diese Verbindlichkeiten als kurzfristig ausgewiesen.

Dariiber hinaus umfassen die Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinan-
zierung von Mietern eingezahlte Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge
(EVB). Diese werden in Osterreich zur Finanzierung der Kosten von Moder-
nisierungsmafinahmen vom Mieter gezahlt. Die Zahlung ist abhéngig vom
Alter des Geb&udes und innerhalb von 20 Jahren ab Erhalt fir Modernisie-
rungsmafinahmen zu verbrauchen. Ansonsten ist eine Riickzahlung an den
Mieter vorzunehmen.

Der erstmalige Ansatz erfolgt zum beizulegenden Zeitwert. Die Folgebe-
wertung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.
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Die Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung beinhal-
ten zum Stichtag 117,4 Mio. € (31.12.2019: 117,7 Mio. €) Finan-
zierungsbeitrage von Mietern. Darliber hinaus umfassen die
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 46,0 Mio. €
(3112.2019: 44,5 Mio. €) von Mietern eingezahlte Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrage (EVB).

45 Sonstige Verbindlichkeiten

in Mio. €

31.12.2019

langfristig

kurzfristig

31.12.2020

langfristig kurzfristig

Erhaltene Anzahlungen

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten

26,1
26,1

42,6
221,4
264,0

- 79,6
2,6 123,7
2,6 203,3

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten in Héhe von

53,1 Mio. € (3112.2019: 30,9 Mio. €) von Mietern geleistete
Abschlagszahlungen auf Betriebskosten, nach der Verrech-
nung mit den korrespondierenden Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen.

Die tbrigen sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Kauf-
preisverbindlichkeiten in Héhe von 32,7 Mio. € (31.12.2019:
75,0 Mio. €) fir den Erwerb weiterer Anteile an bereits
konsolidierten Gesellschaften.

Konzernabschluss — Konzernanhang
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Abschnitt (F): Corporate-Governance-
Berichterstattung

46 Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und

Personen

Vonovia hatte im Geschaftsjahr 2020 Geschéftsbeziehungen

mit nicht konsolidierten Tochterunternehmen. Diese Trans-
aktionen resultieren aus dem normalen Lieferungs- und
Leistungsaustausch und sind in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt:

Bezogene Leistungen Forderungen Verbindlichkeiten
in Mio. € 2019 2020 2019 2020 2019 2020
Assoziierte Unternehmen 2,2 58 0,3 3,0 3,0

Zu den Personen in Schliisselpositionen gemafs |1AS 24
gehoren bei Vonovia die Mitglieder des Vorstands und des
Aufsichtsrats der Vonovia SE.

Die gemaf IAS 24 angabepflichtige Verglitung des Manage-
ments in Schliisselpositionen des Konzerns umfasst die
Verglitung des aktiven Vorstands und Aufsichtsrats.

Die aktiven Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
wurden wie folgt verglitet:

in Mio. € 2019 2020

Kurzfristig fallige Leistungen

(ohne aktienbasierte Verglitung) 7,2 79

Leistungen nach Beendigung

des Arbeitsverhéltnisses 1,7 2,2

Leistungen aus Beendigung

des Arbeitsverhéltnisses 0,5 1,4

Anteilsbasierte Vergiitungen 59 8,4
15,3 19,9

systems sind im Vergltungsbericht, der ein Bestandteil des
zusammengefassten Lageberichtes ist sowie im Kapitel
[F48] Beziige des Konzernanhangs enthalten.

47 Anteilsbasierte Vergiitung

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Berechnung der Verpflichtungen aus anteilsbasierten Vergiitungen
erfolgt anhand finanzmathematischer Methoden auf der Grundlage von
Optionspreismodellen.

Anteilsbasierte Vergltungen, die durch Eigenkapitalinstrumente beglichen
werden, werden im Zeitpunkt der Gewahrung mit dem beizulegenden
Zeitwert der bis dahin erdienten Eigenkapitalinstrumente angesetzt.

Der beizulegende Zeitwert der Verpflichtung wird daher ratierlich tiber
den Erdienungszeitraum als Personalaufwand erfasst und direkt mit der
Kapitalriicklage verrechnet.

Die Verpflichtungen aus anteilsbasierten Vergtitungen mit Barausgleich
werden als sonstige Rickstellungen angesetzt und an jedem Abschluss-
stichtag zum beizulegenden Zeitwert neu bewertet. Die Aufwendungen
werden ebenfalls Gber den Erdienungszeitraum als Personalaufwand
erfasst (siehe Kapitel [E33] Riickstellungen).

Als Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses
wird der aus den Pensionsriickstellungen fur die aktiven
Vorstandsmitglieder resultierende Dienstzeitaufwand
(Service Cost) ausgewiesen. Die Angabe der anteilsbasier-
ten Verglitung bezieht sich auf den Aufwand des Geschafts-
jahres, der auch im Kapitel [F47] Anteilsbasierte Verglitung
ausgewiesen ist.

Es wurden keine Vorschiisse und Kredite an Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrats gewéhrt.

Individualisierte Angaben zur Vergtitung des Vorstands und
des Aufsichtsrats sowie eine Beschreibung des Vergtitungs-
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Vorstand

Im Rahmen des neuen LTIP wird den Vorstanden jahrlich
eine feste Anzahl virtueller Aktien (Phantom Stocks) ge-
wahrt (Performance Share Units), die nach dem Ablauf der
vierjahrigen Performance-Periode in Abhangigkeit vom Errei-
chen eines vorher definierten Zielerreichungsgrads ausge-
zahlt werden. Der Zielerreichungsgrad, der den Auszah-
lungsbetrag aus dem LTIP bestimmt, wird abgeleitet aus den
Zielgrofien Relative Total Shareholder Return (RTSR),
Entwicklung des Adjusted NAV pro Aktie, Entwicklung des
Group FFO pro Aktie sowie des Kundenzufriedenheitsindex
(CSD), die jeweils gleich mit 25 % gewichtet sind. Damit stellt
der LTIP eine anteilsbasierte Verglitung mit Barausgleich
(Cash-Settled-Plan) nach IFRS 2 dar; umgekehrt kann der
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Auszahlungsanspruch bei Nichterreichung des definierten
Zielerreichungsgrads komplett entfallen.

Der Wert, der insgesamt zugeteilten und zum 31. Dezember
2020 noch nicht ausgezahlten virtuellen Aktien aus dem LTIP

wurde von einem externen Gutachter nach anerkannten
finanzmathematischen Verfahren ermittelt. Die zum Stich-
tag ausgewiesene Schuld setzt sich wie folgt zusammen:

Ende der Helene
Tranche in € Sperrfrist Rolf Buch Arnd Fittkau von Roeder Daniel Ried|
2017-2020 31.12.2020 4.750.000
2018-2021 31.12.2021 2.680.369 704.535 704.535
2019-2022 31.12.2022 1.643.072 304.737 691.820 691.820
2020-2023 31.12.2023 763.306 280.756 280.756 280.756

Aus dem LTIP-Programm resultiert im Berichtsjahr 2020 ein
Aufwand nach IFRS 2 von insgesamt 8,4 Mio. € (2019:

5,9 Mio. €), der mit 5,7 Mio. € auf Rolf Buch, mit jeweils

1,1 Mio. € auf Helene von Roeder sowie Daniel Riedl und mit
0,5 Mio. € auf Arnd Fittkau entféllt.

Fur weitere Ausfihrungen verweisen wir auf den Vergii-
tungsbericht in den weiteren gesetzlichen Angaben im
zusammengefassten Lagebericht.

Fiihrungskrdfte unterhalb der Vorstandsebene

Im Jahr 2016 wurde fiir die erste Filhrungsebene ein neuer
LTIP aufgesetzt, der sich im Wesentlichen an dem im Jahr
2015 flir den Vorstand aufgesetzten LTIP orientiert, u. a. bei
der Grundlage bzw. Basis der identischen Performance-
Ziele und bei der Ermittlung der Zielwerte im Hinblick

auf den Minimalwert, den Sollerreichungswert und den
Maximalwert.

Der Wert, der insgesamt zugeteilten und zum 31. Dezember
2020 noch nicht ausgezahlten virtuellen Aktien aus dem LTIP
wurde von einem externen Gutachter nach anerkannten
finanzmathematischen Verfahren ermittelt. Die zum Stich-
tag ausgewiesene Schuld setzt sich wie folgt zusammen:

Ende der
Tranche in € Sperrfrist 31.12.2020
2017 31.12.2020 3.538.474
2018 31.12.2021 1.902.121
2019 31.12.2022 1.434.521
2020 31.12.2023 592.513

Konzernabschluss — Konzernanhang

Aus dem LTIP-Programm resultiert nach IFRS im Berichtsjahr
2020 ein Aufwand von 4,4 Mio. € (2019: 3,4 Mio. €).

Mitarbeiter

Im Jahr 2014 wurde auf Basis einer Betriebsvereinbarung ein
Mitarbeiteraktienprogramm abgeschlossen. Das Programm
startete im 1. Quartal 2015, die zugeteilten Aktien unterliegen
einer Haltefrist von sechs Monaten, wobei die Depotkosten
durch Vonovia getragen werden. Die Aktien werden den
betreffenden Mitarbeitern in Abhangigkeit zum Bruttojah-
resgehalt mit einem Wert von 90,00 € bis maximal 360,00 €
ohne Eigenanteil zugeteilt.

Aus dem neuen Mitarbeiteraktienprogramm resultiert im
Berichtsjahr 2020 ein Aufwand von insgesamt 2,3 Mio. €
(2019: 2,0 Mio. €), der direkt mit der Kapitalriicklage verrech-
net ist.

48 Beziige

Beziige des Aufsichtsrats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben im Geschaftsjahr
2020 Gesamtbeziige in Hohe von 1,8 Mio. € (2019: 1,8 Mio. €)
fir ihre Tatigkeit erhalten.
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Gesamtbeziige des Vorstands
Die Gesamtbezlige der einzelnen Mitglieder des Vorstands
setzen sich wie folgt zusammen:

Klaus Freiberg

Rolf Buch Arnd Fittkau [e(e]0) Daniel Riedl
CEO CRO bis 16. Mai 2019 CcDhO

Gesamtbeziige des
Vorstands in € 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020
Festverglitung 1.150.000 1.200.000 375.000 700.000 225.000 600.000 700.000
Ausgleichszahlung
Entgeltumwandlung 355.000 400.000 100.000 160.000 60.000
Versorgungsbeitrag/-entgelt 160.000 500.000
Nebenleistungen 27.453 30.303 18.721 30.758 10.350 29.404 16.057
Summe 1.532.453 1.630.303 493,721 890.758 295.350 789.404 1.216.057
Einjghrige variable Vergtitung
(Tantieme) 665.000 794.000 275.000 440.000 | 308.000* 412.007 440.000
Mehrjéhrige variable Verglitung
(LTIP "Plan")
2019-2022 2.060.584 - 504.793 867.614** 867.614 -
2020-2023 - 2.573.330 - 946.512 - 946.512
(Stuckzahl der Aktien) 46.151 46.169 9.531 16.982 19.432 19.432 16.982
Summe 2.725.584 3.367.330 779.793 1.386.512 | 1.175.614 1.279.621 1.386.512
Gesamtbeziige 4.258.037 4,997.633 | 1.273.514 2.277.270 | 1.470.964 2.069.025 2.602.569

Helene von Roeder

CFO Gesamtbeziige
Gesamtbezlige des
Vorstands in € 2019 2020 2019 2020
Festverglitung 600.000 700.000 | 2.950.000 3.300.000
Ausgleichszahlung 64.874 64.874 64.874 64.874
Entgeltumwandlung 160.000 160.000 675.000 720.000
Versorgungsbeitrag/-entgelt 160.000 500.000
Nebenleistungen 29.608 25.003 115.536 102.121
Summe 854.482 949.877 | 3.965.410 4.686.995
Einjéhrige variable Vergiitung
(Tantieme) 425.812 440.000 | 2.085.819 2.114.000
Mebhrjshrige variable Vergiitung
(LTIP "Plan™)
2018-2021 867.614 - | 5.168.219 -
2019-2022 - 946.512 - 5.412.866
(Stiickzahl der Aktien) 19.432 16.982 113.978 97.115
Summe 1.293.426 1.386.512 | 7.254.038 7.526.866
Gesamtbeziige 2.147.908 2.336.389 |11.219.448 12.213.861

*

Auszahlung der Tantieme in der Aufhebung vereinbart.
** LTIP wird fir das gesamte Geschéftsjahr unabhangig vom unterjahrigen Austritt gewéhrt.

Die Verglitung der Vorstandsmitglieder enthalt die Vergl-
tung fir alle Mandate bei Vonovia Konzern-, Tochter- und
Beteiligungsgesellschaften.
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Pensionsverpflichtungen gegeniiber Mitgliedern des
Vorstands

Rolf Buch, Helene von Roeder und Arnd Fittkau fuhren auf
Basis der Festvergltung ihren vertraglichen Anteil mit
400.000 € (Rolf Buch) bzw. 160.000 € (Helene von Roeder
und Arnd Fittkau) dem Entgeltumwandlungssystem zu. Fiir
Daniel Ried!l wird der jahrliche Versorgungsbeitrag in Hohe
von 200.000 € sowie gemaf den vertraglichen Bestimmun-

gen dariiber hinaus das Versorgungsentgelt in Hohe von
300.000 € ebenfalls seitens BUWOG in eine externe
Pensionskasse eingezahlt.

Die Pensionsverpflichtungen gegentiber den Mitgliedern des
Vorstands aus der Entgeltumwandlung setzen sich wie folgt

zusammen:

Dienstzeitaufwand insgesamt
zum 31. Dezember

Pensionsverpflichtung
nach IFRS (DBO)
zum 31. Dezember

in€ 2019 2020 2019 2020
Rolf Buch 946.410 1.052.225 5.733.678 7.378.836
Helene von Roeder 437.241 597.025 864.057 1.123.176
Arnd Fittkau 291.772 542.509 363.890 1.580.205

Beziige der ehemaligen Mitglieder des Vorstands und deren
Hinterbliebenen

Die Gesamtbezlige der ehemaligen Vorstandsmitglieder und
deren Hinterbliebenen betragen fiir das Geschéftsjahr 2020
1,7 Mio. € (2019: 0,7 Mio. €). Die Gesamtbezlige beinhalten
gemafd den Bestimmungen des Aufhebungsvertrags mit
Klaus Freiberg die nach Ablauf des Dienstvertrags am

31. Dezember 2019 zu zahlende Karenzentschadigung in
Hohe von 1,4 Mio. €.

Die Pensionsverpflichtungen (DBO) gegenliber ehemaligen
Mitgliedern des Vorstands und ihren Hinterbliebenen

betragen 22,1 Mio. € (2019: 21,3 Mio. €).

49 Honorare des Abschlusspriifers

Fur die im Geschaftsjahr erbrachten Dienstleistungen des
Konzernabschlussprifers KPMG AG Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft wurden folgende Honorare (einschlief3lich
Auslagen und ohne USt.) abgerechnet:

in Mio. € 2019 2020
Abschlussprifungen 4,8 5,0
Andere Bestatigungsleistungen 0,6 0,4

54 54

Es wurden ausschliefdlich Leistungen erbracht, die mit der
Tatigkeit als Abschlussprtifer des Jahresabschlusses und des
Konzernabschlusses der Vonovia SE vereinbar sind. Das
Honorar fuir Abschlusspriifungsleistungen der KPMG AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft bezieht sich auf die Pri-
fung des Konzernabschlusses und des Jahresabschlusses
der Vonovia SE sowie verschiedene Jahresabschlussprifun-

Konzernabschluss — Konzernanhang

gen und die pruferische Durchsicht eines Jahresabschlusses
bei Konzerngesellschaften. Zudem erfolgten priferische
Durchsichten von Konzernzwischenabschliissen sowie die
Prifung von Finanzaufstellungen nach IDW PS 490.

Andere Bestatigungsleistungen umfassten priferische
Durchsichten von Uberleitungsrechnungen zur Zinsschranke
nach IDW PS 9oo0, betriebswirtschaftliche Priifungen nach

§ 2 WPO zur Einhaltung von Regularien aus KfW-Darlehen
sowie betriebswirtschaftliche Prifungen gemaf ISAE 3000
bezuglich diverser Wohnungsfiirsorgeberichte. Daneben
umfassten andere Bestatigungsleistungen Leistungen im
Rahmen der Erteilung von Comfort Lettern nach IDW PS g10,
die Prifung des Tax-Compliance-Management- Systems
nach IDW PS 980 sowie die Erteilung von Werthaltigkeitsbe-
scheinigungen.

50 Entsprechenserklirung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex

Im November 2020 haben Vorstand und Aufsichtsrat die
Entsprechenserklarung zu den Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex nach §161 AktG abgegeben
und auf der Webseite der Gesellschaft (& www.vonovia.de)
dauerhaft zuganglich gemacht.
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Abschnitt (G): Zusitzliche Angaben zum
Finanzmanagement

Sonstige Erliuterungen und Angaben

51 Zusitzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten

Bewertungskategorien und Klassen:

Buchwerte

in Mio. € 31.12.2020
Vermdogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Kassenbestande und Bankguthaben 613,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstticken 65,3

Forderungen aus Vermietung 38,0

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 16,0

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilienvorraten (Development) 149,6
Finanzielle Vermogenswerte

Beteiligungen, die at equity bewertet werden 32,9

Ausleihungen an tbrige Beteiligungen 33,3

Sonstige Ausleihungen 11,3

Langfristige Wertpapiere 4,9

Ubrige Beteiligungen 311,2
Derivative finanzielle Vermogenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwé&hrungsswaps) 18,8

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps sowie eingebettete Derivate 4,0
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 234,5
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 24.084,7
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewahrten Andienungsrechten/Ausgleichsanspriichen 220,5

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps 47,2

Sonstige Swaps 31,3
Verbindlichkeiten aus Leasing 495,1
Verbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 163,4
Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern 43,1
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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 31.12.2020 Hierarchiestufe
613,3 613,3 1
65,3 65,3 2
38,0 38,0 2
16,0 16,0 2
149,6 149,6 2
329 32,9 n.a.
33,3 63,3 2
11,3 11,3 2
49 49 1
311,2 311,2 2
-13,1 31,9 18,8 2
4,0 4,0 2
234,5 234,5 2
24.084,7 25.767,7 2
220,5 220,5 3
47,2 47,2 2
12,1 19,2 31,3 2
495,1
163,4 163,4 2
43,1 43,1 2
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Bewertungskategorien und Klassen:

Buchwerte

in Mio. € 31.12.2019
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 11,8

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

Beteiligungen, die at-equity-bewertet werden 29,5

Ausleihungen an tbrige Beteiligungen 33,3

Sonstige Ausleihungen 11,7

Langfristige Wertpapiere 4,4

Ubrige Beteiligungen 142,2
Derivative finanzielle Vermégenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) 29,8

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps sowie eingebettete Derivate 81,5
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2242
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 23.574,9
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewahrten Andienungsrechten/Ausgleichsanspriichen 39,0

Freistehende Zinsswaps und Zinscaps 52,5

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

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

> Leistungen an Arbeitnehmer gemaf IAS 19: Ausgleichs-
anspruch Bruttodarstellung tibertragene Pensionsver-
pflichtungen in Hohe von 4,3 Mio. € (31.12.2019: 4,4 Mio. €).

> Uberschuss des Marktwerts des Planvermdgens (iber die
korrespondierende Verpflichtung von 0,8 Mio. € (3112.2019:
0,8 Mio. €).

> Riickstellungen fiir Pensionen und ghnliche Verpflichtun-
gen von 627,8 Mio. € (31.12.2019: 569,9 Mio. €).
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Wertansatz Bilanz in Ubereinstimmung mit IFRS 9

Fortgeflihrte 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 31.12.2019 Hierarchiestufe
500,7 500,7 1
66,6 66,6 2
41,7 41,7 2
11,8 11,8 2
85,6 85,6 2
29,5 29,5 n.a
333 56,8 2
11,7 11,7 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 2
39,0 39,0 3
52,5 52,5 2
0,2 23,4 23,6 2
470,9 470,9 2
162,2 162,2 2
34,1 34,1 2
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Die folgende Tabelle stellt die Vermogenswerte und
Schulden dar, die in der Bilanz zum Fair Value angesetzt
werden, und deren Klassifizierung hinsichtlich der Fair-
Value-Hierarchie:

in Mio. € 31.12.2020 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Vermdgenswerte
Investment Properties 58.071,8 58.071,8
Finanzielle Vermogenswerte
Wertpapiere 4,9 4,9
Ubrige Beteiligungen 311,2 311,2
Zur Verdufderung gehaltene Vermdgenswerte
Investment Properties (Kaufvertrag geschlossen) 164,9 164,9
Derivative finanzielle Vermogenswerte
Cashflow Hedges (Fremdwéhrungsswaps) 18,8 18,8
Freistehende Zinsswaps und Zinscaps sowie
eingebettete Derivate 4,0 4,0
Schulden
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
Cashflow Hedges 31,3 31,3
Freistehende Zinsswaps und Zinscaps 47,2 47,2
in Mio. € 31.12.2019 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Vermdogenswerte
Investment Properties 52.759,1 52.759,1
Finanzielle Vermogenswerte
Wertpapiere 4,4 4.4
Ubrige Beteiligungen 140,2 140,2
Zur VerauRerung gehaltene Vermdgenswerte
Investment Properties (Kaufvertrag geschlossen) 1341 1341
Derivative finanzielle Vermogenswerte
Cashflow Hedges (Fremdwéhrungsswaps) 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

Vonovia bewertet Investment Properties grundsatzlich

anhand der Discounted-Cashflow-Methodik (DCF) (Stufe 3).

Die wesentlichen Bewertungsparameter und Bewertungser-
gebnisse sind dem Kapitel [D28] Investment Properties zu
entnehmen.
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Die zur Veraufberung 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 gegeniiber der

Vergleichsperiode zu keinen Wechseln zwischen den
Hierarchiestufen.
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Die Bewertung der Wertpapiere und der in den sonstigen
Beteiligungen enthaltenen Anteile an bérsennotierten
Unternehmen erfolgt grundséatzlich anhand notierter Markt-
preise auf aktiven Markten (Stufe 1).

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 fiir Zinsswaps grundsatzlich das
eigene Kreditrisiko relevant. Dieses wird fir die wesentlichen
Risiken aus am Kapitalmarkt beobachtbaren Notierungen
abgeleitet und liegt in Abhangigkeit von der Restlaufzeit
zwischen 20 und 100 Basispunkten. Hinsichtlich der positi-
ven Marktwerte der Wahrungsswaps wurde ein Kontrahen-
tenrisiko von 37 Basispunkten berlicksichtigt.

Die kalkulierten Zahlungsstrome der Wahrungsswaps
ergeben sich aus den Forwardkurven fir USD/EUR. Die
Zahlungsstrome werden auf Basis der Referenzzinssatze der
jeweiligen Wéhrung 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
sonstigen Finanzforderungen entsprechen aufgrund ihrer
Uberwiegend kurzen Restlaufzeiten zum Abschlussstichtag
naherungsweise deren Buchwerten. Die Hohe der geschatz-
ten Wertberichtigung auf Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente wurde auf Grundlage erwarteter Verluste
innerhalb von zw6lf Monaten berechnet. Es wurde ermittelt,
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.

Der beizulegende Zeitwert der Kaufpreisverbindlichkeiten
aus gewahrten Andienungsrechten fiir von Minderheitsge-
sellschaftern gehaltene Anteile/Ausgleichsanspriiche wird
grundsatzlich durch den Unternehmenswert der Gesell-
schaften bestimmt; sofern ein vertraglich vereinbarter
Mindestkaufpreis diesen Betrag Uibersteigt, wird dieser
Kaufpreis angesetzt (Stufe 3). Die nicht beobachtbaren
Bewertungsparameter kénnten durch eine Anderung des
Unternehmenswerts dieser Gesellschaften schwanken. Eine
hohe Wertanderung ist allerdings nicht wahrscheinlich, da
das Geschaftsmodell gut prognostizierbar ist.

aus Folgebewertung

ergebnis-
Dividenden ausge- ausge- wirksames Gesamt-
aus Ubrigen Wert- buchte buchte Finanz- Bewertung Bewertung finanz-
aus Beteili- berich- Forder- Verbind- ergebnis  Cashflow EK-Instru- ergebnis
in Mio. € Zinsen gungen tigung ungen lichkeiten 2020 Hedges mente 2020
2020
Finanzielle Vermogenswerte
bewertet zu (fortgefthrten)
Anschaffungskosten 21,8 - -40,0 0,0 - -18,2 - - -18,2
Finanzielle Vermogenswerte
erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet - 13,4 - - - 13,4 - - 13,4
Derivate erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet —
mit Reklassifizierung -59,2 - - - - -59,2 - - -59,2
Derivate erfolgsneutral zum FV im
OCI bewertet — mit Reklassifizie-
rung - - - - - - 24,0 - 24,0
EK Instrumente erfolgsneutral
zum FV im OCI bewertet — ohne
Reklassifizierung - - - - - - - 9,0 9,0
Finanzielle Verbindlichkeiten
bewertet zu (fortgefuhrten)
Anschaffungskosten -329,8 - - - 0,7 -329,1 - - -329,1
-367,2 13,4 -40,0 0,0 0,7 -393,1 24,0 9,0 -360,1
Konzernabschluss — Konzernanhang 223



aus Folgebewertung

ergebnis-
Dividenden ausge- ausge- wirksames Gesamt-
aus Ubrigen Wert- buchte buchte Finanz- Bewertung Bewertung finanz-
aus Beteili- berich- Forder- Verbind- ergebnis  Cashflow  EK-Instru- ergebnis
in Mio. € Zinsen gungen tigung ungen lichkeiten 2019 Hedges mente 2019
2019
Finanzielle Vermogenswerte
bewertet zu (fortgefiihrten)
Anschaffungskosten 8,9 - -28,6 52 - -14,5 - - -14,5
Finanzielle Vermogenswerte
erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertet - 11,8 - - - 11,8 - - 11,8
Derivate erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet —
mit Reklassifizierung -35,1 - - - - -35,1 - - -35,1
Finanzielle Vermogenswerte
erfolgsneutral zum FV im OCI
bewertet — mit Reklassifizierung - - - - - - 11,8 - 11,8
Finanzielle Vermogenswerte
erfolgsneutral zum FV im OCI
bewertet — ohne Reklassifizierung - - - - - - - 48,6 48,6
Finanzielle Verbindlichkeiten
bewertet zu (fortgefiihrten)
Anschaffungskosten -358,4 - - - 0,7 -357,7 - - -357,7
-384,6 11,8 -28,6 52 0,7 -395,5 11,8 48,6 -335,1

52 Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel
von Vonovia im Laufe des Berichtsjahres durch Mittelzu-
und Mittelabflisse verandert haben. In Abstimmung mit
IAS 7 (Statements of Cashflows) wird zwischen Mittel-
veranderungen aus betrieblicher Tatigkeit, Investitions- und
Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit wird nach der
indirekten Methode aus dem Periodenergebnis ermittelt,
dabei werden nicht zahlungswirksame Geschéftsvorfélle,
Veranderungen von Bilanzposten, denen betriebliche Ein-
oder Auszahlungen vergangener oder zuklinftiger
Geschéftsjahre gegenliberstehen, sowie Ertrags- und
Aufwandsposten, die dem Investitions- oder Finanzierungs-
bereich zuzurechnen sind, berichtigt.

Die Auswirkungen der Veranderung des Konsolidierungs-
kreises werden gesondert ausgewiesen. Eine direkte Abstim-
mung mit den entsprechenden Verdnderungen der Posten
der Konzernbilanz ist somit nicht ohne Weiteres moéglich.

Die Einzahlungen aus der Verdufberung von immateriellen
Vermogenswerten, Sachanlagen und Investment Properties
werden im Cashflow aus der Investitionstatigkeit ausge-
wiesen.
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Unter Ausiibung des Wahlrechts in IAS 7 werden Zins-
einzahlungen im Cashflow aus der Investitionstatigkeit und
Zinsauszahlungen im Cashflow aus der Finanzierungstatig-
keit ausgewiesen.

Der Posten , Auszahlungen fur Investitionen in Investment
Properties” beinhaltet im Wesentlichen Ausgaben flir

Modernisierungsmafinahmen.

53 Finanzrisikomanagement

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist Vonovia verschiede-
nen finanziellen Risiken ausgesetzt. Das konzerniibergreifen-
de Finanzrisikomanagement zielt darauf ab, die potenziell
negativen Auswirkungen auf die Finanzlage des Konzerns
frithzeitig zu identifizieren und mit geeigneten Maftnahmen
zu begrenzen. Hinsichtlich Aufbau und Organisation des
Finanzrisikomanagements wird auf den Lagebericht (siehe
Kapitel Struktur und Instrumente des Risikomanagement-
systems —>S.124 ff.) verwiesen. Die Umsetzung erfolgt im
Rahmen von durch den Vorstand verabschiedeten Konzern-
richtlinien, die einer laufenden Uberpriifung unterliegen. Im
Einzelnen stellen sich die in Verbindung mit Finanzinstru-
menten bestehenden Risiken sowie das damit korrespondie-
rende Risikomanagement wie folgt dar:
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Marktrisiken

Wahrungsrisiken

Die im Zusammenhang mit der Begebung der noch beste-
henden US-Dollar-Anleihe entstandenen zahlungswirksa-
men Wahrungsrisiken wurden durch den zeitgleichen
Abschluss von Fremdwéahrungsswaps (Cross Currency
Swaps) ausgeschaltet. Liquiditatstransfers aus dem deut-
schen Teilkonzern an schwedische Tochtergesellschaften
werden grundsatzlich durch den Abschluss von Devisenter-
mingeschaften abgesichert. Dariiber hinaus sind Wéhrungs-
schwankungen aus Finanzierungsbeziehungen mit schwedi-
schen Tochtergesellschaften zu erwarten. Die auf Euro
lautenden Darlehen an schwedische Tochterunternehmen
(3112.2019: 12.68,1 Mio. €) wurden im Berichtsjahr in SEK-
Darlehen gewandelt, folglich sind die auf schwedische
Kronen dotierten Darlehen auf 20.226,3 Mio. SEK (3112.2019:
5.657,7 SEK) angestiegen. Ausgehend von dem Wechselkurs
zum 31. Dezember 2020 ergébe sich bei einer Verédnderung
des Fremdwahrungsniveaus der schwedischen Krone zum
Euro um -5 % ein Wahrungsgewinn von 10,1 Mio. € respektive
bei einer Verdnderung von +5% ein Wahrungsverlust in
Hohe von 10,0 Mio. €. Vonovia unterliegt ansonsten im
Rahmen ihrer gewohnlichen Geschaftstatigkeit keinen
weiteren wesentlichen Wahrungsrisiken.

Zinsrisiken

Im Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit ist Vonovia
zahlungswirksamen Zinsénderungsrisiken durch Verbind-
lichkeiten mit variabler Verzinsung sowie durch Neu- und
Anschlussfinanzierungen ausgesetzt. In diesem Zusam-
menhang findet eine laufende Beobachtung der Zinsmarkte
durch den Geschéftsbereich Finanzen und Treasury statt.
Die Beobachtungen fliefsen in die Finanzierungsstrategie
mit ein.

Im Rahmen der Finanzierungsstrategie werden zur Begren-
zung bzw. Steuerung der Zinsrisiken derivative Finanzinstru-
mente, insbesondere Zinsswaps und -caps eingesetzt. Nach
der von Vonovia verfolgten Strategie ist der Einsatz von
Derivaten nur dann erlaubt, wenn ihnen bilanzielle Vermo-
genswerte oder Verbindlichkeiten, vertragliche Anspriiche
oder Verpflichtungen und geplante, hoch wahrscheinliche
Transaktionen zugrunde liegen.

Eine Sensitivitatsanalyse im Hinblick auf die Cashflow

Hedges findet sich im Kapitel [G55] Cashflow Hedges und
freistehende Zinsswaps.
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Kreditrisiken

Vonovia ist einem Ausfallrisiko ausgesetzt, das aus einer
moglichen Nichterfullung einer Vertragspartei resultiert. Zur
Risikominimierung werden Finanztransaktionen nur mit
Banken und Partnern getatigt, deren Bonitat von einer
Rating-Agentur mindestens auf dem Niveau von Vonovia
eingeschatzt wird. Diesen Kontrahenten werden Volumenli-
mits zugewiesen, die vom Vorstand beschlossen wurden.
Die Steuerung und Uberwachung der Kontrahentenrisiken
erfolgt zentral durch den Geschéftsbereich Finanzen und
Treasury.

Liquiditdtsrisiken

Die Konzerngesellschaften von Vonovia sind in nennenswer-
tem Umfang durch Fremdkapital finanziert. Die Finanzierun-
gen sind aufgrund ihres hohen Volumens zum Teil einem
erheblichen Refinanzierungsrisiko ausgesetzt. Insbesondere
im Rahmen der sogenannten Finanzkrise sind die Liquiditats-
risiken aus Finanzierungen mit hohen Volumina (Volumen-
risiken) im Finanzierungsbereich deutlich geworden. Zur
Begrenzung dieser Risiken ist Vonovia in standigem Kontakt
mit vielen verschiedenen Marktteilnehmern, tberwacht
kontinuierlich alle zur Verfligung stehenden Finanzierungs-
optionen am Kapital- und Bankenmarkt und setzt diese
zielgerichtet ein. Zuséatzlich werden die bestehenden Finan-
zierungen einer frithzeitigen Uberpriifung vor der jeweiligen
Endfélligkeit unterzogen, um eine Refinanzierbarkeit sicher-
zustellen.

Im Rahmen von bestehenden Kreditvertrdgen ist Vonovia zur
Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen (Financial Co-
venants) wie z.B. Schuldendienstdeckungsgrad oder Ver-
schuldungsgrad verpflichtet. Sofern im Falle einer Verletzung
dieser Finanzkennzahlen sogenannte Heilungsperioden
(Cure Periods) nicht eingehalten werden und keine einver-
nehmliche Lésung mit den Kreditgebern gefunden wird, kann
es zu einer Restrukturierung der Finanzierung mit geanderter
Kostenstruktur kommen. Sollten alle in der Praxis gangigen
Losungsmoglichkeiten nicht zum Erfolg fihren, hatten die
Kreditgeber die Moglichkeit, die Finanzierung fallig zu
stellen. Die Einhaltung dieser Finanzkennzahlen wird durch
den Geschaftsbereich Finanzen und Treasury auf Basis
aktueller Ist-Zahlen und Planungsrechnungen laufend
Uberpruft.

Vonovia hat zur Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfa-
higkeit ein systemgestiitztes Cash-Management etabliert.
Hiermit werden Zahlungsstréme von Vonovia kontinuierlich
kontrolliert, optimiert und dem Vorstand regelmatfsig tiber
die aktuelle Liquiditatssituation des Konzerns Bericht
erstattet. Erganzt wird das Liquiditatsmanagement durch
eine kurzfristige rollierende, monatsgenaue Liquiditats-
planung flir das laufende Geschaftsjahr, durch die sich der
Vorstand ebenfalls zeitnah unterrichtet.
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Aus der nachfolgenden Tabelle sind die vertraglichen, nicht
diskontierten Zahlungsstréme der originaren finanziellen
Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente

fuir das Berichtsjahr 2020 ersichtlich. Die ausgewiesenen
Tilgungsleistungen der Folgejahre enthalten dabei aus-
schlieflich die vertraglich festgelegten Mindesttilgungen:

2021 2022 2023 bis 2027
Buchwert

in Mio. € 31.12.2020 Zins Tilgung Zins Tilgung Zins Tilgung
Originére finanzielle Verbindlichkeiten

gegenliber Kreditinstituten 6.909,0 93,0 1.075,0 83,2 410,0 282,6 3.599,0

gegentiiber anderen Kreditgebern 17.060,5 124,5 520,3 216,5 2.172,5 668,8 8.744,8
Zinsabgrenzungen aus sonstigen origindren
finanziellen Verbindlichkeiten 115,2 - - - - - -
Verbindlichkeiten aus Leasing 495,1 15,1 22,4 14,8 14,2 71,5 40,0
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 163,4 - 118,1 - 2,1 - 10,4
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewahrten
Andienungsrechten/Ausgleichsansprichen 220,5 - 51,0 - - - 27,8
Cashflow Hedges/freistehende Zinsderivate 72,8 39,2 - 37,5 - 42,7 -
Cashflow Hedges (Zinswéhrungsswap) US-$ in € -18,4 -10,2 - -10,2 - -10,2 -185,0
Cashflow Hedges (Zinswéhrungsswap) in € 8,5 - 8,4 - 8,4 185,0
Zinsabgrenzungen Swaps 13 13 - - - - -

2020 2021 2022 bis 2026
Buchwert

in Mio. € 31.12.2019 Zins Tilgung Zins Tilgung Zins Tilgung
Originare finanzielle Verbindlichkeiten

gegenliber Kreditinstituten 7.403,0 101,1 892,6 97,1 951,6 301,2 3.542,8

gegenliber anderen Kreditgebern 16.071,7 147,8 1.385,4 222,8 520,9 755,2 9.319,7
Zinsabgrenzungen aus sonstigen originaren
finanziellen Verbindlichkeiten 100,2 - - - - - -
Verbindlichkeiten aus Leasing 470,9 13,2 22,8 16,5 15,2 60,4 47,5
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 162,2 - 117,8 - 2,0 - 10,0
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewéahrten
Andienungsrechten/Ausgleichsansprichen 39,0 - 3,3 - 34,0 - 1,7
Cashflow Hedges/freistehende Zinsderivate 70,8 37,8 - 36,1 - 78,3 -
Cashflow Hedges (Zinswéhrungsswap) US-$ in € -29,1 -11,1 - -11,1 - -22,3 -185,0
Cashflow Hedges (Zinswéhrungsswap) in € 8,5 - 8,5 - 16,8 185,0
Zinsabgrenzungen Swaps 14 1,4 - - - - -
Im September 2019 wurde den Investoren zweier ausstehen-  Kreditrahmen

der EMTN-Anleihen mit Falligkeiten im Mé&rz und Dezember
2020 ein Riickkaufangebot unterbreitet. Im Rahmen dieses
Angebots wurden ca. 40 % des ausstehenden Nominalvolu-
mens der beiden Anleihen zurlickerworben, sodass sich die
Falligkeitsbetrage dieser Instrumente im Marz von urspriing-
lich 500,0 Mio. € auf 301 Mio. € und im Dezember von
urspriinglich 1.250,0 Mio. € auf 752,0 Mio. € reduziert haben.
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Im Oktober 2018 hat Vonovia lber ihre niederlandische
Finanzierungsgesellschaft eine syndizierte revolvierende
Kreditlinie iber 1.000,0 Mio. € mit mehreren Banken unter
Fhrung der Commerzbank AG abgeschlossen. Im Rahmen
eines Anderungsvertrags vom September 2020 wurde die
Laufzeit dieser unbesicherten Kreditlinie bis Ende September
2024 verlangert. Die Verzinsung erfolgt auf EURIBOR-Basis
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zuziglich Margenaufschlag. Diese Linie war zum 31. Dezem-
ber 2020 nicht in Anspruch genommen.

Im Zusammenhang mit bankenfinanzierten Entwicklungs-
projekten standen zum Stichtag projektspezifische freie
Kreditrahmen in Hohe von rund 69,6 Mio. € zur Verfligung.
Die Kreditnominale dieser Vertrége belauft sich in Summe
auf 243,2 Mio. €. Diese Kreditlinien kénnen unter Beriick-
sichtigung der vertraglich vereinbarten Auszahlungsvoraus-
setzungen nach Baufortschritt unter Beibringung entspre-
chender Nachweise ausgen(tzt werden

Dariiber hinaus existiert zwischen Vonovia und der Com-
merzbank eine Avalkreditlinie, die im August 2020 von

25,0 Mio. € auf 35,0 Mio. € erhéht wurde. Zum 31. Dezember
2020 waren hiervon 23,4 Mio. € durch herausgelegte Avale
in Anspruch genommen. Eine weitere Avalkreditlinie besteht
innerhalb des conwert-Teilkonzerns mit der Raiffeisen Bank
International AG tiber 5,0 Mio. €. Diese war zum Stichtag
nicht belegt.

Im Dezember 2019 hat die Vonovia SE mit der Atradius
Credit Insurance N.V. und der Swiss Re International SE zwei
revolvierend ausnutzbare Avalkreditlinien abgeschlossen.
Fur einen weiteren, bereits gekiindigten Avalrahmenvertrag
zwischen der BUWOG Bautrager GmbH und der VHV
Allgemeine Versicherung AG, unter welchem derzeit noch
Biirgschaften in Hohe von 0,6 Mio. € ausgegebenen sind, hat
die Vonovia SE eine Patronatserklarung abgegeben. Unter
diesem Vertrag werden keine neuen Blrgschaften in An-
spruch genommen. Weiterhin besteht im BUWOG-Teilkon-
zern eine revolvierend ausnutzbare Avalkreditlinie mit der
UniCredit Bank Austria AG.

Zum 31. Dezember 2020 betrug das zur Verfligung stehende
Gesamtvolumen aus Avalrahmenvertragen im Gesamt-
konzern 131,0 Mio. €, davon waren zum Stichtag 95,3 Mio. €
ausgenutzt. Darliber hinaus besteht bei einer projektspezifi-
schen Developmentfinanzierung mit der Berliner Volksbank
eG die Moglichkeit, Avale, Haftungen und/oder Garantien in
Anspruch zu nehmen. Zum Stichtag 31. Dezember 2020 war
hiervon ein Betrag in Héhe von 0,7 Mio. € belegt.

Die Victoria Park AB hat mit der Commerzbank im April
2019 eine revolvierende Kreditlinie Gber 1.050,0 Mio. SEK mit
zweijahriger Laufzeit abgeschlossen. Die Vonovia SE tritt
hierbei als Garantin auf. Diese Linie war zum 31. Dezember
2020 mit 850,0 Mio. SEK in Anspruch genommen.

Im November 2017 hat Vonovia tber ihre niederlandische
Finanzierungsgesellschaft einen Commercial Paper Rahmen-
vertrag tber ein Gesamtvolumen von 500,0 Mio. € mit der
Commerzbank AG als Lead Arranger und mehreren Banken
als Handler abgeschlossen. Dieses Rahmenprogramm wurde
im September 2018 auf ein Gesamtvolumen von
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1.000,0 Mio. € erhéht. Zum 31. Dezember 2020 waren
hierunter keine Emissionen ausstehend.

Insgesamt verfligt Vonovia zum Stichtag tiber Kassenbe-
stande und Guthaben bei Kreditinstituten in Hohe von
613,3 Mio. € (31.12.2019: 500,7 Mio. €). Die Kreditmittelrah-
menvertrage bzw. das Commercial Paper Program sichern
gemeinsam mit dem verfligbaren Kassenbestand die jeder-
zeitige Zahlungsfahigkeit von Vonovia.

Wir verweisen auf die Ausfiihrungen zum Finanzrisiko-
management im Lagebericht.

54 Kapitalmanagement

Das Management von Vonovia verfolgt das Ziel einer
langfristigen Wertsteigerung im Interesse von Kunden,
Mitarbeitern und Investoren. Hierbei ist die Beibehaltung
finanzieller Flexibilitat zur Umsetzung der Wachstums- und
Portfoliooptimierungsstrategie unverzichtbar. Aus diesem
Grund ist das Kapitalmanagement von Vonovia auf die
Sicherstellung unseres Investment-Grade-Ratings ausge-
richtet. Im Fokus steht dabei eine ausreichende Liquiditats-
ausstattung sowie ein effizientes Verhaltnis besicherter und
nicht besicherter Kapitalbestandteile.

Im Rahmen des Chancen- und Risikomanagements von
Vonovia werden die Mitglieder des Vorstands monatlich
Uber die Ergebnisentwicklung und deren potenzielle Auswir-
kungen auf die Kapitalstruktur informiert.

Die Eigenkapitalsituation der Tochterunternehmen wird
regelmafdig einer Prifung unterzogen.

Das Eigenkapital von Vonovia hat sich wie folgt entwickelt:

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Eigenkapital 21.123,8 24.831,8
Bilanzsumme 56.476,1 62.417,4
Eigenkapitalquote 37,4% 39,8%

Die finanzielle Umsetzung maoglicher Akquisitionen plant
Vonovia auch in Zukunft durch den optimalen Mix von
Fremd- und Eigenkapital vorzunehmen.

Um sich gegen Wahrungs- und Zinsénderungen abzusi-
chern, schlief3t Vonovia bei variabel verzinslichen Verbind-
lichkeiten bzw. bei Fremdwahrungsverbindlichkeiten regel-
maéfig derivative Sicherungsgeschéfte ab. Die Umsetzung
der verabschiedeten Finanzierungsstrategie obliegt dem
Geschéftsbereich Finanzen und Treasury.
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55 Cashflow Hedges und freistehende
Sicherungsinstrumente

Das Nominalvolumen der in Euro gehaltenen Cashflow
Hedges betrdgt zum Berichtszeitpunk 1.117,4 Mio. €
(3112.2019: 972,9 Mio. €). Die Zinskonditionen der Siche-
rungsinstrumente liegen zwischen 0,064 % und 3,760 % bei
urspriinglichen Laufzeiten von 4,75 bis 20 Jahren.

Ein zwischen der BUWOG - BAUEN UND WOHNEN GmbH
und der UniCredit Bank Austria AG im Dezember 2014
abgeschlossener und derzeit freistehender Zinsswap wurde
im September 2020 mit einem Restnominal von 102,1 Mio. €
vorzeitig aufgeldst. Zeitgleich wurde von obiger Gesellschaft
tber das gleiche Nominal ein neuer Zinsswap mit demsel-
ben Kontrahenten und einer Laufzeit bis zum 31. Dezember
2034 zu einem Festzins von 0,064 % abgeschlossen und als
Cashflow Hedge designiert.

Darliber hinaus wurde fuir einen im Rahmen der Akquisition
der Dritte D.V.I. Investment GmbH tibernommenen Zins-

swap mit einem Nominal von 47,0 Mio. € ein neues Cash-
flow Hedging designiert. Der Vertrag hat eine Laufzeit bis
zum 30. November 2038 und einen Festzins von 1,505 %.

Fir drei im sogenannten passiven Hedge Accounting fort-
geflihrte Sicherungsinstrumente wurden, analog zu den
erwarteten Zahlungsstrémen aus den zugewiesenen Grund-
geschaften, im Berichtsjahr 9,6 Mio. € ergebniswirksam
reklassifiziert. Damit wurde der im sonstigen Ergebnis
eingestellte Wert auf 28,4 Mio. € reduziert.

Samtliche Derivate sind gegenliber den emittierenden
Banken in eine Netting-Vereinbarung einbezogen worden.
Wahrend die Fremdwé&hrungsswaps mit jeweils positiven
Marktwerten bilanziert wurden, haben die Eurozinsswaps
grundsatzlich zum Bilanzstichtag einen negativen Markt-
wert. Im Berichtsjahr fand weder eine wirtschaftliche noch
eine bilanzielle Verrechnung statt.

Die wesentlichen Parameter der in Euro gehaltenen Cash-
flow Hedges stellen sich wie folgt dar:

in Mio. € Nominalbetrag

Aktueller Durchschnitts-

Laufzeitbeginn von Laufzeitende bis zinssatz (inkl. Marge)

Unternehmensanleihe (EMTN)

Grundgeschafte 600,0
Zinsswaps 600,0
HELABA

Grundgeschafte 146,6
Zinsswaps 146,6
Berlin Hyp

Grundgeschafte 146,6
Zinsswaps 146,6
Norddeutsche Landesbank (2)

Grundgeschafte 79,7
Zinsswaps 79,7
UniCredit Bank AG

Grundgeschafte 47,0
Zinsswaps 47,0
UniCredit Bank Austria AG

Grundgeschafte 102,1
Zinsswaps 102,1

3-M-EURIBOR
22.03.2018 22.12.2022 Marge 0,45 %
22.03.2018 22.12.2022 0,793 %
1-M-EURIBOR
28.01.2019 30.04.2024 Marge 0,0 %
28.01.2019 30.04.2024 0,390 %
1-M-EURIBOR
28.01.2019 30.04.2024 Marge 0,0 %
28.01.2019 30.04.2024 0,390%
3-M-EURIBOR
28.06.2013 30.06.2023 Marge 1,47 %
28.06.2013 30.06.2023 2,290%
3-M-EURIBOR
01.10.2018 30.11.2038 Marge 1,32 %
01.10.2018 30.11.2038 1,505%
3-M-EURIBOR
02.01.2015 31.12.2034 Marge 1,12 %
18.09.2020 31.12.2034 0,064 %

Im Jahr 2013 wurden zu gleichen Teilen mit JP Morgan
Limited und der Morgan Stanley Bank International Limited
jeweils zwei Sicherungsinstrumente (Cross Currency Swaps,
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CCS) abgeschlossen, die mit der Begebung zweier Anleihen
in Hohe von insgesamt 1.000,0 Mio. US-$ Wirksamkeit
erlangten. Die auf jeweils 375,0 Mio. US-$ lautenden CCS
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wurden im Oktober 2017 korrespondierend zu den Anleihen
fallig, die auf jeweils 125,0 Mio. US-$ lautenden Sicherungs-
instrumente wurden urspringlich fir zehn Jahre abgeschlos-
sen. Das aus den Zins- und Tilgungsleistungen resultierende
Euro-US-Dollar-Wahrungsrisiko wurde somit fiir die gesam-
te Laufzeit der Anleihen eliminiert.

Die wesentlichen Parameter der Wéhrungsswaps stellen
sich wie folgt dar:

Nominal- Nominal- Laufzeit- Laufzeit- Sicherungs-
betrag betrag beginn ende Zinssatz Zinssatz kurs
Mio. US-$ Mio. € von bis uUs-$ € US-$/€
J.P. Morgan Securities plc
Morgan Stanley & Co. International plc
Grundgeschafte 250,0 185,0 02.10.2013 02.10.2023 5,00%
CCs 250,0 185,0 02.10.2013 02.10.2023 4,58 % 1,3517

In Verbindung mit der vorzeitigen Ablésung zweier freiste-
hender Zinsswaps der BUWOG - BAUEN UND WOHNEN
GmbH sind Hedge-Break-Kosten in Héhe von 11,5 Mio. €
angefallen, die durch die Auflésung der bisher bilanzierten
negativen Marktwerte im Umfang von 11,0 Mio. € kompen-
siert werden konnten. Zum 31. Dezember 2020 betrug das
abgesicherte Nominalvolumen der verbliebenen 14 frei-
stehenden Zinsswaps von BUWOG 351,4 Mio. € (31.12.2019:
487,9 Mio. €).

Zum Berichtszeitpunkt bilanziert die Hembla-Gruppe zwei
freistehende Zinsswaps und acht Zinscaps. Das in schwedi-
sche Kronen abgesicherte Nominal entspricht zum 31. De-
zember 2020 einem Volumen von 967,6 Mio. € (31.12.2019:
1.004,7 Mio. €), der Marktwert betragt in Summe -0,7 Mio. €
(3112.2019: -0,2 Mio. €). Die eingebetteten Derivate sind auf
18 Kiindigungsrechte von Darlehen mit einem positiven
beizulegenden Zeitwert in Hohe von 2,7 Mio. € (31.12.2019:
78,2 Mio. €) abgeschmolzen.

Zum Berichtszeitpunkt bilanziert die Victoria Park-Gruppe
19 freistehende Zinsswaps sowie sechs Zinscaps. Das in
schwedische Kronen abgesicherte Nominal entspricht zum
31. Dezember 2020 einem Volumen von 939,6 Mio. €
(3112.2019: 1.964,0 Mio. €), der Marktwert betragt in Summe
-7,7 Mio. € (3112.2019: -2,6 Mio. €). Die eingebetteten Deriva-
te betreffen weiterhin zehn Kiindigungsrechte von Darlehen
mit einem positiven beizulegenden Zeitwert in Héhe von

0,9 Mio. € (3112.2019: 1,5 Mio. €).

Der Sicherungszusammenhang der Cashflow Hedges wird
prospektiv auf Basis einer Sensitivitatsanalyse, retrospektiv
auf Basis der kumulierten Dollar-Offset-Methode ermittelt.
Die Wertveranderungen der Grundgeschafte werden auf
Basis der Hypothetischen-Derivate-Methode ermittelt. Die
Auswirkung des Ausfallrisikos auf die beizulegenden Zeit-
werte ist im Berichtsjahr - wie im Vorjahr - unwesentlich
und fuihrte zu keiner Anpassung des Bilanzansatzes.

Im Berichtsjahr wurden die in Euro gehaltenen Cashflow
Hedges zum 31. Dezember 2020 mit ihren negativen Markt-
werten (Clean Fair Values) in Hohe von insgesamt

-29,6 Mio. € (3112.2019: -21,6 Mio. €) ausgewiesen. Die
korrespondierenden Zinsabgrenzungen betrugen -1,7 Mio. €
(3112.2019: -2,0 Mio. €). Zum gleichen Zeitpunkt wurden
positive Marktwerte aus den Fremdwéahrungsswaps in Héhe
von 18,4 Mio. € (31.12.2019: 29,1 Mio. €) und positive Markt-
werte in Héhe von 4,0 Mio. € (31.12.2019: 81,5 Mio. €) aus
eingebetteten Derivaten und anderen Zinsderivaten von
Victoria Park und Hembla bilanziert. Die korrespondierenden
Zinsabgrenzungen betrugen 0,4 Mio. € (31.12.2019:

0,7 Mio. €). Des Weiteren wurden unter den Finanzverbind-
lichkeiten negative Marktwerte aus frei stehenden Zins-
derivaten in Héhe von -47,1 Mio. € (31.12.2019: -52,5 Mio. €)
ausgewiesen.

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Cashflow
Hedges (nach Ertragsteuern) auf die Entwicklung der
sonstigen Ricklagen dargestellt:

Anderungen der Periode

ergebniswirksame
Reklassifizierung

in Mio. € Stand 01.01. Veranderung CCS Sonstige  Wahrungsrisiko Zinsrisiken Stand 31.12.
2020 -52,2 -5,4 -1,4 12,7 13,4 -32,9
2019 -63,3 8,6 -7,2 -2,9 12,6 -52,2
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Nachfolgend werden die Auswirkungen der Cashflow
Hedges (nebst Ertragsteuern) auf die Gesamtergebnis-
rechnung dargestellt:

Cashflow Hedges

in Mio. € 2019 2020
Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste 2,0 -10,1
Steuern auf Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -0,6 3,3
Realisierte Gewinne/Verluste 9,8 34,1
Steuern auf realisierte Gewinne/Verluste -0,1 -8,0
Summe 11,1 19,3

Im Berichtsjahr ergaben sich fir Cashflow Hedges nach
Berlicksichtigung latenter Steuern negative kumulierte
Ineffektivitdten in Hohe von 1,0 Mio. € (2019: 0,6 Mio. €),
insofern verschlechterte sich das Zinsergebnis um

0,4 Mio. €.

Ausgehend von der Bewertung zum 31. Dezember 2020
wurde eine Sensitivitatsanalyse zur Ermittlung der Eigen-
kapitalveranderung bei einer parallelen Verschiebung der
Zinsstruktur um jeweils 5o Basispunkte durchgeftihrt:

Eigenkapitalveranderung

Sonstige Ricklagen Gewinn- und Verlust-

in Mio. € ergebnisneutral  rechnung erfolgswirksam Summe
2020

+ 50 Basispunkte 9,1 16,3 25,4
- 50 Basispunkte -6,4 -15,0 -21,4
2019

+ 50 Basispunkte 3,8 11,5 15,3
- 50 Basispunkte 0,4 -10,5 -10,1

Eine weitere Sensitivitadtsanalyse hat ergeben, dass sich bei
einer Veranderung des Fremdwahrungsniveaus um -5%
(+5%) nach Berlicksichtigung latenter Steuern eine ergeb-
nisneutrale Veranderung der Sonstigen Riicklagen von

-0,2 Mio. € (bzw. +0,2 Mio. €) ergeben wiirde, wahrend
parallel ergebniswirksame Ineffektivitaten in Hohe von

+0,8 Mio. € (bzw. -0,7 Mio. €) entstiinden. Im Vorjahr wurde
eine ergebnisneutrale Verdnderung der Sonstigen Riicklagen
von -1,0 Mio. € (bzw. +0,8 Mio. €) in Zusammenhang mit
ergebniswirksamen Ineffektivitaten in Hohe von +1,1 Mio. €
(bzw. -1,0 Mio. €) ermittelt.
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56 Eventualschulden

Haftungsverhaltnisse bestehen fiir Sachverhalte, fir die die
Vonovia SE und ihre Tochtergesellschaften Garantien zu-
gunsten verschiedener Vertragspartner gegeben haben. Die
Laufzeiten sind in vielen Fallen auf einen vereinbarten
Zeitpunkt befristet. In einigen Fallen ist die Laufzeit un-
befristet.
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Haftungsverhaltnisse von Vonovia bestehen wie folgt:

57 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen folgende sonstige finanzielle Verpflichtungen:

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020
Birgschaften i.Z.m. Development 55,4 120,3
Zahlungsgarantien 0,3 -
Mietbirgschaften 1,1 1,6
Sonstige Verpflichtungen 27,7 -

84,5 121,9

Vonovia ist Beteiligte in verschiedenen Rechtsstreitigkeiten,
die aus der gewohnlichen Geschaftstatigkeit entstehen. Es
handelt sich hierbei insbesondere um Mietrechts- und
Vertriebsstreitigkeiten sowie in Einzelfallen um gesell-
schaftsrechtliche Auseinandersetzungen (im Wesentlichen
nach Squeeze-out-Verfahren). Keine der Rechtsstreitigkeiten
wird flr sich genommen wesentliche Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- oder Ertragslage von Vonovia haben.

Konzernabschluss — Konzernanhang

in Mio. € 31.12.2019 31.12.2020

Sonstige finanzielle

Verpflichtungen

Vertrage Uber TV-Grundversorgung 283,0 251,3

IT-Dienstleistungsvertrage 41,2 28,5

Liefervertrage 12,1 -

Sonderumlagen nach dem

Wohnungseigentumsgesetz 3,3 0,2

Sonstige 8,6 13,7
348,2 293,7

Den Verpflichtungen aus Vertragen ber die TV-Grundver-
sorgung stehen zukiinftige Erl6se aus der Vermarktung der
TV-Grundversorgung gegenlber.

Bochum, den 23. Februar 2021

[ S g

Rolf Buch Arnd Fittkau
(CEO) (CRO)

%'/foecﬁf ﬂﬂﬂn

Helene von Roeder Daniel RiedI
(CFO) (CDO)

231






Anteilsbesitzliste von Vonovia

zum 31. Dezember 2020 gemif § 313 Abs. 2 HGB

Anteil am
Kapital

Gesellschaft Sitz %
Vonovia SE Bochum/DE
In den Konzernabschluss einbezogene Unternehmen
Deutschland
Alboingérten Bauvorhaben Bessemerstrafte GmbH Schonefeld 100,00
alt+kelber Immobilienverwaltung GmbH Berlin 100,00
Barmer Wohnungsbau GmbH Wuppertal 91,39
Barmer Wohnungsbau Grundbesitz | GmbH Wuppertal 100,00
Barmer Wohnungsbau Grundbesitz IV GmbH Wuppertal 100,00
Barmer Wohnungsbau Grundbesitz V GmbH Wuppertal 100,00
Baugesellschaft Bayern mbH Miinchen 94,90
Bau- und Siedlungsgesellschaft Dresden mbH Dresden 94,73
Beamten-Baugesellschaft Bremen Gesellschaft mit beschrankter Haftung Bremen 94,90
Bien-Ries Bautechnik GmbH Hanau 100,00
Bien-Ries GmbH Hanau 100,00
Bérsenhof A Besitz GmbH Bremen 94,00
Bremische Gesellschaft fir Stadterneuerung, Stadtentwicklung und Wohnungsbau mit beschrénkter
Haftung Bremen 94,90
Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Kassel Gesellschaft mit beschrankter Haftung Kassel 94,90
Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Regensburg mbH Regensburg 94,90
BUWOG - Bauen und Wohnen Deutschland 1 GmbH Schonefeld 100,00
BUWOG - Bauen und Wohnen Deutschland 2 GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Bauen und Wohnen Deutschland 3 GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Bauen und Wohnen Leipzig GmbH Leipzig 100,00
BUWOG Bautrager GmbH Berlin 94,90
BUWOG - Berlin | GmbH & Co. KG Bochum 94,90
BUWOG - Berlin Il GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Berlin Kreuzberg | GmbH & Co. KG Bochum 94,90
BUWOG - Berlin Wohnen GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Berlin Wohnen Il GmbH Kiel 94,90V
BUWOG - Berlin Wohnen Il GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Braunschweig | GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Gartenfeld Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG - Gartenfeld Wohnen GmbH Kiel 94,90
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Anteil am

Kapital
Gesellschaft Sitz %
BUWOG - Gervinusstrafde Development GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Goethestrafte Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG - Grundstiicks- und Betriebs GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Hamburg Stid GmbH Kiel 94,90 P
BUWOG - Hamburg Umland | GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Hamburg Umland Il GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Hamburg Wohnen GmbH Kiel 100,00
BUWOG - Harzer Strafse Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG - Hausmeister GmbH Kiel 100,00
BUWOG - Heidestrake Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG - Herzogtum Lauenburg GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Immobilien Management GmbH Kiel 100,00
BUWOG Immobilien Treuhand GmbH Bochum 100,00
BUWOG - Jahnstrafbe Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG Kassel | GmbH & Co. KG Bochum 94,90
BUWOG Kassel Il GmbH & Co. KG Bochum 94,90
BUWOG - Kassel Verwaltungs GmbH Kiel 100,00
BUWOG Kiel | GmbH & Co. KG Bochum 94,90
BUWOG - Kiel Il GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Kiel Il GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Kiel IV GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Kiel Meimersdorf GmbH Kiel 94,90V
BUWOG - Kiel V GmbH Kiel 94,90
BUWOG-Lindenstrafte Development GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Liibeck Hanse | GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Liibeck Hanse Il GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Libeck Hanse Ill GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Libeck Hanse IV GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Liickstrafde Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG - Liineburg GmbH Kiel 94,90
BUWOG - Mariendorfer Weg Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG - NDL | GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL Il GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL Il GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL IV GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL IX GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL V GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL VI GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL VII GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL VIII GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL X GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL XI GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL XIl GmbH Kiel 100,00
BUWOG - NDL XIII GmbH Kiel 100,00
BUWOG - Niedersachsen/Bremen GmbH Kiel 94,90 P

Informationen — Anteilsbesitzliste von Vonovia
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Anteil am

Kapital
Gesellschaft Sitz %
BUWOG - Parkstrafte Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG Projektmanagement GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Regattastrabe Development GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Region Ost Development GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Scharnhorststrafe 26-27 Development GmbH Berlin 100,00
BUWOG - Schleswig-Holstein GmbH Kiel 94,90 ©
BUWOG Spandau 1 GmbH & Co. KG Kiel 100,002
BUWOG Spandau 2 GmbH & Co. KG Kiel 100,002
BUWOG Spandau 3 GmbH & Co. KG Kiel 100,002
BUWOG - Spandau Primus GmbH Kiel 100,00
BUWOG Syke GmbH Kiel 100,00
BUWOG - Weidenbaumsweg Development GmbH Berlin 94,90
BUWOG-Westendpark Development GmbH Berlin 100,00
BWG Frankfurt am Main Bundesbahn-Wohnungsgesellschaft mbH Frankfurt am Main 94,90
conwert & kelber Besitz 10/2007 GmbH Berlin 94,80
conwert & Kelber Besitz 11/2007 GmbH Zossen 94,80
conwert & kelber Bestand 10/2007 GmbH Berlin 94,80
conwert Alfhild Il Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Alfhild Invest GmbH Berlin 94,90
conwert alpha Invest GmbH Zossen 94,90
conwert Aries Invest GmbH Zossen 100,00
conwert Berlin 2 Immobilien Invest GmbH Zossen 94,90
conwert beta Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Capricornus Invest GmbH Zossen 100,00
conwert Carina Invest GmbH Berlin 100,00
conwert Cassiopeia Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Centaurus Invest GmbH Zossen 94,90
conwert Corvus Invest GmbH Berlin 94,00
conwert delta Invest GmbH Berlin 100,00
conwert Deutschland Beteiligungsholding GmbH Berlin 100,00
conwert Deutschland GmbH Berlin 100,00
conwert Deutschland Holding GmbH Berlin 94,90
conwert Dresden Vier Invest GmbH Berlin 100,00
conwert Eisa Invest GmbH Zossen 94,90
conwert Epitaurus Invest GmbH Zossen 94,00
conwert epsilon Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Fenja Invest GmbH Berlin 94,90
conwert gamma Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Gemini Invest GmbH Zossen 100,00
conwert Grazer Damm Development GmbH Zossen 94,90
conwert Grundbesitz Leipzig Besitz GmbH Berlin 94,90
conwert Grundbesitz Leipzig Bestand GmbH Zossen 94,90
conwert Immobilien Development GmbH Berlin 94,90
conwert lambda Invest GmbH Berlin 100,00
conwert Lepus Invest GmbH Berlin 100,00
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Anteil am

Kapital
Gesellschaft Sitz %
conwert omega Invest GmbH Zossen 94,90
conwert Pegasus Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Phoenix Invest GmbH Berlin 100,00
conwert Sachsen Invest GmbH Zossen 100,00
conwert Tizian 1 Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Tizian 2 Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Wali Invest GmbH Berlin 94,90
conwert Wohn-Fonds GmbH Zossen 100,00
DA EB GmbH Nirnberg 100,00
DAIG 1. Objektgesellschaft mbH Disseldorf 100,00 P
DAIG 12. Objektgesellschaft mbH Dusseldorf 94,00 P
DAIG 13. Objektgesellschaft mbH Dusseldorf 94,00
DAIG 2. Objektgesellschaft mbH Disseldorf 100,00 »
DAIG 3. Objektgesellschaft mbH Dusseldorf 100,00 ©
DAIG 4. Objektgesellschaft mbH Diusseldorf 100,00 »
DA Jupiter Wohnanlage GmbH Dusseldorf 94,002
Deutsche Annington Acquisition Holding GmbH Disseldorf 100,00 »
Deutsche Annington Beteiligungsverwaltungs GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington DEWG GmbH & Co. KG Bochum 100,002
Deutsche Annington DEWG Verwaltungs GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington DMB Eins GmbH Bochum 100,00
Deutsche Annington Fundus Immobiliengesellschaft mbH Kéln 100,00
Deutsche Annington Fiinfte Beteiligungsgesellschaft mbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Haus GmbH Kiel 100,00
Deutsche Annington Heimbau GmbH Kiel 100,00
Deutsche Annington Holdings Drei GmbH Bochum 100,00
Deutsche Annington Holdings Eins GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Holdings Finf GmbH Dusseldorf 100,00 ©
Deutsche Annington Holdings Sechs GmbH Bochum 100,00 »
Deutsche Annington Holdings Vier GmbH Dusseldorf 100,00 ©
Deutsche Annington Holdings Vier GmbH & Co. KG Bochum 100,002
Deutsche Annington Holdings Zwei GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Immobilien-Dienstleistungen GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Interim DAMIRA GmbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Kundenservice GmbH Bochum 100,00V
Deutsche Annington McKinley Eins GmbH & Co. KG Bochum 100,002
Deutsche Annington McKinley Eins Verwaltungs GmbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington McKinley-Holding GmbH & Co. KG Bochum 100,002
Deutsche Annington Rheinland Immobiliengesellschaft mbH KéIn 100,00
Deutsche Annington Rhein - Ruhr GmbH & Co. KG Bochum 100,002
Deutsche Annington Sechste Beteiligungs GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington WOGE Sechs Verwaltungs GmbH Bochum 100,00 ©
Deutsche Annington WOGE Sieben Verwaltungs-GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington WOGE Vier Bestands GmbH & Co. KG Bochum 100,002
Deutsche Annington WOGE Vier GmbH & Co. KG Bochum 100,002
Informationen — Anteilsbesitzliste von Vonovia 237



Anteil am

Kapital
Gesellschaft Sitz %
Deutsche Annington Wohnungsgesellschaft | mbH Essen 100,00
Deutsche Annington Zweite Beteiligungsgesellschaft mbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Eisenbahn-Wohnungs-Gesellschaft mbH Leipzig 100,00
Deutsche Multimedia Service GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche TGS GmbH Diisseldorf 51,00
Deutsche Wohn-Inkasso GmbH Bochum 100,00 »
Diak-Nd Pflege-Altenheime Besitz GmbH Berlin 100,00
Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft Augsburg mbH (Siegau) Augsburg 94,90
Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft Stuttgart, gemeinnitzige Gesellschaft mit beschrankter Haftung Stuttgart 94,87
Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft Karlsruhe GmbH Karlsruhe 94,90
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Kéln mbH Kéln 94,90
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Niirnberg GmbH Nirnberg 94,90
Franconia Invest 1 GmbH Dusseldorf 94,90
Franconia Wohnen GmbH Dusseldorf 94,90
Frankfurter Siedlungsgesellschaft mbH (FSG) Diisseldorf 100,00 P
FSG-Holding GmbH Dusseldorf 94,80
GAGFAH Acquisition 1 GmbH Bochum 94,80
GAGFAH Acquisition 2 GmbH Bochum 94,80V
GAGFAH Asset Management GmbH Bochum 100,00V
GAGFAH Dritte Grundbesitz GmbH Bochum 94,80
GAGFAH Erste Grundbesitz GmbH Bochum 94,80V
GAGFAH GmbH Bochum 94,90
GAGFAH Griffin GmbH Bochum 94,90 v
GAGFAH Griffin Holding GmbH Bochum 100,00 »
GAGFAH Hausservice GmbH Essen 94,90V
GAGFAH Holding GmbH Bochum 100,00 ¥
GAGFAH M Immobilien-Management GmbH Bochum 94,90
GAGFAH Zweite Grundbesitz GmbH Bochum 94,80V
GAG Grundstticksverwaltungs-GmbH Berlin 94,90
GBH Acquisition GmbH Bochum 94,80
GBH Service GmbH Heidenheim an der Brenz 100,00
Grundwert Living GmbH Berlin 100,00
Haus- und Boden-Fonds 38 Essen 54,15
H&L Immobilien GmbH Kiel 100,00
HPE Hausbau GmbH Zossen 94,90
HPE Sechste Hausbau Portfolio GmbH Zossen 100,00
HPE Siebte Hausbau Portfolio GmbH Berlin 100,00
HvD | Grundbesitzgesellschaft mbH Berlin 100,00
IESA Immobilien Entwicklung Sachsen GmbH Berlin 100,00
Immobilienfonds Koblenz-Karthause, Wofgang Hober Kommanditgesellschaft (Deutschbau-Fonds 1)
(in Liquidation) Disseldorf 92,71
Immo Service Dresden GmbH Dresden 100,00
JANANA Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG Griinwald 94,90
KADURA Grundsticksgesellschaft mbH & Co. KG Griinwald 94,91
Kieler Stadtentwicklungs- und Sanierungsgesellschaft mbH Kiel 100,00
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Anteil am

Kapital
Gesellschaft Sitz %
Kieler Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung Kiel 94,90 P
KKS Projektentwicklung GmbH Berlin 94,80
KWG Grundbesitz Cl GmbH & Co. KG Berlin 99,90
KWG Grundbesitz ClIl GmbH & Co. KG Berlin 95,41
KWG Grundbesitz | Verwaltungs GmbH Berlin 100,00
KWG Grundbesitz Ill GmbH Berlin 100,00
KWG Grundbesitz VI GmbH Berlin 100,00
KWG Grundbesitz VII GmbH Berlin 100,00
KWG Grundbesitz VIII GmbH Berlin 100,00
KWG Grundbesitz X GmbH Berlin 100,00
KWG Immobilien GmbH Berlin 100,00
KWG Kommunale Wohnen GmbH Berlin 94,07
LEMONDAS Grundstticksgesellschaft mbH & Co. KG Griinwald 94,90
LEVON Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG Grinwald 94,90
Liegenschaften Weiftig GmbH Dresden 94,75
MANGANA Grundsticksgesellschaft mbH & Co.KG Grinwald 94,90
MAKANA Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG Grlnwald 94,90
MELCART Grundstiicks-Verwaltungsgesellschaft mbH Grlnwald 94,80
MIRA Grundstticksgesellschaft mbH Disseldorf 94,90
MIRIS Grundstticksgesellschaft mbH & Co. KG Grinwald 94,90
Neues Schweizer Viertel Betriebs+Service GmbH & Co. KG Berlin 94,99
NILEG Immobilien Holding GmbH Hannover 100,00
NILEG Norddeutsche Immobiliengesellschaft mbH Hannover 94,86
Osnabricker Wohnungsbaugesellschaft mit beschrankter Haftung Osnabriick 94,09
PRIMA Wohnbauten Privatisierungs-Management GmbH Berlin 100,00 »
RSTE Objektgesellschaft Wohnanlagen fir Chemnitz mbH Wuppertal 94,73
RVG Rheinauhafen-Verwaltungsgesellschaft mbH Kéln 74,00
Schweizer Viertel Grundstiicks GmbH Berlin 94,74
SEED 1 GmbH Berlin 100,00
"Siege" Siedlungsgesellschaft fir das Verkehrspersonal mbH Mainz Mainz 94,90
Stiddeutsche Wohnen Geb&ude GmbH Stuttgart 100,00 »
Stiddeutsche Wohnen GmbH Stuttgart 94,330
Stiddeutsche Wohnen Grundstiicksgesellschaft mbH Stuttgart 100,00 ©
Stiddeutsche Wohnen Management Holding GmbH Stuttgart 100,00 ¥
SUDOST WOBA DRESDEN GMBH Dresden 94,90
SWG Siedlungs- und Wohnhausgesellschaft Sachsen GmbH Berlin 100,00
Tempelhofer Feld GmbH fiir Grundstticksverwertung Kiel 94,90
Viterra Holdings Eins GmbH Dusseldorf 100,00 »
Viterra Holdings Zwei GmbH Disseldorf 100,00
Vonovia Dritte Berlin GmbH Schonefeld 94,90
Vonovia Eigentumsservice GmbH Bochum 100,00 ©
Vonovia Eigentumsverwaltungs GmbH Bochum 100,00 ©
Vonovia Elbe Berlin [l GmbH Nirnberg 94,90
Vonovia Elbe Berlin [l GmbH Nirnberg 94,90
Vonovia Elbe Berlin IV GmbH Nirnberg 94,90
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Vonovia Elbe Berlin VI GmbH Nirnberg 94,90
Vonovia Elbe Dresden | GmbH Nirnberg 94,90
Vonovia Elbe GmbH Nirnberg 94,90
Vonovia Elbe Ost GmbH Nirnberg 94,90
Vonovia Elbe Wannsee | GmbH Nirnberg 94,90
Vonovia Elbe Wohnen GmbH Bochum 100,00
Vonovia Energie Service GmbH Bochum 100,00V
Vonovia Engineering GmbH Bochum 100,00 »
Vonovia Immobilien Treuhand GmbH Bochum 100,00 »
Vonovia Immobilienmanagement GmbH Bochum 100,00 ¥
Vonovia Immobilienmanagement one GmbH Frankfurt am Main 94,90V
Vonovia Immobilienmanagement two GmbH Frankfurt am Main 94,90V
Vonovia Immobilienservice GmbH Miinchen 100,00
Vonovia Kundenservice GmbH Bochum 100,00V
Vonovia Managementverwaltung GmbH Nirnberg 100,00 »
Vonovia Mess Service GmbH Essen 100,00
Vonovia Modernisierungs GmbH Disseldorf 100,00V
Vonovia Operations GmbH Bochum 100,00 »
Vonovia Pro Bestand Nord GmbH Bochum 100,00
Vonovia Pro Bestand Nord Invest GmbH Bochum 94,90
Vonovia Pro Bestand Nord Properties GmbH Bochum 94,90
Vonovia Pro Bestand Nord Real Estate GmbH Bochum 94,90
Vonovia Technischer Service Nord GmbH Essen 100,00 P
Vonovia Technischer Service Stiid GmbH Dresden 100,00
Vonovia Wohnumfeld Service GmbH Dusseldorf 100,00 »
WOBA DRESDEN GMBH Dresden 100,00
WOBA HOLDING GMBH Dresden 100,00
WOHNBAU NORDWEST GmbH Dresden 94,90
Wohnungsbau Niedersachsen Gesellschaft mit beschrankter Haftung Hannover 94,85
Wohnungsgesellschaft Norden mit beschrankter Haftung Hannover 94,88
Wohnungsgesellschaft Ruhr-Niederrhein mbH Essen Essen 94,90
Osterreich
Adelheid-Popp-Gasse 10 GmbH & Co KG Wien 100,00
Anton Baumgartner-Strafe 125, 1230 Wien, Besitz GmbH Wien 100,00
Brunn am Gebirge Realbesitz GmbH Wien 100,00
BUWOG Altprojekte GmbH Wien 100,00
BUWOG Baranygasse 7 GmbH Wien 100,00
BUWOG - Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH Wien 100,00
BUWOG Bernreiterplatz 13 GmbH Wien 100,00
BUWOG Beteiligungs GmbH Wien 100,00
BUWOG Breitenfurterstrafte 239 GmbH Wien 100,00
BUWOG Breitenfurterstrafte Eins, GmbH & Co KG Wien 100,00
BUWOG Breitenfurterstrafbe Zwei, GmbH & Co KG Wien 100,00
BUWOG Bruno-Marek-Allee 22 GmbH & Co KG Wien 100,00
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BUWOG cw Dienstleistung Holding GmbH Wien 100,00
BUWOG cw Handelsges.m.b.H. Wien 100,00
BUWOG cw Invest GmbH Wien 100,00
BUWOG cw Neubaubesitz GmbH Wien 100,00
"BUWOG cw SECURITISATION" Holding GmbH Wien 100,00
BUWOG Demophon Immobilienvermietungs GmbH Wien 100,00
BUWOG Diesterweggasse 27 GmbH Wien 100,00
BUWOG Diesterweggasse 27 GmbH & Co KG Wien 100,00
BUWOG Déblerhofstrafte GmbH Wien 100,00
BUWOG Gewerbeimmobilien Eins GmbH Wien 100,00
BUWOG Gewerbeimmobilien Zwei GmbH Wien 100,00
BUWOG Group GmbH Wien 100,00
BUWOG Handelskai 346 GmbH Wien 100,00
BUWOG Himberger Stratte GmbH Wien 100,00
BUWOG Holding GmbH Wien 100,00
BUWOG Linke Wienzeile 280 GmbH Wien 100,00
BUWOG - Penzinger Strafte 76 GmbH Wien 100,00
BUWOG Pfeiffergasse 3-5 GmbH Wien 100,00
BUWOG Projektentwicklung GmbH Wien 100,00
BUWOG - Projektholding GmbH Wien 100,00
BUWOG - PSD Holding GmbH Wien 100,00
BUWOG Rathausstrafte GmbH Wien 100,00
BUWOG Schweidlgasse 30 GmbH & Co KG Wien 100,00
BUWOG Seeparkquartier GmbH Wien 100,00
BUWOG Seeparkquartier Holding GmbH Wien 100,00
BUWOG Siid GmbH Villach 99,98
CENTUM Immobilien GmbH Wien 100,00
Con Tessa Immobilienverwertung GmbH Wien 100,00
Con value one Immobilien GmbH Wien 100,00
CWG Beteiligungs GmbH Wien 100,00
DATAREAL Beteiligungsgesellschaft m.b.H. & Co. Gablenzgasse 60 KG Wien 100,00
DATAREAL Beteiligungsgesellschaft m.b.H.& Co. Heiligenstadter Strafte 9 OG Wien 100,00
EARNY Holding GmbH Wien 100,00
EB Immobilien Invest GmbH Wien 100,00
EBI Beteiligungen GmbH Wien 100,00
EBI Beteiligungen GmbH & Co,1190 Wien, Rampengasse 3-5, KG Wien 100,00
ECO Anteilsverwaltungs GmbH Wien 100,00
ECO Business-Immobilien GmbH Wien 100,00
ECO Business-Immobilien-Beteiligungen GmbH Wien 100,00
ECO CEE & Real Estate Besitz GmbH Wien 100,00
ECO Eastern Europe Real Estate GmbH Wien 100,00
ECO Immobilien Verwertungs GmbH Wien 100,00
"Epssilon" Altbau GmbH Wien 100,00
"Epssilon" Meidlinger Hauptstr.27 Liegenschaftsverwaltungs GmbH Wien 100,00
"G1" Immobilienbesitz GmbH Wien 100,00
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GENA SECHS Immobilienholding GmbH Wien 100,00
GENA ZWEI Immobilienholding GmbH Wien 100,00
Gewerbepark Urstein Besitz GmbH Wien 100,00
Gewerbepark Urstein Besitz GmbH & Co KG Wien 100,00
GGJ Beteiligungs GmbH Wien 100,00
GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Drei OG Wien 100,00
GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Eins OG Wien 100,00
GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Funf OG Wien 100,00
GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Zehn OG Wien 100,00
GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Zwei OG Wien 100,00
GJ-Beteiligungs GmbH Wien 100,00
GJ-Beteiligungs GmbH & Co Projekt Fiinf OG Wien 100,00
"GKHK" Handelsgesellschaft m.b.H. Wien 100,00
G-Unternehmensbeteiligung GmbH Wien 100,00
"Heller Fabrik" Liegenschaftsverwertungs GmbH Wien 100,00
Hertha-Firnberg-Strafe 10, 1100 Wien, Immobilienbesitz GmbH Wien 100,00
Kapital & Wert Immobilienbesitz GmbH Wien 100,00
Lithinos Immobilien Invest GmbH Wien 100,00
Mariahilferstrafbe 156 Invest GmbH Wien 100,00
MARINADECK Betriebs GmbH Wien 100,00
MARINA TOWER Holding GmbH Wien 51,00
"MEZ" - Vermogensverwaltungs Gesellschaft m.b.H. (in Liquidation) Wien 100,00
Pl Immobilien GmbH Wien 100,00
RESAG Property Management GmbH (in Liquidation) Wien 100,00
REVIVA Immobilien GmbH Wien 100,00
RG Immobilien GmbH (verschmolzen mit IEG) Wien 100,00
Rofdauer Léande 47-49 Liegenschaftsverwaltungs GmbH Wien 100,00
Stubenbastei 10 und 12 Immobilien GmbH Wien 100,00
Themelios Immobilien Invest GmbH Wien 100,00
TP Besitz GmbH Wien 100,00
TPI Immobilien Holding GmbH Wien 100,00
TPI Tourism Properties Invest GmbH Wien 96,00
"TPW" Immobilien GmbH Wien 100,00
T-Unternehmensbeteiligung GmbH Wien 100,00
Verein "Social City" - Verein zur Férderung der sozialen Kontakte und der sozialen Infrastruktur in
Stadterneuerungsgebieten Wien 100,00
WZH WEG Besitz GmbH Wien 100,00
Schweden
AB Nerke Holding 211 Malmo 100,00
AB Nerke Holding 411 Malmé 100,00
Bosystem TM AB Stockholm 100,00
Bredbykvarn Fastighets AB Stockholm 100,00
Bredbykvarn Garage AB Stockholm 100,00
Bromsten Fastighetsforvaltning AB Stockholm 100,00
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Bronseri Aktiebolag Eskilstuna 100,00
D. Carnegie & Co AB Stockholm 100,00
Fastighets AB Bonden Stockholm 100,00
Fastighets AB Brunteglet Stockholm 100,00
Fastighets AB K-backen 1 Malmé 100,00
Fastighets AB Lararen i Strangnas Stockholm 100,00
Fastighets AB Linrepan Stockholm 100,00
Fastighets AB Trabalkongen Stockholm 100,00
Fastighets AB Turemalm Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Anelk AB Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Erganten AB Eskilstuna 100,00
Fastighetsbolaget Homiensis Il AB Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Klena Kommanditbolag Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Kullerstensvdgen AB Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Kullerstensvagen Kommanditbolag Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Lardom AB Eskilstuna 100,00
Fastighetsbolaget Nyfors City AB Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Sagenvégen AB Stockholm 100,00
Fastighetsbolaget Vaksam 8 AB Eskilstuna 100,00
Fastighetsbolaget VP AB Malmo 100,00
Fastighetsforvaltningsaktiebolaget Friheten 11 Eskilstuna 100,00
Fastighetsuthyrning Tranas AB Stockholm 100,00
Flemingsberg Fastighetsforvaltning AB Stockholm 100,00
Graflunds Byggnads Aktiebolag Malmo 100,00
Graflunds Fastighets Aktiebolag Eskilstuna 100,00
Graflunds Holding AB Stockholm 100,00
Graflunds Kommersiella Fastigheter AB Eskilstuna 100,00
Hembla AB Stockholm 100,00
Hembla AlbaStone Il AB Stockholm 100,00
Hembla AlbaStone Il AB Stockholm 100,00
Hembla AlbaStone IV AB Stockholm 100,00
Hembla AlbaStone V AB Stockholm 100,00
Hembla Bergen Il AB Stockholm 100,00
Hembla Holmiensis Inanis | AB Stockholm 100,00
Hembla Holmiensis Inanis || AB Stockholm 100,00
Hembla Holmiensis Inanis Il AB Stockholm 100,00
Hembla Holmiensis Inanis IV AB Stockholm 100,00
Hembla Holmiensis Inanis V AB Stockholm 100,00
Hembla Inanis Alba | AB Stockholm 100,00
Hembla Inanis Alba Il AB Stockholm 100,00
Hembla Inanis Holdco AB Stockholm 100,00
Hembla Norrkoping AB Stockholm 100,00
Hembla NYKR AT AB Stockholm 94,08
Hembla NYKR FH AB Stockholm 100,00
Hembla NYKR Holdco AB Stockholm 100,00
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Hembla Servicecenter AB Stockholm 100,00
Holmiensis Affarsutveckling AB Stockholm 100,00
Holmiensis Bostader AB Stockholm 100,00
Holmiensis Bostader || AB Stockholm 100,00
Holmiensis Duvholmen 1 AB Stockholm 100,00
Holmiensis Huddinge Fyra AB Stockholm 100,00
HomeStar InvestCo AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Bollvagen Zenithegie AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Borg AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Fornhdjden AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Grevgatan 20 Zenithegie AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Alby AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Arboga AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Katrineholm AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Képing AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Séderort AB Stockholm 100,00
Hyresbostéder i Sverige Fyra AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Sverige 11 AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Sverige 11l AB Stockholm 100,00
Hyresbostader i Sverige V AB Stockholm 100,00
Hyresbostéder i Trands AB Stockholm 100,00
Hyresbostéder i Tranas Tva Handelsbolag Malmé 100,00
Hyresbostader Industrivagen 19 Zenithegie AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Jarna AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Jarnvagsgatan 28 AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Linnean AB Stockholm 100,00
Hyresbostédder Myran AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Nyndsvagen 24 och 26 AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Nynasvagen 27 AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Osmo AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Polhemsgatan 3 Zenithegie AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Puddelprocessen Holdco AB Stockholm 100,00
Hyresbostéder Renen AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Sten AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Svart AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Turbinen och Zenith VI AB Stockholm 100,00
Hyresbostader VII Albyberget AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Vitsippan AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Zenithegie | AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Zenithegie Il AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Zenithegie 11l AB Stockholm 100,00
Hyresbostéder Zenithegie IV AB Stockholm 100,00
Hyresbostéder Zenithegie V AB Stockholm 100,00
Hyresbostader Zenithegie VI AB Stockholm 100,00
Hyresfastigheter i Strangnas AB Stockholm 100,00
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Jordbroférvaltnings AB Stockholm 100,00
Kattgun Aktiebolag Eskilstuna 100,00
Kista Fastighetsférvaltning AB Stockholm 100,00
Kista Kommanditdelagare AB Stockholm 100,00
Kommanditbolaget Bergen 1 Stockholm 100,00
Kommanditbolaget Nidarosgatan Stockholm 100,00
Kommanditbolaget Nordkapsgatan 4-19 Stockholm 100,00
Kommanditbolaget Telemark Stockholm 100,00
Kommanditbolaget Tonsbergsgatan 1-15 Stockholm 100,00
Kungskatten Holding AB Stockholm 100,00
Lovgardet Business KB Malmo 100,00
Lévgardet Residential HB Malmé 100,00
Maértuna | AB Stockholm 100,00
Markarydsbostader Holding AB Stockholm 100,00
Markarydsbostader i Sodertalje Aktiebolag Sodertalje 100,00
Markarydsbostader i Stockholm Aktiebolag Upplands-Bro 100,00
Ostgotafastigheter Gavotten 1 AB Stockholm 100,00
Ostgatafastigheter Hambon 1 AB Stockholm 100,00
Ostgotafastigheter Hambon 2 AB Stockholm 100,00
Ostgotafastigheter i Norrkoping AB Norrképing 100,00
Ostgotafastigheter Kadrilien 1 AB Stockholm 100,00
Ostgotafastigheter Mazurkan 1 AB Stockholm 100,00
Ostgotafastigheter Menuetten 1 AB Stockholm 100,00
Ostgotafastigheter Tangon 1 AB Stockholm 100,00
Ostgstaporten AB Stockholm 100,00
Ostgatatornen AB Stockholm 100,00
Provinsfastigheter | Magasinet 4 AB Stockholm 100,00
Provinsfastigheter | Stallet 3 AB Stockholm 100,00
Provinsfastigheter | Vedboden 1 AB Stockholm 100,00
Provinsfastigheter i Visattrahem AB Stockholm 100,00
Spanga Forvaltning AB Stockholm 100,00
Trojeborgsfastigheter i Sverige AB Stockholm 100,00
Valsatra Galaxen AB Stockholm 100,00
Veningen B AB Stockholm 100,00
Victoria Park AB Malmé 100,00
Victoria Park Almen 17 AB Malmo 100,00
Victoria Park Beethoven | AB Malmé 100,00
Victoria Park Beethoven Il AB Malmo 100,00
Victoria Park Beethoven Il AB Malmo 100,00
Victoria Park Bergsjon AB Malmo 100,00
Victoria Park Boliger AB Malmo 100,00
Victoria Park Boras AB Malmo 100,00
Victoria Park Bostader Tensta AB Malmé 100,00
Victoria Park Bygg och Projekt AB Malmé 100,00
Victoria Park Cedern 18 AB Malmo 100,00
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Victoria Park Eskil Ctr AB Malmé 100,00
Victoria Park Fastigheter AB Malmo 100,00
Victoria Park Fastigheter Sédra AB Malmé 100,00
Victoria Park Froslunda AB Malmo 100,00
Victoria Park Gulsparven AB Malmé 100,00
Victoria Park Haren 10 AB Malmo 100,00
Victoria Park Herrgarden AB Malmé 100,00
Victoria Park Holding AB Malmo 100,00
Victoria Park Holding Karlskrona AB Malmé 100,00
Victoria Park Holding Véxj6 Magistern AB Malmé 100,00
Victoria Park Holding Vaxj6 S AB Malmé 100,00
Victoria Park Karlskrona, Malmé AB Malmé 100,00
Victoria Park Living AB Malmo 100,00
Victoria Park Lévgardet AB Malmé 100,00
Victoria Park Malmen 14 AB Malmo 100,00
Victoria Park Malmo Centrum AB Malmé 100,00
Victoria Park Markaryd AB Malmo 100,00
Victoria Park Mozart AB Malmé 100,00
Victoria Park Mozart Fastighets AB Malmé 100,00
Victoria Park Myran 30 AB Malmo 100,00
Victoria Park Mytorp AB Malmé 100,00
Victoria Park Nedogap AB Malmo 100,00
Victoria Park Nygard AB Malmé 100,00
Victoria Park Nyképing AB Malmo 100,00
Victoria Park Orebro AB Malmé 100,00
Victoria Park Ostbrickan AB Malmé 100,00
Victoria Park Rébergstorp AB Malmo 100,00
Victoria Park Rosengard AB Malmé 100,00
Victoria Park Skiftinge AB Malmé 100,00
Victoria Park Séderby 23 AB Malmé 100,00
Victoria Park Soderby 394 AB Malmo 100,00
Victoria Park Séderby 43 AB Malmo 100,00
Victoria Park Soderby 51 AB Malmo 100,00
Victoria Park Soderby 68 AB Malmo 100,00
Victoria Park Stenby AB Malmé 100,00
Victoria Park Tallriset AB Malmo 100,00
Victoria Park V21 AB Malmé 100,00
Victoria Park Valfisken Storre 28 AB Malmo 100,00
Victoria Park Vammedal AB Malmé 100,00
Victoria Park Vaxjo Magistern AB Malmo 100,00
Victoria Park Véxjo S AB Malmé 100,00
Victoria Park Vivaldi | AB Malmé 100,00
Victoria Park Vivaldi Il AB Malmo 100,00
Victoria Park Vivaldi Il AB Malmé 100,00
Victoria Park Vivaldi IV AB Malmo 100,00
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Victoria Park Vivaldi V AB Malmo 100,00
Victoria Park Vivaldi VI AB Malmo 100,00
Sonstige Lander
BUWOG High Deck Residential B.V. Amsterdam/NL 94,90
Buwog Lux | S.ar.l. Esch-sur-Alzette/LU 94,00
BUWOG Wohnwerk S.A. Luxemburg/LU 94,84
DA DMB Netherlands B.V. Eindhoven/NL 100,00
DAIG 10. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 100,00
DAIG 11. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 14. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 15. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 16. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 17. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 18. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 19. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 20. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 21. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 22. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 23. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 24. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 25. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DAIG 9. Objektgesellschaft B.V. Amsterdam/NL 94,44
DA Jupiter NL JV Holdings 1 B.V. Amsterdam/NL 94,44
Vonovia Finance B.V. Amsterdam/NL 100,00
VONOVIA FRANCE SAS Paris/FR 100,00
Nicht konsolidierte verbundene Unternehmen
BOKRETA Management Kft. Budapest/HU 100,00
IMMO-ROHR PLUSZ Kft. Budapest/HU 100,00
My-Box Debrecen Inglatian-Fejleszto Kft Cg. Budapest/HU 100,00
Unternehmen, mit denen eine gemeinschaftliche Tatigkeit ausgeiibt wird
Planungsgemeinschaft "Das-Neue-Gartenfeld" GmbH & Co. KG Berlin 38,44
Planungsgemeinschaft "Das-Neue-Gartenfeld" Verwaltungs GmbH Berlin 100,00
Nach der Equity-Methode bilanzierte Gemeinschaftsunternehmen
MARINA CITY Entwicklungs GmbH Wien/AT 50,00
Maéser GbR Essen/DE 50,00
Schaeffler-Areal 1. Liegenschaften GmbH Bad Heilbrunn/DE 30,00
Schaeffler-Areal 2. Liegenschaften GmbH (in Liquidation) Bad Heilbrunn/DE 30,00
Wolmirstedt GbR Essen/DE 50,00
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Nach der Equity-Methode bilanzierte assoziierte Unternehmen
Malmé Mozart Fastighets AB Malmé/SE 42,00
Rosengard Fastighets AB Malmo/SE 25,00
Jahres-
Anteil am Eigenkapital Uberschuss
Kapital T€ T€
Gesellschaft Sitz % 31.12.2019 31.12.2019
Sonstige Beteiligungen mit iiber 10 % Vonovia Anteil am Kapital
Hellerhof GmbH Frankfurt/Main/DE 13,17 101.397 11.490
VBW Bauen und Wohnen GmbH Bochum/DE 19,87 110.375 7.377

D Befreiung geméaf § 264 Abs. 3 HGB.

2 Beidiesen Unternehmen ist der unbeschrankt haftende Gesellschafter ein in den Konzernabschluss einbezogenes Unternehmen.
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Weitere Angaben zu den Organen

Vorstand

Dem Vorstand der Vonovia SE gehérten zum 31. Dezember
2020 vier Mitglieder an.

Rolf Buch, Vorsitzender des Vorstands

Daniel Riedl, Mitglied des Vorstands

Aufgabenbereich: Chief Executive Officer

Strategie.
Mandat:

> Kétter Unternehmensgruppe (Mitglied des
Gesellschafterbeirats)?

Arnd Fittkau, Mitglied des Vorstands

Aufgabenbereich: Chief Rental Officer
Verantwortungsbereich Bewirtschaftung in den Geschafts-
bereichen Nord, Ost, Stid und West sowie Kundenservice
und Portfolio- und Mietenmanagement.

Mandat:
> STEAG Fernwarme GmbH (Mitglied des Beirats)?

Helene von Roeder, Mitglied des Vorstands

Aufgabenbereich: Chief Financial Officer
Verantwortungsbereich Controlling, Finanzen, Immobilien-
bewertung, Rechnungswesen, Steuern, Versicherungen,
Zentraler Einkauf und Immobilien Treuhand.

Mandate:
> AVW Versicherungsmakler GmbH
(Mitglied des Aufsichtsrats)?
> E. Merck KG (Mitglied des Gesellschafterrats)?
> Merck KGaA (Mitglied des Aufsichtsrats)’
> Vonovia Finance B.V. (Mitglied des Aufsichtsrats)=4
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Aufgabenbereich: Chief Development Officer
Verantwortungsbereich Transaktion, Value-add, General Verantwortungsbereich Development Osterreich,
Counsel, Investor Relations, IT, Personalmanagement, Revisi- Development Deutschland und operatives Geschaft in
on, Unternehmenskommunikation und Nachhaltigkeit/ Osterreich.
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Aufsichtsrat

Der aktuelle Aufsichtsrat besteht aus zwolf Mitgliedern, die
alle durch die Hauptversammlung am 9. Mai 2018 fiir eine
satzungsgemafie Amtszeit gewahlt worden sind.

Jiirgen Fitschen,
Vorsitzender

Senior Advisor der Deutsche Bank AG

Mandate:

> CECONOMY AG (Vorsitzender des Aufsichtsrats)’

> Kommanditgesellschaft CURA Vermdgensverwaltung
GmbH & Co. KG (Mitglied des Verwaltungsrats)?

> Syntellix AG (Mitglied des Aufsichtsrats)?

Prof. Dr. Edgar Ernst,
Stellvertretender Vorsitzender

Prasident Deutsche Priifstelle flir Rechnungslegung DPR e. V.

Mandate:
> METRO AG (Mitglied des Aufsichtsrats)'
> TUI' AG (Mitglied des Aufsichtsrats)’

Burkhard Ulrich Drescher

Geschaftsfihrer der Innovation City Management GmbH

Mandat:
> STEAG Fernwarme GmbH (Mitglied des Beirats)?
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Vitus Eckert

Rechtsanwalt, Gesellschafter-Geschaftsfiihrer der
Eckert Fries Carter Rechtsanwalte GmbH

Mandate:

> STANDARD Medien AG (Vorsitzender des Aufsichtsrats)?

> S. Spitz GmbH (stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats)?

> Vitalis Food Vertriebs-GmbH (Vorsitzender des
Aufsichtsrats, Konzerngesellschaft der S. Spitz GmbH)?

> Simacek Holding GmbH (Vorsitzender des Aufsichtsrats)?

> Simacek Facility Management Group GmbH (Vorsitzender
des Aufsichtsrats, Konzerngesellschaft der Simacek
Holding GmbH)?

Dr. Florian Funck

Mitglied des Vorstands der Franz Haniel & Cie. GmbH
Mandate:

> CECONOMY AG (Mitglied des Aufsichtsrats)’

> TAKKT AG (Vorsitzender des Aufsichtsrats)?

Dr. Ute Geipel-Faber

Selbstandige Unternehmensberaterin

Mandat:
> Bayerische Landesbank (Mitglied des Aufsichtsrats)’

Daniel Just

Vorsitzender des Vorstands der Bayerischen Versorgungs-
kammer

Mandate:

> DWS Grundbesitz GmbH (1. Stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats)?

> Universal Investment GmbH (Mitglied des Aufsichtsrats)?

> GLL Real Estate Partners GmbH (Mitglied des
Verwaltungsrats)?
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Hildegard Miiller
Prasidentin des Verbands der Automobilindustrie e. V.

Mandate:

> Siemens Energy AG (Mitglied des Aufsichtsrats)’

> Siemens Energy Management GmbH (Mitglied des
Aufsichtsrats, Konzerngesellschaft der Siemens Energy AG)'

> RAG Stiftung (Mitglied des Kuratoriums)?

Prof. Dr. Klaus Rauscher

Selbsténdiger Unternehmensberater

Mandat:
> Innogy SE (Mitglied des Aufsichtsrats)’

Dr. Ariane Reinhart
Mitglied des Vorstands der Continental AG

Clara-Christina Streit

Selbstandige Unternehmensberaterin

Mandate:

> NN Group N.V. (Mitglied des Aufsichtsrats)?

> Jerénimo Martins SGPS S.A. (Mitglied des
Verwaltungsrats)?

> Vontobel Holding AG (Mitglied des Verwaltungsrats)?

> Deutsche Borse AG (Mitglied des Aufsichtsrats)!

Christian Ulbrich

President and Chief Executive Officer Jones Lang LaSalle
Incorporated

" Aufsichtsratsmandate gemaf S 100 Abs. 2 AktG.

2 Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und ausléndischen Kontrollgremien von Wirtschaftsunternehmen.

3 Freigestellte Konzernmandate gemaft § 100 Abs. 2 Satz 2 AktG.
4 Weitere Konzernmandate.
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Versicherung der gesetzlichen

Vertreter

Bilanzeid

Wir versichern nach bestem Wissen und Gewissen, dass
gemafd den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen
der Konzernabschluss unter Beachtung der Grundsétze
ordnungsmafiger Buchflihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im zusammen-
gefassten Konzernlagebericht der Geschaftsverlauf ein-
schlieflich des Geschéftsergebnisses und die Lage des
Konzerns so dargestellt wird, dass ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung des Konzerns im jetzt laufenden Geschaftsjahr
beschrieben sind.”

Bochum, den 23. Februar 2021

[ e

Rolf Buch Arnd Fittkau
(CEO) (CRO)
Helene von Roeder Daniel Riedl
(CFO) (CDO)
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cotFUnieragen der Vonovia ot 2um
31 ezemper 2020

Die fur Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts, die mit der Wiedergabe des Jahresabschlusses in einer
Datei zusammengefasst werden (,,ESEF-Unterlagen”) mit dem Dateinamen ,,vonovia-2020-
12-31.zip" (SHA256-Hashwert: 46fcc542dcc66ff0018ecc4dfede88b02f19ddcaal717370360
df3c0d3a78938) stehen im geschiitzten Mandanten Portal fir den Emittenten zum Download
bereit.



pestatioungsvermerk des unabhangigen
Apschiussprurers

An die Vonovia SE, Bochum

Vermerk uber die Prifung des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Vonovia SE, Bochum und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2020, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzern-Gesamtergebnisrechnung, der Konzern-
Eigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzern-Kapitalflussrechnung fir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem Konzernanhang, einschlief3lich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden — geprUft. Darlber
hinaus haben wir den zusammengefassten Lagebericht der Vonovia SE fir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 geprtift. Die im Abschnitt ,Sonstige Informatio-
nen” unseres Bestatigungsvermerks genannten Bestandteile des zusammengefassten Lage-
berichts haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS, wie
sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwenden-
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschrif-
ten ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermodgens- und Finanzla-
ge des Konzerns zum 31. Dezember 2020 sowie seiner Ertragslage flr das Geschéaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 und

— vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefass-
te Lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuklnftigen Entwicklung zutref-
fend dar. Unser Prafungsurteil zum zusammmengefassten Lagebericht erstreckt sich nicht
auf den Inhalt der im Abschnitt ,, Sonstige Informationen” genannten Bestandteile des zu-
sammengefassten Lageberichts.



GemalR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lagebe-
richts geflhrt hat.

Grundlage fiir die Priiffungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriiferverordnung

(Nr. 537/2014; im Folgenden , EU-APrVO") unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiiger Abschlussprifung durch-
geflhrt. Die Prifung des Konzernabschlusses haben wir unter erganzender Beachtung der
International Standards on Auditing (ISA) durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften, Grundséatzen und Standards ist im Abschnitt ,, Verantwortung des Abschlusspri-
fers fur die Prifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunter-
nehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Darlber hinaus erklaren
wir gemalf Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtprifungs-
leistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr
unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht zu
dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem
pflichtgeméalken Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des Konzernabschlusses fir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 waren. Diese Sachverhalte
wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei
der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu berlicksichtigt; wir geben kein gesondertes Pri-
fungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

I Bewertung der Investment Properties

Siehe Konzernanhang Textziffern 13 und 28 sowie das Kapitel zu Chancen und Risiken im
zusammengefassten Lagebericht.

DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

In dem Konzernabschluss von Vonovia zum 31. Dezember 2020 sind Investment Properties in
Hohe von 58,1 Mrd. € ausgewiesen. Davon entfallen 48,7 Mrd. € auf in Deutschland,

3,0 Mrd. € auf in Osterreich und 6,4 Mrd. € auf in Schweden gelegene Immobilien. Vonovia
bewertet die Investment Properties zum beizulegenden Zeitwert in Ubereinstimmung mit



IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden Steigerungen der
beizulegenden Zeitwerte in Héhe von 3,7 Mrd. € in der Konzern-Gewinn- und -Verlustrechnung
erfasst.

Vonovia ermittelt die beizulegenden Zeitwerte mit unternehmensinternen Bewertungsmodel-
len. Ausgenommen hiervon sind die schwedischen Immobilienportfolios der Victoria Park AB
(publ) (im Folgenden Victoria Park), Malm&/Schweden, und der Hembla AB (publ), Stockholm/
Schweden (im Folgenden Hembla).

Die unternehmensinterne Ermittlung erfolgt Gber Discounted Cashflow (DCF)-Verfahren auf
Basis von homogenen Bewertungseinheiten, in denen wirtschaftlich zusammenhangende und
vergleichbare Grundstlcke und Gebaude zusammengefasst werden. Zuséatzlich wird durch
einen unabhédngigen Gutachter ein Bewertungsgutachten erstellt, das der Bestatigung der
internen Bewertungsergebnisse dient. Fir die Immobilienportfolios der Victoria Park und der
Hembla wird der beizulegende Zeitwert durch unabhéngige Gutachter ermittelt.

Die Bewertung der Investment Properties ist komplex und es flieRen zahlreiche bewertungs-
relevante Annahmen und Daten ein, die mit erheblichen Schatzunsicherheiten und Ermessen
verbunden sind. Bereits geringe Anderungen der bewertungsrelevanten Annahmen und Daten
kénnen zu wesentlichen Anderungen der resultierenden beizulegenden Zeitwerte fiihren. Die
bedeutsamsten Annahmen und Daten sind die Marktmieten einschlieRlich der erwarteten
Mietpreisentwicklung, die geplanten Instandhaltungskosten und die Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatze. Bei der Entwicklung der Diskontierungs- und Kapitalisierungszins-
satze berUcksichtigt Vonovia unter anderem die unterschiedliche Dynamik der Immobilien-
kaufpreis- und Mietpreisentwicklung (Yield Compression).

Aufgrund der bestehenden Schéatzunsicherheiten und der Ermessensbehaftung besteht das
Risiko flr den Konzernabschluss, dass die beizulegenden Zeitwerte der Investment Properties
nicht angemessen sind.

Darlber hinaus besteht das Risiko fiir den Konzernabschluss, dass die nach IAS 40 und
IFRS 13 fur die Investment Properties erforderlichen Anhangangaben nicht vollstandig und
angemessen sind.

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Unter Einbezug unserer eigenen Immobilienbewertungsspezialisten haben wir teils kontrollba-
siert sowie durch aussagebezogene Prifungshandlungen die Richtigkeit und Vollstandigkeit
der in den unternehmensinternen Bewertungsmethoden verwendeten Daten zu den Immobi-
lienbestanden gewdrdigt. Darlber hinaus haben wir insbesondere die internen Bewertungs-
methoden im Hinblick auf die Konformitat mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13, die Homoge-
nitat der definierten Bewertungseinheiten sowie die Angemessenheit der verwendeten
Bewertungsannahmen und -daten beurteilt. Zur Beurteilung der verwendeten Bewertungsan-
nahmen und -daten, wie z. B. der angewandten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze,
der Marktmiete und der erwarteten Mietpreisentwicklung sowie der geplanten Instandhal-
tungskosten, haben wir unter anderem externe Marktdaten herangezogen.



Far eine reprasentative Auswahl von Bewertungseinheiten deutscher und 6sterreichischer
Bestande, die um risikoorientiert bewusst ausgewahlte Elemente erganzt wurde, haben wir
die von Vonovia vorgenommenen Wertermittlungen mit eigenen Berechnungen verglichen.
Dafur haben wir fur die deutschen Bestande das normierte Ertragswertverfahren nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) und flr die 6sterreichischen Bestande
das Vergleichswertverfahren in Anlehnung an die ImmoWertV verwendet. Darlber hinaus
haben wir fir die deutschen Bestdnde dieser Stichprobe Vor-Ort-Besichtigungen durchgefihrt,
um den jeweiligen Objektzustand zu beurteilen.

Wir haben uns von der Qualifikation und Objektivitat der von Vonovia beauftragten externen
Gutachter Uberzeugt, die in den Gutachten angewandten Bewertungsmethoden im Hinblick
auf die Konformitat mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13 beurteilt, die wesentlichen Bewer-
tungsannahmen und -daten gewdUrdigt und die internen Bewertungsergebnisse mit denen des
entsprechenden Gutachtens verglichen.

Zudem haben wir die Vollstdndigkeit und Angemessenheit der nach IAS 40 und IFRS 13 flr
die Investment Properties geforderten Angaben im Konzernanhang beurteilt.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN

Vonovia hat eine sachgerechtes Bewertungsmethode implementiert, die geeignet ist, IFRS-
konforme beizulegende Zeitwerte zu ermitteln. Die der Bewertung der Investment Properties
zugrunde liegenden Annahmen und Daten sind angemessen. Die im Konzernanhang nach
IAS 40 und IFRS 13 fir die Investment Properties gemachten Angaben sind vollstandig und
angemessen.

I Werthaltigkeit der Geschafts- oder Firmenwerte

Siehe Konzernhang Textziffer 26.
DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

In dem Konzernabschluss von Vonovia zum 31. Dezember 2020 sind Geschafts- oder Firmen-
werte in Hohe von 1,5 Mrd. € ausgewiesen. Die Allokation der Geschafts- oder Firmenwerte
erfolgt entsprechend IAS 36 auf die Gruppen von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten, von
denen erwartet wird, dass sie einen Nutzen aus dem jeweiligen Zusammenschluss ziehen.
Bei Vonovia sind dies die regionalen Geschaftsbereiche im Segment Rental sowie die Seg-
mente Value-Add und Development.

Vonovia fuhrt jahrlich im vierten Quartal einen Werthaltigkeitstest fir die ausgewiesenen
Geschafts- oder Firmenwerte durch. Dabei ist fir jede Gruppe von zahlungsmittelgenerieren-
den Einheiten der Buchwert mit dem erzielbaren Betrag zu vergleichen. Der erzielbare Betrag
ist der hohere der beiden Betrage aus dem Nutzungswert und dem beizulegenden Zeitwert
abzUglich VerduRerungskosten.



Vonovia ermittelt den Nutzungswert in einem komplexen Berechnungsmodell mittels eines
DCF -Verfahrens. Dabei ist neben den Cashflow-Prognosen im Wesentlichen die Bestimmung
des Kapitalisierungszinssatzes (WACC) als ermessensbehaftet einzustufen. Da sich bereits
geringe Anderungen der Cashflow-Prognosen bzw. des WACC wesentlich auf den erzielbaren
Betrag auswirken konnen, bestehen im Hinblick auf die Bewertung der Geschéfts- oder Fir-
menwerte erhebliche Schatzunsicherheiten.

Im Segment Rental hat die Yield Compression, das heil3t die unterschiedliche Dynamik der
Immobilienkaufpreis- und Mietpreisentwicklung, bedeutenden Einfluss auf die Werthaltigkeit
der Geschafts- oder Firmenwerte, da im Vergleich zu den prognostizierten Cashflows starker
steigende Buchwerte der Investment Properties die Differenz (Headroom) zwischen dem
Nutzungswert und dem Buchwert der Gruppen von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
verringern. Im Geschaftsjahr 2020 flihrte die Aufwertung der Investment Properties und der
damit verbundene Anstieg der Buchwerte bei allen Gruppen von zahlungsmittelgenerierenden
Einheiten im Segment Rental zu einer Verringerung des Headrooms, nicht jedoch zu einer
Wertminderung der Geschéfts- oder Firmenwerte.

Es besteht das Risiko fir den Konzernabschluss, dass eine bestehende Wertminderung nicht
in angemessener Hohe ermittelt wurde. Auf3erdem besteht das Risiko, dass die damit zu-
sammenhangenden Angaben im Konzernanhang nicht sachgerecht sind.

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Unter Einbezug unserer Bewertungsspezialisten haben wir unter anderem die Angemessen-
heit der Berechnungsmethode von Vonovia beurteilt sowie die im Modell hinterlegten erwar-
teten kinftigen Zahlungsstrome mit der zugrunde liegenden Detailplanung abgeglichen. Diese
Detailplanung wurde aus der vom Vorstand am 26. November 2020 verabschiedeten und vom
Aufsichtsrat am 15. Dezember 2020 zur Kenntnis genommenen Flnfjahresplanung abgeleitet.
Die Plausibilitat der Planungsannahmen haben wir auch anhand branchenspezifischer
Markterwartungen beurteilt. Zudem haben wir die Prognosegtte vergangener Planungen
gewdrdigt, indem wir die Planwerte mit den tatsachlich eingetretenen Werten verglichen und
Abweichungen analysiert haben.

Da fir die regionalen Geschéftsbereiche im Segment Rental ein bedeutender Teil des Nut-
zungswerts aus Cashflow-Prognosen fir die Zeit nach dem Detailplanungszeitraum (Phase der
ewigen Rente) resultiert, haben wir insbesondere die in der Phase der ewigen Rente ange-
setzte substanzwahrende Instandhaltung und die angesetzten nachhaltigen Wachstumsraten
vor dem Hintergrund der regionalen Unterschiede der einzelnen Geschaftsbereiche und an-
hand externer Markterwartungen gewdrdigt.

Hinsichtlich der von Vonovia ermittelten WACCs haben wir sowohl eine inhaltliche Wiirdigung
der einzelnen Annahmen und Daten auf Basis verfligbarer Marktdaten als auch eine kritische
Gesamtwdrdigung im Vergleich zu Vergleichsunternehmen in der Immobilienbranche vorge-
nommen. Auf Grund der wesentlichen Auswirkungen bereits kleiner Verdnderungen des
WACC haben wir einen weiteren Schwerpunkt auf die von Vonovia durchgefihrten Sensitivi-
tatsanalysen gelegt und nachvollzogen, ob sich bei Anderungen der einzelnen Annahmen und



Daten der WACCs im Rahmen erwartbarer Bandbreiten weiterer Wertminderungsbedarf
ergabe.

Wir haben die von Vonovia ermittelten Nutzungswerte rechnerisch nachvollzogen und mit den
zugehorigen Buchwerten verglichen.

SchlieRlich haben wir beurteilt, ob die Anhangangaben zur Werthaltigkeit der Geschafts- oder
Firmenwerte sachgerecht sind. Dies umfasste auch die Beurteilung der Angemessenheit der
Anhangangaben zu Sensitivititen bei fir moglich gehaltenen Anderungen wesentlicher der
Bewertung zugrunde liegender Annahmen und Daten.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die der Werthaltigkeitsprifung der Geschéafts- oder Firmenwerte zugrunde liegende Berech-
nungsmethode ist sachgerecht und steht im Einklang mit den anzuwendenden Bewertungs-
grundsatzen. Die der Bewertung zugrunde liegenden Annahmen und Daten der Gesellschaft
liegen innerhalb akzeptabler Bandbreiten. Die mit der Werthaltigkeitsprifung der Geschafts-
und Firmenwerte zusammenhangenden Anhangangaben sind sachgerecht.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fiir die sonstigen Informationen verant-
wortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die folgenden nicht inhaltlich gepriften
Bestandteile des zusammengefassten Lageberichts:

— die nichtfinanzielle Erklarung, die in einem eigenen Abschnitt im zusammengefassten
Lagebericht enthalten ist, und

— die Erklarung zur Unternehmensfiihrung, auf die im zusammengefassten Lagebericht
Bezug genommen wird.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die Ubrigen Teile des Geschéftsberichts.

Die sonstigen Informationen umfassen nicht den Konzernabschluss, die inhaltlich gepriften
Angaben im zusammengefassten Lagebericht sowie unseren dazugehorigen Bestatigungs-
vermerk.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht
erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir
weder ein Prafungsurteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu
ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informa-
tionen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriften Angaben
im zusammengefassten Lagebericht oder unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder



— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgeflhrten Arbeiten den Schluss ziehen, dass eine
wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

Auftragsgemal haben wir eine gesonderte betriebswirtschaftliche Prifung der nichtfinanziel-
len Erklarung durchgefihrt. In Bezug auf Art, Umfang und Ergebnisse dieser betriebswirt-
schaftlichen Prifung weisen wir auf unseren Prifungsvermerk vom 1. Méarz 2021 hin.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Konzern-
abschluss und den zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses, der
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und daflr, dass der Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlus-
ses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwort-
lich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflr
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den Konzern zu
liguidieren oder der Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine realistische
Alternative dazu.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des zusammen-
gefassten Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Vorkehrungen und MaRRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwen-
denden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise flr die Aussagen im zusammengefassten Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des
Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts.



Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen ist, und ob der zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernab-
schluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuklnftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmafiiger Abschluss-
prufung sowie unter ergdnzender Beachtung der ISA durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstdfien oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernab-
schlusses und zusammengefassten Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Waéhrend der Prifung Gben wir pflichtgemalies Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. DarUber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebe-
richt, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir un-
sere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, ist bei Verstdfien hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstdlie betrlgeri-
sches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende
Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fUr die Prifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des zusammengefassten Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Maflinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsur-
teil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertre-
tern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit



aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Be-
statigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschliellich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der erganzend nach § 315e Abs. 1 HGB an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinformati-
onen der Unternehmen oder Geschéftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um PrU-
fungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht abzugeben.
Wir sind verantwortlich fir die Anleitung, Uberwachung und Durchflihrung der Konzernab-
schlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung flr unsere Prifungsurteile.

beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lageberichts mit dem Konzernab-
schluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Konzerns.

fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zu-
kunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsa-
men Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu den zukunftsorien-
tierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es be-
steht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliefilich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

Wir geben gegeniiber den fir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklarung ab, dass wir
die relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle
Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen verntnftigerweise angenommen wer-
den kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen
Schutzmalnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
erortert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses fir den



aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichtigen
Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es
sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieRen die 6ffentliche Angabe des
Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche Anforderungen

Vermerk tiber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen
Wiedergabe des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts nach
§ 317 Abs. 3b HGB

Wir haben gemalR § 317 Abs. 3b HGB eine Prifung mit hinreichender Sicherheit durchgefihrt,
ob die in der Datei ,, vonovia-2020-12-31.zip" (SHA256-Hashwert: 46fccb42dcc66ff0018ecc
4dfede88b02f19ddcaa1717370360df3c0d3a78938), die im geschitzten Mandanten Portal flr
den Emittenten abrufbar ist, enthaltenen und fur Zwecke der Offenlegung erstellten Wieder-
gaben des Konzernabschlusses und des zusammengefasste Lageberichts, die mit der Wie-
dergabe des Jahresabschlusses der Vonovia SE in einer Datei zusammmengefasst werden (im
Folgenden auch als ,,ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vorgaben des & 328 Abs. 1 HGB an
das elektronische Berichtsformat (, ESEF-Format”) in allen wesentlichen Belangen entspre-
chen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Priifung
nur auf die Uberfithrung der Informationen des Konzernabschlusses und des zusammenge-
fassten Lageberichts in das ESEF-Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben
enthaltenen noch auf andere in der oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten Datei enthaltenen und far
Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des zusam-
mengefassten Lageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des § 328 Abs. 1
HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber dieses Priifungsurteil sowie unsere im voran-
stehenden , Vermerk Uber die Prifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten
Lageberichts” enthaltenen Prifungsurteile zum beigefligten Konzernabschluss und zum
beigefligten zusammengefassten Lagebericht flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2020 hinaus geben wir keinerlei Prifungsurteil zu den in diesen Wiedergaben
enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben genannten Datei enthaltenen
Informationen ab.

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten Datei enthaltenen Wiedergaben des
Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§ 317 Abs. 3b HGB unter Beachtung des Entwurfs des IDW Prifungsstandards: Prifung der
far Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben von Abschliissen und
Lageberichten nach § 317 Abs. 3b HGB (IDW EPS 410) und des International Standard on
Assurance Engagements 3000 (Revised) durchgefihrt. Unsere Verantwortung danach ist
nachstehend weitergehend beschrieben. Unsere Wirtschaftspriferpraxis hat die Anforderun-
gen an das Qualitatssicherungssystem des IDW Qualitdtssicherungsstandards: Anforderungen
an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftspriferpraxis (IDW QS 1) angewendet.



Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fir die Erstellung der ESEF-
Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des zusam-
mengefassten Lageberichts nach MaRgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB und fir die
Auszeichnung des Konzernabschlusses nach Maldgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-Unterlagen zu ermdglichen,
die frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — VerstéRen gegen die
Vorgaben des § 328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat sind.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind zudem verantwortlich fir die Einreichung der
ESEF-Unterlagen zusammen mit dem Bestatigungsvermerk und dem beigefligten gepriften
Konzernabschluss und gepriften zusammengefassten Lagebericht sowie weiteren offenzule-
genden Unterlagen beim Betreiber des Bundesanzeigers.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung der Erstellung der ESEF-Unterlagen
als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob die ESEF-Unterlagen
frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — Verstdfien gegen die Anforde-
rungen des & 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemalies Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsich-
tigter — VerstoRe gegen die Anforderungen des § 328 Abs. 1 HGB, planen und fihren Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu dienen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung der ESEF-Unterlagen relevanten
internen Kontrollen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstéan-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Kontrollen abzugeben.

— beurteilen wir die technische Giltigkeit der ESEF-Unterlagen, d. h. ob die die ESEF-
Unterlagen enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung (EU) 2019/815 in
der zum Abschlussstichtag geltenden Fassung an die technische Spezifikation fir diese
Datei erflillt.

— beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe des geprif-
ten Konzernabschlusses und des gepriften zusammengefassten Lageberichts ermogli-
chen.

— beurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-Technologie
(iXBRL) eine angemessene und vollstandige maschinenlesbare XBRL-Kopie der XHTML-
Wiedergabe ermoglicht.



Ubrige Angaben gemaR Artikel 10 EU-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 30. Juni 2020 als Konzernabschlussprifer ge-
wahlt. Wir wurden am 13. Oktober 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt. Seit dem Borsengang
der Gesellschaft im Geschaftsjahr 2013 sind wir ununterbrochen als Konzernabschlussprifer
der Vonovia SE tatig.

Wir erkléren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungsurteile mit dem

zusatzlichen Bericht an den Prifungsausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Priafungsbericht) in
Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer

Der fir die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist Martin C. Bornhofen.

Dusseldorf, den 1. Marz 2021

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Ufer Bornhofen
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer





