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Zusammenhinge,
Sorgen, Bediirfnisse,
Wiinsche

verstehen




UNSERE KUNDEN

,Ich mochte meiner
Tochter auf ihrem Weg i
Leben so viel
wie moglich mitgeben.
Sie soll ein behiitetes
Zuhause haben und. i
der Schule das lernen’
konnen, was sie fiir il
nichsten Schritt
braucht.”

STEFANIE LENZ, ALLEINERZIEHENDE !\/\UTTER

i o, ai s 3 ' R
IN BERLIN-SCHONOW FHL Gl ' o .li.':
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WAS WIR AUCH VERSTEHEN:

i

— Die gemeinsame Zeit mit meinem Kir
ist wertvoll und wichtig.
— Der guten Ausbildung meines Ki
nichts im Wege stehen.
— Auch als Alleinverdienerin mochte

meinem Kind Lebensqualitat bieten.
e







STADTE UND GEMEINDEN

,Bochum ist eine urbane
Grofdstadt mit einer
gelungenen Mischung

aus Metropole und Heimat. .-
Mehr Wohnraum, 1\@1\‘
verdichtung und mehr
Mobilitdt im Quartier

sind Herausforderum
um ein Place to be, Plac?c-'
to work und P
Zu sein.”

THOMAS EISKIRCH, OBERBL

WAS WIR AUCH

— Die Entwickl
anspruchsv:
— Ich brauche

Mitspieler.
— Die Mensc
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STADTE UND GEMEINDEN
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UNSERE KUNDEN

,Nach den vielen Jz
Beruf wollen wir uns jé

auf die Dinge konzentrig
die uns Freude machen;
Musik, Handarbeit, Reisen®
Und vielleicht fall i S ¢ ! < |
noch etwas Neues ein.* ~ / ;J

ULLA UND KLAUS BECKER, MIETER IM MODULNEUBAU, _
INSTERBURGER STRASSE IN BOCHUM-HOFSTEDE o/

WAS WIR AUCH VERSTEHEN: |~ ..

— Jetzt haben wir uns eine VVOhI’]L:_J_ :
die auch in Zukunft zu unseren Bediir
passt. o

— Hier wollen wir bleiben und alt werden -
Wir wollen einen Ansprechpartner, der sich
zuverlassig um alle Angelegenheiten im
Haus kimmert.

£l
.



UNSERE KUNDEN
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SOZIALE EINRICHTUNGEN

,Oft warten die Senioren
schon vor der Tar auf
mich. Viele sehen mich
als Ansprechpartnerin fiir
ihre kleinen und grof3en
Sorgen. Fiir manche bin
ich inzwischen sogar so
etwas wie ein Tochter-
ersatz.”

ELKE WERMELSKIRCHEN, BETREUERIN DES JOHANNITER-
SERVICEBUROS IM ZIEKOWKIEZ, BERLIN

WAS WIR AUCH VERSTEHEN:

— |ch habe eine sinnvolle Arbeit, die mir und
anderen Freude bereitet.

— Die Menschen hier sind auf Unterstitzung
angewiesen.

— Es macht mich zufrieden, individuelle
Losungen zu finden.

Vonovia SE Geschaftsbericht 2
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UNSERE MITARBEITER

Slmmer, wenn
denke, ich hab
alles kennengel
der nichste Ta
lebe eine vollko
Situation. |
es nicht génz ~
es macht g

NORA WOKER, PROJEKTLEITERIN UND
VERANTWORTLICHE FUR VONO ‘ -WESTERFILDE

Vonovia SE Geschaftsbericht 2018




UNSERE MITARBEITER
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2015 gegriindet, 2016 online gegangen und 2019 bereits
mehr als eine Million ,,aktive Nachbarn”. Die Plattform
nebenan.de férdert den Nachbarschaftsdialog und
geht ein soziales Kernthema an. Denn in einer sich
dynamisch verandernden Welt wird das soziale Umfeld
immer wichtiger. Ein Mitgriinder gibt Einblicke.

Ein gutes Zuhause
braucht Nachbarn, die
man kennt

Michael Vollmann, Mitgriinder von nebenan.de und
Geschiftsfithrer der nebenan.de-Stiftung

14 Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Was ist die Idee von nebenan.de? Wie sind
Sie darauf gekommen?

Michael Vollmann: Die ldee ist im Grunde
aus der Not geboren. Mein Bruder Christian
und ich sowie einige der anderen vier
Mitgriinder von nebenan.de kommen
tberwiegend vom Dorf. Dort war unser
Alltag gepragt von Gemeinschaftserfahrun-
gen: Man kannte sich, traf sich im Verein
und war ehrenamtlich engagiert. In der Stadt
haben wir das vermisst. Dort herrscht viel
Anonymitat und altere Menschen sind oft
einsam. Die Menschen stellen sich einander
nicht mehr vor, wenn sie einziehen. Man
gruft sich vielleicht noch; aber dabei bleibt
es meist.

Das wollten wir fiir unsere Nachbarschaft
andern - zunachst mit einem E-Mail-Vertei-
ler und dann schon bald mit einer speziali-
sierten lokalen Plattform. Die Resonanz war
so positiv, dass wir diese fur jeden Nachbarn
in Deutschland zuganglich machen wollten.

Offenbar haben Sie mit lhrer Idee den Nerv
der Zeit getroffen ...

Vollmann: So ist es. Heute bringt nebenan.
de in ganz Deutschland interessierte Nach-
barn auf der Online-Plattform zusammen.
Die Menschen vernetzen sich in den Nach-
barschaften, pflegen gemeinsame Interessen
und griinden Stammtische. Viele finden tiber
die Plattform Verlorenes wieder, tauschen
nicht mehr Benoétigtes oder organisieren
Nachbhilfe fir die Kinder. Ein anderes Feld ist
das Ehrenamt: Die Leute bieten sich als
Einkaufshilfe fir altere Menschen an,
beteiligen sich an Foodsharing-Konzepten
und organisieren Sachspenden fiir Obdach-
lose oder Gefliichtete.

Inwiefern kénnen auch Institutionen die
Plattform nutzen?

Vollmann: nebenan.de steht allen offen, die
aktiv in der Quartiersarbeit, Stadtentwick-
lung oder im nachbarschaftlichen Engage-
ment tatig sind. Dazu gehéren vor allem
Vereine sowie gemeinniitzige und kommu-
nale Einrichtungen. Die Kriterien fiir uns
sind, dass es einen lokalen Bezug gibt und
die Nachbarschaft davon profitiert. Gerade
Kommunen bietet die Plattform eine neue
Art der Burgerkommunikation: Sie kénnen
auf lokale Veranstaltungen hinweisen,
Ehrenamtliche suchen und Gber Projekte im

VERSTEHEN — ANPACKEN

Viertel informieren. Die Stadt Hannover
stellt den Nachbarn zum Beispiel ihr Ange-
bot fiir die Begleitung von Senioren vor und
das Bezirksamt Berlin-Lichtenberg informiert
die Nachbarn Uber aktuelle Quartiersaktivi-
taten.

Gilt das auch fiir das Gewerbe?

Vollmann: Ja, aber ausschlieBlich fir das
jeweils lokale. Wir betrachten den 6rtlichen
Einzelhandel und lokale Dienstleister als
wichtige Akteure in der Nachbarschaft, die
wir starken wollen. Das Yoga-Studio, der
Physiotherapeut und der Lebensmittelladen,
der von einem Einzelunternehmer betrieben
wird, sind wichtige Bausteine einer funktio-
nierenden Nachbarschaft. Dabei bleibt
allerdings der Rahmen begrenzt. Das heif3t,
dass niemand gezielte Werbung betreiben

KENNZAHLEN — UNTERNEHMEN UND AKTIE



oder datengetriebene Geschaftsmodelle
ausrollen kann.

Was macht lhre Stiftung eigentlich?
Vollmann: Im Mittelpunkt steht grundsatz-
lich die soziale Idee. Dabei hilft auch die
gemeinniitzige nebenan.de-Stiftung. Uber
sie haben wir weitere starke Partner an
unserer Seite wie das Bundesfamilienminis-
terium, die Diakonie Deutschland und auch
Vonovia. Gemeinsam mit diesen Partnern
kénnen wir beispielsweise den ,Tag der
Nachbarn” oder die Verleihung des ,Deut-
schen Nachbarschaftspreises” organisieren.
Der Preis wird auch von Vonovia mafgeblich
unterstitzt.

Was ist die Idee des Deutschen
Nachbarschaftspreises?

Vollmann: Der Preis zeichnet seit 2017
Menschen aus, die sich in ihrer Nachbar-
schaft in besonderer Weise fiir das ,Wir"
einsetzen. Aus allen eingehenden Bewer-

bungen nominiert die Stiftung etwa 100
Projekte. 16 Landesjurys und eine Bundesjury
ermitteln dann unter den jeweils Nominier-
ten die Sieger. Ziel ist es, dem Engagement
in der Nachbarschaft ein Gesicht zu geben
und es entsprechend zu honorieren.

Was sind lhre Alltagsprobleme? Wie gehen
Sie mit dem Datenschutz um?

Vollmann: In Deutschland wird Neues nur
sehr langsam angenommen und es herrscht
eine grofde Skepsis gegenliber Online-
Themen. Eine unserer wichtigen Aufgaben
besteht darin, diese Angste abzubauen. Das
Thema Datenschutz hatten wir von vorn-
herein sehr genau im Blick. Wir fragen nur
die Daten ab, die wir zum Betrieb der
Plattform zwingend bendtigen. Das sind im
Wesentlichen die Anmeldeinformationen.
Ein externer Datenschutzbeauftragter achtet
darauf, dass das so bleibt. Uber einen
umfassenden Verifizierungsprozess stellen
wir sicher, dass auch wirklich nur die Nach-
barn in ihrem jeweiligen Umfeld miteinander
kommunizieren kdnnen. Unsere technische
Plattform haben wir TUV-zertifizieren
lassen.

Welches Bild haben Sie von den Menschen in
Deutschland?

Vollmann: Wir sehen sehr viel Engagement.
Die Deutschen sind schon sehr aktiv. Gleich-
zeitig erleben wir durch die Digitalisierung
Fliehkrafte, die die Gesellschaft scheinbar
noch weiter zerfasern lassen. Jiingere und
altere Menschen begegnen einander nicht
mehr. Der Zivildienst ist abgeschafft. Die
soziale Vermischung ist begrenzt. Das
gefdhrdet am Ende den Zusammenbhalt. Hier
wollen wir gegensteuern.

Hat Sie etwas liberrascht?

Vollmann: Wir erleben ein grofdes Interesse
der Menschen an dem Thema Nachbar-
schaft. Die Begriffe Heimat und Zuhause
gewinnen an Bedeutung. Man besinnt sich
wieder zurlick auf das Lokale. Ein gutes
Zuhause braucht Nachbarn, die man kennt.
Das ist ein Trend. Uberrascht hat mich das
grofbe Engagement der Menschen, wenn es
ums Anpacken geht. Auf magazin.nebenan.
de zeigen wir tolle Geschichten von Men-
schen vor Ort, die sich fur Gefllichtete
einsetzen oder Hilfsbedurftige unterstitzen.
Auf unserer Plattform haben wir 3.500

Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



7.000 Nachbar-

0 schaften gefunden;
- perspektivisch sollen
y es einmal 30.000
'\O werden.

9:: v Auf www.nebenan.
0 v: ] de haben sich bereits

registrierte lokale Initiativen, und dann gibt
es ja noch die unzéhligen einfach so verein-
barten Aktivitaten. Der Ideenreichtum und
das Herzblut sind beeindruckend. Das
motiviert uns sehr und bestatigt uns in
unserer Aufgabe.

Wohin geht es mit nebenan.de? Was ist lhre
Vision fiir die Zukunft?

Vollmann: Die Plattform soll sich mittelfristig
wirtschaftlich eigensténdig tragen kénnen.
Und unsere Stiftung soll ihre Wirkung mit
den Zielen Demokratieférderung, Férderung
des sozialen Zusammenhalts und Integration
weiter ausbauen.

Wir haben heute 1,1 Millionen aktive Nutzer
in Uber 7.000 Nachbarschaften in mehr als
350 Gemeinden. Meine Vision ist, dass

wir irgendwann allen 30.000 Nachbarschaf-
ten in Deutschland eine Plattform bieten. Ich
wiinsche mir, dass wir mit unserer Arbeit
aus den vielen Fremden, die heute taglich
nebeneinander her leben, wieder gute
Nachbarn machen. Und somit Einsamkeit
verringern und den gesellschaftlichen
Zusammenhalt auf lokaler Ebene starken.

2! Mehr iiber nebenan.de finden Sie auf der
Internetseite: www.nebenan.de

2 Mebhr iiber den Deutschen Nachbarschafts-

Nachbarschaften kénnen in unserer dynami- preis findet sich auf der Internetseite

schen Welt ein Zuhause sein. www.nachbarschaftspreis.de.
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Neuen Wohnraum
schaffen

Die Anziehungskraft der Stadte steigt, VWohnraum bleibt
dagegen knapp. Wir nehmen uns des Themas an und
bauen neue Wohnungen, die zu den Bediirfnissen der
Menschen passen.

18 Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Deutschland braucht jéhrlich bis zu 400.000 neue Wohnun-
gen. 2018 wurden rund 300.000 fertiggestellt. Die Liicke ist
gerade fur die Metropolen ein Problem, denn sie wachsen
Uberproportional stark. Mit unserem Konzept des modularen
Bauens kénnen wir nicht nur schnell neuen, sondern auch
bezahlbaren Wohnraum schaffen. Im vergangenen Jahr
konnten wir den Bau von 1.000 Wohneinheiten auf den Weg
bringen. Wenn die Ablaufe eingespielt sind und die Behor-
denprozesse noch ziigiger funktionieren, kénnen es in
Zukunft mehr als doppelt so viele pro Jahr sein. Unter den
aktuellen Rahmenbedingungen rechnen wir damit, dass wir
mit klassischer Projektentwicklung in den kommenden
Jahren rund 12.000 neue Wohnungen bauen kénnen.

Um unsere Maglichkeiten so gut es geht zu nutzen, bauen
wir auf drei Wegen: Giber Aufstockung, durch Nachverdich-
tung und tber Projektentwicklung auf neuen Flachen.
Insbesondere bei der Identifizierung des Nachverdichtungs-
und Aufstockungspotenzials nutzen wir technische Systeme;
sie ,scannen” unseren Bestand auf Moglichkeiten, die man
mit konventionellen Mitteln unter Umstanden tbersehen
hatte.

In Verbindung mit dem Neubau betrachten wir immer auch
das Quartiersumfeld. Im laufenden Geschéaftsjahr befinden
sich deutschlandweit elf Quartiersentwicklungen mit insge-
samt rund 6.800 Wohneinheiten in der operativen Umset-
zung. Unser Ziel ist dabei stets, die Quartiere nachhaltig zu
verbessern.

Knorr-Quartier: Bauen fiir heute und morgen

Beim Schaffen von neuem Wohnraum denken wir nicht nur
an die Wohnungen, sondern berlicksichtigen auch die
Infrastruktur drum herum. Ein Beispiel ist das im vergange-
nen Jahr fertiggestellte Projekt Knorrstrafde im zentralen
Frankfurter Gallusviertel. Hier haben wir einen Bestand von
110 Wohnungen aus den Baujahren 1956 und 1957 moderni-

VERSTEHEN — ANPACKEN

In Serie und trotz-
dem individuell: Der
Modulbau bietet die
Moglichkeit, schnell
und effizient neue
Wohnungen zu
schaffen.

& Mehr Informationen zu diesem Thema
finden Sie im Pressebereich:
www.vonovia.de/ueber-vonovia/presse

siert und unter anderem durch Balkone und
Aufzlige aufgewertet. Dabei haben wir auf
bestehenden Freiflachen gleichzeitig in
serieller Holzhybridbauweise 40 neue
Wohneinheiten gebaut. Acht Wohnungen
davon wurden als Aufstockungen von
Bestandshausern errichtet. In Summe sind
das fast 3.200 Quadratmeter neue Wohnfla-
che in zentraler Lage und zu fairen Preisen.

Fur das Quartier haben wir das Kanalsystem
modernisiert, eine Stromtrasse verlegt und
die Strafbendecke erneuert. Aufderdem
wurden 52 Autostellplatze eingerichtet und
Grinflachen angelegt. Das Knorr-Viertel ist
heute ein attraktives Quartier fiir Bestands-
mieter sowie Neukunden und ein Vorzeige-
projekt innovativer Wohnraumkonzepte.
Deshalb werden wir vergleichbare Projekte
in Zukunft auch an anderen Standorten
realisieren.
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https://www.vonovia.de/ueber-vonovia/presse/pressemitteilungen/170303-knorrviertel-frankfurt

2035 werden in Deutschland 24 Millionen Menschen
alter als 65 Jahre sein. Sie brauchen ein altersgerechtes
Zuhause. Gleichzeitig er6ffnet die Digitalisierung neue
Moglichkeiten, das Wohnen bequemer und sicherer zu
machen. Wir nutzen sie fiir unsere Kunden.

Einer Vielzahl von
Menschen das Wohnen
ermoglichen

20
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Im Alter schwindet die Beweglichkeit. Fir
viele Menschen bedeutet dies: Sie miissen
ihr Zuhause, in dem sie Uber viele Jahre
gelebt haben, verlassen, da es nicht mehr
ihren Bediirfnissen entspricht. Wir méchten,
dass auch unsere alteren Mieter in ihrem
Zuhause bleiben kénnen. Deshalb bauen wir
in unseren Wohnungen die Barrieren schritt-
weise ab. Beim Bau neuer Wohnungen beach-
ten wir das Kriterium ,seniorengerecht” von
Anfang an. Durch die langfristig angelegte
Umlage auf die Miete sind die Kosten flir
unsere Kunden tragbar.

Unsere Kunden wollen zeitgemaf wohnen.
Mit unserem Verstandnis als Dienstleister

lich auf drei Millionen an. Als Zeichen, dass
wir auch auf diesem Feld an Lésungen
mitarbeiten wollen, haben wir im November
2018 in Essen die erste Demenz-WG im
Bestand von Vonovia eréffnet. Begleitet
durch den Pflegedienstleister Humanika
kénnen dort bis zu zehn Bewohner mit
Demenzerkrankung ihren Alltag zu weiten
Teilen selbstandig gestalten.

Die WG ist mit individuell gestalteten
Zimmern ausgestattet und hat Gemein-
schaftsrdume wie ein grofses Wohnzimmer,
eine Ktiche und ein Bad. Durch die professio-
nelle Hilfestellung bei der Bewaltigung der
taglichen Herausforderungen - und bei
Bedarf auch medizinisch entsprechend
versorgt - bewegen sich die Bewohner in
einem sicheren Umfeld, das ihren Bedtirfnis-
sen entspricht und ihnen ein weitgehend
selbstbestimmtes Leben in einer respektvol-
len Atmosphére ermoglicht.

Unsere Kooperation mit Humanika wollen
wir in den kommenden Jahren intensivieren,
sodass die Zahl solcher Projekte in Zukunft
steigen wird.

2 Mehr Informationen zu diesem Thema
finden Sie im Pressebereich:
www.vonovia.de/ueber-vonovia/presse

Die meisten Menschen
wiinschen sich in ihrem
Zuhause alt werden zu
kénnen. Mit den passen-
den Konzepten geht das
auch.

| .

haben wir hier schon zahlreiche Ankniip-
fungspunkte gefunden und bieten Service-
leistungen, die unsere Kunden schéatzen:
Kabel-TV, Bad- und Kiichenmodernisierung
auf Mieterwunsch, die Paketstation im
Mehrfamilienhaus, die besondere Sicherung
der Wohnung oder auch die bequeme
Stromabrechnung tiber die Miete. Bei allen
Angeboten achten wir darauf, dass sie fir
unsere Kunden attraktiv sind.

Demenz-WG: Den Alltag gemein-
sam meistern

Besonders im Alter missen viele Menschen
mit einer Krankheit leben, die eine besonde-
re Form der Begleitung erfordert: Demenz. In
Deutschland sind es etwa 1,7 Millionen
Menschen. Und mit dem demografischen
Wandel steigt die Zahl bis 2050 voraussicht-
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https://www.vonovia.de/ueber-vonovia/presse/pressemitteilungen/181109_demenz-wg?sc_lang=de-DE

Das
Zusammenleben
fordern

Demografischer Wandel, Migration und eine steigende
Individualisierung fiihren dazu, dass sich unsere
Gesellschaft verandert. Das spiirt man auch in den
Nachbarschaften. Wir wollen dazu beitragen, dass die
Quartiere stabil bleiben und Integration gelingt.

22 Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Zusammenleben, Bildung, Kultur - Giber diese drei Felder lassen sich Integra-
tion und Gemeinschaft auf unkomplizierte Weise férdern. In allen drei
Bereichen sind wir direkt oder tber unsere Stiftungen sehr aktiv. Wir organi-
sieren unterschiedlichste Veranstaltungen, schreiben Wettbewerbe aus und
vergeben Stipendien.

Die Menschen kommen nicht nur in ihren Wohnungen zusammen, sondern
auch davor. Das Quartier ist ihr Lebensraum, und wir kiimmern uns darum,
dass sie sich dort wohlfiihlen. Wir sorgen fiir griine Wiesen und pflegen
Baume, bauen Béanke und legen Spielplatze und Bewegungsparcours an.

Der kulturelle Hintergrund unserer Kunden ist vielfaltig. Unseren Kunden-
service bieten wir in verschiedenen Sprachen an und kiimmern uns auch vor
Ort darum, dass sich Mieter in der neuen Umgebung zurechtfinden. Und
wenn es im Alltag einmal besondere Aufgaben gibt, helfen unsere Sozial-
und Quartiersmanager dabei, diese zu |6sen.

Ein Nachbarschaftstreff im Berliner Ziekowkiez

.Weiter denken und neue Méglichkeiten nutzen” - nach diesem Prinzip
werden wir in Berlin-Reinickendorf in zwei Wohnhochh&usern sukzessive
insgesamt 145 Wohnungen barrierearm und mit seniorengerechter Ausstat-
tung umbauen. Schon heute haben wir die Voraussetzungen dafiir geschaffen,
dass unsere alteren Bewohner dort gut in das Umfeld eingebunden sind. Ein
Schritt dazu ist die Kooperation mit der Johanniter Unfallhilfe.

Seit dem vergangenen Sommer fiihren die Johanniter einen Nachbarschafts-
treff, in dem &ltere Menschen vom gemeinsamen Mittagessen bis hin zu
kleineren Hilfen im Alltag unterstiitzende Angebote nutzen kénnen. Dazu
zahlt neben der individuellen Beratung auch die Moglichkeit, an Gruppen-
aktivitaten wie Seniorensport, Gedachtnistrainings und Ausflligen teilzuneh-
men. Zudem stehen den Bewohnern Dienstleistungen der ambulanten Pflege,
ein Meni-Service, Concierge-Dienste und ein Hausnotruf zur Verfligung.

Aufbauend auf den guten Erfahrungen im Ziekowkiez werden wir in Zukunft
auch an anderen Standorten vergleichbare Projekte umsetzen. Gleichzeitig
denken wir dartiber nach, unsere eigenen Dienstleistungen fiir altere Mieter
auszubauen: zum Beispiel mit einem Wascheservice, einem Bringdienst fur
Medikamente, die Annahme von Post und Paketen oder die Einrichtung
eines Hausnotrufs.

VERSTEHEN — ANPACKEN

& Mehr Informationen zu diesem Thema
finden Sie im Pressebereich:
www.vonovia.de/ueber-vonovia/presse

In einer alternden Ge-
sellschaft gewinnen die
sozialen Berufe stark an
Bedeutung. Mit 22.000
Beschaftigten und etwa
37.000 ehrenamtlichen
Mitarbeitern leisten

die Johanniter einen
wichtigen Beitrag.

w
F
9
<
o
z
=)
z
w
=
T
w
z
o
w
=
z
=)
[
z
w
|
T
<
N
z
z
w
]



https://www.vonovia.de/ueber-vonovia/presse/pressemitteilungen/180629_johanniter-servicebuero-berlin?sc_lang=de-DE

Um die Folgewirkungen des Klimawandels zu begrenzen
und die Erderwarmung nicht (iber zwei Grad steigen

zu lassen, missen auch die Gebaude klimafreundlicher
werden. Als Wohnungsunternehmen wollen wir zum
Erreichen dieses Ziels aktiv beitragen.

Zum Klimaschutz
beitragen

24 Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Mit der Grofse unseres Bestands geht eine
grofde Verantwortung fiir den Klimaschutz
einher. Gleichzeitig missen wir aber auch
die Wirtschaftlichkeit und Bezahlbarkeit
unserer Wohnungen im Auge behalten. Wir
tragen vor allem durch energetische Moder-
nisierungen zur Energie- und Emissions-
reduktion zum Schutz des Klimas bei, wobei
fir Neubauten noch deutlich hthere Maf3-
stabe gelten als fiir den Bestand.

Einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz
leisten wir Uber die Realisierung moderner
Energiekonzepte. Heute betreiben wir
bereits 208 Photovoltaikanlagen. Und seit
dem vergangenen Jahr versorgen wir 450
Wohnungen mit Nahwarme aus Biomasse.
Uber die Umsetzung weiterer Projekte
werden wir die Zahl unserer klimaschonen-
den Anlagen in den nachsten Jahren sub-
stanziell ausbauen.

Auch durch unsere gut aufeinander abge-
stimmten organisatorischen Ablaufe tun wir
einiges fr den Klimaschutz: So sparen wir
beispielsweise Uber die intelligente Routen-
planung unserer Handwerker und den hohen
Digitalisierungsgrad in unseren Prozessen
viele Wege.

Mobilititskonzept Carsharing

In den Ballungsrdumen ist die Infrastruktur
heute bereits so gut ausgebaut, dass viele
Menschen problemlos auf ein eigenes Auto
verzichten konnen: Es kostet vergleichsweise
viel Geld und benétigt Parkflache, der fur
Wohn- oder Freiraum verloren geht. Und es
schadet dem Klima. Im vergangenen Jahr
haben wir uns deshalb dazu aufgemacht, die
Mobilitat zeitgemafder zu organisieren: Seit
Mitte des Jahres bieten wir den Mietern in
unseren Quartieren direkt vor der Haustlr
Carsharing an. Als Partner haben wir dafir
Flinkster gewonnen, das flachengrofte

VERSTEHEN — ANPACKEN

Besonders in den
Stadten sind Parkplat-
ze wichtige Flachen,
die man mit modernen
Mobilitatskonzepten
auch anders nutzen
kann.

Carsharing-Netzwerk im deutschsprachigen
Raum. Ein zweiter, exklusiver Partner ist der
Shared Mobility Anbieter MOQO HOME.

Unsere Mieter kbnnen das Angebot bequem
Uber die Internetseite des jeweiligen Partners
buchen. Das ausgewahlte Auto wird via
Handy-App ent- und nach der Riickgabe
auch wieder verriegelt. Die Abrechnung
erfolgt direkt tiber den Kooperationspartner.
Zur Auswahl stehen Kleinwagen fir die
Stadt und Kombimodelle fir Familien-
ausfllige oder grofiere Einkaufe.

Nach dem Rollout in den Metropolregionen
Stuttgart, Berlin, Frankfurt, Disseldorf, Essen
und Dresden im Sommer kénnen inzwischen
auch Mieter in den Stadten Kiel, Bremen,
Dortmund, Duisburg, Frankfurt, Mannheim
und Freiburg ihre Autos bequem abholen
und nach der Fahrt wieder stressfrei auf den
dafiir vorgesehenen Flachen parken. Der
nachste Projektschritt umfasst die Installa-
tion von E-Ladesdulen an den Carsharing-
Parkplatzen. Die erste E-Ladesaule im
Bestand von Vonovia steht bereits im
Essener Eltingviertel.

2 Mehr Informationen zum Thema unter:
www.vonovia.de/carsharing
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http://www.vonovia.de/carsharing

KENNZAHLEN

Finanzielle Kennzahlen in Mio. € 2014 2015 2016 2017 p k]
Mieteinnahmen Rental* 789,3 1.414,6 1.538,1 1.667,9 1.894,2

AdjuétEd\EBITDA Rental (vormals ,Bewirtschaftung”) 482,6 924,4 1.046,2 1.148,7 1.3151

Adjusted EBITDA Value-add (vormals ,Value-add Business") 23,6 37,6 57,0 102,1 121,2

Adjusted EBITDA Recurring Sales 62,2 79,1

Adjusted EBITDA Developmerit 6,7 39,4
Adjusted EBITDA Total 5535 1.028,7 1.186,5 1.319,7 1.554,8
EBITDA IFRS* 500,3 838,4 1.083,7 1.271,8 1.534,4
Group FFO 975,0 1.132,0
FFO 1* 286,6 608,0 760,8 919,5 1.064,7

davon entfallen auf Anteilseigner von Vonovia 275,1 5555 713,4 866,2 1.002,4

davon entfallen auf Hybridkapitalgeber von Vonovia - 33,0 40,0 40,0 40,0

davon entfallen auf nicht beherrschende Anteilseigner 11,5 19,5 7.4 14,6 22,3
Group FFO pro Aktie in € 2,01 2,18
FFO 1 pro Aktie in € 1,00 1,30 1,63 1,90 2,06
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties 371,1 1.323,5 3.236,1 3.434,1 3.517,9
EBT 589,1 1.734,5 3.859,8 4.007,4 3.874,3
Periodenergebnis 409,7 994,7 2.512,9 2.566,9 2.402,8
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 453,2 689,8 828,9 946,0 1.132,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.177,9 -3.239,8 416,4 -1.350,1 -3.892,5
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 1.741,7 4.093,1 -2.812,4 -870,5 3.041,5
Instandhaltungs- und Modernisierungsleistung 345,5 686,3 792,4 1.124,8 1.569,4

davon Instandhaltungsaufwand und substanzwahrende Investitionen 173,8 330,7 320,1 346,2 430,4

davon Modernisierung (inkl. Neubau) 171,7 355,6 472,3 778,6 1.139,0
Bilanzielle Kennzahlen in Mio. € 31.12.2014 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 | 31.12.2018
Verkehrswert des Immobilienbestands 12.759,1 24.157,7 27.115,6 33.436,3 44.239,9
Adjusted NAV 6.472,0 11.273,5 14.328,2 18.671,1 23.262,6
Adjusted NAV pro Aktie in € 22,67 24,19 30,75 38,49 44,90
LTV in % 49,3 46,9 41,6 39,8 42,8
Nicht-finanzielle Kennzahlen 2014 2015 2016 2017 2018
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 232.246 397.799 392.350 409.275 480.102

davon eigene Wohnungen 203.028 357.117 333.381 346.644 395.769

davon Wohnungen Dritter 29.218 40.682 58.969 62.631 84.333
Anzahl erworbener Einheiten 31.858 168.632 2.815 24.847 63.706
Anzahl verkaufter Einheiten 4.081 15.174 26.631 11.780 15.102

davon Recurring Sales (vormals ,Privatisierung") 2.238 2.979 2.701 2.608 2.818

davon Non-core Disposals (vormals ,Portfoliocluster Verkauf”) 1.843 12.195 PERE] 9.172 12.284
Leerstandsquote in % 3,4 2,7 2,4 2,5 2,4
Monatliche Ist-Miete in €/m? 5,58 575 6,02 6,27 6,52
Mietsteigerung organisch in % 2,5 29 3,3 4,2 4,4
Mitarbeiter, Anzahl (zum 31. Dezember) 3.850 6.368 7.437 8.448 9.923
EPRA Kennzahlen in Mio. € 2014 2015 2016 2017 2018
EPRA NAV 6.578,0 13.988,2 17.047,1 21.284,6 26.105,0
EPRA NAV pro Aktie in € 23,04 30,02 36,58 43,88 50,39
EPRA NNNAV - 9.739,8 12.034,4 14.657,5 17.669,5
EPRA-Uberschuss (EPRA Earnings) - 329,2 450,0 572,6 685,3
EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA Net Initial Yield) in % - 4,5 4,1 3,7 3,5
s a7 s
EPRA-Leerstandsquote (EPRA Vacancy Rate) in % 3,0 25 2,2 2,3 2,3
EPRA-Kostenquote (EPRA Cost Ratio) inkl. direkte Leerstandskosten in % - 31,9 28,4 26,3 25,9
EPRA-Kostenquote (EPRA Cost Ratio) exkl. direkte Leerstandskosten in % - 30,2 27,0 24,8 24,6

* Vergleichbare Vorjahreszahlen 2017 geméaf aktueller Kennzahlen-Definition.
Kennzahlen pro Aktie basieren auf den zum jeweiligen Stichtag dividendenberechtigten Aktien, Werte 2014 TERP-adjusted.
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UNTERNEHMEN UND AKTIE

Auch im vergangenen Jahr hat Vonovia seine gesellschaft-
liche Verantwortung angenommen. Das Unternehmen
hat erhebliche Mittel in den Wohnungsbestand und

die Quartiere investiert und seine Dienstleistungen im
Sinne der Kunden ausgebaut. Gleichzeitig hat sich der
Wert des Unternehmens unter anderem durch Zukiufe
im Sinne der Anleger erhoht.
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Sehr geehrte Aktionarinnen
und Aktionire, sehr geehrte
Damen und Herren,

Vonovia steht als Wohnungsunternehmen mitten in der Gesellschaft. Darum haben unsere
Aktivitaten niemals nur eine wirtschaftliche, sondern immer auch eine gesellschaftliche
Perspektive. Wir sind uns unserer besonderen Rolle bewusst: Als Dienstleister und Anbieter
von Wohnraum fir rund eine Million Menschen stellen wir unsere Kunden und ihre Bedrf-
nisse in den Mittelpunkt. Deshalb pflegen wir die Gebaudesubstanz und gestalten Quartiere
aktiv mit. Deshalb kiimmern wir uns um zeitgemafte Wohnungen und entwickeln Dienstleis-
tungen fur mehr Lebensqualitat. Und aus diesem Grund beteiligen wir uns auch an der im
Moment besonders wichtigen gesellschaftlichen Aufgabe: dem Bau neuer Wohnungen.

Bezahlbarer Wohnraum wird in den Ballungsraumen auch in Zukunft knapp bleiben. Es gibt
fur diese Herausforderung keine schnellen Lésungen, genauso wenig wie flr die anderen
drangenden Themen unserer Gesellschaft: Das Zusammenleben von Menschen mit den
unterschiedlichsten Biografien organisiert sich nicht von selbst. Die Altersverteilung verschiebt
sich: Wir brauchen in Deutschland bis 2030 bis zu 3 Millionen seniorengerechte Wohnun-
gen. Mit diesen Themen muissen wir uns alle befassen. Und wenn sich die Politik - wie ich
finde - sinnvolle Klimaziele setzt, bleiben auch hier die Konzepte fiir eine wirtschaftliche und
zugleich sozial vertragliche Umsetzung oftmals unklar.

Wir haben auf diese Fragen Antworten, und wir méchten an der Lé6sung mitarbeiten.
Aber das alleine reicht nicht: Wir brauchen bei allem, was wir tun, Partner und gemeinsame
Anstrengungen.

Wir haben im vergangenen Jahr in unserem Bestand eine herausragende Sanierungsquote
von 5% erzielt. Wir machen unsere Gebaude fit, um Heizkosten zu verringern und die
CO,-Emissionen einzudammen. Diese Quote steht fiir zeitgeméafen Wohnkomfort, gute
Gebaudeeffizienz und mehr Klimaschutz. Dies tun wir, weil es aus wohnungswirtschaftlicher
und 6kologischer Sicht sinnvoll ist. Da wir aber die unterschiedlichen Perspektiven aus-
balancieren und auch auf die Bezahlbarkeit der Mieten achten wollen, reduzieren wir kiinftig
das Volumen energetischer Modernisierungen und investieren vermehrt in den Bau neuer
Wohnungen. Wir werden bei kiinftigen Gebdudemodernisierungen nur noch Projekte
realisieren, die bei unseren Kunden nicht zu Mieterhéhungen von mehr als 2 € pro Quadrat-
meter fUhren.
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v.l.

Rolf Buch — Vorsitzender

des Vorstands (CEO)

Helene von Roeder — Mitglied
des Vorstands (CFO)

Klaus Freiberg — Mitglied

des Vorstands (COO)

Daniel Riedl — Mitglied

des Vorstands (CDO)

Gleichzeitig entwickeln wir Losungen, um den CO,-Ausstof weiter zu reduzieren. Dazu
gehoren moderne Energiekonzepte wie eigene Photovoltaikanlagen oder Elektromobilitat.
Zudem investieren wir in die Quartiersentwicklung fiir gelingende urbane Vielfalt und noch
starker in den Bau neuer Wohnungen. Hier entstehen moderne Mehrfamilienhauser fiir die
Vermietung und seit neuestem auch Eigentumswohnungen.

Lassen Sie uns nun auf die operative Entwicklung im vergangenen Geschaftsjahr schauen:
2018 kntipften wir an die gute Entwicklung der Vorjahre an. Mit unseren Modernisierungs-
und Neubaumafnahmen kamen wir gut voran, unsere Handwerkerorganisation weitete ihre
Dienstleistungen aus. Auch in den Bereichen Kabelfernsehen, Messdienstleistungen,
Versicherungs- und Wohnumfelddienstleistungen stieg das Geschaftsvolumen weiter an.

UNTERNEHMEN UND AKTIE — BRIEF DES VORSTANDS 29
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Die Vonovia Immobilien Treuhand betreut in einem wachsenden Geschéftsfeld inzwischen
rund 84.000 Wohnungen fiir andere Eigentiimer. Neu aufgebaut haben wir den Bereich
der Energiebelieferung, tiber den wir Kunden mit regenerativem Strom und zum Teil auch
mit Erdgas versorgen kénnen.

Parallel dazu haben wir unser Wohnungsportfolio weiter an die fiir uns strategisch relevan-
ten Regionen angepasst. Gemessen am Verkehrswert zahlen wir inzwischen 98 % unseres
Deutschlandportfolios zum strategischen Bestand.

Eine unserer Chancen sehen wir darin, mit unserem Geschaftsmodell im Ausland zu
wachsen - wenn sich die Opportunitat bietet. Auch damit waren wir 2018 erfolgreich: Durch
den Erwerb der Osterreichischen BUWOG und der schwedischen Victoria Park haben wir
unseren Wohnungsanteil aufberhalb Deutschlands auf mehr als 39.000 Einheiten ausgebaut.
Das entspricht knapp 10 % unseres Bestands. Dartiber hinaus haben wir uns mit einer
Minderheitsbeteiligung an dem Kauf von 4.000 Wohneinheiten der franzésischen Staats-
bahn SNCF beteiligt. Dies wird uns dabei helfen, auch den franzésischen Wohnungsmarkt
langfristig besser zu verstehen.

In vielen Gespréachen mit Ihnen betonen wir vom Vorstand immer wieder, dass wir aus-
schliefdlich zu uns passende Portfolios erwerben. Das sind solche, bei denen die Mieter
von unserem Geschaftsmodell und unseren Dienstleistungen profitieren. In den Markten
Osterreich und Schweden ist dies so. Ich freue mich, dass unsere Aktionare und auch
die Unternehmensfihrungen von BUWOG und Victoria Park unsere Ansicht teilen und
unseren Ansatz entsprechend untersttitzen. Ich mochte an dieser Stelle aber betonen:
Unser Kernmarkt bleibt Deutschland.

Auch finanziell bleibt Vonovia erfolgreich. Erneut haben sich alle wesentlichen Kennzahlen
gegenliber dem Vorjahr verbessert. Unser operatives Ergebnis, der FFO 1, stieg um 15,8 % auf
1,07 Mrd. €. Dazu tragen nicht zuletzt auch Ertrage aus den Zukaufen bei. Hinzu kommen
die zusatzlichen Ertrage infolge der Investitionen in den Bestand sowie in Neubau und
Aufstockung. Ein weiterer Erfolgstreiber ist die weiterhin hohe Wohnungsnachfrage. Sie
fuhrt dazu, dass wir mit einer Quote von 2,4 % praktisch keinen Leerstand haben.

Zum operativen Ergebnis mochte ich erganzen, dass wir ab diesem Jahr unsere bisherige
Kennzahl fur den operativen Erfolg, den FFO 1, durch den Group FFO abgel6st haben. Grund
ist, dass wir mit dem Erwerb der BUWOG die Projektentwicklung in unser Geschaft aufge-
nommen haben. Die Projektentwicklung umfasst die Konzeption und den Neubau von
Wohngebauden fir Dritte und den eigenen Bestand auf eigens hierfiir erworbenen Grund-
sticken. Der Group FFO bildet dieses Geschaftsfeld mit ab. Zusammen mit der Eingliede-
rung der BUWOG haben wir auch unser Steuerungssystem tberarbeitet und die Segmente
neu geordnet. Neben den drei bekannten Segmenten fiihren wir zukinftig auch ein viertes
Segment: Development. Details dazu finden Sie in diesem Bericht auf Seite 64 ff.

Der Marktwert unseres Portfolios hat sich im vergangenen Jahr deutlich erhéht: Der
Adjusted Net Asset Value kletterte im Stichtagsvergleich um 24,6 % auf 23,3 Mrd. €. Je Aktie
erhohte er sich um 16,7 % auf 44,90 €. Griinde fiir diese erfreuliche Entwicklung sind der
Bewertungsanstieg sowie die hinzugekommenen Bestéande von BUWOG und Victoria Park.

Unsere Finanzierungsbasis bleibt stabil. Der Schuldendeckungsgrad bewegt sich weiterhin
innerhalb des Zielkorridors und die Falligkeitsstruktur ist ausgewogen bei langfristigen
Laufzeiten. Mit unseren Finanzierungsinstrumenten bleiben wir weiterhin breit aufgestellt,
sodass wir unseren Kapitalbedarf jederzeit flexibel decken kénnen. Dariiber hinaus nutzen
wir das aktuelle niedrige Zinsumfeld weiterhin, um teure Finanzierungen durch bessere
abzul6sen.
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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

meine Vorstandskollegen und ich freuen uns darlber, dass wir der Hauptversammlung
gemeinsam mit dem Aufsichtsrat eine erhéhte Dividende von 1,44 € je Aktie vorschlagen
kénnen. Zudem wollen wir, soweit es die Rahmenbedingungen zulassen, auch in diesem Jahr
neben der klassischen Bardividende die Option einer Aktiendividende anbieten.

Gemeinsam mit unseren inzwischen rund 10.000 Mitarbeitern werden wir auch 2019 zeigen,
dass wir fest auf der Seite unserer Kunden stehen und unserer Verantwortung gegentiber der
Gesellschaft gerecht werden. Dazu werden wir aufmerksam zuhoren und gemeinsam mit

Partnern an den Lésungen arbeiten.

Wir danken lhnen, unseren Aktiondrinnen und Aktionaren, unseren Partnern sowie unseren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern weiterhin fir lhr Vertrauen.

Bochum, im Marz 2019
[hr

Rolf Buch
Vorsitzender des Vorstands

/)

Rolf Buch (CEO)

UNTERNEHMEN UND AKTIE — BRIEF DES VORSTANDS
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Vorstand

Dem Vorstand der Vonovia SE gehorten zum 31. Dezember 2018 vier Mitglieder an.

Rolf Buch
Vorsitzender des Vorstands (CEO)

Als Chief Executive Officer verantwortet Rolf Buch die
Bereiche Transaktion, General Counsel, Investor Relations,
Personalmanagement, Revision, Unternehmenskommunika-
tion, Vorstands- und Aufsichtsratsbiro, Nachhaltigkeit und
Flachenmanagement. Vor seinem Unternehmensbeitritt im
Jahr 2013 war Rolf Buch Vorstandsmitglied der Bertelsmann SE
und Vorstandsvorsitzender der Arvato AG, wahrend seiner
Zeit bei Arvato ist das Unternehmen zu einem globalen
BPO-Dienstleister mit mehr als 60.000 Mitarbeitern in Gber
40 Landern gewachsen und hat sich zum am schnellsten
wachsenden Geschéftsbereich bei Bertelsmann entwickelt.
Nach seinem Studium von Maschinenbau und Betriebswirt-
schaft an der RWTH Aachen begann Rolf Buch 1991 seine
Karriere bei Bertelsmann.

32

Klaus Freiberg
Mitglied des Vorstands (COO)

Als Chief Operating Officer verantwortet Klaus Freiberg die
Bereiche Produktmanagement, IT, Kundenservice, Wohnum-
feld, Technischer Service, Engineering und die lokale Bewirt-
schaftung in den Regionen (Nord, Std, Stidost, Ost, Mitte,
West). Er war von 1995 bis 2010 in flihrenden Funktionen der
Arvato Gruppe (Bertelsmann) tatig. Dort ibernahm und
optimierte er unter anderem die Servicecenter der Deutschen
Post sowie der Deutschen Telekom. Klaus Freiberg ist
ausgewiesener Experte in der Ausrichtung von Unternehmen
auf Kundenorientierung. Klaus Freiberg hat ein Studium der
Geschichte, Sozialwissenschaften und VWL an der Westfali-
schen Wilhelms-Universitat Minster 1990 absolviert.
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Helene von Roeder
Mitglied des Vorstands (CFO)

Helene von Roeder ist seit Mai 2018 als Chief Financial
Officer im Vorstand der Vonovia SE und verantwortet die
Bereiche Controlling, Finanzen, Rechnungswesen, Steuern,
Immobilienbewertung, Zentraler Einkauf, Versicherungen
und Immobilien Treuhand. Zuvor leitete sie seit 2014 als
CEO Germany das Geschaft der Credit Suisse in Deutschland,
Osterreich & CEE. Sie startete ihre Karriere nach ihrem
Studium der theoretischen Physik in Miinchen und der
theoretischen Astrophysik in Cambridge 1995 bei der
Deutschen Bank in London. Von 2000 bis 2004 war sie fir
die UBS AG in Frankfurt und London tatig und wechselte
anschliefbend zur Morgan Stanley Bank AG nach Frankfurt,
wo sie zum Schluss als Head of Global Capital Markets fiir
Deutschland und Osterreich Mitglied des Vorstandes der
Morgan Stanley Bank AG war.

UNTERNEHMEN UND AKTIE — VORSTAND

Daniel Riedl
Mitglied des Vorstands (CDO)

Als Chief Development Officer verantwortet Daniel Riedl die
Bereiche Development Osterreich, Development Deutschland
sowie das operative Geschaft in Osterreich. Daniel Ried! ist
studierter Handelswissenschaftler der Wirtschaftsuniversitat
Wien und Fellow der Royal Institution of Chartered Surveyors.
Daniel Riedl verfligt iber rund 20 Jahre Erfahrung in der
Immobilienwirtschaft, davon tiber zehn Jahre auf Vorstands-
ebene. Von 2008 bis 2014 war er Mitglied des Vorstands der
IMMOFINANZ AG. Im April 2014 fuhrte er die BUWOG AG
an die Borse und war bis zum Delisting Ende 2018 deren
Vorstandsvorsitzender.
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Aufsichtsrat

Der aktuelle Aufsichtsrat besteht aus zwolf Mitgliedern, die alle durch die Hauptversammlung
am 9. Mai 2018 fiir eine satzungsgemifle Amtszeit gewiihlt worden sind. Die konstituierende
Sitzung des neuen Aufsichtsrats fand im Anschluss an die Hauptversammlung am 9. Mai 2018

statt.

Jiirgen Fitschen
Vorsitzender
Senior Advisor der Deutsche Bank AG

Prof. Dr. Edgar Ernst
Stellvertretender Vorsitzender

Prasident Deutsche Prifstelle fur Rechnungslegung DPR e. V.

Burkhard Ulrich Drescher
Geschaftsfiihrer der InnovationCity Management GmbH

Vitus Eckert
Rechtsanwalt - Eckert Fries Prokopp Rechtsanwélte GmbH

Dr. Florian Funck
Mitglied des Vorstands der Franz Haniel & Cie. GmbH

Dr. Ute Geipel-Faber
Selbstandige Unternehmensberaterin

34

Daniel Just
Vorstandsvorsitzender der Bayerischen Versorgungskammer

Hildegard Miiller
Mitglied des Vorstands der innogy SE

Prof. Dr. Klaus Rauscher
Selbstandiger Unternehmensberater

Dr. Ariane Reinhart
Mitglied des Vorstands der Continental AG

Clara-Christina Streit
Selbstandige Unternehmensberaterin

Christian Ulbrich
Global CEO & President Jones Lang LaSalle Incorporated
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Ausgeschieden aus dem Aufsichtsrat Ausschiisse des Aufsichtsrats

Hendrik Jellema (bis 9. Mai 2018) Prdsidial- und Nominierungsausschuss
Vorstandsvorsitzender der Stiftung ,Berliner Leben” Jurgen Fitschen, Vorsitzender

Hildegard Muller

Prof. Dr. Klaus Rauscher

Dr. Ariane Reinhart

Clara-Christina Streit

Priifungsausschuss

Prof. Dr. Edgar Ernst, Vorsitzender
Burkhard Ulrich Drescher

Vitus Eckert

Dr. Florian Funck

Finanzausschuss

Clara-Christina Streit, Vorsitzende
Dr. Ute Geipel-Faber

Jurgen Fitschen

Daniel Just

Christian Ulbrich

UNTERNEHMEN UND AKTIE — AUFSICHTSRAT



Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir berichten nachfolgend tiber die Tatigkeiten des Aufsichts-
rats im vergangenen Geschéftsjahr. Auch 2018 konnten

wir den Vorstand der Vonovia SE durch ein erfolgreiches
Geschaftsjahr begleiten:

Das Thema Wohnen besitzt in Deutschland gegenwartig
eine hohe gesellschaftliche Wahrnehmung, was Vonovia

als grofdtes privates Wohnungsunternehmen vor eine an-
spruchsvolle Aufgabe stellt: Das Unternehmen muss sich im
Sinne der Aktionéarsinteressen wirtschaftlich gut weiterent-
wickeln und ist zugleich aufgefordert, konstruktive Antworten
auf die kommunalen und sozialen Wohnungsthemen zu
geben, die die Menschen in den Metropolregionen bewegen.

Auf beide Themen fand der Vorstand auch im vergangenen
Geschéftsjahr angemessene Antworten. Er setzte seinen
langfristig ausgerichteten strategischen Kurs fort und nutzte
die gute Marktpositionierung, um die Strategie im Sinne des
Unternehmens und seiner Aktionare weiterzuentwickeln.
Das operative Geschéaft entwickelte sich erfolgreich wei-
ter: Das Unternehmen verbesserte seine Leistungsdaten,
investierte in den Immobilienbestand und machte beim
Ausbau des Dienstleistungsgeschéfts wieder sehr gute Fort-
schritte. Diese Entwicklungen fuhrten zu guten wirtschaft-
lichen Jahresdaten. Auch mit der opportunistisch verfolgten
Wachstumsstrategie war das Unternehmen wieder erfolg-
reich unterwegs: Mit dem Erwerb der 6sterreichischen
BUWOG AG und der schwedischen Victoria Park AB (publ)
wurde das internationale Portfolio erfolgreich ausgebaut.
Zudem beteiligte sich das Unternehmen erstmals mit einem
kleinen Anteil an einem Portfolio in Frankreich. Insgesamt
sind wir mit der Entwicklung der Vonovia Gruppe im Jahr
2018 sehr zufrieden.

Als Aufsichtsrat haben wir die Geschaftsfiihrung des Vor-
stands im Geschéftsjahr 2018 kontinuierlich Giberwacht und
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelméfig
beraten. Wir konnten uns zu jeder Zeit von der Recht-, Zweck-
und Ordnungsmafdigkeit der Geschaftsflihrung tiberzeugen.
Der Vorstand kam seinen Informationspflichten stets und

in angemessener Tiefe nach. Uber die fiir das Unternehmen
relevanten Sachverhalte und Mafinahmen hat er uns regel-
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mafig, zeitnah und umfassend in schriftlicher und miind-
licher Form unterrichtet.

In unseren Ausschissen wie auch im Plenum hatten wir zu
jeder Zeit ausreichend Gelegenheit, uns mit den vorgelegten
Berichten und Beschlussvorschlagen des Vorstands kritisch
auseinanderzusetzen und Anregungen einzubringen. Wir
haben alle fiir das Unternehmen bedeutsamen Geschéfts-
vorgange auf Basis schriftlicher und mindlicher Vorstands-
berichte ausfihrlich erértert und auf Plausibilitat Gberprift.
Zu einzelnen Geschaftsvorgdngen haben wir unsere Zu-
stimmung erteilt, soweit dies nach Gesetz oder den Statuten
erforderlich war.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Unser Gremium bestand im vergangenen Geschéftsjahr bis
zum 9. Mai 2018 aus elf, danach aus zwolf Mitgliedern. Wir
standen mit dem Vorstand in einem intensiven Dialog und
begleiteten ihn auch dartiber hinaus in seinen wesentlichen
Entscheidungen. Dazu haben wir die geschaftliche Entwick-
lung des Unternehmens aufmerksam verfolgt. Im Rahmen
einer vertrauensvollen Zusammenarbeit informierte uns
der Vorstand regelmafig tiber wichtige Ereignisse und die
strategische Ausrichtung des Unternehmens.

Als Aufsichtsratsvorsitzender stand ich auch auf3erhalb der
Aufsichtsratssitzungen in einem regelmafigen und engen
Austausch mit dem Vorstand, insbesondere mit dem Vor-
standsvorsitzenden. Weiterhin bin ich daran interessiert, die
Arbeitnehmervertretungen in die Kommunikation einzu-
binden und habe daher auch Gesprache mit Vertretern der
Betriebsrate des Konzerns gefiihrt. Uber wichtige Erkennt-
nisse wurden die Ubrigen Aufsichtsratsmitglieder zeitnah,
spatestens aber in der folgenden Gremiensitzung informiert.
Interessenkonflikte von Vorstands- oder Aufsichtsratsmit-
gliedern, die dem Aufsichtsrat unverziglich offenzulegen
sind, traten im Geschéaftsjahr nicht auf.
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Arbeitsschwerpunkte

Gemafs den uns nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Aufgaben befassten wir uns auch in der
vergangenen Geschaftsperiode ausfiihrlich mit der opera-
tiven und wirtschaftlichen Entwicklung der Gruppe sowie
mit ihrer strategischen Weiterentwicklung. Dazu zéhlten
weiterhin der Ausbau der Dienstleistungen, die Umsetzung
und Anpassung des Investitionsprogramms auf die Markt-
erfordernisse, die Entwicklung der Quartiere und die Inves-
titionen in neuen Wohnraum, das Heben von Chancen aus
der Digitalisierung, die Portfoliostrategie, die Internationali-
sierung sowie die Priifung und Begleitung der Gelegenheiten
zum weiteren Portfolioausbau. Dartiber hinaus beschaftigten

wir uns eingehend mit der zuklnftigen Fiihrungsaufstellung
des Unternehmens.

Sitzungen

Im Geschéftsjahr 2018 trat der Aufsichtsrat insgesamt
siebenmal zu Beratungen und Beschlussfassungen zusammen:
funfmal in Form von Sitzungen (Mérz, zweimal im Mai,
September, Dezember), zweimal im Rahmen einer Telefon-
konferenz (Januar, Marz). Zweimal traf der Aufsichtsrat
Entscheidungen im schriftlichen Umlaufverfahren (Februar,
Oktober). Die Abwesenheit einzelner Mitglieder zu den
sieben Zusammenkinften war stets entschuldigt.

Sitzungen des Aufsichtsrats und der Ausschiisse im Geschiftsjahr 2018

Prasidial- und
Nominierungs-

Mitglied Aufsichtsrat  Prifungsausschuss ausschuss Finanzausschuss Teilnahmequote
Jirgen Fitschen (seit Mai 2018) 3/3 - 1/1 3/3 .
Burkhard Drescher 7/7 4/4 - - .
Vitus Eckert (seit Mai 2018) 3/3 2/2 - - ‘
Prof. Dr. Edgar Ernst 6/7 4/4 3/3 5/6 “
Dr. Florian Funck 7/7 3/4 - - “
Dr. Ute Geipel-Faber 7/7 - - 8/9 0
Hendrik Jellema (bis Mai 2018) 4/4 2/2 - - .
Daniel Just 7/7 - - 9/9 .
Hildegard Mller 5/7 - 4/4 - g
Prof. Dr. Klaus Rauscher 7/7 - 4/4 - ‘
Dr. Ariane Reinhart 6/7 - 3/4 - g
Clara-Christina Streit 7/7 - 4/4 8/9 0
Christian Ulbrich 6/7 - - 7/9 “

Die Teilnahme an den sieben Aufsichtsratssitzungen lag

im abgelaufenen Geschaftsjahr im Durchschnitt bei rund
94 %. Kein Mitglied des Aufsichtsrats nahm wahrend seiner
Mandatszeit an weniger als der Hélfte der Sitzungen teil.
Dasselbe gilt fiir die Ausschisse. Zur Vorbereitung der

UNTERNEHMEN UND AKTIE — BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Zusammenkinfte Gbermittelte uns der Vorstand recht-
zeitig umfassend aussagekraftige schriftliche Berichte und
Beschlussvorschlage.
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Zu den einzelnen Sitzungen und ihren Inhalten:

Am 17. Januar 2018 beriet und beschloss der Aufsichtsrat
im Rahmen einer Telefonkonferenz Ubergangs- und Nach-
folgeregelungen fiir die Vorstandsressorts Controlling und
Finanzen.

Am 21. Februar 2018 stimmte der Aufsichtsrat der Abgabe
der vorgelegten , Entsprechenserklarung des Vorstands und
des Aufsichtsrats der Vonovia SE zu den Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex gemaf § 161 AktG”
zu.

Am 5. Mé&rz 2018 trat unser Gremium zur Bilanz feststel-
lenden Sitzung zusammen: Der Aufsichtsrat stimmte

dem Jahres- und Konzernabschluss der Gesellschaft zum
31. Dezember 2017 zu und bereitete die Tagesordnung sowie
die Beschlussvorschlage fiir die Hauptversammlung vor.
Dies beinhaltete auch den Vorschlag fiir die Ergebnisver-
wendung: Fir die Form der Dividendengewahrung beschloss
der Aufsichtsrat, der Hauptversammlung erneut den Bezug
alternativ in bar oder tiber Aktien vorzuschlagen. Weitere
Vorschlage fur die Tagesordnung waren die Genehmigung
zur Erganzung des genehmigten und bedingten Kapitals
sowie zum Erwerb von eigenen Aktien. Daneben billigte das
Gremium den Bericht zur nichtfinanziellen Erklarung. Unter
dem Tagesordnungspunkt Personalangelegenheiten beriet
das Gremium Uber Vergtitungsthemen (Zielvereinbarungen,
Short- und Long-Term-Incentive-Plane, Modell der Alters-
versorgung) sowie ber die Aufhebung des Anstellungs-
vertrags von Dr. A. Stefan Kirsten und fasste entsprechende
Beschliisse. Im Rahmen der operativen Themen beschéftigte
sich der Aufsichtsrat mit der Kundenzufriedenheitsanalyse
und den Aktivitaten im Bereich Digitalisierung. Das Gre-
mium erdrterte die wirtschaftliche Performance, informierte
sich tber die Capital-Markets-Aktivitaten und besprach die
Ergebnisse und Vorschldge aus dem Finanzausschuss. In
Verbindung damit beschloss der Aufsichtsrat, den Erwerb
der BUWOG-Anteile durch Begebung von Anleihen im Rah-
men des EMTN-Programms in Hohe von bis zu 3,7 Mrd. € zu
finanzieren.

Der Aufsichtsrat befasste sich unter der Leitung von Prof.

Dr. Edgar Ernst mit der Besetzung des Aufsichtsratsvorsitzes
und beschloss, Jirgen Fitschen, der sich dem Gremium zu
Sitzungsbeginn vorstellte, als Kandidaten zu nominieren.

Am 16. Médrz 2018 beriet der Aufsichtsrat im Rahmen einer
Telefonkonferenz tiber die Anstellung von Daniel Ried| mit
der Ressortverantwortung fiir die Region Osterreich und
das Development-Geschéft; er Uibertrug ein entsprechendes
Verhandlungsmandat an den Aufsichtsratsvorsitzenden
Prof. Dr. Edgar Ernst. Daneben beschloss der Aufsichtsrat
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einen Vorschlag an die Hauptversammlung fur die Wahl der
Aufsichtsratsmitglieder und diskutierte die Gestaltung der
Mandatslaufzeit im Aufsichtsrat.

In der Sitzung am 2. Mai 2018 beschloss der Aufsichtsrat
Uber die Bestellung und Anstellung von Daniel Riedl per

9. Mai 2018 mit einer ersten Amtszeit von drei Jahren. Er
besprach die voraussichtliche neue Geschaftsverteilung und
erorterte den Konzernquartalsabschluss zum 31. Méarz 2018
mit besonderem Blick auf den Einfluss der Einbeziehung der
BUWOG AG - wirtschaftlich wie auch in Bezug auf Nachhal-
tigkeitsfaktoren. Daneben besprach das Gremium eingehend
die operative Geschaftsentwicklung: die operativen Kenn-
zahlen, die im Plan befindlichen Investitionsprogramme, das
Quartiersentwicklungsprojekt Berlin-Tegel und den Ausbau
der Bereiche Technischer Service sowie Multimedia und
Messdienstleistung Services. Der Aufsichtsrat erorterte die
finanzielle Performance im Vergleich zu den Wettbewerbern
und besprach die aktuellen Entwicklungen am Kapitalmarkt.
Im Zuge dessen setzte sich das Gremium auch mit der
Kursentwicklung der Vonovia Aktie und dem Feedback der
Investoren und Analysten auseinander sowie mit den Emp-
fehlungen der Stimmrechtsberater zu den Tagesordnungs-
punkten der Hauptversammlung. Der Aufsichtsrat erteilte
seine Zustimmung zu Kapitalerhhungen fiir die geplante
Aktienwahldividende sowie zur Abgabe eines Ubernahme-
angebots an die Aktionare der Victoria Park AB einschlief-
lich Kreditvertrag tiber 960 Mio. € sowie der Durchfiihrung
einer Kapitalerhéhung im Rahmen einer beschleunigten
Kapitalerhhung. Weitere Themen waren die zunehmend
kritische Medienresonanz zum Thema Wohnen, der Sach-
stand zur Integration der BUWOG AG sowie die Kenntnis-
nahme eines Beratungsauftrags zur energetischen Sanierung
eines Quartiers von Vonovia an eine Gesellschaft, bei der ein
Aufsichtsratsmitglied Geschaftsfihrer ist.

In seiner konstituierenden Sitzung am 9. Mai 2018 regelte
der Aufsichtsrat die Verantwortlichkeiten seiner Mitglieder
fur die neue Amtsperiode. Dazu wahlte das Gremium Jirgen
Fitschen zum Vorsitzenden und Prof. Dr. Edgar Ernst zum
stellvertretenden Vorsitzenden. Daneben wurden die Vorsit-
zenden des Finanz- und Priifungsausschusses gewahlt. Auf-
grund des erhohten Konsolidierungsaufwands in Verbindung
mit der Integration der BUWOG-Gruppe liefsen sich die
Finanzberichtsfristen 2018 nicht einhalten. Deshalb aktuali-
sierte der Aufsichtsrat in der Sitzung die Entsprechens-
erklarung gemaf Deutschem Corporate Governance Kodex.
Nach der Ubernahme des Finanzressorts durch Helene von
Roeder per 9. Mai 2018 beschloss der Aufsichtsrat dartiber
hinaus die neue Geschéftsverteilung im Vorstand.
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In der Sitzung am 1. September 2018 besprachen wir im
Gremium die Berichte zu den Entscheidungen des Finanz-
ausschusses und des Prasidial- und Nominierungsausschus-
ses, die Ergebnisse des Priifungsausschusses zum Abschluss
fuir das 1. Halbjahr 2018, die Priifungsschwerpunkte und

das Honorar des Abschlussprtfers fiir das Geschaftsjahr
2018 sowie die Reports zur Compliance und zur Internen
Revision. Ein Schwerpunktthema bildete die Strategie, die
wir angesichts der positiven operativen und wirtschaft-
lichen Entwicklung des Unternehmens (und damit auch der
positiven Wertentwicklung) in allen Teilaspekten bestatigten.
In Verbindung damit diskutierten wir auch eingehend die
aktuelle Umfeldentwicklung und die Wohn-Megatrends, mit
denen sich das Unternehmen aufgrund seiner Marktbedeu-
tung in erhhtem Mafbe auseinandersetzen muss: Bedeu-
tende Themen waren die Wohnraumknappheit, Neubau,
Ghettoisierung, Integration, Quartiersentwicklung sowie die
Elektromobilitat. Dabei erérterten wir auch die zunehmend
kritische Medienresonanz und die Anforderungen an die
Kommunikation mit Mietern und Medienvertretern. Wei-
tere strategische Themen waren die Bestandsstrategie in
Osterreich, die Weiterentwicklung des Segments Develop-
ment sowie die Entwicklungspotenziale in Frankreich und
Schweden. Einen weiteren Themenblock bildete die Betrach-
tung der operativen Geschaftsentwicklung: Im Rahmen des-
sen beschaftigten wir uns mit den gestiegenen Serviceanfor-
derungen der Kunden, erhéhten Mehraufwendungen durch
die zu integrierenden Bestdnde, dem Investitionsprogramm
und der Geschaftsentwicklung im Bereich Development mit
den Umsetzungsprojekten in Berlin, Hamburg und Wien.

Am 29. Oktober 2018 gaben wir im schriftlichen Verfahren
unsere Zustimmung fir die Aufnahme einer kurzfristigen Ver-
bindlichkeit zur Abwicklung der konzerninternen Restruk-
turierung der Gesellschaften der BUWOG-Gruppe, die in
Deutschland Immobilien halten.

In der Sitzung am 5. Dezember 2018 ertrterten wir im Gre-
mium Personalthemen und Berichte aus den Ausschiissen.
Wir berieten und beschlossen das vom Vorstand vorgelegte
Budget 2019 und besprachen die Mittelfristplanung fir die
kommenden fiinf Jahre. Weitere Themen waren die Berichte
zur operativen Geschéftsentwicklung, die Entwicklung im
Bereich Development, die wirtschaftliche Performance, die
Kapitalmarktentwicklung sowie die Medienresonanzanalyse.
Darlber hinaus berichtete der Aufsichtsratsvorsitzende tiber
die im September und Oktober durchgeftihrten Corporate-
Governance-Roadshows. Einen weiteren Tagesordnungs-
punkt bildete die Internationalisierung: In diesem Zusam-
menhang besprachen wir den Stand in Schweden (Victoria
Park) sowie in Frankreich (konsortialer Anteilserwerb an
einem Portfolio von Eisenbahnerwohnungen).

UNTERNEHMEN UND AKTIE — BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Arbeit der Ausschiisse

Zur effektiven Wahrnehmung seiner Aufgaben bildete unser
Gremium einen Prifungsausschuss, einen Finanzausschuss
und einen Présidial- und Nominierungsausschuss. Die Aus-
schiisse bereiten Themen vor, die im Aufsichtsrat zu bespre-
chen bzw. zu beschlief3en sind. Dartiber hinaus fassen die
Ausschisse weitere Beschliisse, die wir aus dem Gesamt-
gremium an sie delegiert haben.

Neben dem regelmafigen Dialog zwischen Prifungsaus-
schuss und Abschlusspriifer im Rahmen der quartalsweisen
Sitzung erfolgt auch regelméafig ein Austausch zwischen
dem Vorsitzenden des Priifungsausschusses und dem Ab-
schlussprtifer, insbesondere im Vorfeld der quartalsweisen
Prifungsausschusssitzungen.

Priifungsausschuss

Der Prufungsausschuss bestand im Berichtsjahr aus vier
Mitgliedern. Den Vorsitz tbernahm Prof. Dr. Edgar Ernst. Die
weiteren Mitglieder waren Burkhard Drescher, Vitus Eckart
(ab dem 9. Mai 2018), Dr. Florian Funck und Hendrik Jellema
(bis zum 9. Mai 2018). Eine Position war im Geschéftsjahr
vakant. Der Priifungsausschuss kam 2018 zu vier Sitzungen
zusammen (Marz, Mai, August, Dezember).

In der Sitzung am 5. Mé&rz 2018 priifte das Gremium den
Jahres- und den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2017
sowie den zusammengefassten Lagebericht fiir das Ge-
schéftsjahr 2017. Bei der Priifung bezog er die Berichte der
Gesellschaft sowie die Priifungsberichte des Abschluss-
prifers ein. Die Prifungsschwerpunkte des Abschluss-
prifers waren fiir den Konzernabschluss die Bewertung
der in Deutschland gelegenen Investment Properties, die
Werthaltigkeit der Geschafts- oder Firmenwerte sowie die
Identifizierung und Bewertung der erworbenen Vermo-
genswerte und Schulden im Rahmen der Akquisition der
conwert-Gruppe. Fir den Einzelabschluss der Vonovia SE
waren die Priifungsschwerpunkte die Beteiligungsbewer-
tung sowie die Verschmelzung der GAGFAH S.A. auf die
Vonovia SE. Der Ausschuss formulierte einen Vorschlag
zur Ergebnisverwendung und eine Beschlussempfehlung
an den Aufsichtsrat zur Feststellung des Jahresabschlus-
ses. Der Ausschuss erarbeitete einen Wahlvorschlag fir
einen Abschlussprifer fur das Geschaftsjahr 2018 und fir
die Bestellung als Prifer fiir die priferische Durchsicht

der verktrzten Konzernzwischenabschliisse und Konzern-
zwischenlageberichte. Weitere Themen waren die Ubertra-
gung der Konzernrichtlinie ,Nicht-Prifungs-Leistungen des
Abschlusspriifers” auf die BUWOG-Gruppe, der Bericht der
Internen Revision sowie der Statusbericht zur Compliance.
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In seiner Sitzung am 2. Mai 2018 befasste sich der Aus-
schuss mit dem verkirzten Konzernzwischenabschluss zum
1. Quartal. Dabei betrachtete er eingehend die wirtschaft-
lichen und operativen Implikationen der Einbeziehung der
BUWOG in Vonovia. Er beriet Giber den Bericht des Ab-
schlussprifers und seine Ausfiihrungen zur Prifung des
Tax-Compliance-Management-Systems sowie zu dem seit
Jahresbeginn anzuwendenden Standard IFRS 15, den Vonovia
bereits umsetzt. Des Weiteren befasste sich das Gremium
vertieft mit den Themen Nachhaltigkeitsberichterstattung,
Erweiterung des Risikomanagements um den Bereich De-
velopment, Prifungsstand der Internen Revision, steuerliche
Lage des Unternehmens, Stand der Betriebspriifung fiir die
Jahre 2012 bis 2015 sowie Compliance (DSGVO).

In der Sitzung am 30. August 2018 billigte der Ausschuss den
Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2018 und beschloss
die Beauftragung der KPMG AG Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft mit der Priifung des Jahres- und des Konzern-
abschlusses zum 31. Dezember 2018. Er ertrterte den Bericht
der Gesellschaft und besprach dabei unter anderem die
Auswirkungen der Einbeziehung von Victoria Park AB auf die
wirtschaftliche Entwicklung sowie die Wertentwicklung des
Immobilienbestands. Weitere Themen waren der Status-
bericht zu den Nicht-Prifungsleistungen des Abschluss-
prifers sowie die Statusberichte der Internen Revision zur
Nachhaltigkeitsberichterstattung und des Compliance-
Managements.

In der Sitzung am 5. Dezember 2018 besprach der Aus-
schuss den verkirzten Konzernzwischenabschluss mit

den dazu gehorenden Berichten der Gesellschaft und des
Wirtschaftsprifers. Er befasste sich mit dem vorlaufigen Er-
gebnis der Immobilienbewertung, dem Risikomanagement,
dem Compliance-Bericht sowie mit laufenden wesentlichen
Rechtsstreitigkeiten. Dartiber hinaus erérterte er den Bericht
der Internen Revision zum Stand der Priifungen und zum
Internen Kontrollsystem (IKS) und legte den Prifungsplan
und das Priifungsbudget der Internen Revision fir das Ge-
schéftsjahr 2019 fest.

Finanzausschuss

Der Finanzausschuss setzte sich 2018 aus flinf Mitgliedern
zusammen. Den Vorsitz hatte Clara-Christina Streit inne.
Die weiteren Mitglieder waren Prof. Dr. Edgar Ernst (bis
zum 9. Mai 2018), Jirgen Fitschen (ab dem 9. Mai 2018),
Dr. Ute Geipel-Faber, Daniel Just und Christian Ulbrich. Der
Finanzausschuss trat im Berichtsjahr neunmal zusammen,
davon zweimal im Rahmen einer Sitzung (Mai, Dezember)
und siebenmal im Rahmen einer Telefonkonferenz (zwei-
mal Marz, April, dreimal Mai, September). Dreimal traf das
Gremium Entscheidungen im schriftlichen Verfahren (Juni,
zweimal September).
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Zu allen Entscheidungen, die der Finanzausschuss aufberhalb
der ihm regulér zufallenden Themen traf, war er zuvor durch
den Aufsichtsrat erméachtigt worden.

In einer Telefonkonferenz am 3. Mé&rz 2018 beriet der Finanz-
ausschuss tber das Angebot einer Aktienwahl-Dividende an
die Aktionare und bereitete eine Entscheidung in Abhangig-
keit zur Kursentwicklung vor. Daneben beriet und beschloss
der Ausschuss eine Finanzierungsoptimierung des BUWOG-
Ubernahmeangebots (iber die Begebung von Bonds im
Rahmen des EMTN-Programmes in einer Hohe von bis zu
3,7Mrd. €

In einer Telefonkonferenz am 14. Mérz 2018 befasste sich der
Ausschuss mit der erreichten Annahmequote zum Uber-
nahmeangebot an die BUWOG-Aktionére in der ersten
Annahmeperiode von 73,8 % und den damit verbundenen
Finanzierungsmafinahmen.

Am 30. April 2018 beriet der Ausschuss im Rahmen einer
Telefonkonferenz tiber die Option eines Ubernahme-
angebots flir das schwedische Immobilienunternehmen
Victoria Park AB als Chance zur Fortsetzung der Interna-
tionalisierung. Dabei ertrterte das Gremium eine mogliche
Finanzierung Uber eine Kapitalerh6hung unter Bezugsrechts-
ausschluss im Wege der beschleunigten Kapitalerhthung
(Accelerated Bookbuilding) und unter Berticksichtigung des
Einflusses verbliebener Minderheitsgesellschafter.

Nach erfolgreichem Abschluss der Verhandlungen durch
den Vorstand stimmte der Ausschuss am 3. Mai 2018 im
Rahmen einer ersten Telefonkonferenz an diesem Tag der
Abgabe des Ubernahmeangebots an die Aktionare der
Victoria Park AB, dem Abschluss einer Briickenfinanzierung
und der Ansprache von Investoren zu der Méglichkeit einer
Kapitalerhhung im beschleunigten Verfahren zu.

In einer zweiten Telefonkonferenz am selben Tag gab der
Finanzausschuss seine Zustimmung zur beschleunigten
Kapitalerhéhung um bis zu 28 Mio. neue Aktien von Vonovia
und Zulassung der J.P. Morgan zur Zeichnung und Ubernah-
me der neuen Aktien.

Nach dem erfolgreichen Bookbuilding fasste der Ausschuss
in einer dritten Telefonkonferenz einen Konkretisierungs-
beschluss zur beschleunigten Kapitalerhéhung um 26 Mio.
neue Aktien mit einem Platzierungspreis in Hohe von 38,30 €
je Aktie.

In einer Sitzung am 9. Mai 2018 beriet und beschloss der
Ausschuss gemaf dem zuvor von der Hauptversammlung
gefassten allgemeinen Gewinnverwendungsbeschluss ber
die grundséatzliche Gewahrung einer Aktienwahldividende,
wobei die genaue Anzahl der neuen Aktien noch zu be-
schliefsen war.
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Am 4. Juni 2018 erteilte der Finanzausschuss im schrift-
lichen Verfahren seine Zustimmung zum Konkretisierungs-
beschluss des Vorstands zur Durchfiihrung der Sachkapital-
erhéhung im Rahmen des Dividendenwahlrechts der
Aktionéare der Vonovia SE.

Am 4. September 2018 gab das Gremium im schriftlichen
Verfahren seine Zustimmung zur Erweiterung des Commercial-
Paper-Programms sowie der Betriebsmittelkreditlinie.

Der Ausschuss erteilte am 21. September 2018 seine Zustim-
mung zum Verkauf von 3.853 Wohneinheiten an 33 Stand-
orten in Schleswig-Holstein, Mecklenburg-Vorpommern,
Niedersachsen und Brandenburg.

Am 23. November genehmigte der Finanzausschuss im
Rahmen einer Telefonkonferenz den Erwerb des Starsign-
Portfolios durch die Victoria Park AB, bestehend aus 2.341
Wohneinheiten in Stockholm und Goéteborg fiir eine Summe
von bis zu 4,3 Mrd. Schwedischen Kronen bzw. 415 Mio. €.

In einer Sitzung am 5. Dezember genehmigte der Ausschuss
die Ausgabe einer Anleihe in Hohe von bis zu 1 Mrd. € zur
moglichen Verwendung fir die in 2019 anstehenden Refinan-
zierungen.

Prdsidial- und Nominierungsausschuss

Der Prasidial- und Nominierungsausschuss setzte sich im
vergangenen Jahr aus funf Mitgliedern zusammen. Den
Vorsitz hielt bis zum 9. Mai 2018 Prof. Dr. Edgar Ernst inne.
Er ibergab die Aufgabe am selben Tag an Jiirgen Fitschen
als Nachfolger im Aufsichtsratsvorsitz. Die weiteren Mit-
glieder waren Hildegard Mdller, Prof. Dr. Klaus Rauscher,

Dr. Ariane Reinhart und Clara-Christina Streit. Der Prasidial-
und Nominierungsausschuss kam 2018 viermal zusammen,
davon zu zwei Sitzungen (Februar, Dezember) und zweimal
im Rahmen einer Telefonkonferenz (Januar, Marz). Drei
Entscheidungen traf der Ausschuss im schriftlichen Umlauf-
verfahren.

In einer Telefonkonferenz am 17. Januar 2018 beriet der
Ausschuss die Bestellung von Helene von Roeder als neues
Vorstandsmitglied mit der Funktion Chief Controlling Officer
in der Nachfolge von Gerald Klinck und empfahl eine ent-
sprechende Beschlussfassung an den Aufsichtsrat.

In der Sitzung am 23. Februar 2018 erarbeitete der Aus-
schuss fir den Aufsichtsrat Beschlussvorlagen zu den
Themen Short Term Incentive Plan 2017 (Zielerreichung),
Short Term Incentive Plan 2018 (Zielvereinbarung) und Long
Term Incentive Plan fiir den Vorstand (Trance 2018) sowie

UNTERNEHMEN UND AKTIE — BERICHT DES AUFSICHTSRATS

zur Vertragsaufhebung von Dr. A. Stefan Kirsten zum Ende
der Hauptversammlung am 9. Mai 2018. Der Ausschuss
Uberpriifte die Angemessenheit der Vorstandsvergiitung
und empfahl die Beibehaltung der Konditionen gemaf den
bestehenden Vertragen. Ein weiterer Beratungspunkt war die
Festlegung der Altersgrenze der Vorstandsmitglieder fur die
vorzeitige Inanspruchnahme einer Altersleistung iber das
Modell ,Versorgungs- statt Barbezlige”. Unter Einbeziehung
einer unabhéngigen Personalberatungsagentur erarbeitete
das Gremium einen Vorschlag an die Hauptversammlung
zur Wahl von Jirgen Fitschen in den Aufsichtsrat und als
Kandidat ftir das Amt als zuktinftigen Aufsichtsratsvorsit-
zenden.

Am 12. Juni 2018 sowie am 31. Juli 2018 beschloss der Aus-
schuss jeweils im schriftlichen Verfahren tiber den Erwerb
von Biroausstattung durch ehemalige Vorstandsmitglieder
und sodann tber die Short-Term-Incentive-Plan-Zielverein-
barungen fiir 2018 mit den neuen Vorstandsmitgliedern
Helene von Roeder und Daniel Riedl.

Am 18. September 2018 gab der Ausschuss im schriftlichen
Verfahren seine Zustimmung zur Mandatstibernahme durch
Rolf Buch als Mitglied des Gesellschafterbeirats der Kotter
Unternehmensgruppe, Essen.

Der Prasidial- und Nominierungsausschuss erérterte

in der Sitzung am 5. Dezember 2018 die Ergebnisse der
Governance-Road-Show des Aufsichtsratsvorsitzenden und
die moglichen Auswirkungen auf die Struktur und Bericht-
erstattung Gber die Vorstandsvergtitung. Im Geschaftsjahr
2019 soll im Rahmen der Uberpriifung der Vergiitungs-
struktur des Vorstandes eine mogliche Umstellung von

der aktuellen Gewéahrung virtueller Aktien zur zuklnftigen
Verschaffung realer Aktien diskutiert werden. Weitere Be-
ratungsthemen waren die Nachfolgeregelungen im Vorstand
sowie die Zustimmung zur Mandatsiibernahme durch Hele-
ne von Roeder als Mitglied in Gremien der Merck KGaA.
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Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat der Vonovia SE verpflichten

sich den Prinzipien einer guten Corporate Governance.
Dazu haben sich die Mitglieder des Aufsichtsrats auch im
Berichtsjahr mit dem Deutschen Corporate Governance
Kodex beschaftigt. Am 31. Januar 2019 haben Vorstand und
Aufsichtsrat die Abgabe einer aktualisierten Entsprechens-
erklarung nach § 161 AktG beschlossen. Darliber hinaus
berichtet der Vorstand zugleich auch fir den Aufsichtsrat in
der Erklérung zur Unternehmensfiihrung tiber die Corporate
Governance bei Vonovia. Beide Erklarungen werden vom
Unternehmen auf der Internetseite der Gesellschaft dauer-
haft zur Einsicht eingestellt.

Abschlusspriifung

Die von der Hauptversammlung am 9. Mai 2018 zum Priifer
der Abschliisse des Geschaftsjahres 2018 gewahlte KPMG
AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Berlin, hat den Jahres-
abschluss und den Konzernabschluss der Vonovia SE zum
31. Dezember 2018 sowie den zusammengefassten Lage-
bericht fiir das Geschaftsjahr 2018 gepriift und jeweils mit
dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Die
nicht-finanzielle Erklarung, die in einem separaten Abschnitt
im zusammengefassten Lagebericht enthalten ist, wurde in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich vom Abschlussprtifer gepriift. Bestandteil der Jah-
resabschlussprifung war gemaf § 317 Abs. 4 HGB auch die
Prifung des Risikofriiherkennungssystems der Vonovia SE.

Der Abschlusspriifer hat gegentiber dem Vorsitzenden des
Prifungsausschusses seine Unabhangigkeit bestatigt und
erklart, dass keine Umstande vorlagen, die Anlass geben,
seine Befangenheit anzunehmen. Der Priifungsauftrag war
an die KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft durch
den Vorsitzenden des Prifungsausschusses aufgrund des
Beschlusses des Ausschusses und der Wahl des Abschluss-
prifers durch die Hauptversammlung erteilt worden.

Der Jahresabschluss wurde vom Vorstand nach den deut-
schen handelsrechtlichen und aktienrechtlichen Vorschriften
einschliefblich der Grundséatze ordnungsmaéfiger Buchfiih-
rung aufgestellt. Der Konzernabschluss wurde vom Vorstand
nach den International Financial Reporting Standards (IFRS)
aufgestellt, wie sie in der Europaischen Union anzuwenden
sind, sowie nach den erganzend nach § 315e Abs. 1 Handels-
gesetzbuch anzuwendenden Vorschriften.

Fur den Jahresabschluss und den Konzernabschluss hat die

Vonovia SE einen zusammengefassten Lagebericht nach den
Vorgaben der §§ 315, 298 Abs. 2 HGB aufgestellt.
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Alle Mitglieder des Aufsichtsrats haben den Jahresabschluss,
den Konzernabschluss nebst zusammengefasstem Lage-
bericht sowie die Priifungsberichte des Abschlusspriifers
rechtzeitig erhalten. Auf Basis der Vorbefassung und
Prifung durch den Prifungsausschuss, tber die der Vor-
sitzende des Priifungsausschusses dem Aufsichtsrat Bericht
erstattet hat, hat sich der Aufsichtsrat eingehend mit dem
Jahresabschluss, dem Konzernabschluss, dem zusammen-
gefassten Lagebericht der Vonovia SE fiir das Geschéftsjahr
2018 sowie mit dem Vorschlag des Vorstands zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns befasst. In Bezug auf die gemaf;
dem CSR-Richtlinie-Umsetzungsgesetz zu veroffentlichende
nicht-finanzielle Erklarung hat der Aufsichtsrat seine Prif-
pflicht wahrgenommen.

Der Abschlussprtifer erlauterte sowohl in der gemeinsamen
Sitzung am 6. Marz 2019 mit dem Priifungsausschuss als
auch in der sich am selben Tag anschliefbenden Sitzung des
Aufsichtsrats die Ergebnisse seiner Priifung einschliefblich der
Prifungsschwerpunkte und besonders wichtiger Prifungs-
sachverhalte, sog. Key Audit Matters. Die Priifungsschwer-
punkte sowie die im Bestatigungsvermerk dargelegten Key
Audit Matters wurden vom Abschlusspriifer im Rahmen
seiner Unabhangigkeit im 2. Halbjahr 2018 festgelegt und
sind mit dem Priifungsausschuss bereits im Vorfeld einver-
nehmlich besprochen worden.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte waren im
Geschaftsjahr 2018 mit Blick auf den Konzernabschluss

die Werthaltigkeit der Geschafts- und Firmenwerte, die
Bewertung der Investment Properties sowie die Identifizie-
rung und Bewertung der erworbenen Vermogenswerte und
Schulden im Rahmen der Akquisitionen von BUWOG und
Victoria Park. Mit Blick auf den Jahresabschluss der Vonovia
SE waren die Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen
Unternehmen sowie die verdeckte Sacheinlage zu Zeitwer-
ten im Rahmen der konzerninternen Umstrukturierung der
conwert-Gruppe von besonderer Bedeutung.

Unsere Fragen wurden vom Abschlussprifer ausfihrlich
beantwortet. Nach eingehender Priifung sémtlicher Vorlagen
ergaben sich fiir uns keine Einwendungen. Dem Priifungs-
ergebnis des Abschlusspriifers stimmten wir deshalb zu. Am
6. Marz 2019 genehmigten wir entsprechend dem Vorschlag
des Prifungsausschusses den Jahresabschluss und den
Konzernabschluss der Vonovia SE nebst zusammengefass-
tem Lagebericht. Damit ist der Jahresabschluss festgestellt.

Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Dividende

Der Aufsichtsrat hat den Vorschlag des Vorstands zur Ver-
wendung des Bilanzgewinns gepriift. Dabei wurden ins-
besondere die Liquiditat der Gesellschaft, bzw. der Gruppe,
die steuerlichen Aspekte, die Finanz- und die Investitions-
planung beriicksichtigt. Der Aufsichtsrat schlieft sich nach
seiner Prifung dem Vorschlag des Vorstands an die Haupt-
versammlung an, aus dem Bilanzgewinn des Geschaftsjahres
2018 eine Dividende in Hohe von 1,44 € je Aktie bzw. ins-
gesamt 746.032.224,96 € auf die Aktien des Grundkapitals
zum 31. Dezember 2018 an die Aktiondre auszuschitten und
den verbleibenden Betrag auf neue Rechnung vorzutragen
oder fir weitere Dividenden auf zum Zeitpunkt der Haupt-
versammlung dividendenberechtigte Aktien zu verwenden,
die Uber jene zum 31. Dezember 2018 hinausgehen.

Die Dividende wird entweder in bar oder in Form von Aktien
der Gesellschaft geleistet. Die Wahlmoglichkeit der Aktionare
fuir eine Aktiendividende wird mit den weiteren Informa-
tionen, insbesondere zu der Anzahl und Art der Aktien,
gesondert rechtzeitig dargelegt.

Personalia

In der Unternehmensfiihrung gab es im Berichtszeitraum
folgende personellen Veranderungen: Am 17. Januar 2018
berief der Aufsichtsrat Helene von Roeder mit dem Auf-
gabengebiet des Chief Controlling Officers in den Vorstand.
Nach Ablauf der Hauptversammlung am 9. Mai 2018 lber-
nahm sie ferner die Aufgaben des Chief Financial Officers.
Der bis dahin amtierende CFO Dr. A. Stefan Kirsten schied
mit Ablauf der Hauptversammlung auf eigenen Wunsch aus
dem Vorstand aus. Aus dem Vorstand schied ebenfalls mit
Ablauf der Hauptversammlung Gerald Klinck aus, der keine
Verlangerung seines Vertrags als Chief Controlling Officer
anstrebte. Neu dem Vorstand bei trat mit Ablauf der Haupt-
versammlung Daniel Riedl. Er verantwortet die Bereiche
Development und Osterreich.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei den ausgeschiedenen
Vorstandsmitgliedern fiir ihr wertvolles Mitwirken an der
sehr guten Entwicklung des Unternehmens in den vergange-
nen Jahren. Dr. A. Stefan Kirsten leitete mehr als sieben
Jahre das Finanzressort. Unter seiner Fiilhrung wurde die
finanzielle Basis fur die erfolgreiche Entwicklung von
Vonovia gelegt. Gerald Klinck verantwortete insbesondere
die positive Weiterentwicklung der Bereiche Konzern- und
Portfolio-Controlling, Immobilienbewertung, des zentralen
Einkaufs sowie der Wohnungseigentumsverwaltung.

UNTERNEHMEN UND AKTIE — BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Im Aufsichtsrat gab es 2018 folgende Verdnderungen: Mit
der Hauptversammlung am 9. Mai 2018 neu in den Auf-
sichtsrat berufen wurden Jirgen Fitschen und Vitus Eckert.
In der konstituierenden Aufsichtsratssitzung am selben Tag
wurde Jurgen Fitschen zum Vorsitzenden berufen. Damit
|6ste er Prof. Dr. Edgar Ernst ab, der die Position als Interims-
aufgabe seit dem 7. September 2017 innehatte, und in der
Folge die Aufgabe des stellvertretenden Vorsitzenden
Ubernahm. Mit dem 9. Mai 2018 schied Hendrik Jellema aus
dem Aufsichtsrat aus.

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei Hendrik Jellema fur seine
engagierte Gremienarbeit.

Schlusswort

Wir danken dem Vorstand fiir die erfolgreiche Fiihrung des
Unternehmens im vergangenen Jahr und den Mitarbeiter-
innen und Mitarbeitern fiir ihre erneut hervorragenden
Leistungen. Den Arbeitnehmervertretungen danken wir fir
die abermals konstruktive Zusammenarbeit.

Bochum, den 6. Mérz 2019

Fur den Aufsichtsrat

{ o

Jurgen Fitschen
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Corporate-Governance-Bericht

In dieser Erklarung zur Unternehmensfiihrung (zugleich
Corporate-Governance-Bericht) berichten wir gemaf § 289a
und 315 Absatz 5 HGB bzw. geméf Ziffer 3.10 des Deutschen
Corporate Governance Kodex (DCGK) Uber die Prinzipien
der Unternehmensfihrung und zur Corporate Governance.
Die Erklarung beinhaltet die Entsprechenserklérung, Angabe
zu Unternehmensfihrungspraktiken, die Beschreibung der
Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat sowie wesent-
licher Corporate-Governance-Strukturen. Die Erklarung ist
auch auf der Internetseite unter www.vonovia.de der Offent-
lichkeit zugénglich. Gemaf’ § 317 Absatz 2 Satz 4 HGB sind
die Angaben nach §§289 a, 315 Absatz 5 HGB nicht in die
Prifung durch den Abschlusspriifer einbezogen.

L https://investoren.vonovia.de

Grundlagen

Grundverstdndnis

Wir verstehen unter Corporate Governance die verantwor-

tungsbewusste Leitung und Uberwachung eines Unterneh-

mens. Vorstand und Aufsichtsrat bekennen sich umfassend
zu den Prinzipien der Corporate Governance. Die Grundséatze
sind Grundlage fiir einen nachhaltigen Unternehmenserfolg
und damit Richtschnur fir das Verhalten im Fihrungs- und

Unternehmensalltag.

Eine gute Corporate Governance starkt das Vertrauen
unserer Aktionare, Geschaftspartner, Mitarbeiter und auch
der Offentlichkeit in die Vonovia SE. Sie erhéht die Unter-
nehmenstransparenz und starkt die Glaubwirdigkeit unserer
Unternehmensgruppe. Vorstand und Aufsichtsrat wollen mit
einer ausgewogenen Corporate Governance die Wettbewerbs-
fahigkeit der Vonovia SE sichern, das Vertrauen des Kapital-
marktes und der Offentlichkeit in das Unternehmen starken
und den Unternehmenswert nachhaltig steigern.

Mafstibe der Unternehmensfiihrung

Als grofbe Immobiliengesellschaft sind wir uns der besonde-
ren Bedeutung unseres unternehmerischen Verhaltens fir
die Gesellschaft bewusst. Deshalb bekennen wir uns zusatz-
lich zu den allgemeinen Prinzipien der Corporate Governance
auch zu allen wesentlichen Zielen und Grundsatzen des
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Instituts fir Corporate Governance in der deutschen Immo-
bilienwirtschaft, dessen Mitglied wir seit dem 14. November
2003 sind. Die Initiative erganzt die Corporate-Governance-
Grundséatze um immobilienspezifische Angaben und setzt
sich damit flir noch mehr Transparenz, ein verbessertes
Ansehen und eine gestarkte Wettbewerbsfahigkeit der
Immobilienbranche ein.

Corporate Governance, das Handeln nach den Prinzipien
verantwortungsvoller, an nachhaltiger Wertschépfung
orientierter Unternehmensfihrung, ist fir die Vonovia
Gruppe ein umfassender Anspruch, der alle Bereiche des
Unternehmens einbezieht.

Transparente Berichterstattung und Unternehmenskommu-
nikation, eine an den Interessen aller am Unternehmen
interessierten Parteien ausgerichtete Unternehmensfiihrung,
die vertrauensvolle Zusammenarbeit sowohl von Vorstand
und Aufsichtsrat als auch der Mitarbeiter untereinander
sowie die Einhaltung geltenden Rechts sind wesentliche
Eckpfeiler der Unternehmenskultur.

Uber einen Code of Conduct stecken wir den ethisch-recht-
lichen Rahmen ab, innerhalb dessen wir handeln und auf
Erfolgskurs bleiben wollen. Im Vordergrund steht ein fairer
Umgang miteinander, aber insbesondere auch ein fairer
Umgang mit unseren Mietern, Geschéaftspartnern und
Kapitalgebern. Der Code of Conduct legt dar, wie wir unsere
ethisch-rechtliche Verantwortung als Unternehmen wahr-
nehmen, und ist Ausdruck unserer Unternehmenswerte.

Grundlegendes zur Unternehmensverfassung

Die Bezeichnung Vonovia umfasst die Vonovia SE und ihre
Konzerngesellschaften. Vonovia ist eine européische Gesell-
schaft (SE) geméf deutschem Aktiengesetz, SE-Gesetz und
SE-Verordnung mit dem Sitz in Bochum. Sie hat drei Organe:
Hauptversammlung, Aufsichtsrat und Vorstand. Deren
Aufgaben und Befugnisse ergeben sich aus der SE-Verord-
nung (SE-VO), dem Aktiengesetz (AktG) und der Satzung.
Die Aktionére als die Eigentiimer des Unternehmens tiben
ihre Rechte in der Hauptversammlung aus.

Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Die Vonovia SE ist nach dem sogenannten dualistischen
Fihrungsprinzip mit einem Aufsichtsrat und einem Vorstand
organisiert. Im dualen Fiihrungssystem sind Geschaftsleitung
und -kontrolle streng voneinander getrennt. Aufgaben und
Verantwortlichkeiten dieser beiden Organe sind gesetzlich
im AktG jeweils klar festgelegt.

In Ubereinstimmung mit den mafbgeblichen Gesetzen,
insbesondere der SE-VO und dem SE-Beteiligungsgesetz,
setzt sich der Aufsichtsrat nur aus Vertretern der Aktionare
zusammen. Das héchste Vertretungsgremium der Arbeit-
nehmer ist der Konzernbetriebsrat. Zudem wurde ein
SE-Betriebsrat auf Ebene der Vonovia SE gebildet.

Vorstand und Aufsichtsrat einer in Deutschland bérsenno-
tierten Gesellschaft sind gesetzlich verpflichtet (S 161 AktG),
einmal jahrlich zu erklaren, ob den amtlich veréffentlichten
und zum Erklarungszeitpunkt mafgeblichen Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex entsprochen wurde und wird. Die Unternehmen sind
aufberdem verpflichtet zu erklaren, welche Empfehlungen
des Kodex nicht angewendet wurden oder werden und
warum nicht.

Der Vorstand berichtet in seiner Erklarung zugleich auch fir
den Aufsichtsrat, geméfs § 289 a HGB und geméaf’ Ziffer 3.10
DCGK tber wichtige Aspekte der Unternehmensfiihrung.

Entsprechenserklirung gem. § 161 AktG zum DCGK

Vorstand und Aufsichtsrat der Vonovia SE erklaren, dass den
vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des
Bundesanzeigers bekannt gemachten Empfehlungen der
.Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex"” (DCGK) in der Fassung vom 7. Februar 2017 ent-
sprochen wird.

Seit Abgabe der letzten Entsprechenserklarung im Mai 2018
hat die Vonovia SE sémtlichen Empfehlungen des DCKG mit
folgender Ausnahme entsprochen:

Ziffer 71.2 Satz 3, 2. Halbsatz DCGK (Zwischenberichte):

Die Gesellschaft konnte die Zwischenberichte fir das 2. und
3. Quartal des Geschéaftsjahres 2018 aufgrund des in Folge
des Erwerbs einer Mehrheitsbeteiligung an der BUWOG AG
entstandenen erhchten Zeitaufwands bei der erforderlichen
Konsolidierung nicht innerhalb des empfohlenen Zeitraums
ver6ffentlichen. Ab dem 4. Quartal 2018 wird der Ziffer 7.1.2
Satz 3, 2. Halbsatz DCGK wieder entsprochen.

UNTERNEHMEN UND AKTIE — CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

Aktionire und Hauptversammlung

Aktionéarsinformation: Aktionére kénnen sich auf unserer
Internetseite rechtzeitig und umfassend tiber unser Unter-
nehmen informieren und aktuelle wie auch historische
Unternehmensdaten abrufen. Vonovia veroffentlicht dort
unter anderem regelméfig die gesamte Finanzberichterstat-
tung, wesentliche Informationen lber die Organe der
Gesellschaft (einschliefdlich der Lebenslaufe), die Corporate-
Governance-Dokumentation (Entsprechenserklarung),
ad-hoc-pflichtige Informationen sowie Pressemitteilungen.

Directors’ Dealings: Informationen gemaf Art. 19 der
Markt-Missbrauchs-Verordnung tiber meldepflichtige
Wertpapiergeschafte der Fiihrungskrafte (Directors'’
Dealings/Managers' Transactions) werden von Vonovia
gemafs der Verordnung umgehend publiziert und auf der
Internetseite einsehbar gemacht.

Finanzkalender: Uber die Publikations-, Konferenz- und
Informationstermine, Roadshows und den Zeitpunkt der
jahrlichen Hauptversammlung kénnen sich Aktion&re und
Finanzadressaten mittels eines regelmafig aktualisierten
Finanzkalenders auf der Website friihzeitig informieren.

Hauptversammlung und Stimmrechtsaustibung: Die Haupt-
versammlung entscheidet insbesondere tiber die Verwendung
des Bilanzgewinns, die Entlastung der Mitglieder des Vor-
stands und des Aufsichtsrats, die Bestellung des Abschluss-
prifers, Satzungsdnderungen sowie bestimmte Kapitalmaf3-
nahmen und wahlt im Wege der Einzelwahl die Vertreter der
Aktionére in den Aufsichtsrat.

Unsere Aktionare kdnnen ihr Stimmrecht selbst oder durch
einen Bevollmachtigten ihrer Wahl oder aber durch einen
weisungsgebundenen, von der Gesellschaft bestellten
Vertreter austiben. Unsere Aktionére haben auch die Mog-
lichkeit, ihre Stimmen im Wege der Briefwahl abzugeben;
die Einzelheiten hierzu sind in der jeweiligen Einladung zur
Hauptversammlung dargestellt.

Die gesamte Dokumentation zur Hauptversammlung sowie
die Moglichkeit zur Vollmachts- und Weisungserteilung an
den Stimmrechtsvertreter der Gesellschaft sowie zur
Abgabe der Briefwahl sind auf der Internetseite fiir jeden
Aktionar rechtzeitig verfigbar.

Eine Verfolgung der Hauptversammlung tber das Internet
ist nicht vorgesehen.

Vergiitung der Flihrungsorgane: Die Vergtitung von Vorstand
und Aufsichtsrat wird jahrlich im zusammengefassten
Lagebericht gemafs den Anforderungen der Corporate
Governance umfassend dargelegt. Die Grundziige des
Verglitungssystems der Vorstandsmitglieder sind von der
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Hauptversammlung gebilligt worden. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats wird der Hauptversammlung spéatere Verande-
rungen vorlegen.

Der Aufsichtsrat

Aufgaben und Zustdndigkeiten

Der Aufsichtsrat bestellt, iberwacht und ber&t den Vorstand
und ist in Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fiir
das Unternehmen unmittelbar eingebunden. Der Aufsichts-
rat (bt seine Tatigkeit nach Mafdgabe der gesetzlichen
Bestimmungen, der Satzung, seiner Geschaftsordnung und
seiner BeschlUsse aus. Er besteht aus zwolf Mitgliedern, die
durch die Hauptversammlung 2018 fiir eine satzungsgeméafie
Amtszeit gewahlt worden sind. Der Aufsichtsrat Giberwacht
kontinuierlich die Geschéaftsfiihrung und begleitet den
Vorstand beratend.

Der Aufsichtsrat priift den Jahresabschluss und den Lage-
bericht und stellt diesen fest. Er priift den Vorschlag fir die
Verwendung des Bilanzgewinns sowie den Konzernabschluss
und den zusammengefassten Lagebericht auf Grundlage des
vorbereitenden Berichts des Priifungsausschusses und
bestatigt diese. Uber das Ergebnis der Priifung berichtet der
Aufsichtsrat schriftlich an die Hauptversammlung.

Dem Aufsichtsrat sitzt ein unabhangiges Mitglied vor.
Gleiches gilt fur die Ausschiisse, die der Aufsichtsrat gebil-
det hat. = s.39

Der Aufsichtsratsvorsitzende leitet die Sitzungen und
koordiniert die Kommunikation. Die Mitglieder des Auf-
sichtsrats haben grundsatzlich gleiche Rechte und Pflichten.
Beschliisse des Aufsichtsrats werden vor allem in den
Aufsichtsratssitzungen, bei Bedarf aber auch im schriftlichen
Verfahren oder im Wege sonstiger Kommunikation gefasst.
Halbjéhrlich finden mindestens zwei Sitzungen statt. Dane-
ben kann im Bedarfsfall und auf Grundlage der Geschéfts-
ordnung des Aufsichtsrats jederzeit auf Antrag eines Mit-
glieds oder des Vorstands eine Sitzung des Aufsichtsrats
oder seiner Ausschiisse einberufen werden. Im Geschafts-
jahr 2018 hat der Aufsichtsrat - einschlieftlich Telefon-
konferenzen - siebenmal getagt sowie zweimal im schrift-
lichen Verfahren Entscheidungen getroffen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats verfiigen insgesamt tiber
die zur ordnungsgemafen Wahrnehmung ihrer Aufgaben
erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfah-
rungen und sind in ihrer Gesamtheit mit der Immobilien-
wirtschaft als dem Sektor, in dem die Gesellschaft tatig ist,
vertraut. Jedes Aufsichtsratsmitglied achtet darauf, dass ihm
fur die Wahrnehmung seines Mandats ausreichend

Zeit zur Verfligung steht.
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Mindestens ein Mitglied des Aufsichtsrats verfligt Giber
Sachverstand auf den Gebieten Rechnungslegung oder
Abschlusspriifung (S 100 Abs. 5 AktG).

Zwei Aufsichtsratsmitglieder, die aufterdem dem Vorstand
einer bérsennotierten Gesellschaft angehoren, haben neben
ihrem Aufsichtsratsmandat bei Vonovia keine weiteren
Aufsichtsratsmandate in konzernexternen borsennotierten
Gesellschaften oder in Aufsichtsgremien von Gesellschaften
inne, die vergleichbare Anforderungen stellen. Kein
Aufsichtsratsmitglied nahm zum Zeitpunkt dieser Erklarung
eine Organfunktion oder Beratungsaufgaben bei einem
wesentlichen Wettbewerber des Unternehmens wahr (s. u.
.Interessenkonflikte").

Der Aufsichtsrat fuhrt regelméafig Effizienzprifungen durch,
die im Wechsel als Selbstevaluation durch schriftliche
Befragung der Mitglieder und unter Einschaltung eines
unabhangigen erfahrenen Moderators im Wege personlicher
Interviews erfolgen. Uber die nichste Effizienzpriifung im
Jahr 2019 wird im Geschaftsbericht 2020 berichtet.

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat bildet aus seiner Mitte einen Prasidial- und
Nominierungsausschuss, einen Prifungsausschuss und
einen Finanzausschuss. Weitere Ausschilisse werden bei
Bedarf gebildet. Ausschisse bestehen aus mindestens vier
Mitgliedern des Aufsichtsrats. Die Ausschiisse bereiten
Themen vor, die im Aufsichtsrat zu besprechen bzw. zu
beschliefden sind. Darliber hinaus fassen sie Beschliisse
stellvertretend fur den Gesamtaufsichtsrat. Grundlage fiir
die Ausschussarbeit war die Ubertragung von Aufgaben und
Kompetenzen im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben.

Der Préasidial- und Nominierungsausschuss besteht aus dem
Vorsitzenden des Aufsichtsrats und vier weiteren vom
Aufsichtsrat zu wahlenden Mitgliedern. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats ist Vorsitzender des Présidial- und des
Nominierungsausschusses. Gegenstand dieses Ausschusses
ist insbesondere die Vorbereitung der Bestellung von
Vorstandsmitgliedern, die Beratung des Vergltungssystems,
die Verteilung von Zustéandigkeiten und die Entscheidung

im Falle von Rechts- und Darlehensgeschaften mit Organ-
mitgliedern und Interessenkonflikten.

Der Priifungsausschuss befasst sich insbesondere mit der
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses, der Wirk-
samkeit des internen Kontrollsystems, des Risikomanage-
mentsystems und des internen Revisionssystems, der
Abschlusspriifung sowie - falls kein anderer Ausschuss
damit betraut ist - der Compliance.
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Der Aufsichtsrat bestellt eines der Mitglieder des Prifungs-
ausschusses zum Vorsitzenden des Prifungsausschusses.
Bei der Wahl der Ausschussmitglieder soll der Aufsichtsrat
darauf achten, dass der Vorsitzende des Priifungsausschusses
Uiber besondere Kenntnisse und Erfahrungen in der Anwen-
dung von Rechnungslegungsgrundsatzen und internen
Kontrollverfahren verfligt. Der Ausschussvorsitzende soll
unabhéngig und kein ehemaliges Vorstandsmitglied der
Gesellschaft sein, dessen Bestellung weniger als zwei Jahre
vor seiner Bestellung zum Vorsitzenden des Prifungsaus-
schusses endete. Der Aufsichtsratsvorsitzende soll nicht den
Vorsitz im Priifungsausschuss innehaben.

Der Prifungsausschuss bereitet die Beschlisse des Auf-
sichtsrats tber den Jahresabschluss (und ggf. den Konzern-
abschluss) vor und trifft anstelle des Aufsichtsrats die
Vereinbarungen mit dem Abschlusspriifer (insbesondere die
Erteilung des Prifungsauftrags, die Bestimmung von Prii-
fungsschwerpunkten und die Honorarvereinbarung). Der
Prifungsausschuss trifft geeignete Mafdnahmen, um die
Unabhangigkeit des Abschlusspriifers festzustellen und zu
tberwachen. Der Prifungsausschuss beschlieftt anstelle
des Aufsichtsrats tiber die Zustimmung zu Vertragen mit
Abschlussprifern tber zusatzliche, nichtprtifungsbezogene
Beratungsleistungen, soweit diese Vertrdge nach der Gover-
nance fr den Vorstand der Zustimmung bedurfen.

Der Finanzausschuss, bestehend aus dem Aufsichtsrats-
vorsitzendem oder seinem Stellvertreter sowie vier weiteren
Mitgliedern, bereitet die Beschliisse des Aufsichtsrats tber
folgende Angelegenheiten vor:

a) Grundsétze fur Finanzierung und Investitionen, ein-
schliefblich Kapitalstruktur der Konzerngesellschaften und
Dividendenzahlungen;

b) Grundséatze der Akquisitions- und Verdufberungspolitik,
einschlieflich des Erwerbs und der Verdufberung einzelner
Beteiligungen von strategischer Bedeutung.

Der Finanzausschuss beschlieft anstelle des Aufsichtsrats
insbesondere allgemeine Leitlinien und Grundsatze zur
Umsetzung der Finanzstrategie, einschlief3lich Umgang mit
Waéhrungsrisiken, Zins-, Liquiditats- und anderen Finanz-
risiken und Umgang mit Kreditrisiken und Umsetzung der
Fremdfinanzierungsgrundsatze, sowie tiber wesentliche
Geschafte hinsichtlich des Erwerbs und der Verdufterung
von Immobilien sowie Gesellschaftsanteilen und tiber die
Aufnahme von Finanzierungen.

UNTERNEHMEN UND AKTIE — CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

Der Vorstand

Aufgaben und Zustdndigkeiten

Der Vorstand leitet das Unternehmen gemeinschaftlich und
in eigener Verantwortung und zum Wohle des Unternehmens-
interesses unter Beachtung der anwendbaren Rechtsvor-
schriften, der Satzung und der Geschéaftsordnungen. Dies
beinhaltet die Berlicksichtigung der Belange der Aktionare,
der Arbeitnehmer und der sonstigen dem Unternehmen
verbundenen Gruppen und interessierten Parteien.

Der Vorstand wird vom Aufsichtsrat iberwacht und beraten.
Er hat sich eine Gesché&ftsordnung gegeben und der Auf-
sichtsrat hat sie beschlossen. Der Vorstand hat einen
Vorstandsvorsitzenden, der die Arbeit des Vorstands koordi-
niert und diesen gegenliber dem Aufsichtsrat vertritt.

Der Vorstandsvorsitzende verfligt (iber ein Vetorecht zu
Vorstandsbeschlissen.

Dem Vorstand gehoéren Rolf Buch (Vorstandsvorsitzender)
sowie Klaus Freiberg, Helene von Roeder und Daniel Ried|
an. Weitere Informationen finden sich im Geschéftsbericht
2018. - s.32f. Von der Bildung von Ausschiissen im Vorstand
ist abgesehen worden.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelméafig, zeitnah
und umfassend entsprechend den Grundsatzen einer
gewissenhaften und getreuen Rechenschaft nach Mafdgabe
des Gesetzes und der vom Aufsichtsrat festgelegten
Berichtspflichten.

Der Vorstand legt die strategische Ausrichtung des Unter-
nehmens fest, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab und setzt
sie um. Der Vorstand sorgt auch fir die Einhaltung der
gesetzlichen Bestimmungen sowie der unternehmensinternen
Richtlinien. Der Vorstand sorgt ferner fiir die Einhaltung
eines angemessenen Risikomanagement- und Risikocontrol-
lingsystems.

Er legt dem Aufsichtsrat aufberdem die Konzernplanung fir
das kommende Geschaftsjahr sowie die mittelfristige und
strategische Planung vor. Uber wichtige Ereignisse, die fiir
die Beurteilung der Lage und der Entwicklung oder fiir die
Leitung des Unternehmens von wesentlicher Bedeutung
sind, sowie (iber etwaige auftretende Mangel in den Uber-
wachungssystemen unterrichtet der Vorstandsvorsitzende
den Aufsichtsratsvorsitzenden unverziglich.

Der Vorstand bedarf bei bestimmten, wichtigen Geschaften
der Zustimmung des Aufsichtsrats. Geschafte und Mafinah-
men, die der Zustimmung des Aufsichtsrats bedirfen,
werden dem Aufsichtsrat rechtzeitig vorgelegt.
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Die Vorstandsmitglieder sind verpflichtet, Interessenkonflikte
dem Aufsichtsrat gegentiber unverziiglich offenzulegen und
die anderen Vorstandsmitglieder hiertiber zu informieren.

Die Vorstandsmitglieder unterliegen einem umfassenden
Wettbewerbsverbot. Vorstandsmitglieder diirfen Neben-
tatigkeiten, insbesondere Aufsichtsratsmandate in konzern-
fremden Gesellschaften, nur mit Zustimmung des Aufsichts-
rats ibernehmen.

Wesentliche Geschafte zwischen dem Unternehmen einer-
seits und den Vorstandsmitgliedern sowie ihnen nahe-
stehenden Personen oder ihnen persénlich nahestehenden
Unternehmungen andererseits bedirfen der Zustimmung
des Aufsichtsrats. Im Vergtitungsbericht wird auf entspre-
chende Beziehungen verwiesen.

Besetzung der Fiihrungsorgane

Gemaéafs dem Deutschen Corporate Governance Kodex sind
der Aufsichtsrat und der Vorstand so zu besetzen, dass die
Organe bzw. ihre Mitglieder insgesamt ber die zur ord-
nungsgemafen Wahrnehmung der Aufgaben erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und Erfahrungen verfligen. Die
Anforderungen wurden mit Inkrafttreten des CSR-Richtlinie-
Umsetzungsgesetzes erweitert und gesetzlich fixiert. Der
Aufsichtsrat hat die Kriterien und Ziele furr die Besetzung der
Leitungs- und Aufsichtsorgane unter Berlicksichtigung der
oben genannten Vorgaben wie folgt beschlossen:

Besetzung des Aufsichtsrats

Zusammensetzung: Dem Aufsichtsrat der Vonovia SE als
borsennotiertem, aber nicht mitbestimmungspflichtigem
Unternehmen sollen zwélf Mitglieder angehoren, die in
angemessener Zahl unabhangig im Sinne des Kodex sind.
Alle Mitglieder sollen fur die Wahrnehmung ihres Mandats
ausreichend Zeit haben, sodass sie es mit der gebotenen
Regelmafigkeit und Sorgfalt wahrnehmen kénnen.

Bei den Wahlvorschldgen zu neu zu besetzenden Aufsichts-
ratspositionen an die Hauptversammlung soll der Aufsichts-
rat die fachlichen und persénlichen Voraussetzungen der zur
Wahl stehenden Kandidaten (s.u.) umfassend gepriift haben
sowie die personlichen und geschaftlichen Beziehungen

der Kandidaten zum Unternehmen, zu den Organen der
Gesellschaft und wesentlich an der Gesellschaft beteiligten
Aktionaren offenlegen. Als wesentlich beteiligt gelten
Aktionare, die direkt oder indirekt mehr als 10 % der stimm-
berechtigten Aktien der Gesellschaft halten.
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Weitere allgemeine Kriterien flir die Zusammensetzung
sind:

> Dem Aufsichtsrat sollen nicht mehr als zwei ehemalige
Mitglieder des Vorstands angehéren.

> Die Aufsichtsratsmitglieder sollen keine Organfunktion
oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen Wettbewerbern
des Unternehmens austiben.

> Sofern ein (designiertes) Mitglied einem Vorstand einer
borsennotierten Gesellschaft angehort, soll es insgesamt
nicht mehr als drei Aufsichtsratsmandate in konzernexternen
borsennotierten Gesellschaften oder in Aufsichtsgremien
von konzernexternen Gesellschaften wahrnehmen, die
vergleichbare Anforderungen stellen.

> Die Regelgrenze flir die Zugehorigkeitsdauer zum
Aufsichtsrat ist auf maximal 15 Jahre festgelegt.

> Als Altersgrenze ist die Vollendung des 75. Lebensjahrs
zum Zeitpunkt der Wahl zum Aufsichtsrat festgelegt.

Kompetenzprofil: Der Aufsichtsrat der Vonovia SE soll so
besetzt sein, dass eine qualifizierte Kontrolle und Beratung
des Vorstands durch den Aufsichtsrat sichergestellt ist. Die
zur Wahl in den Aufsichtsrat vorgeschlagenen Kandidatinnen
und Kandidaten sollen aufgrund ihrer Kenntnisse, Fahigkeiten
und fachlichen Erfahrungen in der Lage sein, die Aufgaben
eines Aufsichtsratsmitglieds in einem bérsennotierten und
sich im internationalen Kapitalmarkt bewegenden Immobi-
lienunternehmen wahrzunehmen.

Hinsichtlich ihrer Personlichkeit sollen sich die zur Wabhl
vorgeschlagenen Kandidatinnen und Kandidaten durch
Integritat, Professionalitat und Leistungsbereitschaft aus-
zeichnen. Ziel ist es, dass der Aufsichtsrat in der Gesamt-
besetzung alle Kenntnisse und Erfahrungen vereint, die der
Konzern flir die operative und wirtschaftliche Weiterent-
wicklung von Vonovia als wesentlich erachtet.

Unabhéngigkeit: Dem Aufsichtsrat sollen nur nach seiner
Einschatzung unabhangige Mitglieder angehoren. Wesent-
liche und nicht nur voriibergehende Interessenkonflikte, zum
Beispiel durch Organfunktionen oder Beratungsaufgaben bei
wesentlichen Wettbewerbern des Unternehmens, sollen ver-
mieden werden. Ein Aufsichtsratsmitglied ist insbesondere
auch dann nicht als unabhangig anzusehen, wenn es in einer
personlichen oder einer geschaftlichen Beziehung zu der
Gesellschaft, deren Organen, einem kontrollierenden Aktionar
oder einem mit diesem verbundenen Unternehmen steht,
die einen wesentlichen und nicht nur vortibergehenden
Interessenkonflikt begriinden kann.

Diversity: Bei den Wahlvorschlagen soll der Aufsichtsrat
zudem auf Vielfalt (Diversity) achten. Nach dem Gesetz fiir
die gleichberechtigte Teilhabe von Frauen und Mannern an
Fiihrungspositionen in der Privatwirtschaft und im 6ffent-
lichen Dienst setzt sich der Aufsichtsrat zu mindestens
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30 Prozent aus Frauen und zu mindestens 30 Prozent aus
Mannern zusammen. Es soll weiterhin mindestens eine Frau
Mitglied des Nominierungsausschusses sein. Der Aufsichts-
rat von Vonovia soll beiden Kriterien entsprechen.

Bei der Priifung potenzieller Kandidaten fiir eine Neuwahl
oder Nachbesetzung vakant werdender Aufsichtsratsposi-
tionen sollen qualifizierte Frauen in den Auswahlprozess
einbezogen und bei den Wahlvorschldgen angemessen
berticksichtigt werden.

Zielerreichung: Die voranstehend aufgefihrten Ziele zur
Zusammensetzung des Aufsichtsrats sind erreicht: Die

Qualifikationsprofil des Aufsichtsrats

Anzahl weiblicher Mitglieder im Aufsichtsrat betragt vier
Mitglieder (33%). Hildegard Mdiller, Clara-Christina Streit
und Dr. Ariane Reinhart sind Mitglieder des Prasidial- und
Nominierungsausschusses. Samtliche zwaélf Mitglieder des
Aufsichtsrats sind nach seiner Einschatzung unabhéngig im
Sinne von Ziffer 5.4.2 des DCGK. Die wesentlichen Kenntnisse,
Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen der Aufsichtsrats-
mitglieder sind in der nachstehenden Tabelle zusammen-
gefasst dargestellt. Im Bericht des Aufsichtsrats in diesem
Geschéftsbericht wird tabellarisch die Sitzungsteilnahme
aufgefiihrt. — 5.37 Sie zeigt, dass alle Mitglieder mit der
gebotenen Regelmafigkeit ihr Mandat wahrgenommen
haben.

Schliisselkompetenzen & Erfahrungsfelder*

Internat.
Unab- Jahr Rechnungs- Manage- Nach-

hangig- Geburts-  der Be- Natio- wesen, |Immo- ment, M&A, Investitions- Digitali- haltig-
Name keit jahr  stellung nalitat Finanzen  bilien Strategie Recht Kapitalmarkt erfahrung  sierung keit
Jirgen Fitschen
(Vorsitzender) ja 1948 2018 Deutsch X X X X
Prof. Dr. Edgar Ernst ja 1952 2013  Deutsch X X X X
Burkhard Ulrich
Drescher ja 1951 2014  Deutsch X X X X X

Osterrei-

Vitus Eckert ja 1969 2018 chisch X X X X X
Dr. Florian Funck ja 1971 2014  Deutsch X X X X
Dr. Ute Geipel-Faber ja 1950 2015 Deutsch X X X
Daniel Just ja 1957 2015  Deutsch X X X X
Hildegard Mller ja 1967 2013  Deutsch X X X X
Prof. Dr. Klaus
Rauscher ja 1949 2008 Deutsch X X X X
Dr. Ariane Reinhart ja 1969 2016  Deutsch X X X X X
Clara-Christina Deutsch/
Streit ja 1968 2013 us X X X X
Christian Ulbrich ja 1966 2014  Deutsch X X X X X

* Die Aufsichtsratsmitglieder konnten maximal finf Kompetenzfelder benennen.

Besetzung des Vorstands

Geméafs dem Deutschen Corporate Governance Kodex leitet
der Vorstand das Unternehmen in eigener Verantwortung im
Unternehmensinteresse und unter Berlcksichtigung der
Belange der Aktionare, seiner Arbeitnehmer und der sonsti-
gen dem Unternehmen verbundenen Gruppen (Stakeholder)
mit dem Ziel einer nachhaltigen Wertschépfung. Er entwickelt
in Abstimmung mit dem Aufsichtsrat die strategische
Ausrichtung und verantwortet ihre Umsetzung. Er sorgt fur
die Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und der
unternehmensinternen Richtlinien und wirkt auf deren
Beachtung durch die Konzernunternehmen hin (Compliance).

UNTERNEHMEN UND AKTIE — CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT

Ferner sorgt der Vorstand fiir ein angemessenes Risikoma-
nagement/-controlling und beriicksichtigt bei der Besetzung
von Fuhrungsfunktionen die Grundsatze der Vielfalt gemaf
den intern festgelegten Zielgréfen.

Zusammensetzung: Der Vorstand der Vonovia SE besteht
gemaf Satzung aus mindestens zwei Mitgliedern. Der
Aufsichtsrat bestellt die Vorstandsmitglieder gematfs
Satzung und Gesetz. Der Aufsichtsrat kann einen Vorsitzen-
den des Vorstands sowie einen stellvertretenden Vorsitzen-
den des Vorstands ernennen.
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Die Entscheidungen des Aufsichtsrats tiber die Zusammen-
setzung des Vorstands sollen auf der Grundlage einer
sorgfaltigen Analyse der bestehenden und zukiinftigen
unternehmerischen Herausforderungen erfolgen.

Der Vorstand der Vonovia SE soll so besetzt sein, dass er als
Leitungsorgan die oben genannten grundlegenden Aufgaben
umfassend und sicher wahrnehmen kann. Er soll in der
Gesamtbesetzung alle Kenntnisse und Erfahrungen so
miteinander vereinen, dass der Konzern die operativen und
wirtschaftlichen Ziele im Sinne der Aktionare und der
ibrigen Stakeholder wirksam und nachhaltig verfolgen kann.

Die Zugehorigkeitsdauer im Vorstand ist nicht auf einen
bestimmten Zeitraum begrenzt, jedoch endet der Dienstver-
trag eines Vorstandsmitgliedes spatestens mit Vollendung
des 67ten Lebensjahres des Vorstands.

Kompetenzprofil: Ein neu bestelltes Vorstandsmitglied soll
aufgrund seiner Kenntnisse, Féhigkeiten und fachlichen
Erfahrungen in der Lage sein, die ihm zugeordneten Aufgaben
in einem borsennotierten und sich im internationalen
Kapitalmarkt bewegenden Immobilienunternehmen sicher
wahrzunehmen. Es soll parallel zu einer guten fachlichen
auch tber eine grundlegende allgemeine Qualifikation
verfligen und sich personlich durch Integritat, Professionalitat
und Leistungsbereitschaft auszeichnen.

Unabhéngigkeit: Der Vorstand soll seine Fiihrungsaufgaben
frei von Interessenkonflikten wahrnehmen. Organfunktionen
oder Beratungsaufgaben bei wesentlichen Wettbewerbern
des Unternehmens sollen vermieden werden.

Diversity: Bei der Suche fiir vakant werdende Vorstands-
positionen soll der Aufsichtsrat qualifizierte Frauen in den

Auswahlprozess einbeziehen und angemessen beriicksichtigen.

Das Geschlecht soll bei der Neubesetzung von Vorstands-
positionen keine Rolle spielen. Der Aufsichtsrat hat fiir den
Vorstand eine Zielgrofienverpflichtung fiir den Frauenanteil
von mind. 20 % beschlossen, der bis zum 31. Dezember 2021
zu erfullen ist. Fur die zwei Fihrungsebenen unterhalb des
Vorstands besteht eine Zielgréfenverpflichtung fiir den
Frauenanteil von 30 %.
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Zielerreichung: Die voranstehend aufgefiihrten Ziele zur
Zusammensetzung des Vorstands sind voll erfillt. Der
Vorstand besteht aus einer Frau und drei Mannern, die den
Konzern mit ihrem Erfahrungs- und Kompetenzprofil ange-
messen flhren konnen. Der Frauenanteil in der ersten
Fihrungsebene unterhalb des Vorstands betrdgt zum
Zeitpunkt dieser Erklarung aufgrund des unveranderten
Mitarbeiterkreises auf dieser Ebene weiterhin 17,6 %. Ziel ist
es, die neue Zielquote von 30 % bis zum 31. Dezember 2021
durch eine dementsprechende Nachfolgeplanung zu erreichen.
Mit 33,9 % wird die vom Vorstand beschlossene Quote fiir
die zweite Fiihrungsebene unterhalb des Vorstands bereits
erfallt.

Zusammenarbeit von Vorstand und Aufsichtsrat

Der Vorstand stimmt die strategische Ausrichtung des
Unternehmens mit dem Aufsichtsrat ab und erértert mit ihm
turnusmafdig den Stand der Umsetzung der Unternehmens-
strategie. Aufberdem unterrichtet der Vorstand den Auf-
sichtsrat regelméfig schriftlich und mundlich unter anderem
Uber den Gang der Geschafte und die Lage des Unternehmens.
So erhélt der Aufsichtsrat zeitnah und regelmafig vom
Vorstand detaillierte Unterlagen zur wirtschaftlichen Ent-
wicklung und zur aktuellen Unternehmenssituation sowie
halbjahrlich einen Risikomanagement- sowie Compliance-
Bericht, der sich mit den wichtigsten Risiken fiir das Geschaft
der Vonovia SE bzw. dem Compliance-Management ausein-
andersetzt. Auf der Grundlage dieser Berichterstattung
Uberwacht der Aufsichtsrat, im Rahmen der delegierten
Kompetenzen auch lber seine Ausschiisse, die Geschafts-
fihrung des Vorstands. Der Aufsichtsrat tagt regelmatfsig
ohne den Vorstand, soweit den Vorstand betreffende
Personalangelegenheiten zu beraten sind.

Vermeidung von Interessenkonflikten

Interessenkonflikte von Vorstands- oder Aufsichtsratsmit-
gliedern, die dem Aufsichtsrat unverziglich offenzulegen
sind, traten im Geschéftsjahr nicht auf. Beratungs- und
Entscheidungsbedarf Giber Rechts-, insbesondere Kredit-
geschafte mit Organmitgliedern oder ihnen nahestehenden
Personen bestand nicht.
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Rechnungslegung und Abschlusspriifung

Die KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft ist der von
der Hauptversammlung gewahlte Abschlussprifer und
Konzernabschlusspriifer. Mit dem vom Priifungsausschuss
erteilten Prifungsauftrag sind mit dem Abschlusspriifer
zugleich die Beachtung der Regelungen der Ziffer 7.2, Abs. 2
und 7.2.3 des DCGK vereinbart worden. Den Jahresabschluss
der Vonovia SE stellen wir nach den Vorschriften des HGB
und des AktG auf, den Konzernabschluss in Ubereinstimmung
mit den in der EU anzuwendenden International Financial
Reporting Standards (IFRS). Zusatzlich stellen wir entspre-
chend den Anforderungen des HGB und des AktG einen
zusammengefassten Lagebericht auf. Die Rechnungslegung
liegt in der Verantwortung des Vorstands. Der Jahresabschluss
und der Konzernabschluss sowie der zusammengefasste
Lagebericht werden vom Aufsichtsrat gepruft und festge-
stellt bzw. gebilligt.

Neben dieser Rechnungslegung fiir das Gesamtjahr erstellen
wir fir das 1. und 3. Quartal jeweils eine Zwischenmitteilung

sowie nach Abschluss des Halbjahrs einen Halbjahresbericht

nach den Vorschriften des Wertpapierhandelsgesetzes.

Sowohl die Zwischenmitteilungen als auch der Halbjahres-
bericht werden vor ihrer Veréffentlichung von dem Vorstand
dem Priifungsausschuss des Aufsichtsrats vorgelegt und mit
diesem erortert.

Vonovia unterliegt gemafs den einschlagigen Regelungen des
Aktien- und Handelsrechts besonderen Anforderungen an
ein unternehmensinternes Risikomanagement. Daher reicht
unser Risikomanagement von der Risikoinventur Gber die
Risikoanalyse und -bearbeitung bis hin zu Maftnahmen zur
Risikobegrenzung. Gemafs dem fiir bérsennotierte Unter-
nehmen geltenden § 317 Abs. 4 HGB beurteilt KPMG das
Risikofriiherkennungssystem als Teil des Risikomanage-
mentsystems im Rahmen der Abschlussprifung.

Dartiber hinaus dokumentieren wir unternehmensweit
einheitlich die internen Kontrollmechanismen und bewerten
regelmafdig ihre Effektivitat. Unser Abschlusspriifer hat dem
Management und dem Aufsichtsrat keine im Verlauf der
Abschlusspriifung erkannten bedeutsamen Schwachen des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
berichtet.

Im zusammengefassten Lagebericht geben wir entsprechend
den Berichtspflichten gemaf §§ 289 Abs. 5, 315 Abs. 2 Nr. 5
HGB umfassend Auskunft Gber die wesentlichen Merkmale
des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess und den Konzern-
rechnungslegungsprozess.

UNTERNEHMEN UND AKTIE — CORPORATE-GOVERNANCE-BERICHT
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Vonovia SE am Kapitalmarkt

> Relative Entwicklung des Vonovia Aktienkurses in 2018
deutlich besser als Vergleichsindizes DAX und EPRA
Europe

> Dividende: zum fiinften Mal in Folge gesteigert - erneut
hohe Akzeptanz der Aktiendividende

> Erstmalig durchgeflihrte Corporate-Governance-Road-
show stofht auf starkes Investoren-Interesse

> Aufnahme in den Nachhaltigkeits-Aktienindex GPR IPCM
LFFS Sustainable GRES Index

Entwicklung der internationalen Kapitalmirkte

Das Jahr 2018 verlief fur die internationalen Kapitalmarkte
sehr wechselhaft. Die Unsicherheit im Hinblick auf die
kiinftige Zinsentwicklung und drohende Handelskonflikte
verbunden mit internationalen politischen Spannungen und
der Sorge vor Eskalationen haben die Kapitalmarkte weltweit
belastet.

Entwicklung der Industriesektoren in der Eurozone 2018

So hat der Dow Jones im Jahr 2018 6,7 % eingebif3t, der Dax-
Kursindex sogar 18,3%. Auch der EPRA-Index fuir europaische
Immobilientitel schloss negativ bei 1981,177 Punkten, was ein
Minus im Vergleich zum Vorjahr von 11,7 % bedeutet.

Schaut man sich die Performance der grofsen Industriesektoren
in der Eurozone an, so zeigt sich, dass fast alle Sektoren,
einschlieBlich ,Immobilien”, in dem sich auch die Vonovia
Aktie befindet, 2018 unter Druck gerieten.

Die Vonovia Aktie

Die Vonovia Aktie verlor zwar im Geschéaftsjahr 2018 ca. 4 %,
ausgehend von einem Schlusskurs vom 31. Dezember 2017
von 41,39 € und einem Schlusskurs am 31. Dezember 2018
von 39,59 €, allerdings Ubertraf die Entwicklung der Vonovia
Aktie im Jahresverlauf die Entwicklung des deutschen
Leitindizes DAX, des EPRA-Indizes sowie der Immobilien-
industrie in der Eurozone deutlich.

in% Quelle: Thomson Reuters
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Entwicklung des Aktienkurses
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Langfristige Rendite
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Unserer Ansicht nach bleibt das Umfeld fiir den deutschen
Wohnimmobiliensektor tendenziell positiv. Als wesentliche
Treiber dafiir sehen wir das Ungleichgewicht zwischen hoher
Nachfrage und geringem Angebot an bezahlbarem Wohn-
raum in urbanen Lagen, das nach wie vor giinstige Zins-
umfeld sowie das anhaltend grofde Interesse an deutschen
Wohnimmobilien.

Die Marktkapitalisierung von Vonovia betrug zum Jahres-
ende 2018 20,5 Mrd. €.

Langfristige Rendite

Ein Aktionar, der zum Zeitpunkt des Vonovia-IPO in 2013
Vonovia Aktien gekauft und gehalten hat sowie die Dividende
jeweils wieder in Vonovia Aktien reinvestiert hat, konnte
eine Wertsteigerung seines Aktiendepots um ca. 180 % bis

UNTERNEHMEN UND AKTIE — VONOVIA SE AM KAPITALMARKT

zum Dezember 2018 verzeichnen und damit ein deutlich
besseres Ergebnis erzielen als bei einer Investition in die
Vergleichsindizes.

Aktionarsstruktur

Das nachfolgende Diagramm zeigt die zuletzt von Aktionaren
gemeldeten Stimmrechte nach §§ 33, 34 WpHG, bezogen
auf das aktuelle Grundkapital. Zu beachten ist, dass sich die
zuletzt gemeldete Anzahl an Stimmrechten seitdem ohne
Entstehen einer Meldepflicht gegentiber der Gesellschaft
innerhalb der jeweiligen Schwellenwerte geandert haben
kénnte.

Nach der Streubesitz-Definition der Deutschen Borse AG ist

lediglich der Anteil der Norges Bank (Finanzministerium far
den Staat Norwegen) nicht dem Freefloat zuzurechnen. Am
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Wesentliche Anteilseigner (per 31. Dezember 2018)

77,5 % Ubriger Streubesitz

BlackRock

6,9 % Norges Bank
4,6 % Lansdowne Partners

2,8 % MFS

31. Dezember 2018 betrug der Streubesitz der Vonovia Aktie
damit 93,1%. Die zugrunde liegenden Stimmrechtsmitteilungen
sowie die entsprechenden von den Aktionaren gemeldeten
Finanzinstrumente oder sonstigen Instrumente nach §S§ 38,
39 WpHG finden Sie online.

L https://investoren.vonovia.de/stimmrechtsmitteilungen

Analog zur langfristigen strategischen Ausrichtung von
Vonovia ist auch die Mehrzahl der Investoren langfristig
ausgerichtet. Zu den Anlegern zahlen insbesondere Pensions-
kassen, Staatsfonds und internationale Assetmanager. Hinzu
kommt eine grofde Anzahl von Einzelaktionaren, die aller-
dings nur einen kleinen Teil des Gesamtkapitals représen-
tieren.

Hauptversammlung 2018

Die ordentliche Hauptversammlung der Vonovia SE fand am
9. Mai 2018 in Bochum statt; es waren 69,82 % des Gezeich-
neten Kapitals vertreten. Seit 2018 bietet unser Investorportal
unseren Aktionaren die Maglichkeit, die Anmelde- und
Abstimmungsformalitaten zur Hauptversammlung bequem
online zu erledigen. L2 https://investoren.vonovia.de/investorportal

In Anwesenheit der ca. 300 Géaste und Aktionare wurden
samtliche Beschlussvorschldage von der Hauptversammlung
angenommen, so auch der Vorschlag, fiir das Geschéftsjahr
2017 eine Dividende in Hohe von 1,32 € pro Aktie auszu-
schitten. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einer
Steigerung von 18 % sowie einer Dividendenrendite von 3,2%
bezogen auf den Schlusskurs der Aktie zum Stichtag 31.
Dezember 2017 von 41,39 €. Die Bardividende fir das Ge-
schaftsjahr 2017 wurde aus dem steuerlichen Einlagekonto
ausgeschuttet. Daher wurde die Dividende an die Aktionare
ohne Abzug von Kapitalertragsteuer und Solidaritatszuschlag
ausgezahlt. Als Option zur Bardividende hat Vonovia zum
zweiten Mal auch eine Aktiendividende angeboten. Jeder
Aktiondr hatte somit die Wabhl, die Dividende in bar zu
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erhalten oder sich fiir den Bezug neuer Aktien zu entscheiden,
um so verstarkt von einer zukiinftigen Wertsteigerung des
Unternehmens zu profitieren. Wahrend der Bezugsfrist
haben sich 40,9 % der Aktionére flir die Aktiendividende
anstelle der Bardividende entschieden. Wie von Vorstand
und Aufsichtsrat vorgeschlagen, beschloss die Hauptver-
sammlung zudem die Aufstockung des genehmigten Kapitals
im gesetzlich zuldssigen Umfang. Diese finanzielle Flexibili-
tat soll es Vonovia ermdoglichen, Eigenmittel schnell und
umfassend erhéhen zu kénnen.

Investor-Relations-Aktivititen

Die Vonovia SE pflegt einen transparenten und kontinuierlichen
Dialog mit ihren Aktionaren und potenziellen Investoren.
Vonovia hat im Geschéaftsjahr 2018 an insgesamt 18 Investo-
renkonferenztagen teilgenommen und 27 Roadshowtage an
den wichtigsten europaischen, asiatischen und nordamerika-
nischen Finanzmarktplatzen durchgefiihrt. Dartiber hinaus
gab es diverse Teilnahmen an Anlegerforen sowie zahlreiche
Einzelgesprache und Telefonkonferenzen mit Investoren und
Analysten, um Uber aktuelle Entwicklungen und besondere
Themen zu informieren.

Im Herbst 2018 hat der Aufsichtsratsvorsitzende Herr Jirgen
Fitschen zusammen mit dem Leiter Investor Relations eine
Corporate Governance Roadshow durchgefiihrt, auf der mit
14 von Vonovias grofdten institutionellen Investoren das
Thema Corporate Governance bei Vonovia besprochen
wurde. Hier kristallisierten sich insbesondere drei Themen
als besonders relevant fiir die Aktionare heraus: Aufsichtsrat
(Zusammensetzung, Kompetenzprofil, Verglitung etc.),
Vorstandsvergiitung und genehmigtes Kapital. Obwohl
Corporate-Governance-Roadshows bei bérsennotierten
Unternehmen immer beliebter werden, sind sie noch nicht
gangige Praxis. Die transparente Darstellung von gelebter
Governance bei Vonovia stiefd auf sehr positive Resonanz
und wir beabsichtigen, dieses Format in regelmafigen
Abstanden fortzuftihren.

Unter dem Motto ,Unlocking Potential” fand am 5. Juni 2018
der fuinfte Capital Markets Day in Berlin statt. In drei Work-
shops zu den Themen Energie, Quartiersentwicklung und
Projektentwicklung zeigte Vonovia den 55 externen Teilneh-
mern, welches Potenzial sich unter anderem aus diesen
Themen fiir das Geschéft ergeben kann. Abgerundet wurde
die Veranstaltung durch eine Property Tour, die zwei Stopps
beinhaltete. Zunachst wurden die Teilnehmer in kleineren
Gruppen durch ein Neubauprojekt gefiihrt und konnten
erfahren, wie aus einem brachliegenden Grundstlick durch
professionelle Entwicklung und nachhaltiges Bauen ein hoch-
wertiges Wohnquartier mit Eigentums- und Mietwohnungen
entstehen kann. Anschliefsend wurde den Teilnehmern
anhand eines Quartiersentwicklungsprojektes gezeigt, wie
sozial vertragliche Quartiersentwicklung funktioniert.
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Anhand zweier Musterwohnungen konnten sich die Gruppen
ein Bild davon machen, wie altersgerechte Modernisierung
erfolgreich realisiert werden kann.

Des Weiteren flhrte das Investor-Relations-Team zusam-
men mit den Kolleginnen und Kollegen aus den operativen
Bereichen vor Ort zahlreiche Bestandsbesichtigungen fur
interessierte Investoren und Analysten durch. Ziel dieser
Veranstaltungen war es, den Teilnehmern das Immobilien-
portfolio und die Prozesse von Vonovia aus erster Hand
vorzustellen. Darlber hinaus préasentierte das Investor-
Relations-Team auf Informationsveranstaltungen fiir Privat-
aktionare ausfihrlich zu Vonovia und zur Situation auf dem
deutschen Wohnimmobilienmarkt.

Attraktive Dividende

Auch 2019 werden wir unsere offene Kommunikation
gegenliber dem Kapitalmarkt fortsetzen. Diverse Road-
shows, Konferenzen sowie die Teilnahme an Anlegerforen
sind bereits geplant und kénnen dem Finanzkalender auf
unserer Investor-Relations-Webseite entnommen werden.

L https://investoren.vonovia.de

Positive Analysteneinschéitzungen

Aktuell verfassen 31 internationale Analysten regelmafig
Studien Uber Vonovia (Stand: 31. Dezember 2018). Zum

31. Dezember 2018 lag der durchschnittliche Zielkurs bei
47,50 €. Es sprachen 66 % eine Kauf-Empfehlung aus, 27 %
eine Halten-Empfehlung sowie 7% eine Verkaufsempfehlung
fir die Aktie aus. Ein Broker hat aufgrund von Ubernahmen
durch Vonovia zurzeit die Coverage ausgesetzt.
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1 Beabsichtigter Dividendenvorschlag fuir die Hauptversammlung 2019.
2 Mittelwert der Prognose. 2019 = Group FFO. Alle Vorjahre FFO 1. 2013, 2014 TERP adjusted.
Erfolgreiche Entwicklung der Vonovia Aktie in der Mehrjahresansicht

2013 2014 2015 2016 2017 2018
Jahresschlusskurs (€) 17,13* 26,75* 28,55 30,91 41,39 39,59
Hochstkurs (€) 18,79* 26,75* 33,23 36,81 41,88 44,70
Tiefstkurs (€) 16,75* 17,13~ 24,19 24,99 29,96 36,20
Anzahl der Aktien zum 31.12. 224.242.425* 271.622.425* 466.000.624 466.000.624  485.100.826 518.077.934
Market Cap zum 31.12. (in Mrd. €) 3,84 7,3* 13,3 14,4 20,1 20,5
Durchschnittliches Handelsvolumen je Tag
(VWAP in Mio. €) 1,3* 12,3* 45,2 41,2 47,6 55,8
Dividende pro Aktie (€) 0,67* 0,74* 0,94 1,12 1,32 1,44*
Dividendenrendite (%) 3,9 2,8 3,3 3,6 3,2 3,6

* Werte sind TERP-adjusted.
** Dividendenvorschlag an die Hauptversammlung.
Quelle der Kurse: Factset
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Informationen zur Aktie

Emissionsvolumen Vonovia pro Jahr

1. Handelstag 11.07.2013
Emissionspreis 16,50 €
Gesamtaktienanzahl 518.077.934
Grundkapital in € 518.077.934
ISIN DEOOOAIML7J1
WKN AIML7J
Borsenkiirzel VNA

Common Code 094567408

Aktienart auf den Namen lautende Stammaktien ohne
Nennbetrag

Borse Frankfurter Wertpapierbérse

Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)

DAX (2,4 %) | Stoxx Europe 600 (0,3%) | MSCI
Germany (2,0%) | GPR 250 World (1,7 %) |
FTSE EPRA/NAREIT Europe Index (9,8 %) |
GPTMS150 (2,6 %)

Indizes & Gewichtung
31. Dezember 2018

B EUR-Bonds/EMTN USD-Bonds
B Debt-Hybrid M Equity-Hybrid
in Mio. €

Quelle: Unternehmensdaten
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Informationen zur Aktie

Die Kontinuitat unserer Geschaftsstrategie zeigt sich auch in
unserer Dividendenpolitik. Wir haben uns als Maftgabe
gesetzt, ca. 70 % unseres Group FFO an unsere Aktionare
auszuschutten. Fiir das Geschéftsjahr 2018 planen wir, der
Hauptversammlung eine Dividende pro Aktie in Héhe von
1,44 € vorzuschlagen, was eine Steigerung von 9 % gegen-
iber 2017 bedeutet.

Finanzierungsumfeld

2018 war von einer lockeren Geldpolitik gepragt und die
Konjunkturdaten aus dem Euro-Raum haben sich stabilisiert.
Es verdichten sich die Anzeichen fiir einen mittelfristig
zunehmenden Preisauftrieb.

Im Euro-Wahrungsgebiet sorgte die von der Europaischen
Zentralbank beschlossene Weiterfiihrung des Wertpapier-
ankaufprogrammes allerdings in geringerem Umfang bis
September 2018 flr ein insgesamt stabiles Zinsumfeld. Im
Juni 2018 verktindete der EZB-Chef, dass das Wertpapier-
ankaufsprogramm erst zum Jahreswechsel 2018/2019
auslaufen solle. Zahlungen aus fallig werdenden Anleihen
wird die EZB allerdings auch nach diesem Zeitpunkt wieder
in Anleihen investieren. Im September 2018 hatte die EZB
beschlossen, die Anleihekaufe nach dem September 2018
auf einen Umfang von monatlich 15 Mrd. € monatlich zu
reduzieren und bestatigte, dass die Zinsen mindestens bis
Mitte 2019 auf dem niedrigen Niveau bleiben werden.

Die Rendite zehnjahriger deutscher Bundesanleihen
schwankte im Jahr 2018, allerdings ohne einen nachhaltigen
Trend hin zu hoheren Marktzinssatzen. Erhohte makrooko-
nomische Risiken wie z. B. globale Handelskonflikte sowie
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die Unsicherheiten um den Brexit flihrten zu einer verstark-
ten Nachfrage nach risikoarmen Anleihen.

Die US-Notenbank Fed als grofste Notenbank der Welt hat
2018 ihren monetaren Kurs radikal geandert. Sie investiert
nicht mehr in Anleihen und fiihrt damit den Finanzmarkten
keine zusatzliche Liquiditat zu. Im Gegenteil, es werden
sogar erworbene Anleihen wieder verkauft.

Unter den grofiten Kapitalmarkt-Emittenten weltweit

Die Rating-Agentur Standard & Poor's hat die Kreditwiirdig-
keit von Vonovia mit einem Long-Term Corporate Credit
Rating von ,BBB+' mit stabilem Ausblick und mit einem
Short-Term Credit Rating von ,A-2" eingestuft. Unsere
erstklassige Bonitat ermoglicht uns weiterhin uneinge-
schrankten Zugang zu den internationalen Kapitalmarkten,
an denen wir uns in kurzer Zeit etablieren konnten. Mit
einem durchschnittlichen Emissionsvolumen von 3,0 Mrd. €
pro Jahr zwischen 2015-2018 nehmen wir nach Auswertun-
gen von Dealogic den 14. Rang unter den Top 15 EUR-Invest-
ment Grade Emittenten weltweit ein.

Erfolgreiche Finanzierungsmaf3nahmen im Jahr 2018

Beeinflusst durch das positive konjunkturelle Umfeld und die
vielerorts expansive Geldpolitik war der globale Anlagebedarf
der Investoren in der ersten Jahreshalfte ungebrochen hoch.
Ab Mitte der zweiten Jahreshalfte haben sich jedoch die
Ankiindigung der Europaischen Zentralbank zur schritt-
weisen Reduzierung des Wertpapierankaufprogramms, die
potenziellen Handelskriege sowie die Spannungen zwischen
EU und Italien auf die Risikoaufschlage an den Anleihe-
markten negativ ausgewirkt. Von dieser Entwicklung waren
auch die Anleihen von Vonovia betroffen.

Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Vonovia konnte im Jahr 2018 am Primarmarkt ein Emissions-
volumen in Hohe von insgesamt 3,6 Mrd. € (2017: 2,0 Mrd. €)
zu volumengewichteten durchschnittlichen Zinskosten von
1,45 % (2017: 0,91% p. a.) begeben. Die durchschnittliche
Laufzeit unserer emittierten Anleihen in 2018 betrug

9,3 Jahre (2017 6,3 Jahre). Wir konnten so 2018 das attrak-
tive Marktumfeld aktiv zur Verlangerung unserer durch-
schnittlichen Laufzeit nutzen und unser Félligkeitenprofil
weiter glatten.

Zur Ausweitung der Flexibilitat im Rahmen von Refinan-
zierungsstrategien hat Vonovia in 2018 ihr Commercial-
Paper-Programm um 500 Mio. € auf ein Emissionsvolumen
von bis zu 1,0 Mrd. € erhoht. Des Weiteren wurde 2018 die
Betriebsmittellinie ebenfalls um 5oo Mio. € auf 1,0 Mrd. €
erhoht. Einzelheiten zum Finanzierungsportfolio sind im
Konzernanhang dargestellt.

Ausblick auf die Kapitalmirkte

Da Vonovia kein operatives Geschaft in Grofbritannien
betreibt, ist nicht davon auszugehen, dass ein Brexit unmittel-
bar negative Folgen flr Vonovia haben wird. Die méglichen
negativen Folgen eines Brexits fiir Vonovia sollten daher
nicht materiell sein. Negative Auswirkungen auf die Kapital-
markte kdnnten entstehen, wenn sich die potenziellen
Handelskriege verscharfen und sich in Folge dessen das
gesamtwirtschaftliche Klima und die weltweiten Wachs-
tumsaussichten verschlechtern wiirden.

Der Ruf von deutschen Wohnimmobilienaktien als sicherer
Hafen konnte sich infolge eines Brexits ggf. verstarken, wenn
Investoren Kapital aus Immobilientiteln in Grof3britannien
abziehen und alternative Anlageméglichkeiten suchen. Eine

Spread-Entwicklung (in Basispunkten)

erhéhte Nachfrage kdnnte sich demzufolge sogar positiv auf
die Performance der Vonovia Aktie auswirken.

Wir erwarten im Einklang mit einer Vielzahl von Analysten
und Marktteilnehmer angesichts der immer noch attraktiven
konjunkturellen Aussichten, auch wenn im Vergleich zum
Vorjahr etwas eingetriibter, und der immer noch vorhandenen
Liquiditat mittelfristig weiterhin aufnahmefahige Fremd-
kapitalmarkte und attraktive Finanzierungskonditionen. Von
dauerhaften Auswirkungen durch die fortlaufenden Brexit-
Verhandlungen gehen wir aktuell angesichts des globalen
Charakters der Fremdkapitalmaérkte auch insofern nicht aus.

Mit einem nachhaltig im pfandbrieffahigen Bereich liegenden
Verschuldungsgrad und dem Investment Grade Rating
bleiben die Fremdkapitalinstrumente von Vonovia auch bei
moglicherweise geringerem Anlagedruck und riicklaufiger
Liquiditat ein gefragtes Investment. Eine unmittelbare
Korrelation zwischen Zinsentwicklung und Ergebnis ist
aufgrund der langfristigen Laufzeiten unserer Finanzierungs-
instrumente und dem gleichméafigen Falligkeitenprofil nicht
zu erwarten. Es zeigt sich vielmehr, dass die Nachfrage-/
Angebotsrelation in Bezug auf Wohnimmobilien und damit
die Mietenentwicklung sehr viel starkeren Einfluss auf das
Ergebnis hat. Hinzu kommen die Ergebnisse des Value-add-
Geschafts, das unabhédngig vom Zins ist.

Bzgl. der Zinsen erwarten wir keine signifikanten Verande-
rungen innerhalb der nachsten zwdlf Monate und die
Risikoaufschlage sollten nach der Reduzierung des
Wertpapierankaufprogramms der Europaischen Zentral-
bank, im Vergleich zum Niveau zum Jahresende 2018, nach
unserer Einschatzung ebenfalls voraussichtlich nicht
nennenswert ansteigen.
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Grundlagen des Konzerns

Rahmenbedingungen des deutschen
Wohnimmobilienmarktes

Jeder Mensch wohnt. Neben den physiologischen Grund-
bedurfnissen stellt Wohnen ein elementares und fundamen-
tales Bedrfnis der Menschen dar; Wohnen bedeutet nicht
nur Schutz und Obdach, sondern ist vor allem auch Aus-
druck des persénlichen Lebensstils. In Deutschland gibt es
nach jlingsten Schatzungen des Statistischen Bundesamtes
gut 42,0 Millionen Wohnungen fiir rund 82,9 Millionen
Menschen.

Zum Zeitpunkt des letzten verfligbaren Mikrozensus (2014)
betrug die Eigentiimerquote bei bewohnten Wohnungen
45,5 %, wahrend die Mieterquote bei 54,5 % lag. Mietwoh-
nungen werden zu einem tberwiegenden Teil durch private
Kleinanbieter bereitgestellt. Daneben gibt es in Deutschland
genossenschaftliche, kommunale, 6ffentliche und kirchliche
Vermieter sowie die privatwirtschaftlich-professionellen
Vermieter wie Vonovia. Letztere boten laut dem Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
(GdW) zum Zeitpunkt des Mikrozensus rund 4,2 Millionen
Wohnungen an. Vonovia vermietet in Deutschland aktuell
rund 358.500 Wohnungen. Dies entspricht rund 8,5 % des
Angebots von privatwirtschaftlich professionellen Vermie-
tern und rund 1,5 % des deutschen Mietwohnungsbestandes.

Viele Grofdstadte und ihr Umland wachsen deutlich. Ursache
dafiir ist insbesondere die Zuwanderung aus dem In- und
Ausland, verstarkt durch den Zuzug von Fliichtlingen aus
den globalen Krisengebieten. Die wachsenden Stadte und
Regionen verzeichnen daher eine steigende Nachfrage nach
bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum. Die Folge
sind Wohnungsengpéasse sowie steigende Mieten und
Preise. Der Neubau hinkt trotz steigender Fertigstellungs-
zahlen dem Wohnraumbedarf hinterher. Dies gilt vor allem
fur die Metropolregionen. Andere Stadte und landliche
Regionen in verschiedenen Teilrdumen Deutschlands sind
hingegen von Bevolkerungsverlusten gepragt.
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Die deutsche Bevélkerung wird im Durchschnitt zudem
zunehmend alter und stellt damit die Wohnungswirtschaft
insbesondere im Bereich des altersgerechten Wohnens vor
erhebliche Herausforderungen.

Die Wahrnehmung der Wohnraumproblematik, die sich in
der Knappheit an verfligbarem, bezahlbarem Wohnraum in
den Metropolregionen und dem damit verbundenen starken
Anstieg der Immobilienpreise sowohl im Miet- als auch im
Eigentimermarkt dufdert, hat in den letzten Jahren erheblich
zugenommen. Gleichzeitig zeigen Umfragen, dass die
allgemeine Meinung besteht, die Politik hatte in der Vergan-
genheit wohnungspolitisch unvorteilhafte Entscheidungen
getroffen und wiirde heute zu wenig unternehmen, dem
Problem entgegenzuwirken. Diese Wohnungsknappheit und
in deren Folge die Immobilienpreis-/Mietpreisentwicklung
|6st ein subjektives Ungerechtigkeitsempfinden quer durch
alle Gesellschaftsschichten aus mit steigendem Druck auf
die politischen Entscheidungstréger.

Dies bedeutet fir die Anbieter von Wohnraum, sehr sensibel
mit der 6ffentlichen Wahrnehmung des Themas Wohnen
umzugehen und das Gespréach proaktiv mit den politischen
Interessenvertretern und den Mietern auf lokaler, regionaler
wie bundesweiter Ebene zu suchen. In dem Spannungsfeld
der unterschiedlichsten Anspruchsgruppen (Stakeholder)
muss der Ausgleich zwischen den Anforderungen, die die
aktuellen gesellschaftlichen Megatrends aufzeigen, und den
fundamentalen Wohnbedirfnissen der Menschen gefunden
werden.
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Gesellschaftliche Megatrends

Das Geschaftsmodell von Vonovia wird durch bedeutende
Umfeldentwicklungen und Megatrends mitbestimmt. Die
wesentlichsten Megatrends auf dem Wohnungsmarkt sind
(1) die Wohnungsknappheit, (2) der Klimawandel und die
Vermeidung fossiler Brennstoffe mit dem Ziel der Eindam-
mung des Ausstofbes klimaschadlicher Emissionen, (3) die
Migration und der gesellschaftliche Wandel sowie (4) der
demographische Wandel und die Nachfrage nach der
Bereitstellung zeitgemafen Wohnraums. Zunehmende
Bedeutung gewinnt (5) die Digitalisierung. Diese Mega-
trends treffen auf eine gesetzlich stark regulierte Immobi-
lienwirtschaft und auf steigende Sorgen der Offentlichkeit
hinsichtlich der Wohnraumproblematik.

(1) Die Wohnungsknappheit in Deutschland drtickt sich in

einem jahrlichen Neubaubedarf von 350.000 bis 400.000

Wohnungen aus. Dem gegeniber stehen 2018 voraus-

sichtlich rund 353.000 Baugenehmigungen und nur rund

300.000 Fertigstellungen. Allein in den sieben gréften

deutschen Stadten besteht bis 2020 ein realer, jahrlicher

Neubaubedarf von rund 88.000 Wohnungen. Diese
Wohnungsknappheit hat zur Folge, dass es an den
Wohnungsmarkten der Top-Standorte nahezu keine
Leerstande mehr gibt. Dadurch bedingt steigt das Miet-

niveau in den Ballungszentren starker als das Lohnniveau,

sodass die Wohnkostenbelastungen tiberproportional

zunehmen. Daneben fallen immer mehr Wohnungen aus

der Sozialbindung. Wahrend es 1990 noch rund 3 Mio.
Sozialwohnungen in Deutschland gab, geht die Zahl bis
2020 auf rund 1 Mio. Sozialwohnungen zuriick. Vonovia
will in bestehenden Quartieren durch Nachverdichtung
auf eigenen Flachen neue Wohnungen schaffen. Hierfiir
stehen Vonovia effiziente Prozesse zum modularen
Neubau zur Verfligung, um hier kurzfristig gtinstigen
Wohnraum zu schaffen. Zusatzlich sollen durch das
Immobilienentwicklungsgeschéft in den kommenden
Jahren rund 12.000 neue Wohnungen erstellt werden.

(2) Deutschland hat sich den Klimazielen von Paris ver-

pflichtet, um dem Klimawandel entgegenzuwirken. Daftir

ist eine umfassende energetische Sanierung dringend
geboten, insbesondere da der Wohnungsbestand einen
der grofdten Treibhausgasemittenten darstellt. Trotz
sinkender gesellschaftlicher Akzeptanz fiir aufwendige
Mafinahmen sanierte Vonovia zuletzt jahrlich rund 5%
seines Bestandes nach energetischen Mafdstaben und
Ubertraf damit die bundesweite Sanierungsquote. Wir
wollen weiter dafiir Sorge tragen, dass unsere Mieter

finanziell nicht Uberfordert werden und dennoch Lésun-

gen fir weniger CO,-Emissionen im Gebaudebestand

finden. Energetische Modernisierung bedeutet Investitio-

nen in Gebdudeausstattung und Dammung. Aber auch
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die internen Prozesse werden hinsichtlich der energeti-
schen Bilanz hinterfragt, wie Vonovia dies im Nachhaltig-
keitsbericht darlegt.

(3) Der Zuzug von Menschen mit anderem kulturellen

Hintergrund sowie die Binnenwanderung in Richtung der
Metropolregionen und Schwarmstadte trifft haufig auf
alteingesessene Menschen, was Auswirkungen auf das
soziale Zusammenleben und das Erscheinungsbild der
Quartiere hat. Auch einer drohenden unzureichenden
sozialen Mischung in den Quartieren und damit einer
sich verstarkenden Spannung im sozialen Zusammen-
leben ist Beachtung zu schenken. Vonovia stellt sich
dieser Verantwortung durch eine gezielte Quartiersent-
wicklung, d. h. Vonovia entwickelt seine Bestéande sowohl
durch Investitionen in das Wohnumfeld, aber auch durch
Investitionen in nachbarschaftliche und soziale Struktu-
ren mit geeigneten Kooperationspartnern. Dabei sollen
auch Regeln fiir ein einvernehmliches Zusammenleben
etabliert werden.

(4) Zudem andern sich die Wohnbediirfnisse. Die deutsche

Bevdlkerung wird zunehmend alter und stellt die Woh-
nungswirtschaft damit insbesondere im Bereich des
altersgerechten Wohnens vor erhebliche Herausforde-
rungen. Die Haushaltszahl steigt durch eine wachsende
Zahl von Ein- bis Zweipersonenhaushalten. Diese
Entwicklung verstarkt die wachsende Nachfrage nach
entsprechenden Wohnungen fiir kleinere Haushalte. Die
Migrationsmuster innerhalb Deutschlands und die
Zuwanderung aus dem Ausland steigern die Nachfrage
nach bedarfsgerechtem und bezahlbarem Wohnraum in
den Ballungsraumen zusatzlich. Dies trifft auf einen
gealterten Wohnungsbestand, der noch unter anderen
Vorzeichen errichtet wurde.

(5) Digitalisierung: Der digitale Wandel beeinflusst zuneh-

mend auch das Geschaftsmodell von Vonovia. Die
Entwicklung der Digitalisierung, also im Wesentlichen
exponentiell steigende Rechenleistung, Vernetzung
(Internet der Dinge (loT)) und Plattformlésungen,
Mobile Devices sowie die Automatisierung von Prozes-
sen durch Robotics (RPA) bis hin zur kiinstlichen Intelli-
genz (Al) werden laufend beobachtet und deren Einfluss
auf unser Geschéaftsmodell evaluiert und gegebenenfalls
adaptiert. Digitalisierung und deren Nutzen evaluieren
wir mit Blick auf unsere Prozesse und unsere Kunden.
Smart Real Estate bedeutet fir Vonovia bereits konkret
eine weitgehende Digitalisierung der Geschéaftsprozesse
mit einem erreichten Reifegrad, der Ansatze von RPA
beinhaltet und sich bis hin zu ersten Ansétzen von Al
bspw. in der Vertragsanalyse und Bestandsdatenanalyse
erstreckt. Im Bereich Neubau setzen wir Lésungen des
Building Information Modelling (BIM) ein. Vernetzung
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erfolgt insbesondere innerhalb der Wertschopfungskette
im Rahmen unserer Bewirtschaftungsplattform im Wege
einer kontinuierlich verbesserten Interaktion mit unseren
Kunden durch entsprechende Apps und Portallésungen
sowie in der Koordination von lokalem Kundenservice,
der Handwerker- und Wohnumfeldorganisation sowie
den kaufménnischen Unterstiitzungsfunktionen. Zuneh-
mend sehen wir aber auch Moglichkeiten hinsichtlich
Smart-Home-Gebaudelésungen. Diese reichen von
Smart Grid Uber Assistenzsysteme bis hin zu Predictive
Maintenance. Vonovia verfolgt Digitalisierung nicht als
Selbstzweck, sondern um die Kundenzufriedenheit zu
erhdhen, die Entscheidungsgrundlagen zu verbessern,
das Geschaftsmodell und die Prozesse weiterzuent-
wickeln und den Ressourceneinsatz zu reduzieren.

Das Unternehmen

Vonovia bewirtschaftet einen Wohnungsbestand von rund
358.000 Wohnungen in fast allen attraktiven Stadten und
Regionen Deutschlands. Dazu kommt ein Bestand von rund
23.000 Wohneinheiten in Osterreich und rund 14.000
Wohnungen in Schweden. Der Gesamtverkehrswert betragt
rund 44,2 Mrd. € und das Nettovermdgen nach EPRA-Defi-
nition rund 26,1 Mrd. € (EPRA European Public Real Estate
Association). Neben den eigenen Wohnungen verwaltet
Vonovia ca. 84.000 Wohnungen fiir Dritte. Damit stellt
Vonovia in Deutschland, Osterreich und Schweden jeweils
eines der fihrenden Wohnungsunternehmen dar, allerdings
mit einem insbesondere fiir Deutschland sehr geringen
Marktanteil von rund 1,5 % aufgrund des fragmentierten
Marktes. Weiterhin ist Vonovia mit einer Minderheitsbeteili-
gung an einem ehemaligen Portfolio der franzdsischen
Staatsbahn SNCF engagiert.

Die Wurzeln von Vonovia bzw. ihrer Vorlauferunternehmen
liegen im gemeinnitzigen 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 fiir Arbeiter, Angestellte und
Beamte preisglinstigen Wohnraum bauten. Darunter befin-
den sich viele Siedlungen, die damals modellhaft waren und
heute unter Denkmalschutz stehen. Das Wohnen in soge-
nannten ,Arbeitersiedlungen” bedeutete weit mehr als nur
Uber erschwinglichen Wohnraum zu verfiigen, man war
Arbeitskollege und Nachbar, arbeitete und lebte zusammen.

Die Altersstruktur des deutschen Wohnungsbestands von
Vonovia von rund 358.000 Wohnungen zeigt, dass rund 69 %
in den Jahren 1945 bis 1980 gebaut wurden, rund 15 %
stammen aus der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg, wahrend
rund 16 % aus der Zeit nach 1980 stammen. Davon wurde
knapp 1% nach dem Jahr 2000 gebaut.

Zur Geschichte von Vonovia gehoért aber auch eine Phase,
die durch , Private-Equity-Investoren” gepragt war, weil sich
offentliche und private Arbeitgeber aus der Werkswoh-
nungsbewirtschaftung im Rahmen der Privatisierung und
Liberalisierung des Wohnungsmarktes zuriickgezogen
hatten. Der deutsche Wohnungsmarkt erfuhr damit insge-
samt einen Wandel. Das verfolgte Geschaftsmodell der
Investoren traf auf einen in die Jahre gekommenen Bestand
mit durchaus betrdchtlichem Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsstau; deren Geschaftsmodell hatte schlussendlich
dann auch nicht den erhofften Erfolg gezeigt und die In-
standhaltungen und Investitionen in die Wohnungsbestande
wurden noch weiter zurtickgefahren. Dies bedingte zum Teil
folgenschwere Wohnungsmangel mit der Folge anhaltender
und reputationsschadigender Mieterbeschwerden.
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Vor dem Hintergrund der Diskussion zur Einddmmung des
Klimawandels muss betrachtet werden, dass der gesamte
Gebé&udebestand in Deutschland mit rund 35% des Endenergie-
verbrauchs einen mafgeblichen Einfluss auf die Emission
von Treibhausgasen hat und die Verpflichtung der Bundes-
republik Deutschland gemaf’ Klimaabkommen von Paris nur
mit substanziellen energetischen Modernisierungsmafs-
nahmen in die an sich schon modernisierungsbeduirftigen
Wohnungsbestédnde erreicht werden kann. Dabei liegt die
Sanierungsquote von Wohngeb&uden in Deutschland bei
rund 1% und damit deutlich unter dem politischen Ziel von
2%. (An dieser Stelle sei auf den Nachhaltigkeitsbericht

von Vonovia verwiesen.)

Dem Pariser Klimaabkommen und der Marke von 2% an
energetischer Modernisierung fiihlt sich Vonovia ebenso
verpflichtet wie der Notwendigkeit des nachhaltigen Sub-
stanzerhalts der Wohnungsbesténde und der Bereitstellung
zeitgemafden, bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohn-
raums. Das Spannungsfeld zwischen notwendiger Moder-
nisierung, berechtigtem kommerziellen Interesse eines
privatwirtschaftlichen Vermieters und 6ffentlicher Wahr-
nehmung der akuten Wohnungssituation muss sowohl von
den politischen Interessenvertretern wie auch von der
Wohnungswirtschaft mit Augenmafs behandelt werden.

Als grofites Wohnungsunternehmen Deutschlands sieht
sich Vonovia in einer besonderen Verantwortung gegeniiber
seinen Kunden, aber auch gegeniiber der Gesellschaft und
den Aktiondren. Um dieser Verantwortung gerecht zu
werden, sind neben den 6konomischen auch ¢kologische
und soziale Aspekte firr die unternehmerischen Entschei-
dungen sehr wichtig. Deshalb setzt sich Vonovia mit den
aktuellen Entwicklungen und Trends auseinander und
tauscht sich umfassend mit den unterschiedlichsten An-
spruchsgruppen aus.

Als das fuhrende deutsche Wohnungsunternehmen steht
Vonovia nicht nur in einem engen Austausch mit seinen
Kunden, sondern auch mit den zahlreichen weiteren fiir die
Unternehmensentwicklung bedeutsamen Anspruchsgrup-
pen. Dies sind im Wesentlichen die Mitarbeiter, die Investo-
ren, Lieferanten und Dienstleister sowie die gesellschaft-
lichen Interessengruppen einschliefdlich der sogenannten
Non-Governmental-/Non-Profit-Organisationen. Den
Informationserwartungen dieser Anspruchsgruppen kom-
men wir unter anderem tber unsere Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung nach.

Vonovia stellt als modernes Dienstleistungsunternehmen
dabei die Kundenorientierung und damit die Zufriedenheit
der Kunden, der Mieter, in den Mittelpunkt. lhnen ein
bezahlbares und attraktives Zuhause bieten zu kénnen, und
dies kombiniert mit wohnungsnahen Dienstleistungen aus
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einer Hand, bildet die Voraussetzung fir eine erfolgreiche
Unternehmensentwicklung.

Das Geschaftsmodell von Vonovia bedeutet Vermietung von
gutem, zeitgerechtem und vor allem bezahlbarem Wohn-
raum, die Entwicklung und den Bau neuer Wohnung fiir den
Eigenbestand wie fuir den Verkauf sowie das Angebot
wohnungsnaher Dienstleistungen. Diese wohnungsnahen
Dienstleistungen umfassen im Wesentlichen das Angebot
von Kabel-TV, Badmodernisierung auf Mieterwunsch,
automatisierte Zahlerablesung und seniorengerechte
Modernisierung von Wohnungen. Dies wird flankiert durch
unsere Hausmeister-, Handwerker- und Wohnumfeldorgani-
sation.

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

Ein ausgewogener Mix von Leistungen durch das zentrale
Servicecenter und die Objektbetreuer regional vor Ort
sowie die eigene Technik und die Wohnumfeldorganisation
sorgt dafiir, dass die Anliegen unserer Mieter zeitnah,
unkompliziert und zuverlassig erledigt werden. Dies ist ein
wichtiger Baustein dafiir, dass unsere Kunden sich in ihrem
Wohnumfeld gut betreut fiihlen.

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 Developmentmafinahmen, Nach-
verdichtung und Aufstockung zunehmend neue Wohnungen
bauen, um insbesondere der steigenden Nachfrage in den
Metropolregionen gerecht zu werden.
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~ 358.000 Wohnungen (Stand 31.12.2018) ~23.000 ~14.000
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Propertymanagement
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* Weitere Shared-Services und Stabsfunktionen: Investor Relations, Produktmanagement, Revision, Unternehmenskommunikation, Versicherungen.
** Asset Management, kaufméannische und technische Immobilienverwaltung, Vermietung, Hausbesorger/Objektbetreuung.

*** Kundenservice, Objektbetreuung, Vermietung, lokale Bewirtschaftung.

—> = Teilweise Ubernahme oder Existenz von Zentralfunktionen und Shared Services.

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 tiber 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,
Universitatsstrafe 133. Zum 31. Dezember 2018 gehoérten 522
rechtliche Einheiten/Gesellschaften zur Unternehmensgrup-
pe von Vonovia. Eine detaillierte Anteilsbesitzliste der

64

Vonovia SE ist im Anschluss an den Konzernanhang auf-
geflhrt.

Die Vonovia SE nimmt im Konzern die Funktion der Manage-
mentholding wabhr. In dieser Rolle ist sie flr 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 Flihrungs-, Steuerungs- und Kontrollsystem sowie das
Risikomanagement der Gruppe.

Zur Wahrnehmung ihrer Managementfunktionen hat die
Vonovia SE eine Reihe von Servicegesellschaften gegriindet,
insbesondere fiir die kaufméannischen und operativen
Untersttitzungsfunktionen, die zentral in Shared-Service-
centern zusammengefasst sind. Durch die Blindelung von
Unternehmensfunktionen auf einer einheitlichen Bewirt-
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Unternehmensstruktur Development
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* Summe Projekte in Umsetzung, in Vorbereitung und in Planung.

** Weitere Shared-Services und Stabsfunktionen: Investor Relations, Revision, Unternehmenskommunikation, Versicherungen.

schaftungsplattform erzielt Vonovia Harmonisierungs-,
Standardisierungs- und Skaleneffekte und erspart somit den
Konzerngesellschaften das Unterhalten eigener Funktionen.
Erst diese Biindelung ermdoglicht die effektive und effiziente
Bewirtschaftung eines bundesweiten Bestandes von 358.000
Wohnungen und sie ist dariiber hinaus die Basis fiir eine
erfolgreiche Digitalisierung der Prozessketten.

Das operative Bewirtschaftungskerngeschaft von Vonovia in
Deutschland gliedert sich derzeit in sechs Regionen. Diese
sind wiederum in Business Units (BUs) unterteilt, die jeweils
fuir durchschnittlich etwa 10.500 Wohneinheiten dezentral
vor Ort zustandig sind. Die Organisation der Hausmeister-,
Handwerker- und Wohnumfeldorganisation folgt ebenfalls
einem Regionalprinzip.

Die Zustandigkeiten fur die weiteren Aktivitaten des Value-
add-Geschéfts, also insbesondere des Produktmanage-
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ments, der Daten- und Energiedienstleistungen, der Auf-
stockung und der Modernisierung, sind zentral gebtindelt.
Dies gilt auch fur die Aktivitaten des Vertriebs und der
Akquisition.

Das Developmentgeschaft wird jeweils fir Osterreich und
Deutschland ebenfalls zentral geflihrt.

Die Steuerung des Geschéfts orientiert sich an den strategi-
schen Anséatzen des Unternehmens und erfolgt tiber die
Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales und Develop-
ment. Einzelheiten zur Geschaftsteuerung sind im Kapitel
Steuerungssystem dargestellt.
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Die 4+2-Siulen unserer Strategie

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
Strategie

Die 4+2 Strategie

Reputation und Kundenzufriedenheit bilden das Fundament
unserer Strategie. Seit 2013 fufdte unsere Strategie auf vier
Saulen, die durch einen fiinften verbindenden Strategiean-
satz, die Akquisitionsstrategie, vervollstandigt wurde. Diese
vier Grundanséatze unserer Strategie umfassten das traditio-
nelle Property Management, das Portfolio Management, die
Finanzierungsstrategie und den innovativen Aspekt der
Value-add-Strategie. Diese vier strategischen Grundansatze
bedeuten fur den Markt entsprechend einen ansteigenden
Umfang an innovativen Elementen. Die flinfte Saule, die
Akquisitionsstrategie, sollte opportunistisch die Wirkung der
ersten vier strategischen Anséatze verstarken.

Diese Strategie hat sich in den vergangenen Jahren als
hochst erfolgreich erwiesen. Ein Vergleich der speziellen
deutschen Situation mit den européischen Nachbarlandern
hat ergeben, dass Deutschland tber einen leistungsfahigen
Wohnungsmarkt verfiigt. Diese Erkenntnis hat dazu gefihrt,
dass wir Uberzeugt sind, das in Deutschland erworbene
Know-how auch in Europa einsetzen zu kénnen. Deshalb ist
im Jahr 2017 aus der 4+1- die 4+2 Strategie abgeleitet
worden, bei der die Internationalisierung einen weiteren
opportunistischen Ansatz darstellt, der die vier Grund-
ansatze ebenfalls starken soll.
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Im Einzelnen lassen sich unsere 4+2 Strategieelemente wie
folgt beschreiben:

Property-Management-Strategie

Kernelement der Property-Management-Strategie ist die
ausgereifte skalierbare Bewirtschaftungsplattform, die
wesentlich von ihren kundenorientierten lokalen Business
Units, der konzerniibergreifenden Biindelung von Leistungen
in Shared-Service-Centern, den dazu aufgesetzten automati-
sierten Verfahren und den kosteneffizienten Prozessabldufen
profitiert. Ziel der kontinuierlichen Verbesserung der Bewirt-
schaftungsplattform ist die Steigerung von Qualitat und
Effizienz im Kundenservice. Die Beherrschung von Komple-
xitat des grofsen bundesweiten Wohnungsbestandes von
Vonovia ist dabei oberstes Gebot. Mafstab ist fiir uns dabei
die Kennzahl ,Kosten pro Einheit (cost per unit/cpu)”. Uber
unsere Managementplattform steuern wir den Instandhal-
tungs- und Modernisierungsprozess ebenso wie den Einkauf.
Bei der Fortentwicklung der Plattform und deren Prozesse
beobachten wir laufend die Entwicklungen in der Digitalisie-
rung, um daraus weiteres Optimierungspotential fir unsere
Plattform und unseren Kundenservice zu generieren. Das
Osterreichische und das schwedische Portfolio werden
jeweils durch eine eigene Landesorganisation bewirtschaf-
tet. Beide orientieren sich an der fir Deutschland installier-
ten und erfolgreichen Bewirtschaftungsplattform als Mafstab.

Finanzierungsstrategie

Die Finanzierungsstrategie verfolgt unterschiedliche, aber
einander ergdnzende Ziele: Diese sind ausgerichtet auf eine
jederzeit ausreichende, aber auch optimierte Liquiditat, eine
ausgewogene Struktur und Falligkeit des Fremdkapitals, die
Optimierung der Finanzierungskosten und die Sicherstellung
des Ratings. Dabei orientieren wir uns an einem optimalen
Verschuldungsgrad von rund 40 % bis 45 % gemessen an der
Kennzahl ,Loan-to-Value”.

Aufgrund der breiten Basis an Eigen- und Fremdkapitalge-
bern und des unserer Gesellschaft von S&P erteilten Issuer
Credit Ratings von BBB+/Stable/A-2 verfligt unser Unter-
nehmen Uber einen sehr guten Zugang zu den internationa-
len Fremd- und Eigenkapitalmarkten. Damit kénnen wir
flexibel Kapital zu attraktiven Finanzierungsbedingungen
beschaffen, sodass die Liquiditat von Vonovia dauerhaft
sichergestellt ist.
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Dieser umfassende Zugang zu den internationalen Fremd-
und Eigenkapitalmarkten stellt fiir eine deutsche Wohnim-
mobiliengesellschaft einen klaren strategischen Wettbe-
werbsvorteil dar. Dies zeigte sich in der jingsten
Vergangenheit auch im Kontext der durchgefiihrten Akquisi-
tionen sowie in den durchgefiihrten Modernisierungspro-
grammen. Ohne den schnellen und freien Zugang zu den
Eigenkapital- und Fremdkapitalmarkten wére die Durchfiih-
rung dieser Maftnahmen so nicht darstellbar gewesen.

Durch die jingsten Akquisitionen ist Vonovia Landerrisiken
und im Zusammenhang mit dem Erwerb der Beteiligung an
der Victoria Park in Schweden auch einem Wahrungsrisiko

ausgesetzt. Die daraus entstehenden neuen Anforderungen
sind in die Finanzierungsstrategie eingeflossen.

Portfolio-Management-Strategie

Das Gesamt-Portfolio unseres Immobilienbestandes glie-
dern wir einerseits in das Portfolio ,Strategic” mit den
Schwerpunkten einer werterhthenden Bewirtschaftung
durch ,Operate” und ,Invest”, weiterhin in das Portfolio
.Recurring Sales” mit dem Ziel der Verauferung von Wohn-
eigentum an Mieter, Eigennutzer und Kapitalanleger und in
das Portfolio ,Non-core Disposals” mit Standorten und
Obijekten, die fur die weitere strategische Entwicklung der
Gruppe als nicht zwingend notwendig erachtet werden.

Im Teilportfolio ,Operate” des Strategic-Portfolios verfolgen
wir den Ansatz, den Wert der Objekte durch nachhaltige
Instandhaltungsmafinahmen, Mietsteigerungen sowie eine
Reduzierung der Leerstande weiterzuentwickeln. Im Teil-
portfolio ,Invest” schaffen wir durch ein umfangreiches
Investitionsprogramm, das auch den Klimaschutz aufgreift
und somit Investitionen in energetische Sanierungsmafnah-
men umfasst, zusatzlichen Mehrwert. Dabei investieren wir
schwerpunktmafig in Fassaden- und Dachdammungen
sowie neue Fenster und Heizungsanlagen. Bei den Investitio-
nen in die Wohnungen orientieren wir uns bei der Verbesse-
rung des Wohnungsstandards an den Anforderungen
unserer Kunden. Neben der Modernisierung bzw. Erneue-
rung von Badern, Fuftboden sowie Elektroinstallationen
gehort hierzu auch der Wunsch nach seniorenfreundlicher
Ausstattung.

Im Rahmen von Nachverdichtungen werden wir auch
zuklinftig in unserem Bestand weiterhin neuen Wohnraum
schaffen. Erste Neubauvorhaben wurden bereits erfolgreich
abgeschlossen, weitere befinden sich in der Planung. Dazu
gehort auch die Geschossaufstockung. Die Neubau- und
Aufstockungsprojekte werden vielfach mit Hilfe von vorkon-
figurierten Segmenten in serieller Bauweise standardisiert
realisiert, was zu einer erheblichen Verkilirzung der Projekt-
laufzeit fuhrt. Die Durchfuhrung in modularer Bauweise

mit vorkonfigurierten Elementen erlaubt eine Standardisie-

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — GRUNDLAGEN DES KONZERNS

rung und Skalierung zu niedrigeren Herstellungskosten bei
sicherer Projektabwicklung.

Die Portfolio-Management-Strategie umfasst durch die
Akquisition der BUWOG auch die Aktivitaten des Develop-
mentgeschéfts in Deutschland und Osterreich auf eigens
daflr erworbenen Grundstiicken und stellt damit eine
ertragreiche Erganzung der Wertschopfungskette dar.
Zusatzlich ergibt sich ein substantieller Know-how-Transfer
zwischen dem Developmentgeschéaft und den bereits
etablierten Neubau- und Aufstockungstatigkeiten von
Vonovia. Das Developmentgeschaft umfasst den Bau von
Eigentumswohnungen fir den Verkauf an private Investoren
und Eigennutzer sowie den Bau von Mietwohnungsbestan-
den fir die Eigenbewirtschaftung. Dabei werden diese
Aktivitaten auch zukinftig unter der am Markt eingeftihrten
Marke BUWOG erfolgen.

Im Portfolio ,,Recurring Sales" liegt unser Schwerpunktinter-
esse in der Generierung zuséatzlichen Mehrwerts durch
Verkauf von Eigentumswohnungen und Einfamilienhdusern
mit einem Aufschlag gegenliber dem Verkehrswert.

Das Portfolio ,Non-core Disposals" enthalt Standorte und
Objekte, die nicht fir die Wohnungsprivatisierung vorgese-
hen sind, die mittelfristig voraussichtlich unterdurchschnitt-
liche Entwicklungspotenziale im Mietwachstum aufweisen
und die im Verhaltnis zum Gesamtportfolio und mit Blick auf
zuklnftige Akquisitionen eher peripher liegen. Die Bestande,
die diesem Portfolio zugeordnet sind, unterliegen einer
regelmafigen Uberpriifung und bieten weiteres Verdufe-
rungspotenzial.

Die Bestande in Osterreich und Schweden sind in den
jeweiligen Portfolios ,Vonovia Osterreich” bzw. ,Vonovia
Schweden” zusammengefasst.

Value-add-Strategie

Im Rahmen der Value-add-Strategie ergdnzen wir unser
Kerngeschaft um kundenorientierte Dienstleistungen, die in
engem Bezug zum Vermietungsgeschaft stehen und/oder
dieses beeinflussen. Dazu prifen wir kontinuierlich zusatz-
liche Dienstleistungsansatze zur Steigerung der Kundenzu-
friedenheit und nehmen die passenden Dienstleistungen in
unser Angebotsspektrum auf. Die bereits erfolgreich etab-
lierten Dienstleistungsfelder der Value-add-Strategie
umfassen im Wesentlichen die Hausmeisterorganisation, die
Handwerkerorganisation, die Wohnumfeldorganisation, die
Multimedia-Dienste und Messdienstleistungen. Darliber
hinaus erweitern wir unsere Dienstleistungen gerade um die
Bereiche Energieversorgung und Home-Automation.
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Mit der Moglichkeit, das gesamte Portfolio insbesondere der
Instandhaltungs- und Modernisierungsdienstleistungen
durch die eigene Handwerkerorganisation abzudecken, erho-
hen wir die allgemeine Attraktivitat der Wohneinheiten
sowie die Kundenzufriedenheit. Daneben tibernimmt eine
Wohnumfeldorganisation mit eigenen Mitarbeitern die
Bewirtschaftung von Aufbenflachen, Griinanlagen, Spielplat-
zen und Mullstandplatzen unserer Bestande vor allem in den
Ballungsraumen. Dariber hinaus haben wir in den vergange-
nen Jahren eine eigene Hausmeisterorganisation aufgebaut,
deren Mitarbeiter die Bestandsimmobilien vor Ort betreuen.
Uber dieses konsequente Insourcing erhéhen wir kontinuier-
lich die Eigenleistungsquote und sorgen daflir, dass wir
durch unsere eigenen Mitarbeiter noch enger vor Ort an den
Immobilienstandorten prasent sind. Zudem verbessert dies
die Reaktionszeiten auf Kundenanfragen und erleichtert den
Koordinationsaufwand der Leistungen insbesondere in
einem so grofen bundesweiten Portfolio wie dem von
Vonovia. Die bewirkte Verbesserung der Handwerkerverflig-
barkeit und Erhéhung der Qualitat von Reparaturen fiihrt
damit letztendlich zu einer Erhéhung der Kundenzufrieden-
heit.

Weiterhin umfasst die Value-add-Strategie die Aktivitaten

des WEG-Geschafts, der Immobilienversicherung und der
Fremdbewirtschaftung.
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Akquisitionsstrategie

In den vergangenen Jahren ist der Vonovia Konzern durch
eine Vielzahl an Akquisitionen gewachsen. Das skalierbare
operative Managementsystem erméglichte die vollstandige
und zligige Integration neu tbernommener Unternehmen
und Portfolios, um so Harmonisierungs- und Skaleneffekte
zu erzielen. Das Funktionieren dieser Strategie konnten wir
in den vergangenen Jahren mehrfach belegen.

Unter Ausnutzung dieses Wettbewerbsvorteils und mit dem
Know-how, das wir in unserer Organisation tiber viele Jahre
aufgebaut haben, analysieren wir laufend Portfolios fuir
potenzielle Ubernahmen. In Ubereinstimmung mit unserer
Portfolio-Management-Strategie und Value-add-Strategie
betrachten wir Akquisitionen nicht als einzige Form des
Wachstums. Sie sind vielmehr ein wichtiger strategischer
Zusatzhebel, der die Wirksamkeit der Kernstrategien
verstarkt.

Wir verfolgen unsere Akquisitionen auf opportunistischer
Basis. Bevor wir sie durchfiihren, missen sie als wertstei-
gernd eingeschatzt werden. Eine solche Wertsteigerung wird
in der Regel unter den Gesichtspunkten der strategischen
Eignung, der Steigerung des FFO/Aktie und der Neutralitat
im Hinblick auf den NAV/Aktie beurteilt; dabei wird eine
Finanzierung mit 5o % Eigenkapital und 50 % Fremdkapital
unterstellt. Aufberdem darf eine Akquisition das stabile
Long-Term Corporate Credit Rating auf Niveau ,BBB+’ nicht
gefdhrden.

Trotz Verknappung des Angebots an attraktiven Portfolios
bleibt Vonovia aktiv in der Umsetzung der Akquisitions-
strategie, da nach wie vor Moglichkeiten fiir erfolgreiche
Ubernahmen und Integrationen bestehen.
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Internationalisierungsstrategie Europa

Der deutsche Wohnungsmarkt hat sich seit der Liberalisie-
rung in den vergangenen rund 20 Jahren deutlich professio-
nalisiert. Die meisten europaischen Mérkte sind noch so
organisiert wie der Markt in Deutschland vor 20 Jahren. Im
Sinne eines Know-how-Transfers ist von einer Professionali-
sierung in anderen europdischen Landern auszugehen. Die
Erfahrungen und das Know-how als fiihrendes deutsches
Wohnimmobilienunternehmen dienen uns als Referenz, um
durch ein Engagement auf anderen europaischen Mérkten
Mehrwert zu generieren. Potentielle Zielmarkte sind die-
jenigen, bei denen die Professionalisierung noch hinter
derjenigen des deutschen Wohnungsmarktes zurtickliegt
und solche, bei denen Mietmarktwachstum und Haushalts-
wachstum attraktive Rahmenbedingungen bieten.

Europiische Aktivitiiten — Aktuelle Schritte

Das Engagement auf anderen européischen Markten erfolgt
wie in Osterreich und Schweden durch gezielte Direktinves-
titionen, aber auch alternativ wie im Falle des franzdsischen
Marktes zunachst tber erstklassige und verlassliche Joint-
Venture-Partner. Hierzu werden Kontakte zu européischen
Partnerunternehmen, entsprechenden Investoren oder
politischen Institutionen gekniipft, die dabei helfen, Investi-
tionsmoglichkeiten, Kooperationsmoglichkeiten und Markt-
einstiegsoptionen genau zu prifen. Die Internationalisie-
rungsstrategie verfolgt Vonovia auf opportunistischer Basis.
Das Engagement auf anderen europaischen Markten darf
das heimische Geschaft nicht beeintrachtigen und muss ein
beherrschbares bzw. begrenztes Risikopotential aufweisen.

Die Herausforderungen in vielen
europaischen Metropolregionen
sind vergleichbar:

- Bezahlbare Wohnungen

- Demografischer Wandel

- Migration

- Urbanisierung (Zuzug in die Stadte)
- Energieeffizienz (CO,-Einsparung)
- Wohnraumknappheit

- Wohnumfeld-Service

CDC habitat

Grofdter Vermieter Frankreichs: 348.000
Wohnungen; Erfahrungsaustausch und

BUWOG

Prifung gemeinsamer Investitions-
moglichkeiten.

48.000 Wohneinheiten,
davon 27.000 in Deutschland. Wohneinheiten in den Regionen Stockholm,

Victoria Park

Borsennotiert in Schweden; rd. 14.000

Goteborg und Malmé.
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Nicht-finanzielle Erklarung

Erlduterung zu den Berichtsinhalten und der
Rahmensetzung

Die Unternehmensberichterstattung der Vonovia SE unter-
liegt bereits seit einigen Jahren einem kontinuierlichen
Erweiterungsprozess, der Uber die ausschlieftliche Finanzbe-
richterstattung hinausgeht und das Blickfeld auf eine umfas-
sende Berichterstattung tiber die Entwicklungen des Unter-
nehmens ausdehnt. So soll der zentralen Verankerung von
Vonovia in der Gesellschaft Rechnung getragen und zahlrei-
che Anspruchsgruppen adressiert und informiert werden.
Die jlingste Ausweitung der Unternehmensberichterstattung
betrifft die nicht-finanzielle Erklarung, die aus dem Inkraft-
treten des CSR-Richtlinie-Umsetzungsgesetzes (CSR-RUG)
in 2017 resultiert.

In diesem Kapitel werden die geforderten Angaben flr die
nicht-finanzielle Erklarung geméafs §§ 289 a-e HGB i. V. m.
§ 315 b-c HGB behandelt (zusammengefasste nicht-finan-
zielle Erklarung). Um Redundanzen zu vermeiden, wird an
geeigneter Stelle auf weitere nicht-finanzielle Angaben in
anderen Kapiteln im Lagebericht verwiesen.

Analog zu den anderen Teilen dieses Geschéftsberichts
erfolgt auch die Berichterstattung in der nicht-finanziellen
Erklarung konsolidiert. Dies bedeutet, dass die Unterneh-
menstatigkeiten in Osterreich und Schweden - durch die
2018 erfolgten Akquisitionen der (vormaligen) BUWOG AG
und der Victoria Park AB - ebenfalls von dieser nicht-finan-
ziellen Erklarung erfasst werden. Dies betrifft im ersten
Schritt die qualitative Darstellung der nicht-finanziellen
Informationen der akquirierten Unternehmen. Aufgrund der
laufenden Integration der entsprechenden Prozesse ist zum
jetzigen Zeitpunkt jedoch noch keine vollstandige Konsoli-
dierung der wesentlichen Leistungsindikatoren moglich. In
den folgenden Kapiteln weisen wir auf den jeweiligen Grad
der Kennzahlenintegration hin.
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Die Erstellung der nicht-finanziellen Erklarung orientiert sich
mafdgeblich an der Struktur des Nachhaltigkeitsberichts von
Vonovia. Dieser wiederum folgt in seiner Konzeptionierung
den GRI Standards (in ihrer Fassung von 2016) der Global
Reporting Initiative und wird in Ubereinstimmung mit der
Option ,Core” erstellt. Weiterhin liegen dem Nachhaltig-
keitsbericht die Best Practice Recommendations on Sustaina-
bility der EPRA (in ihrer dritten Version von 2017) zugrunde.

Im Rahmen der nicht-finanziellen Erklarung sind die wesent-
lichen relevanten nicht-finanziellen Leistungsindikatoren,
einzelne Zielgrofen und die dahinter liegenden Konzepte
aufzuzeigen. Dies erfolgt in den jeweiligen inhaltlichen
Kapiteln. Dabei entsprechen nicht alle in dieser Erklarung
aufgefiihrten Leistungsindikatoren dem GRI-Standardsset,
sondern sind teilweise an die wohnungswirtschaftlichen
Spezifika angepasst.

Die nicht-finanzielle Erklérung wird im Auftrag des Aufsichts-
rates von der Internen Revision der Vonovia SE gepriift.

Der Nachhaltigkeitsbericht der Vonovia SE enthalt weiter-
fihrende, umfassende Informationen zu den einzelnen
nicht-finanziellen Aspekten sowie eine Unterfiitterung mit
Projektbeispielen und Kennzahlen. Fiir das Berichtsjahr 2018
erscheint er im April 2019.

Geschiftsmodell und Risikobetrachtung

Ein nachhaltiges Geschiftsmodell

Wohnen ist ein Grundbedirfnis des Menschen: die grund-
satzliche Verfligbarkeit von Wohnraum, bedarfsgerechte
und gute Wohnstandards, ein Umfeld, in dem man sich
wohlfiihlt, sowie intakte Quartiere sind von ausschlaggeben-
der Bedeutung, um sich in einer Wohnung langfristig zuhau-
se zu fuhlen. Unser Geschaftsgegenstand - die Vermietung
von gutem, zeitgerechtem und bezahlbarem Wohnraum
kombiniert mit wohnungsnahen Dienstleistungen sowie der
Bau neuen Wohnraums - bedient dieses Grundbedtirfnis.
Wir sind uns dabei der angespannten Situation auf zahlrei-
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chen regionalen Wohnungsmarkten bewusst und suchen
daher kontinuierlich nach den besten Lésungen, um all
unseren Mieterinnen und Mietern dauerhaft eben diesen
Wohnraum anbieten zu kénnen. Wohnen darf keine Frage
des sozialen Status sein.

In diesem Zusammenhang schafft Vonovia neuen Wohn-
raum durch das Development-, Neubau- und Aufstockungs-
programm, um der wachsenden Nachfrage gerecht zu
werden. Aber auch in die Instandhaltung und Aufwertung
des Wohnungsbestandes investiert Vonovia. Dies schlief3t
insbesondere Mafsnahmen zur Verbesserung der Energie-
effizienz ein. Damit leisten wir einen bedeutsamen Beitrag
zum Klimaschutz, gleichzeitig erhthen gut gedammte
Wohnungen die Wirtschaftlichkeit und senken die Neben-
kosten fiir unsere Kunden. Die Einhaltung regulatorischer
Anforderungen des Umwelt-, Energie- und Mietrechts sind
dabei stets wesentlicher Bestandteil unserer Geschaftspro-
zesse. Im Spannungsfeld der Anforderungen zwischen fairen
Mieten, wirkungsvollem Klimaschutz und steigenden
Baupreisen suchen wir nach einvernehmlichen Losungen.

Fur Vonovia hért Wohnen nicht an der Haustir auf. Zu einer
guten Wohnatmosphare gehért auch eine lebenswerte,
stabile und 6kologisch wertvolle Umgebung. Gemeinsam mit
anderen gesellschaftlichen Akteuren engagieren wir uns
deswegen Uber unsere Gebaude hinaus und setzen mit
Stadten, Unternehmen, Stadtplanern sowie mit Verbédnden,
Initiativen und nicht zuletzt mit unseren Kunden vor Ort
Impulse fur die nachhaltige und 6kologische Entwicklung
ganzer Quartiere.

Um unser Leistungsversprechen unseren Kunden gegentiber
erftllen und ihnen dauerhaft gute Qualitat zusichern zu
kénnen, nehmen wir unsere Aufgaben so weit wie moglich
selbst in die Hand - mit gut ausgebildeten und engagierten
Servicemitarbeitern, Objektbetreuern, Monteuren und
Gartnern.

In all unseren Prozessen achten wir dabei auf die Auswirkun-
gen, die wir mit unserem Geschéaftsmodell auf Gesellschaft
und Umwelt haben und streben moglichst nachhaltige
Entwicklungen und Verbesserungen an.

Die Unternehmensstrategie und -struktur der Vonovia SE
wurde im Kapitel ,Grundlagen des Konzerns" - s.60 ergan-
zend erlautert. Die betreffenden nicht-finanziellen Steue-
rungskennzahlen werden im Kapitel ,,Unternehmenssteue-

TN

rung” - s.94 ff. weiter ausgefiihrt.
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Eine umfassende Risikobetrachtung

Laut CSR-RUG missen die wesentlichen Risiken berichtet
werden, die mit der eigenen Geschaftstatigkeit der Kapital-
gesellschaft verkniipft sind, deren Eintritt sehr wahrschein-
lich ist und die schwerwiegende negative Auswirkungen auf
die nicht-finanziellen Aspekte und dartiber auf das Ge-
schaftsmodell haben kénnen. Im Rahmen unseres umfas-
senden Risikomanagementsystems identifizieren wir mog-
liche Risiken u. a. in den Bereichen Unternehmensfihrung,
Gesellschaft und Umwelt. Dies erfolgt sowohl in einer
Brutto- als auch in einer Nettobetrachtung.

Nach Einschatzung des Managements von Vonovia liegen
keine Risiken vor, die auf Nettobasis die Wesentlichkeitskri-
terien gemaf § 289c (3) Nr.3 und 4 HGB erflllen. Weitere
Risiken stellen wir ausftihrlich im Chancen- und Risikenbe-
richt des zusammengefassten Lageberichts dar. = s.131ff.

Wesentliche Aspekte der Nachhaltigkeit
bei Vonovia

Herleitung der wesentlichen Themen

Vonovia setzt sich kontinuierlich und strukturiert mit den ab-
sehbaren Entwicklungen auf den deutschen Immobilien-
markten sowie in der Gesellschaft auseinander und analy-
siert, wie diese sich auf das Geschéft von Vonovia und seine
Wertschopfung auswirken. Ebenso befassen wir uns mit den
Themen, auf die wir mit unserem Geschéaftsmodell Einfluss
nehmen kénnen. Dabei beziehen wir unsere Stakeholder in
die Identifikation der fir uns wesentlichen Nachhaltigkeits-
themen ein.

Vor diesem Hintergrund hat Vonovia im Rahmen der Nach-
haltigkeitsberichterstattung wesentliche Themen identifi-
ziert. Dabei stand im Vordergrund, dass die ausgewahlten
Themen in direktem Zusammenhang mit dem Geschafts-
erfolg und der wirtschaftlichen Entwicklung von Vonovia
stehen und sich auf die Wertschépfung des Unternehmens
auswirken. Diese Themen haben wir Anfang 2017 durch eine
Stakeholderbefragung im Rahmen einer Wesentlichkeitsana-
lyse validieren lassen. Zu den Befragten zdhlten Vertreter
des Kapitalmarktes, Mieter, Mitarbeiter, Lieferanten und
Dienstleister von Vonovia sowie Vertreter von Behérden und
Politik, Verbdnden, NGOs und der Wissenschaft.

Die Ergebnisse dieser Bewertung wurden in eine Wesent-
lichkeitsmatrix Gberftihrt und die Themen in die vier Felder
nachhaltige Unternehmensfihrung, Gesellschaft und
Kunden, Umwelt und Mitarbeiter geclustert. Diese vier
Cluster bilden die Kategorien, anhand derer wir im Folgen-
den Uber die wesentlichen Themen berichten. [ NB 2017,
Kapitel ,Wesentliche Themen" — S.12
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4  Offener Dialog mit der Gesell-
schaft
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der Lieferkette
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in der Lieferkette

5 Bestandserhalt

6 Bezahlbare Mieten

7 Gesundheit und Sicherheit
der Mieter

8 Quartiersentwicklung

9 Schaffung von Wohnraum

10 Zufriedenheit der Mieter

11 Gesellschaftliches
Engagement

12 Auswirkung von Transport/
Logistik

13 Betrieblicher Umweltschutz

14 Energieeffizienz und Reduktion
von Treibhausgasen im Bestand

15 Umweltschutz im Bestand

16 Umweltschutz wahrend
Um- und Neubauten
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18 Gesundheitsmanagement/
Arbeitssicherheit

19 Mitbestimmung

20 Vielfalt und Chancengleichheit

21 Work-Life-Balance/
Vereinbarkeit von Familie und
Beruf
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Sie umfassen die grundsatzlich vom Gesetz (CSR-RUG)
abzudeckenden Aspekte: Bekampfung von Korruption und
Bestechung sowie Achtung der Menschenrechte (nachhal-
tige Unternehmensfiihrung), Sozialbelange (Gesellschaft
und Kunden), Umweltbelange (Umwelt) und Arbeitnehmer-
belange (Mitarbeiter).

Dartber hinaus hat Vonovia keine weiteren relevanten
Aspekte identifiziert.

Sowohl die BUWOG-Gesellschaften als auch Victoria Park
AB in Schweden haben eigenstdndige Wesentlichkeitsana-
lysen durchgefiihrt. Beide weisen Gemeinsamkeiten in der

Auswahl der wesentlichen Aspekte auf, unterscheiden sich
mitunter jedoch in der Gewichtung. Fiir Deutschland ist die
nachste Stakeholderbefragung fiir 2020 geplant.

Verankerung von Nachhaltigkeit im Unternehmen

Nachhaltigkeit wird auf oberster Ebene von dem Vorsitzen-
den des Vorstands der Vonovia SE verantwortet. Auf Seiten
des Aufsichtsrats befasst sich insbesondere der Prifungs-
ausschuss damit. Die operative Bearbeitung der nachhaltig-
keitsbezogenen Themen erfolgt Uber die Stabsstellen und
Linienfunktionen der Vonovia SE. Die Teilverantwortlichen
sorgen im Rahmen des Tagesgeschaftes dafir, dass die
vereinbarten Maftnahmen umgesetzt werden.

Um eine fachbereichstbergreifende, strukturiertere Befas-
sung mit Nachhaltigkeitsthemen zu etablieren und den
Dialog mit den Stakeholdern auszuweiten, wurde 2017 die
Funktion eines Referenten fiir Nachhaltigkeit etabliert.
Ubergeordnete Themen wie das Nachhaltigkeitsreporting,
Corporate Citizenship, die Anpassung relevanter Richtlinien
oder das Entwickeln von Schnittstellen zu relevanten Unter-
nehmensprozessen werden dort geblindelt bearbeitet.

Zudem hat Vonovia Ende 2018 ein Projekt initiiert, um die
Berichterstattung der umweltbezogenen Kennzahlen weiter
zu verbessern. Dieses ist in einer Stabsstellenfunktion an
das zentrale Controlling angegliedert.

In Osterreich und Schweden existieren dhnliche Stabsfunk-
tionen - bei den BUWOG-Gesellschaften mit Zustandig-
keiten fur den Gsterreichischen Bestand sowie das Develop-
mentgeschaft und bei Victoria Park AB mit einem Zuschnitt
auf HR & CSR.
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Ausprigung der Aspekte der nicht-finanziellen
Erklirung

Nachhaltige Unternehmensfithrung

In diesem Abschnitt nehmen wir Bezug auf die Themen
langfristiges Wachstum, Compliance und Anti-Korruption
sowie offener Dialog mit der Gesellschaft. Bezlige auf das
Thema Anpassung an den Klimawandel finden sich insbe-
sondere im Chancen und Risikobericht = s.131ff. sowie im
Kapitel Umwelt — s.78 ff. (siehe Wesentlichkeitsmatrix).

Langfristiges Wachstum

Langfristiges, stabiles Wachstum ist die Grundlage des
Geschéaftsmodells von Vonovia. Es erhalt seine Legitimation
durch seine gesellschaftliche Akzeptanz, durch die Nach-
frage seitens der Kunden sowie durch seine Ausgestaltungs-
fahigkeit innerhalb der politischen Rahmenbedingungen.
Eine verantwortungsvolle und transparente Unternehmens-
fuhrung ist dafr unerlasslich.

Vonovia agiert als vertrauenswiirdiger und verlasslicher
Partner und mochte von seinen Kunden, Aktionaren,
Geschéftspartnern und Mitarbeitern ebenso wie von der
Gesellschaft und der Offentlichkeit auch so wahrgenommen
werden. Uber einen Code of Conduct stecken wir den
ethisch-rechtlichen Rahmen ab, innerhalb dessen wir
handeln. Er beschreibt die Verhaltensgrundsatze, die bei
Vonovia fir Mitarbeiter und Fiihrungskrafte verbindlich
gelten und ist Grundlage einer offenen, wertschatzenden
und rechtskonformen Unternehmenskultur. Der Code of
Conduct enthalt u.a. Regelungen zu Themen wie Umwelt-
oder Gesundheitsschutz, der Achtung von Arbeitnehmer-
rechten, der Behandlung von Interessenkonflikten oder zum
Umgang mit Regierungen und 6ffentlichen Stellen. Ver-
gleichbare Instrumente existieren auch fiir die BUWOG-
Gesellschaften und Victoria Park AB und sind auf die spezi-
fischen Anforderungen in Osterreich und Schweden
abgestimmt.
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Um als gesellschaftlich eingebettetes Wohnungsunterneh-
men langfristig erfolgreich sein zu kénnen, braucht es
Fuihrungs- und Kontrollorgane, die die Vielschichtigkeit der
gesellschaftlichen Interessen aufgreifen und abbilden
kénnen. Das entsprechende Diversitatskonzept zur Zusam-
mensetzung der Leitungs- und Kontrollgremien wird in der
JErklarung zur Unternehmensfiihrung” (siehe auch Kapitel
Corporate Governance = S.44 ff.) ndher ausgeftihrt.

Wesentlicher Leistungsindikator

Frauenanteil in den Leitungs- und Kontrollgremien
Vorstand 25%

Aufsichtsrat 33,3%

Bereiche Revision, Risikomanagement und Personalmanage-
ment sowie des Betriebsrats Mitglieder des Compliance
Committees.

Die Mitarbeiter von Vonovia werden regelmafig zu Compli-
ance-Themen geschult. Der Einkauf, fir den das Thema
besonders relevant ist, erhalt spezielle Schulungen zu
Korruption und Korruptionsstrafrecht. Fiihrungskrafte
kénnen Compliance-Schulungen tiber die Vonovia Akademie
buchen. 2018 stand insbesondere im Zeichen der Umsetzung
der Datenschutzgrundverordnung. Auch hierzu wurden
entsprechende, umfassende Schulungen durchgefiihrt.

Wesentlicher Leistungsindikator

Compliance und Anti-Korruption

Die konsequente Einhaltung aller fiir das Unternehmen
geltenden Vorschriften und Gesetze ist unabdingbare
Voraussetzung, um als verlasslicher und vertrauenswiirdiger
Partner zu agieren und als solcher akzeptiert zu werden. Eine
gute Compliance leistet dabei auch einen wichtigen Beitrag
zur nachhaltigen Entwicklung und Wertschopfung des
Unternehmens.

Durch eine entsprechende Uberwachung unserer Compliance-
Regeln schitzen wir die Integritat von Mitarbeitern, Kunden
und Geschaftspartnern und bewahren unser Unternehmen
vor negativen Folgen. Diese unternehmensintern aufgestell-
ten Regeln und Konzernrichtlinien - beispielsweise zum
Schutz des Kapitalmarktes, zum Datenschutz, zur Informa-
tionssicherheit, zum Risikomanagement, zur Korruptions-
bekdmpfung oder zum Umgang mit Spenden und Sponso-
ring - leiten sich aus den mafdgeblichen gesetzlichen
Bestimmungen, der Satzung und den Geschaftsordnungen
von Aufsichtsrat und Vorstand ab. Unsere Compliance-
Grundsétze sind ferner in einem Code of Conduct zusam-
mengefasst, der als Konzernbetriebsvereinbarung fur alle
Konzernmitarbeiter verbindlich ist.

Vergleichbare Regelungen gibt es auch bei den Tochter-
unternehmen der BUWOG in Deutschland und Osterreich
und Victoria Park AB in Schweden. Durch die Verbreiterung
von Vonovia um diese Unternehmen - und damit inhaltlich
um den Bereich Development - ist die Internationalisierung
und Anpassung unserer Compliance-Regeln ein wichtiger
Teilaspekt unserer Integrationsbemihungen. In unserem
Compliance Committee, das mehrmals im Jahr (i.d.R.
quartalsweise) zusammentritt, wird das Compliance-
Management-System von Vonovia kontinuierlich weiterent-
wickelt und den aktuellsten Anforderungen zeitnah ange-
passt. Neben dem Compliance Officer, den Compliance
Managern und der Ombudsperson sind auch Vertreter der
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Anzahl Schulungen zu Compliance 12*

* Zu verschiedenen Themen wie Kapitalmarkt-Compliance, AML, Anti-Korruption, Datenschutz,
Code of Conduct, Compliance fur Fiihrungskréfte.

Alle Mitarbeiter werden online zu den Inhalten des Code of Conduct geschult, im Ubrigen

erfolgen jeweils Prasenzschulungen blockweise fiir Mitarbeiter in den betroffenen Funktionen

(z.B. Einkauf, Vertrieb, Baumanagement, Finanzen etc.).

Auch der Aufsichtsrat wird regelmafig und umfassend tiber
die Themen Compliance, Korruption und tber die bestehen-
den Richtlinien und Verfahren informiert. Der Priifungsaus-
schuss erhalt einen entsprechenden Compliance-Report, in
dem tber Verdachtsfalle und Mafnahmen sowie Schulungs-
mafinahmen zum Thema Korruption berichtet wird.

Im Geschéftsjahr 2018 gab es einzelne Korruptionsver-
dachtsfalle, denen wir sorgféltig nachgegangen sind. Keiner
der Verdachtsfille hat sich bestatigt. Im Ubrigen gab es
mehrere sonstige, nicht wesentliche Compliance-Verstofe
oder -Verdachtsfalle. Hier zeigt sich aber deutlich, dass das
etablierte System gut funktioniert: Die Falle wurden gemel-
det, angegangen und entsprechende Konsequenzen sind
erfolgt.

Wesentlicher Leistungsindikator

[ o]

Gesamtzahl bestéatigter Korruptionsfélle
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Einhaltung von Arbeits-, Sozial- und Umweltstandards in
der Lieferkette

Vonovia ist sich iber mégliche Nachhaltigkeitsrisiken in der
Lieferkette bewusst. Herausforderungen beziehen sich dabei
vor allem auf die Einhaltung von Arbeits- und Sozialstan-
dards in Bauunternehmen und deren Nachunternehmen. Da
Vonovia viele bauliche Arbeitsschritte im Bereich Handwerk
tiber den eigenen Technischen Service selbst durchfiihrt,
kann ein Grofteil der Risiken, die bei externen Lieferanten
auftreten kdnnen, von vornherein reduziert werden. Durch
die verringerte Abhangigkeit vom Angebot externer Baufir-
men ist Vonovia in der Lage, Dienstleister bei Nichteinhal-
tung bestimmter Nachhaltigkeitskriterien auszuschliefen.

Mit unserem Geschaftspartnerkodex fiir Nachunternehmer
und Lieferanten formulieren wir klare Erwartungen an
Integritat, Gesetzestreue und ethisches Verhalten. Unter
anderem beinhaltet dies die Verpflichtung zum Ausschluss
von Schwarzarbeit, zur Zahlung des gesetzlichen Mindest-
lohns und zur Einhaltung der giltigen deutschen Regelungen
zu Arbeitssicherheit und Menschenrechten. Diese Verpflich-
tungen gelten auch fir Dritte - also Nachunternehmer der
Vertragspartner. Bei unserem Tochterunternehmen Victoria
Park AB in Schweden tibernimmt der Code of Conduct diese
Funktion. Auch die BUWOG-Gesellschaften wéhlen Liefe-
ranten und Dienstleister sorgféltig aus, prifen diese und
streben langfristige Beziehungen an, um kontinuierliche
Verbesserungsmafinahmen zu erméglichen.

In Deutschland stehen die Bauleiter in unmittelbarem
Kontakt mit Nachunternehmern und haben den Uberblick
Uber die ausfiihrenden Personen vor Ort auf den Baustellen.
So kénnen sie im Rahmen der Zusammenarbeit die Einhaltung
des Geschaftspartnerkodex weitestgehend tiberprifen.
Darlber hinaus fuhrt der Einkauf Jahresgesprache mit
wesentlichen Nachunternehmen.

Sollte es zu wiederkehrenden Verstofsen gegen den Kodex
oder andere rechtliche Vorgaben kommen, ziehen wir
entsprechende Konsequenzen und verringern entweder das
Umsatzvolumen mit dem betroffenen Lieferanten deutlich
oder beenden die Geschéaftsbeziehung vollstandig. Wesent-
liche Falle von Nichteinhaltung wurden Vonovia im Berichts-
jahr nicht bekannt.

Ein einheitliches System zur Lieferantenbewertung befindet
sich derzeit im Aufbau. Ziel ist es, wichtige Lieferanten
sowohl durch den Einkauf als auch durch die Fachabteilun-
gen im Konzern bewerten zu lassen, um so Transparenz und
einen systematischen Uberblick tiber die Performance und
die Entwicklung der Lieferanten zu erhalten. Daher existiert
fur diesen Themenkomplex noch kein wesentlicher Leis-
tungsindikator. Dieser soll im Zuge des Lieferantenbewer-
tungssystems mit entwickelt werden.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — NICHT-FINANZIELLE ERKLARUNG

Da sich Vonovia in einem streng regulierten und kontrollier-
ten Rechtsrahmen innerhalb der Européischen Union be-
wegt, werden mogliche Herausforderungen im Bereich
Menschenrechte als nicht wesentlich angesehen. Daher
existiert kein expliziter Leistungsindikator fiir diesen Kom-
plex. Dem Einkauf kommt durch eine entsprechende Liefe-
rantenauswahl (s. 0.) hier aber eine Wachterfunktion zu, um
die Einhaltung der Grundrechte und Gesetze zu gewahrleis-
ten. Vonovia wird sich zukinftig dennoch freiwillig dem
Nationalen Aktionsplan der Bundesregierung anschliefden
und entsprechende Mafsnahmen ergreifen.

Offener Dialog mit der Gesellschaft

Vonovia hat das Ziel, transparent tiber das Unternehmen
und seine Aktivitaten zu berichten und sich mit seinen
Anspruchsgruppen intensiv auszutauschen. Uber den
kontinuierlichen, offenen und wechselseitigen Dialog mit der
Gesellschaft méchten wir dazu beitragen, gemeinsame
Losungen flr ein gutes Zusammenleben in unseren Bestén-
den zu finden.

Das Wichtigste ist dabei der Austausch mit unseren Kunden
(siehe Kapitel ,Gesellschaft und Kunden” = s.76 f£.). Hier
wollen wir vor Ort ins Gesprach kommen - sei es tber
unsere Objektbetreuer, unsere Vermietungsbiiros als lokale
Anlaufstellen, Mieterversammlungen oder -feste - und die
Fragen, Sorgen und Wiinsche unserer Kunden maoglichst
direkt bearbeiten.

In Stadten, in denen wir einen grofben Wohnungsbestand
haben und in denen grofere Projekte wie etwa umfangreiche
Modernisierungen anstehen bzw. durchgefiihrt werden, ist
frihzeitige Kommunikation und Einbindung besonders
relevant. Hier agieren wir proaktiv und sprechen mit (Ober-)
Biirgermeistern - und zwar auch auf Vorstandsebene. Uber
den Austausch mit Mietervereinen und tber Birgerforen und
Mietergespréche binden wir die Bewohnerinnen und Bewoh-
ner ein.

Vonovia engagiert sich in wohnungs- und immobilienwirt-
schaftlichen Verbénden wie dem Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen (GdW), dem
Zentralen Immobilienausschuss e. V. (ZIA) oder dem Deut-
schen Verband ftir Wohnungswesen (DV) und leistet so
einen Beitrag fiir eine starke Immobilienwirtschaft in
Deutschland. Dartiber hinaus beteiligen wir uns an zahlrei-
chen Initiativen wie z.B. dem KlimaDiskurs.NRW oder dem
Dialogforum ,Wirtschaft macht Klimaschutz”. Uber diese
Interessensvertretungen hinaus treten wir mit der Politik
auch direkt auf kommunaler, Landes- und Bundesebene in
Kontakt.

Auch mit unseren Investoren und Aktionaren pflegen wir

einen kontinuierlichen und guten Austausch. So haben wir
beispielsweise 2018 eine Corporate-Governance-Roadshow
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mit dem neuen Aufsichtsratsvorsitzenden Jirgen Fitschen
mit unseren grofiten Investoren durchgefiihrt. Darliber
hinaus beteiligen wir uns an unterschiedlichen Nachhaltig-
keitsbenchmarks und -ratings, beispielsweise den EPRA Best
Practices Recommendations on Sustainability Reporting, bei
denen wir in 2018 fir unsere Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung 2017 den Gold Award erhalten haben. Aber auch
Teilnahmen bei CDP oder dem branchenspezifischen
GRESB-Rating unterstreichen unser Bemiihen, Transparenz
tber unsere Nachhaltigkeitsperformance herzustellen.

Auch auf internationaler Ebene méchten wir den Dialog
starken. Sowohl die BUWOG Group GmbH in Osterreich -
beispielsweise tber ihre Beteiligung am ,klimaaktiv
pakt2020" - als auch Victoria Park AB in Schweden raumen
dem offenen und transparenten Austausch mit Anspruchs-
gruppen einen ebenso hohen Stellenwert ein, wie dies
Vonovia in Deutschland tut. Hier werden wir die landeriiber-
greifenden Gesprache weiter forcieren und ausbauen.

Aufgrund der Vielschichtigkeit der dargestellten Themen ist
das Fokussieren auf einen einzelnen Leistungsindikator hier
nicht zielfihrend, sondern wiirde - im Gegenteil - die
Steuerung des Themas unnétig einengen. Daher verzichten
wir hier auf einen entsprechenden wesentlichen Leistungs-
indikator.

Gesellschaft und Kunden

In diesem Abschnitt behandeln wir die Themen Zufrieden-
heit, Bestandserhalt, Gesundheit und Sicherheit der Mieter,
bezahlbare Mieten und Schaffung von Wohnraum sowie
Quartiersentwicklung und gesellschaftliches Engagement
(siehe Wesentlichkeitsmatrix). Weitere zentrale Ausfiihrun-
gen hierzu finden sich auferdem im Kapitel ,,Unser Leis-
tungsversprechen”. = s.88 ff.

Kundenzufriedenheit

Der Kunde steht bei Vonovia im Mittelpunkt. Seine Zufrie-
denheit und Wertschatzung fiir unsere Produkte und Dienst-
leistungen sind es, die zu einem langfristigen Unterneh-
menserfolg beitragen. Diese driickt sich im Customer
Satisfaction Index (CSI), dem Kundenzufriedenheitsindex,
aus und fliebt als unmittelbare nicht-finanzielle Steuerungs-
grofde in die Vorstandsvergiitung mit ein. Auch die BUWOG
Group GmbH in Osterreich nutzt das Instrument der jahr-
lichen Kundenzufriedenheitsbefragung, die allerdings nicht
konsistent zum CSI erfolgt - und auch bei Victoria Park AB
ist die Kundenzufriedenheit elementare Richtgrofie aller
Geschaftsprozesse. In 2019 wollen wir Vonovia noch starker
regional vor Ort prasentieren, um noch mehr Kundennzhe
herzustellen.
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Bestandserhalt, Gesundheit, Sicherheit und Wohnqualitdt
Durch umfassende Investitionen - (iber den gesamten
Bestand in Deutschland, Osterreich und Schweden - in
Instandhaltung und Modernisierung bieten wir unseren
Mietern ein attraktives und lebenswertes Zuhause. Im
Rahmen der entsprechenden Maftinahmen wenden wir
moderne Standards an und wahlen das Baumaterial bewusst
aus. So wird bei Modernisierungsmafnahmen ausschlief3-
lich auf ausgewahlte und gepriifte Materialien zurtickgegrif-
fen, zu deren Verwendung wir unsere ausfiihrenden Unter-
nehmen explizit verpflichten. Kontinuierlich beschéaftigen wir
uns dabei auch mit Produktinnovationen, um fiir unsere
Kunden das beste Produkt zu schaffen. Uber wohnungsnahe
Dienstleistungen bieten wir bedarfsgerechte Umbaumaf-
nahmen - beispielsweise altersgerechte Umbauten - an und
stellen Mobilitats- und Sicherheitslosungen zur Verfligung.

Bezahlbare Mieten und Schaffung von Wohnraum

Fur Vonovia ist es von grundlegender Bedeutung, allen
Mieterinnen und Mietern eine langfristige Wohnperspektive
anbieten zu konnen. Niemand soll aufgrund seiner finanziel-
len Leistungskraft aus einer Vonovia Wohnung ausziehen
missen. So notwendig aufwendige energetische Moderni-
sierungen fur einen angemessenen Klimaschutz sowie
hohen Wohnwert und -komfort einerseits sind, so abhangig
sind sie andererseits von der Akzeptanz und finanziellen
Leistbarkeit durch die Mieter. Wir haben uns daher entschie-
den, die fiir das Programm 2019,/2020 geplanten aufwendi-
gen Modernisierungsprojekte in Deutschland, die zu einer
Mieterhéhung von mehr als zwei Euro pro Quadratmeter
fihren wirden, nicht zu realisieren. Zusatzlich sichern wir
bei laufenden Modernisierungsprojekten allen Mietern, die
soziale oder wirtschaftliche Harte anmelden, eine sorgfaltige
Prifung und ein kulantes Vorgehen zu. Hierflir sind Mittel in
signifikanter Hohe bereitgestellt. 2018 wurden bundesweit
20 zusatzliche Mitarbeiter definiert, die sich ausschlieflich
um das persoénliche Hartefallmanagement vor Ort kimmern.
In Schweden hingegen wird Vonovia - tiber Victoria Park

AB - seine Modernisierungsleistungen zuklinftig ausweiten.

Ergdnzend spielt der Neubau fiir die Bereitstellung von
bezahlbarem Wohnraum eine erhebliche Rolle. Das
Development-Programm der BUWOG-Gesellschaften
ist hierftr sowohl in Deutschland als auch in Osterreich
mafigeblich.

Relevanz, Funktionsweise, Konzepte, Due-Diligence-Prozes-
se sowie Mafinahmen, Zielgréfsen und Leistungsindikatoren
zu den in den vorherigen Abschnitten genannten Themen-
bereichen werden erganzend im Kapitel ,,Unser Leistungs-
versprechen” beschrieben. = s.88 ff.
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Quartiersentwicklung

Eine besondere Chance bietet sich Vonovia tiberall dort, wo
wir grofdere zusammenhangende Bestande haben. Die
ganzheitliche Quartiersentwicklung stellt eines der grofiten
Entwicklungspotenziale fiir unser Unternehmen dar. Als
zentrale Maftnahmen umfasst Quartiersentwicklung neben
der Modernisierung und Instandhaltung die Schaffung von
Wohnraum tiber Neubau und Aufstockung sowie die Gestal-
tung des Wohnumfeldes in den Quartieren. Im laufenden
Geschaéftsjahr befinden sich deutschlandweit bereits elf
Quartiersentwicklungen mit insgesamt rund 6.800 Wohn-
einheiten in der operativen Umsetzung im Investitionspro-
gramm Quartiersentwicklung. Mit einem geplanten Investi-
tionsvolumen von Uber 400 Mio. € allein fiir die bereits in
Umsetzung befindlichen Quartiersentwicklungen glauben wir,
unsere Quartiere nachhaltig zu verbessern und erwarten auch
fur die Zukunft den Start weiterer Quartiersentwicklungen.

Wesentlicher Leistungsindikator

Investitionsvolumen im Geschaftsjahr 2018

fur Quartiersentwicklung 46,9 Mio. €

Die Entwicklung erfolgt unter Berlicksichtigung sowohl
wirtschaftlicher als auch gesellschaftlicher Kriterien und in
Zusammenarbeit mit Stadten und Kommunen. Eine zielgrup-
pengenaue Ausrichtung der Maftnahmen ist dabei unab-
dingbar. Ziel ist die langfristige Wertsteigerung des Immo-
bilienbestandes, was sich fiir unsere Kunden in einer
wahrnehmbaren Aufwertung des Wohnraums und der
Attraktivitat des Quartiers niederschlagt.

Die Verantwortung fir die Quartiersentwicklungen liegt in
den Regionen bei den Regionalleitern, welche die Mafinah-
men mit den Regionalgeschéftsfihrern abstimmen. Fir die
Durchfiihrung werden zunehmend eigene Quartiersentwick-
ler vor Ort im Quartier eingesetzt, wodurch wir auch entste-
hende Sonderthemen bedarfsorientiert adressieren kénnen.

Die Investitionsmafbnahmen werden in einem mehrjahrigen
Bebauungsplan im Rahmen einer Quartiersentwicklung
geblindelt und um weitere Maftnahmen ergénzt. Diese
umfassen die Verbesserung der Infrastruktur, eventuell
vorzunehmende Riickbauten, die Realisierung ganzheitlicher
Energiekonzepte sowie stadtebauliche Thematiken. In den
Development-Projekten der BUWOG-Gesellschaften werden
diese Bausteine bereits in der Planungsphase entsprechend
mit beriicksichtigt.

Grundlegend bei der Umsetzung von Quartiersmafnahmen
ist auch die Integration sogenannter ,weicher” Faktoren.
Dabei sind oftmals divergierende Interessen zu berticksichti-
gen. Uber die aktive Einbindung der Bewohnerschaft, 6ffent-
licher Interessensgruppen und weiterer Stakeholder im
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Quartier sowie in Kooperation mit Landern und Kommunen
werden Lésungsansatze fir ein lebenswertes Quartier
erarbeitet. So binden wir unsere Mieter u.a. bei der Gestal-
tung des Wohnumfelds (bspw. tiber Mieterworkshops zur
aktiven Fassaden- und Spielplatzgestaltung, Wegefiihrungen
etc.) mit ein. Bei grofden Quartiersentwicklungen sind
Partizipationsverfahren und umfassende Kommunikation
unter Einbeziehung aller Partner ein elementarer Baustein
fur eine erfolgreiche Umsetzung.

Uber die Zusammenarbeit mit sozialen Projekten férdern wir
das Zusammenleben und den Austausch in den Quartieren
und bieten so z.B. auch unseren alteren Kunden die Mog-
lichkeit, moglichst lange im gewohnten Umfeld zu bleiben
(bspw. tiber die Einrichtung einer Demenz-Wohngemein-
schaft). Die bedarfsorientierten und funktionalen Koopera-
tionen mit sozialen Tragern sind ein wichtiger Konzeptbau-
stein bei einer Quartiersentwicklung. Weitere Bausteine
kénnen die Férderung von Bildungs- und Kulturprojekten
sein. Hier stehen uns unterschiedliche Instrumente zur
Umsetzung zur Verfliigung, wie etwa die Forderung tiber
unsere Stiftungen oder die Bereitstellung von Raumlichkei-
ten. Dabei stehen die drei Forderbereiche ,Bildung”, ,Kultur”
und ,,Zusammenleben” im Mittelpunkt. Unsere Spenden &
Sponsoring-Richtlinie ermdglicht eine strukturierte Befas-
sung mit dem Thema. Dariiber hinaus prtifen wir fortlaufend
mogliche Innovationen im Rahmen einer Quartiersentwick-
lung, um Trends und Chancen friihzeitig zu erkennen. Hierzu
gehoren Themen zur Elektromobilitat, Photovoltaik, Regen-
wasserrlickgewinnung oder Digitalisierung.

In Schweden geht Victoria Park AB bereits seit einigen
Jahren einen besonderen Weg: Uber das Victoria Park's
programme bindet das Unternehmen Arbeitslose in die
Entwicklung der Quartiere mit ein. Als ,residential coaches”
oder als ,environment wardens"” wirken sie als Vorbilder und
Ansprechpartner direkt vor Ort.

Begriffe wie ,lebendige Nachbarschaften” oder ,lebenswerte
Quartiere” zeigen, dass Lebensqualitat vermehrt mit der
Quartiersebene verknlpft wird. Damit riickt das Quartier in
den Fokus der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft. Es
fehlen jedoch an vielen Stellen noch fundierte Forschungs-
erkenntnisse. Um dies zu &ndern, stiftet die Vonovia SE der
EBZ Business School - University of Applied Sciences die
Professur ,Quartiersentwicklung, insbesondere Wohnen im
Quartier”. Mit der Stiftungsprofessur soll erforscht werden,
welche Parameter zu einer erfolgreichen und zukunftsorien-
tierten Quartiersentwicklung beitragen und welche Rolle
Wohnungsunternehmen dabei spielen kénnen.
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Gesellschaftliches Engagement

Vonovia zeigt sein sozial-gesellschaftliches Engagement
auch Uber Stiftungen sowohl im Rahmen von Férdermaf3-
nahmen zugunsten der Mieter oder des Mietumfeldes als
auch in sozialen Notlagen. Derzeit ist das Unternehmen an
vier Stiftungen beteiligt: Vonovia Stiftung, Vonovia Mieter-
stiftung e. V., Stiftung Mensch und Wohnen und Stiftung Pro
Bochum.

Die Vonovia Stiftung ist eine gemeinniitzige Stiftung biirger-
lichen Rechts. Der Stiftungszweck dient dem Sozialen, dem
Zusammenleben, der Hilfe zur Selbsthilfe und der Ausbil-
dung. Aufgabe der Stiftung ist es, Hilfe in sozialen Notlagen
und bei Hilfsbedurftigkeit zu gewahren sowie intakte Nach-
barschaften und Ausbildung zu férdern. Die Stiftung leistet
damit einen Beitrag zur Gestaltung und Sicherung des
sozialen und nachbarschaftlichen Miteinanders in den
Liegenschaften von Vonovia. Sie unterstiitzt dabei ausdrick-
lich burgerschaftliches Engagement, Eigenverantwortlichkeit
und private Initiative im Lebensraum ,Wohnen”.

Die Vonovia Mieterstiftung e. V. ist paritatisch von Vertre-
tern der Mietervereine und Mitarbeitern von Vonovia
besetzt. Ihr Zweck besteht in der Férderung des Zusammen-
lebens der Menschen aus unterschiedlichen Generationen
durch Jugend- und Seniorenhilfe in den Regionen, in denen
Gesellschaften der Vonovia Gruppe Immobilieneigentum
halten oder Immobilien verwalten.

Mit ihrer Arbeit fordert die von der ehemaligen GAGFAH
gegriindete Stiftung ,Mensch und Wohnen" vor allem das
Wohnen und Zusammenleben von jungen und alten Men-
schen in den Siedlungen von Vonovia. Die Stiftung finanziert
Begegnungsstatten, Spielplatze und andere Hilfs- und
Betreuungsangebote mit Fokus auf sozialen Tatigkeiten. Die
Stiftung unterstitzt ausschlieblich gemeinnitzige Arbeit.

Die Stiftung Pro Bochum ist ein Kooperationsprojekt zahlrei-
cher Bochumer Unternehmen, um innerhalb der Stadtgren-
zen Verantwortung am Standort und Sitz des Unternehmens
zu Ubernehmen. Dies geschieht insbesondere durch die
Forderung von Kultur, Wissenschaft und Sport in Bochum.

Wesentlicher Leistungsindikator

Ausgeschuttete Férdersumme 2018 der Stiftungen,
an denen die Vonovia SE mafgeblich beteiligt ist

407.133 €

Darliber hinaus existieren zahlreiche weitere Férderansatze
sowohl bei der Vonovia SE in Deutschland als auch bei der
BUWOG Group GmbH in Osterreich sowie der Victoria Park
AB in Schweden.
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Klima- und Umweltschutz

Klima- und Umweltschutz im Bestand

Unter dem Begriff Klima- und Umweltschutz im Bestand
sind die Themen Energieeffizienz und Reduktion von Treib-
hausgasen im Bestand, Umweltschutz im Bestand sowie
Umweltschutz wahrend Um- und Neubauten gefasst (siehe
Wesentlichkeitsmatrix).

Die Immobilienwirtschaft tragt Giber den Bau und Betrieb
von Gebauden in erheblichem Mafse zum Ausstofs von
Treibhausgasen bei. Fr ein Wohnungsunternehmen von
unserer Grofse erwéachst daraus eine besondere 6kologische
Verantwortung. Fir Vonovia sind daher insbesondere das
Pariser Klimaabkommen von 2015 - und daraus abgeleitet
der Klimaschutzplan 2050 der Bundesregierung - als Ziel-
systeme mafdgeblich. Der darin beschriebene Pfad zu einem
nahezu klimaneutralen Gebaudebestand bis 2050 ist ambi-
tioniert und darf die Wirtschaftlichkeit und Bezahlbarkeit
des Bauens und Wohnens nicht aufser Acht lassen.

Auch wenn wir als Vermieter nur teilweise Einfluss auf den
Energie- und Ressourcenverbrauch im Bestand haben -
schlieflich obliegt es den Mietern, frei (iber ihren Verbrauch
an Strom, Wasser und Wéarme zu entscheiden - kénnen z. B.
energetische Modernisierungen, moderne Heizkessel oder
Lésungen wie digitale Messtechnik zu einer deutlichen
Reduktion des Energieverbrauchs und damit von Emissionen
beitragen. Fiir den Neubau gelten hierbei noch deutlich
héhere Mafdstébe als fiir den Bestand - hier wird bereits in
der Planung und Realisierung auf eine emissionsarme
Errichtung und energieeffiziente Betriebsfiihrung Einfluss
genommen. Allein durch die Grofse des Immobilienbestands
ist klar: Hier liegt der grofste Hebel fiir einen aktiven Beitrag
zum Klimaschutz durch Vonovia.
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Trotz der gesellschaftspolitischen Diskussion in Deutschland
um die Absenkung der Modernisierungsumlage von elf auf
acht Prozent und einer Deckelung der Umlage auf drei Euro
pro m? (bzw. zwei Euro bei Mieten unter sieben Euro pro m?),
verfolgt Vonovia weiterhin das Ziel, in Deutschland jahrlich
drei Prozent des eigenen Gebdudebestandes energetisch zu
sanieren. Schwerpunkte der energetischen Modernisierungs-
mafinahmen bestehen in der Dammung von Fassaden,
Kellerdecken und Dachbdden, dem Austausch von Fenstern
sowie der Erneuerung von Heizkesseln. Gleichzeitig werden
die Modernisierungsbemiihungen insbesondere in Schwe-
den ausgeweitet. Flr zahlreiche der energetischen Moderni-
sierungsprojekte werden 6ffentliche Forderprogramme in
Anspruch genommen.

Wesentlicher Leistungsindikator

Sanierungsquote der Vonovia SE in Deutschland

2018 5%

Vonovia beteiligt sich zuséatzlich an zahlreichen Forschungs-
und Entwicklungsprojekten zur Verbesserung der Energie-
effizienz und Reduktion von Treibhausgasen im Gebaude-
bestand. Ziel ist es, kosteneffizientere Mafbnahmen zu
entwickeln, um der schwindenden Akzeptanz fiir Geb&dude-
modernisierungen in Deutschland Rechnung tragen zu
kdnnen und damit die betroffenen Mieter zu entlasten.

Zusatzlich zur energetischen Gebaudesanierung achten wir
im Neubau auch verstarkt auf eine optimierte energetische
Gestaltung und ressourcenschonende Bauweisen. Uber die
BUWOG Group GmbH, langjdhriger Partner des ambitio-
nierten ,klimaaktiv pakt2020" des 6sterreichischen Bundes-
ministeriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus, flief3t hierzu
weiteres Know-how in die Unternehmensgruppe ein. Seit
2013/14 verfiigt BUWOG in Osterreich (iber ein zertifiziertes
Energiemanagementsystem nach ISO 50001, das neben der
fundierten prozessualen Verankerung auch eine verschrift-
lichte Energiepolitik vorsieht. Dieses Tool zur professionellen
Steuerung von Energiethemen wurde 2018 auf den Bereich
Development Deutschland ausgeweitet.

Flankierend verbessern wir kontinuierlich auch die Energie-
effizienz im Bestand jenseits baulicher Mafsnahmen: So
achten wir beispielsweise bei dem Einsatz neuer Elektroge-
rate auf effiziente Losungen - so werden vorwiegend Kiichen
verbaut, die mindestens der Energieklasse A entsprechen.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — NICHT-FINANZIELLE ERKLARUNG

Ein weiterer grofder Hebel zur Reduktion von Treibhausgas-
emissionen besteht im Ausbau erneuerbarer Energietrager.
Auch hier ist Vonovia aktiv und weitet die Produktion und
den Vertrieb erneuerbarer Energien kontinuierlich aus. So
betreibt Vonovia derzeit 208 Photovoltaikanlagen mit einer
installierten Leistung von 5,7 MWp. Uber Mieterstromkon-
zepte soll die Anzahl der Anlagen in den kommenden Jahren
substanziell gesteigert werden. Insbesondere der Ansatz
Mieterstrom ist derzeit allerdings noch unzureichend
kalkulierbar, da die aktuell glltigen gesetzlichen Regelungen
keinen verldsslichen Rahmen fir eine entsprechende Ge-
schaftsfeldentwicklung bieten.

Uber eine eigene Energievertriebsgesellschaft bietet Vonovia
seinen Kunden den Bezug von Strom aus erneuerbaren
Energien an. Dieses Angebot richtet sich in erster Linie an
Neukunden beim Abschluss eines Mietvertrags. Durch die
Bereitstellung von zertifiziertem Griinstrom weitet Vonovia
sein Handlungsfeld im Bereich Klimaschutz weiter aus und
unterstiitzt seine Kunden bei der Vermeidung von Treib-
hausgasemissionen.

Wesentlicher Leistungsindikator

Anzahl Photovoltaikanlagen in Deutschland 208

Klima- und Umweltschutz in Bezug auf die eigene
Geschdftstdtigkeit

In diesem Abschnitt erfassen wir die Themen betrieblicher
Umweltschutz sowie Auswirkungen von Transport/Logistik
(siehe Wesentlichkeitsmatrix).

Im Verhéltnis zu dem Hebel, den Maftnahmen zum Klima-
und Umweltschutz im Gebaudebestand haben, ist der
Einfluss von Veranderungen in unseren Geschaftsprozessen
deutlich geringer. Dennoch suchen wir auch in unseren inter-
nen Prozessen standig nach Moéglichkeiten, unsere Ressour-
ceneffizienz zu erhéhen und die Auswirkungen auf Klima
und Umwelt zu vermindern.

2018 hat Vonovia eine neue Unternehmenszentrale in
Bochum bezogen. Das Mitte des Jahres fertiggestellte
Gebé&ude bietet rund 1000 Mitarbeitern Platz und ist nach
DGNB-Gold-Standard zertifiziert. Dies bedeutet - neben
positiven Veranderungen in Bezug auf die Ausgestaltung der
Arbeitsplatze - einen erheblichen Einspareffekt in Bezug auf
Energiebedarf und Emissionsausstof3.

79



Vonovia unterhalt - aufgrund der Vielzahl an Monteuren im
Technischen Service sowie an Gartnern im Wohnumfeld-
service - in Deutschland einen umfangreichen Fuhrpark von
rund 5.200 Fahrzeugen. Dem Fuhrparkmanagement kommt
damit eine erhebliche Bedeutung in Bezug auf Klima- und
Umweltschutz zu.

Unser Fuhrpark wird auch in den kommenden Jahren entlang
des Ausbaus unseres Geschafts noch weiter wachsen, es ist
aber unser Ziel, den Treibstoffverbrauch - und damit den
CO,-Ausstof’ - unterproportional durch eine entsprechende
Disposition und Tourenplanung sowie entsprechend ver-
brauchsglinstigere Fahrzeuge wachsen zu lassen. Uber
Pilotprojekte werden zudem alternative Antriebsmodelle im
Langzeitfeldversuch auf ihre Alltagstauglichkeit getestet.

Gemeinsames Ziel aller Maftnahmen ist - neben der Reduk-
tion der Kosten - die Verminderung der benétigten einge-
setzten Energie. Dies gilt sowohl fiir den durchschnittlichen
Kraftstoffverbrauch als auch fiir die verbrauchte Gesamt-
energie im Geschaftsbetrieb. Diese sollen in 2019 mindes-
tens gleich bleiben, idealerweise aber sinken.

Herausforderung Umweltkennzahlen

Eine besondere Herausforderung der Wohnungswirtschaft
besteht in der Bereitstellung von Umweltkennzahlen fiir den
Wohnungsbestand. Diese ergeben sich aus den Ressourcen-
verbrduchen in den vermieteten Flachen, die wiederum zu
einem grofden Teil aus den Abrechnungen der Versorgungs-
unternehmen ermittelt werden. Aufgrund des Zeitverzugs
der Abrechnungszeitraume kénnen verlassliche Daten fir
das Geschaftsjahr 2018 erst zu einem spateren Zeitpunkt
berechnet werden. Sie werden daher erst im Nachhaltig-
keitsbericht veroffentlicht, der Ende April 2019 erscheinen
soll.

Um diesem komplexen Thema unternehmensintern mehr
Raum zu geben und die Datenqualitat signifikant zu erhhen,
hat Vonovia Ende 2018 ein Projekt zur Erhebung und Bericht-
erstattung der umweltbezogenen Kennzahlen initiiert und
dieses im zentralen Controlling des Unternehmens verankert.
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Mitarbeiter

Unter dem Begriff Mitarbeiter sind in der nicht-finanziellen
Erklarung die Themen Aus- und Weiterbildung, Gesund-
heitsmanagement & Arbeitssicherheit, Mitbestimmung,
Vielfalt und Chancengleichheit sowie Work-Life-Balance und
Vereinbarkeit von Familie und Beruf zusammengefasst
(siehe Wesentlichkeitsmatrix).

Eine auf Leistung, Verantwortung und Wachstum
ausgerichtete Personalstrategie

Vonovia ist eine wachsende Marke. Durch seine Insourcing-
Strategie schafft das Unternehmen Arbeitsplatze unter-
schiedlichster Qualifikationsanforderungen und Tatigkeiten.
Insbesondere Mitarbeiter im Technischen Service und in der
Wohnumfeldorganisation sind dabei gefragt. Vonovia bietet
damit in Zeiten unsicherer Arbeitsmarkte stabile, fair
entlohnte und verlassliche Beschéftigungsverhéltnisse an. So
wuchs die Zahl der Beschaftigten der Vonovia Gruppe im
Jahr 2018 von 8.448 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
(31.12.2017) auf 9.923 (31.12.2018). Davon haben 89,3 % einen
unbefristeten Arbeitsvertrag.

Mitarbeiteranzahl differenziert
(inkl. BUWOG-Gesellschaften und Victoria Park)

Kategorie Anzahl
Mitarbeiter gesamt 9.923
davon Frauen 2.386

davon unbefristet 8.863 (= 89,3%)

Anzahl Nationalitaten 78

Durchschnittliches Alter gesamt 41,4 Jahre

Anzahl Menschen mit

Behinderung 330 (ohne Victoria Park)

Anzahl Auszubildende gesamt 485 (= 4,9 % der Gesamtbelegschaft)

davon kaufmannisch/handwerk-

lich-technisch 152/333
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Fur die Umsetzung unserer Mission und die Verfolgung
unserer Wachstumsstrategie benétigt unser Unternehmen
gut ausgebildete und qualifizierte Mitarbeiter. Diese zu
finden, flir Vonovia zu begeistern und sie langfristig zu
binden, wird seit 2016 durch den Zentralbereich Recruiting
und Personalmarketing verantwortet. Ziel ist es, den wach-
senden und sich stetig verandernden Anforderungen gerecht
zu werden, Synergien zu nutzen und Stellen mit den optimal
passenden Mitarbeitern zu besetzen. Vonovia baut dabei
sowohl auf interne als auch externe Rekrutierung und
erganzt diese um Angebote zielgerichteter Aus- und Weiter-
bildung. Dies ist ein wichtiger Hebel fiir den Unternehmens-
erfolg. Um qualifizierte Mitarbeiter dauerhaft an uns zu
binden und auch in Zukunft ein attraktiver Arbeitgeber zu
sein, fordern wir die Gesundheit unserer Beschaftigten durch
verschiedene Gesundheitsangebote, unterstiitzen bei der
Vereinbarkeit von Familie und Beruf und bieten eine Beteili-
gung am Unternehmenserfolg an.

Das Geschaftsjahr 2018 stand auch fiir das Personalmanage-

ment im Zeichen der Integration der BUWOG-Gesellschaften
sowie der Victoria Park AB.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — NICHT-FINANZIELLE ERKLARUNG

Aus- und Weiterbildung

Die Ausbildung stellt fiir Vonovia eine wichtige Séaule der
Rekrutierungsstrategie dar. Unser Ausbildungsangebot ist
vielfaltig. Wir bilden an 22 Standorten in 14 verschiedenen
Ausbildungsberufen und dualen Studiengéngen aus. Fir
junge Mutter und Vater sowie Auszubildende, die jemanden
in der Familie pflegen missen, bieten wir die Ausbildung in
Teilzeit an und unterstitzen so bei der Erlangung beruflicher
Qualifikationen.

Insgesamt beschaftigte unser Unternehmen zum 31. Dezem-
ber 2018 485 Auszubildende (31. Dezember 2017: 462),
davon 152 kaufmannische und 333 handwerklich-technische
Auszubildende. Hieraus ergibt sich ein Anteil der Auszubil-
denden an der Gesamtbeschaftigung von 4,9 %. Wir gehdren
damit zu den wenigen Unternehmen im DAX 30, die ihre
Ausbildung weiter ausbauen.

Wesentlicher Leistungsindikator

Ausbildungsquote

Vonovia hat es sich zum Ziel gesetzt, Mitarbeiter zu halten
und ihr Potential zu entwickeln. Die zielgerichtete Weiterbil-
dung und Personalentwicklung ist daher ein zentraler
Bestandteil unseres Personalmanagements. Schulungen und
Qualifizierungsprogramme werden auf unsere Bedarfe und
Zielsetzungen zugeschnitten. Unsere hauseigene Vonovia
Akademie umfasst Trainings- und Fachseminare, Fiihrungs-
krafteentwicklung sowie zertifizierte Qualifizierungen. Sie
bietet unseren Mitarbeitern zahlreiche Moglichkeiten, sich
fachlich, methodisch und persénlich weiterzuentwickeln.
Dies ermdglicht es Vonovia, Stellen maéglichst mit internen
Kandidaten zu besetzen. Wir legen daher groften Wert auf
das Talentmanagement, die Bindung unserer Leistungstrager
sowie die systematische Nachfolgeplanung. Victoria Park AB
in Schweden hat die Weiterbildung ihrer Beschéaftigten
ebenfalls zu einem Schwerpunktthema des Personalmanage-
ments gemacht.
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Gesundheitsmanagement & Arbeitssicherheit

Die Erhaltung der Gesundheit und Steigerung der Zufrieden-
heit unserer Mitarbeiter ist uns wichtig. Vonovia legt daher
grofiten Wert darauf, den Mitarbeitern ein Arbeitsumfeld zu
bieten, in dem sie bei der Austibung ihrer Tatigkeiten vor
Risiken und Gefahren fiir ihre Gesundheit geschiitzt sind.
Dies gilt insbesondere flr die bauausfiihrenden Abteilungen
und Gewerke. Die zentrale Aufgabe besteht dabei in der Ver-
meidung von Arbeitsunfallen. Die Steuerung des Arbeits-
schutzes erfolgt tiber betriebliche Koordinatoren, die sich
regelmafdig austauschen. Die zustandigen Arbeitsschutzaus-
schiisse werden von externen Fachkraften fiir Arbeitssicher-
heit und Arbeitsmedizin unterstitzt. Standig durchgefiihrte
und auf ihre Wirksamkeit tberprifte Gefahrdungsbeurtei-
lungen zeigen mogliche Gefahren auf und empfehlen ggf.
Mafinahmen, diese zu vermindern oder zu vermeiden.

Darliber hinaus bietet das Unternehmen gesundheitsfor-
dernde Mafsnahmen an, beispielsweise Kooperationen mit
Fitnesseinrichtungen, Betriebssport, Vorsorgeangebote oder
Seminare zur Gesundheitsférderung.

Work-Life-Balance & Vereinbarkeit von Familie und Beruf
Bereits seit einigen Jahren engagieren wir uns verstarkt in
der Familienférderung mit dem Ziel, durch ein bedarfsge-
rechtes Angebot unsere Mitarbeiter bei der Vereinbarkeit
von Familie und Beruf zu unterstiitzen. Uber die Kooperation
mit externen Dienstleistern stehen u. a. Kinderbetreuungs-
angebote, Hilfe bei der Kita-Suche oder die Vermittlung von
Pflegediensten zur Verfligung. Flexible Arbeitszeitmodelle -
auch in der Ausbildung - schaffen den notwendigen Frei-
raum. Insbesondere auch fir die BUWOG Group GmbH in
Osterreich ist die Vereinbarkeit von Familie und Beruf ein
wichtiges Anliegen. Unser Tochterunternehmen nimmt
daher seit 2017 am Audit , berufundfamilie” des 6sterreichi-
schen Bundesministeriums fir Familie und Jugend teil. Es
handelt sich hierbei um ein freiwilliges staatliches Gutezei-
chen, welches Verbesserungen im Bereich Familienbewusst-
sein anstrebt. Dies erfolgt im Zuge eines strukturierten
Auditierungsprozesses. Mithilfe dessen sollen auch positive
betriebswirtschaftliche Effekte auf Arbeitgeberattraktivitat,
Mitarbeiterbindung, -motivation und -identifikation realisiert
und Fluktuationen sowie Fehlzeiten minimiert werden.
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Vielfalt und Chancengleichheit auf allen Ebenen

Vonovia bekennt sich explizit zu einer pluralen Gesellschaft,
in der Vielfalt respektiert und gelebt wird. Wir fordern daher
auch unsere Mitarbeiter auf Basis gleicher Mafstabe. Sie
alle profitieren von einem Arbeitsumfeld, in dem Wertschat-
zung, Toleranz und Respekt grundlegende Werte sind und
das frei von Vorurteilen ist. Fiir uns ist Vielfalt auch ein
Wettbewerbsvorteil. Bei uns sind Menschen aller Alters-
gruppen, verschiedenster Nationalitaten und Kulturen sowie
aller Geschlechter, unterschiedlichster Ausbildungsgrade
und unterschiedlicher Behinderungsgrade beschaftigt. Allein
die Nationalitaten unserer Belegschaft spiegeln mit fast 8o
verschiedenen Landern unseren Anspruch auf Vielfaltigkeit.
Dies passt gut zu der Vielfalt unserer Mieterinnen und
Mieter und macht sich auch im Kundenkontakt positiv
bemerkbar.

Es ist fuir uns eine Selbstverstandlichkeit, alle Menschen
gleich zu behandeln und ihre Individualitat zu férdern. So
kénnen wir in einer vertrauensvollen und offenen Atmosphé-
re von den unterschiedlichen Sichtweisen und Denkanséat-
zen, die sich durch die sozialen, kulturellen und sprachlichen
Hintergriinde unserer Mitarbeiter ergeben, profitieren.

Um die Gleichberechtigung weiter zu fordern, verfolgt
Vonovia das Ziel, den Frauenanteil im Management weiter
zu erhéhen. Zum jetzigen Zeitpunkt sind 37 % der Fihrungs-
krafte bei Vonovia Frauen. Firr die oberste Flihrungsebene
wird das Diversitatskonzept zur Zusammensetzung der
Leitungs- und Kontrollgremien in der , Erklarung zur Unter-
nehmensfiihrung” und im Corporate-Governance-Bericht
konkret ausgefiihrt. & https://investoren.vonovia.de —> S.44 ff.

Wesentlicher Leistungsindikator

Anteil Frauen in Filhrungspositionen

Auch fir Victoria Park AB in Schweden sowie die BUWOG
Group GmbH in Osterreich ist gleichberechtigtes Handeln
selbstverstandlich.

Mitbestimmung

Alle Mitarbeiter bei Vonovia werden von Betriebsraten
vertreten. So kénnen die Arbeitnehmer- und Arbeitgeber-
vertreter sich vertrauensvoll und konstruktiv austauschen.
Bei signifikanten betrieblichen Veranderungen informiert
Vonovia seine Mitarbeiter innerhalb der gesetzlich vorgege-
benen Fristen.
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Portfoliostruktur

Zum 31. Dezember 2018 hatte Vonovia ein Gesamtimmobi-
lienportfolio bestehend aus 395.769 Wohneinheiten, 117.885

Garagen und Stellplatzen sowie 5144 gewerbliche Einheiten.

Die Standorte erstrecken sich dabei in Deutschland, Oster-
reich und Schweden auf 709 Stadte und Gemeinden. Hinzu
kommen 84.333 Wohneinheiten, die im Auftrag Dritter
bewirtschaftet werden. Bei den meisten Objekten im Immo-
bilienbestand der Gruppe handelt es sich um Mehrfamilien-
hauser.

Gemessen am Verkehrswert befindet sich der wesentliche

Teil des Immobilienbestandes mit rund 9o % in Deutschland.

Der Anteil des 6sterreichischen Portfolios am Verkehrswert
betragt rund 6 %, wahrend sich der Anteil des Bestands in
Schweden auf rund 4 % belauft.

Das deutschlandweite Immobilienportfolio der Gruppe
umfasste zum 31. Dezember 2018 358.451 Wohneinheiten,
93.030 Garagen und Stellplatzen sowie 4.022 gewerbliche
Einheiten verteilt auf 526 Stadte und Gemeinden. Die
Gesamtwohnflache betrug 22.364.651 m? bei einer durch-
schnittlichen Wohnungsgréfbe von rund 62 m?. Bei einer
Leerstandsquote von 2,4 % erzielte Vonovia in Deutschland
eine durchschnittliche monatliche Ist-Miete von 6,55 € pro
m?Z. Die annualisierte Ist-Miete betrug fiir Wohnungen
1.715,6 Mio. €, fiir Gewerbeeinheiten 52,2 Mio. € und fur
Garagen und Stellplatze 28,4 Mio. €.

Im schwerpunktméafig in Wien gelegenen Osterreichischen
Bestand erwirtschaftete Vonovia im Wohnportfolio, be-

stehend aus 23.030 Einheiten mit einer Gesamtwohnflache
von 1.720.579 m?, eine annualisierte Ist-Miete von 89,6 Mio. €
bei einem Leerstand von 4,4 %. Die monatliche Ist-Miete
betrug 4,53 € pro m? bei einer durchschnittlichen Wohnungs-
grofe von rund 75 m2.

Erganzt wird das Portfolio der Gruppe um den schwedischen
Wohnungsbestand, bestehend aus 14.288 Wohneinheiten
mit einer Gesamtwohnflache von 1.015.134 m?. Bei einem
Leerstand von 1,2 % erwirtschaftete das Wohnportfolio eine
annualisierte Ist-Miete von 109,7 Mio. €. Die im Durchschnitt
71 m? grofsen Wohnungen haben dabei eine monatliche
Ist-Miete von 9,11 € pro m?. Schwerpunktméfig liegen diese
in den Regionen Goéteborg, Stockholm und Malmo.

Bestandsverinderungen

Zu Beginn des Geschéftsjahres wurde durch die Ubernahme
der BUWOG AG ein Portfolio mit 48.320 Wohnungen und
Bestandsschwerpunkten in Libeck, Berlin und Wien in das
eigene Portfolio ibernommen. Im weiteren Verlauf wurden
weitere 14.052 Wohneinheiten durch die Ubernahme der
Victoria Park AB mit Schwerpunkt in den Regionen Goéte-
borg, Stockholm und Malmé integriert.

Zum Zeitpunkt der Ubernahmen stellten sich die Ankaufs-
portfolios wie folgt dar:

Ist-Miete
Wohnflache
Wohneinheiten (in Tsd. m?) Leerstand (in %) (p.a. in Mio. €) (€/m?/Monat)
BUWOG 48.320 3.251 3,4 192 5,10
davon in Deutschland 26.978 1.645 2,3 115 5,96
davon in Osterreich 21.342 1.606 4,6 77 4,21
VICTORIA PARK 14.052 997 1,4 104 8,83

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — PORTFOLIOSTRUKTUR
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Im Laufe des Jahres 2018 wurden in Umsetzung der Portfo-
lio-Management-Strategie in mehreren Verkdufen Objekte
aus dem Teilportfolio ,Verkauf” verdufsert.

Zum Zeitpunkt der Veraufderungen stellten sich die abgege-
benen Portfolios wie folgt dar:

Ist-Miete
Wohnflache
Wohneinheiten (in Tsd. m?) Leerstand (in %) (p.a. in Mio. €) (€/m?/Monat)
Verkaufsportfolios 2018 11.221 688 8,2 38,7 511

Neben den Zukaufen bzw. Verkaufen grofberer Bestande
verdnderte sich das Portfolio von Vonovia in 2018 um Zugén-
ge aus taktischen Akquisitionen, dem Neubau von Wohnun-
gen und dem Ausbau von Dachgeschossen sowie durch
Verkaufe von Eigentumswohnungen und Mehrfamilienh&u-
sern aus dem Verkaufsbestand. Aufserdem kam es im
Rahmen unserer regelmafigen Portfoliolberpriifung auf-
grund strategischer Neubewertungen zu Umwidmungen von
Bestanden innerhalb des Gesamtportfolios. Im Rahmen der
Uberarbeitung wurde zusatzlich zur strategischen Neube-
wertung der Bestande auch eine Anpassung in der Be-
standsgliederung umgesetzt:

Unter dem Teilportfolio ,Recurring Sales” werden nun alle
Einheiten zusammengefasst, die bereits in der Vergangen-
heit durch Privatisierungsvorbereitungen fir den Einzel-
objektverkauf vorbereitet wurden und in den nachsten
Jahren kontinuierlich abverkauft werden sollen. Mit dieser
neuen Abgrenzung hat sich die Anzahl gegentiber dem
ehemaligen Portfolio ,Privatisierung” auf 29.563 Wohnungen
erhoht. Die Bezeichnung der weiteren Teilportfolios wurde
ebenfalls angepasst, wobei sich inhaltlich jedoch keine
Anderungen der jeweiligen Strategie ergeben haben.

Das Wohnimmobilienportfolio von Vonovia stellt sich nach
Umsetzung der jahrlichen, strukturierten Neueinschatzung
aller Potenziale zum 31. Dezember 2018 wie folgt dar:

Verkehrswert*

Ist-Mieten- Wohnflache

31.12.2018 (in Mio. €) (in €/m?» Multiplikator Wohneinheiten (in Tsd. m?)
Strategic 34.360,5 1.676 21,4 323.056 19.980
Operate 8.594,2 1.669 20,1 74.775 4.714
Invest 25.766,3 1.678 21,9 248.281 15.266
Recurring Sales 3.670,0 1.811 22,8 29.563 1.981
Non-core Disposals 597,9 1.184 18,1 5.832 404
Vonovia Deutschland 38.628,4 1.677 21,5 358.451 22.365
Vonovia Osterreich 2.517,0 1.346 23,6 23.030 1.721
Vonovia Schweden 1.737,7 1.563 14,6 14.288 1.015
Gesamt 42.883,0 1.648 21,2 395.769 25.100

* Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 1.356,8 Mio. €, davon 405,1 Mio. € unbebaute Grundstticke und vergebene Erbbaurechte, 302,5 Mio. € Anlagen im Bau,

492,6 Mio. € Development und 156,6 Mio. € Sonstige.
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Um die Transparenz in der Darstellung des Portfolios zu
erhéhen, haben wir unser Portfolio in der Berichterstattung
beginnend mit 2016 erstmals erganzend nach 15 Regional-
markten gegliedert dargestellt. Bei der Gliederung der Regio-
nalmarkte haben wir uns an den Wohnungsmarktregionen in
Deutschland orientiert. Dabei handelt es sich um Kernstadte
und deren Umland, vor allem Metropolregionen. Mit diesen
flir Vonovia besonders relevanten Regionalmarkten nehmen
wir eine Zukunftsperspektive ein und geben einen Uberblick
iber unser strategisches Kernportfolio in Deutschland.

Gemessen am Verkehrswert befinden sich 91% unseres
deutschen Portfolios in den 15 definierten Regionalmarkten.
Lediglich ein kleiner Teil der strategischen Besténde befindet
sich aufberhalb dieser 15 Mérkte. Diese Gruppe bezeichnen
wir als ,Sonstige strategische Standorte” (rund 7% gemes-
sen am Gesamtverkehrswert).

Unsere Verkaufsbestande aus dem Teilportfolio ,,Non-core
Disposals” sind in der Darstellung nach den Regionalmaérk-
ten nicht enthalten. Unsere Verkaufsbestdnde aus dem
Teilportfolio ,,Recurring Sales” sind an Standorten, die keine
strategischen Bestande enthalten, in der Darstellung nach
den Regionalmérkten ebenfalls nicht enthalten.

Ist-Miete
Annahme Markt-
Verdnderung mietenentwicklung
Leerstand Gesamt Wohnen Wohnen organisch Bewertung
(in %) (p.a. in Mio. €) (p.a. in Mio. €) (in €/m?) (in %) (in % p.a.)
2,3 1.602 1.533 6,55 4,4 1,7
3.2 428 372 6,83 6,8 1,7
2,0 1.174 1.161 6,47 3,7 1,7
2,8 161 155 6,70 3,7 1,6
51 33 28 6,04 0,5 1,8
2,4 1.796 1.716 6,55 43 1,7
4,4 107 90 4,53 9,5 0,9
1,2 119 110 9,11 - 2,0
2,4 2.022 1.915 6,52 4,4 1,6
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Das strategische Kernportfolio stellt sich zum 31. Dezember
2018 nach Regionalmaérkten wie folgt dar:

Verkehrswert*

Ist-Mieten- Wohnflache
Regionalmarkt (in Mio. €) (in €/m?) Multiplikator Wohneinheiten (in Tsd. m?)
Berlin 6.535,9 2.370 29,7 41.943 2.667
Rhein-Main-Gebiet 3.949,6 2.199 22,8 27.673 1.766
Rheinland 3.424,5 1.743 20,8 28.839 1.915
Stdliches Ruhrgebiet 3.354,0 1.240 17,8 43.498 2.661
Dresden 3.104,1 1.360 19,1 38.424 2.184
Hamburg 2.456,2 1.915 22,9 19.842 1.253
Munchen 2.050,6 3.132 31,7 9.679 637
Stuttgart 1.935,6 2.166 23,3 13.840 871
Kiel 1.909,9 1.371 18,7 23.376 1.345
Hannover 1.622,7 1.549 20,1 16.322 1.029
Nérdliches Ruhrgebiet 1.566,8 956 14,3 26.277 1.623
Bremen 1.071,2 1.451 21,6 11.846 715
Leipzig 867,6 1.395 19,9 9.191 589
Westfalen 783,2 1.257 17,9 9.495 616
Freiburg 602,4 2.162 24,5 4.036 276
Sonstige strategische
Standorte 2.604,6 1.508 19,4 26.670 1.692
Gesamt strategische
Standorte Deutschland 37.838,9 1.689 21,6 350.951 21.837

* Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 1.356,8 Mio. €, davon 405,1 Mio. € unbebaute Grundstticke und vergebene Erbbaurechte, 302,5 Mio. € Anlagen im Bau,
492,6 Mio. € Development und 156,6 Mio. € Sonstige.

Schon die Betrachtung der grofiten Regionalmarkte von
Berlin Uiber das Rhein-Main-Gebiet, das Rheinland, das siid-
liche Ruhrgebiet tiber Dresden und Hamburg bis Miinchen
zeigt unsere deutschlandweit ausgewogene Prasenz in
starken Markten. Ergénzt werden diese Schwerpunkte vor
allem durch stark prosperierende Regionen wie zum Beispiel
Hannover, Leipzig und Freiburg.

Die bundesweite Verteilung unseres Bestandes macht uns

dabei von den Gegebenheiten einzelner regionaler Markte
unabhangig.

86 Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Ist-Miete

Annahme Markt-
Verdnderung mietenentwicklung

Leerstand Gesamt Wohnen Wohnen organisch Bewertung
(in %) (p.a. in Mio. €) (p.a. in Mio. €) (in €/m?) (in %) (in % p.a.)
1,4 220 209 6,62 4,1 18
13 173 168 8,05 4,4 18
2,4 165 157 7,02 3,7 17
3,2 189 183 593 55 15
2,9 163 153 6,02 3,9 1,7
13 107 103 6,93 39 1.6
0,7 65 61 8,04 4,4 18
1,7 83 80 7,78 32 18
19 102 97 6,14 4,7 1.6
2,8 81 78 6,49 4,9 17
31 110 106 5,63 4,7 12
3,3 49 47 5,67 38 1,8
2,8 44 41 5,96 39 17
33 44 43 5,96 6,0 1,5
13 25 24 7,31 4,6 1,7
2,6 135 129 6,55 4,9 1,6
2,3 1.754 1.679 6,56 4,4 17
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Unser Leistungsversprechen

Unsere Kunden, die Mieter, erwarten ein bezahlbares
Zuhause mit zeitgemafem Wohnkomfort, kombiniert mit
einem entsprechenden Dienstleistungspaket. Gleichzeitig
wollen wir unseren Kapitalgebern eine verlassliche, adédqua-
te Rendite sichern und unseren Lieferanten ein verlasslicher
Partner sein. Unsere Mitarbeiter spielen bei der Erreichung
dieser Ziele eine wesentliche Rolle. Fiir die Offentlichkeit
und Umwelt wollen wir durch die ganzheitliche Entwicklung
von Wohngquartieren und durch Neubau einen angenehmen
Lebensraum schaffen und unseren Beitrag zur nachhaltigen
Erhaltung des Lebensraumes beitragen.

Kundenservice

Den Eckpfeiler eines qualitatsfiihrenden Kundenservice
bildet fuir uns die konsequente Priorisierung der grof3tmog-
lichen Kundenzufriedenheit. Diese wollen wir vor allem
durch Nahe zum Kunden und komfortable Erreichbarkeit
erlangen.

Prioritit Kundenzufriedenheit

Neben den finanziellen Leistungsindikatoren ist fir Vonovia
die Kundenzufriedenheit als nicht-finanzieller Leistungsindi-
kator von besonderer Bedeutung. Der wirtschaftliche Erfolg
unseres Unternehmens steht in einem unmittelbaren
Zusammenhang mit der Zufriedenheit unserer Kunden.
Unsere Serviceausrichtung und unsere Sicht auf die Kunden
vergleichen wir nicht nur mit dem Servicegrad unserer
Wettbewerber in der Branche. Sie orientiert sich auch an
Branchen wie der Telekommunikation oder dem Internet-
handel, angepasst an unser Produktversprechen. So beant-
worten wir seit 2016 alle Fragen und Anliegen unserer Mieter
durch Ausweitung der Offnungszeiten wochentags von
7.00-20.00 Uhr und an Samstagen von 8.00-16.00 Uhr.

In Notféllen sind wir 24 Stunden an 365 Tagen im Jahr
erreichbar.
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Umfassende Erreichbarkeit im Zentralen Kundenservice

Vonovia erbringt seine Dienstleistungen grundsatzlich lokal,
hat aber alle Aufgaben, die hinsichtlich des einheitlichen
Qualitatsstandards und ihrer Kosten effizienter auf bundes-
weiter Ebene ausgeiibt werden kénnen, zentralisiert. Die
Bewirtschaftungsplattform der Gruppe zeichnet sich insge-
samt durch einen hohen Automatisierungsgrad und voll-
standige Integration aus.

Der Zentrale Kundenservice ist deutschlandweit mit zwei
hinsichtlich Infrastruktur und Arbeitsinhalten identischen
Kundenservicebereichen aufgestellt und fiir die Kunden von
Vonovia erreichbar. Die Standorte Duisburg und Dresden
sind bei Fragen oder Anliegen Uber eine regionale Service-
nummer, per E-Mail, Fax, App oder postalisch erreichbar.
Der Zentrale Kundenservice bearbeitet unter anderem alle
Themen im Zusammenhang mit Mietvertragen, Verbrauchs-
und Nebenkostenabrechnungen. Er wird nach festgelegten
Servicelevels gesteuert, die eine schnelle und verbindliche
Beantwortung der Kundenanliegen sichern. Der zentrale
Kundenservice ist eng auf die Bedrfnisse der Kunden
zugeschnitten und mehrsprachig aufgestellt. So kimmern
sich z.B. aktuell zwei Mitarbeiter um die Anfragen und
Belange unserer arabisch sprechenden Kunden. Der Kunden-
service regelt rund 85 % aller eingehenden telefonischen
Anfragen direkt.

Mit unserem Kundenportal und den darin enthaltenen
.Self-Services” konnen die Mieter rund um die Uhr auf
Funktionalitaten, die den heutigen Erwartungen in der
Interaktion und Kommunikation entsprechen, zugreifen. So
kénnen z.B. Vertragsdetails oder wichtige Formulare wie
Mietbescheinigungen und Nebenkostenabrechnungen
selbstandig heruntergeladen oder individuell eingesehen
werden. Uber einen Messenger Service wird den potenziel-
len Mietern in der Neuvermietung auch die eigenstandige
Terminierung eines Besichtigungstermins erméglicht.
Perspektivisch werden diese Services weiter ausgebaut.
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Die technische Kundenbetreuung disponiert die Terminie-
rung der Besuche der jeweiligen lokalen Handwerker bei
unseren Mietern. Dies geschieht in enger Verbindung zu
unserem Technischen Service, der Technikerorganisation vor
Ort. Auch hier werden zukinftig Terminierungen im ,Self
Service"” durch Vonovia angeboten.

Die Kundenzufriedenheit erheben wir regelmafig und
messen diese anhand des Customer Satisfaction Index

(CSI), der auch im Vergltungssystem verankert ist.

Lokale Ausrichtung bei der Kundenbegleitung

Vonovia betrachtet die Bewirtschaftung und Vermietung von
Wohnimmobilien als ein lokales Geschaft, das eine einge-
hende Kenntnis der kleinrdumigen Marktgegebenheiten, der
eigenen Immobilien und der Kundenbedtirfnisse erfordert.
Der Kundenservice vor Ort wird durch die lokalen Business
Units der Gruppe geleistet. Die enge Verzahnung der
Fachbereiche im lokalen Kundenservice - Neuvermietung,
Bewirtschaftung, Technischer Service, Wohnumfeld und
Objektbetreuung - ermdoglicht eine hohe Flexibilitat sowie
schnelle Reaktionszeiten bei der Bearbeitung von Kunden-
anliegen vor Ort.

Unser Konzept der Vor-Ort-Prasenz durch unsere eigenen
Wohnumfeld-, Handwerker- und Objektbetreuerorganisa-
tionen erméglicht uns unabhangiger von externen Dienst-
leistern zu sein. Die eigenen Vor-Ort-Organisationen
verschaffen Vonovia Nahe zu seinen Kunden und verbessern
die Qualitat des Kundenservice. So kann beispielsweise der
Vonovia Gartner durch die Zusammenarbeit mit dem
Vonovia Objektbetreuer besser beurteilen, was vor Ort
notwendig ist, um das Wohnumfeld aus Sicht des Mieters
zufriedenstellend zu pflegen und langfristig effizient und
qualitativ weiterzuentwickeln.

Als Anlaufméglichkeiten fiir Kunden in der Neuvermietung
betreiben die Business Units organisatorisch Vermietungs-
punkte vor Ort. Diese sind ein wichtiger Baustein fir die
Wiedervermietung von Wohneinheiten und kénnen in
Reaktion auf den wechselnden Bedarf fir das lokale Marke-
ting flexibel ge6ffnet und geschlossen werden.

Objektbetreuerorganisation

Um unabhangiger von externen Dienstleistern zu werden,
hat Vonovia Vor-Ort-Dienste im Wege der Griindung einer
eigenen Objektbetreuerorganisation eingegliedert. Dies
verschafft Vonovia Nahe zu seinen Kunden und verbessert
die Qualitat des Kundenservice. Die Hausmeister der
Gruppe betreuen jeweils rund 500 Einheiten und kiimmern
sich um Mieteranfragen und -wiinsche, die der Zentrale
Kundenservice nicht telefonisch bearbeiten kann. Die
Hausmeister der Gruppe werden mit alltaglichen Aufgaben
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wie zu Beispiel dem Kundenmanagement, kleinen Instand-
haltungsarbeiten und mit der Uberwachung von Dienstleis-
tern betraut. Die Kunden der Gruppe erhalten die Adresse
und Telefonnummer des Hausmeisters, der fiir ihre Wohn-
einheit zustandig ist. Je nach lokaler Nachfrage bietet ein
Hausmeister eine wochentliche oder monatliche Kunden-
sprechstunde vor Ort an, sodass die Kunden ihre Anliegen
personlich mit ihm besprechen und kléren kénnen. Kleinere
Instandhaltungsprobleme kann der Hausmeister gegebenen-
falls selbst l6sen, kompliziertere Reparaturarbeiten gibt er an
die eigene Handwerkerorganisation weiter.

Handwerkerorganisation

Vonovia hat eine leistungsfahige eigene Handwerkerorgani-
sation (Vonovia Technischer Service) etabliert. Diese
Ubernimmt fast alle Reparatur- und Instandhaltungsarbeiten
fur die immobilienhaltenden Gesellschaften von Vonovia.
Diese Handwerkerorganisation fiihrt den Grofteil der
Investitionsprogramme zur Geb&ude- und Wohnungsmo-
dernisierung durch oder koordiniert den Einsatz von Sub-
unternehmern. Vor dem Hintergrund des aktuellen Mangels
an Fachkraften insbesondere in den technischen und hand-
werklichen Berufen stellt die eigene Handwerkerorganisation
die Versorgungssicherheit und Servicegeschwindigkeit
sicher, die rein tUber den externen Markt nicht zu gewahrleis-
ten ware.

Zweck der eigenen Handwerkerorganisation ist neben der
Einsparung von Kosten die Einhaltung einheitlicher Quali-
tatsstandards und deren kontinuierliche Steigerung im
Kundenservice der Gruppe. Hinzu kommen Vorteile im
Einkauf durch Biindelung und Standardisierung. Auch die
Kundenzufriedenheit kann durch den direkten Einfluss der
Gruppe auf Qualitat und Zeiteinteilung steigen.

Im Geschéftsjahr 2018 fiihrte die Handwerkerorganisation
rund 634.000 (2017: 586.000) kleinere Reparaturen durch
und renovierte rund 40.000 (2017: 40.000) leerstehende
Wohneinheiten.

Zum 31. Dezember 2018 hatte die gesamte Handwerkerorga-
nisation 4.986 Beschaftigte (davon 338 Auszubildende; 2017:
4.943 Beschaftigte, davon 328 Auszubildende), wovon 3.836
Handwerker (2017: 3.640) an 20 bundesweiten Standorten
waren.

Darlber hinaus gewéhrleistet Vonovia die Einhaltung von
Umwelt-, Gesundheits- und Sicherheitsbestimmungen (EHS:
Environment, Health & Safety), indem regelmafige Sicher-
heitsinspektionen in allen Einheiten durchgefiihrt werden.
Der Fachbereich plant im Bedarfsfall unverztiglich die
Umsetzung von Abhilfemafinahmen und verfolgt Anderun-
gen in der EHS-Gesetzgebung.
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Wohnumfeldorganisation

Das Insourcing im Bereich des Wohnumfelds durch den
Garten- und Landschaftsbau vor allem in Ballungsraumen
wurde in 2018 konsequent fortgefiihrt. Die mittlerweile tiber
660 Mitarbeiter kimmern sich um die Bewirtschaftung und
Gestaltung der Freiflachen. Im Bereich der Instandhaltung
werden seit 2018 auch mit eigenen Mitarbeitern erste
garten- und landschaftsbauliche Projekte umgesetzt. Diese
Erganzung ermoglicht zusatzlich eine Ausweitung der
Ausbildungsméglichkeiten im Garten- und Landschaftsbau.
Die Betriebe in Dresden, Berlin und Hannover bilden aktuell
Mitarbeiter im Garten- und Landschaftsbau aus. Das zu-
kiinftige Wachstum und Know-how wird auch im Bereich
Garten- und Landschaftsbau vermehrt im Unternehmen
selbst generiert. Die Entwicklung von standardisierten
Wohnumfeldmodulen (wie Spielplatzen und Mullstandplat-
zen) fuhrt zu weiteren Effizienz- und Kostenvorteilen. Neben
der héheren Qualitat wird auch in diesem Bereich durch
Biindelung und Standardisierung von Beschaffungsprozes-
sen (Verbrauchsmaterialien, Spielplétze etc.) eine Kosten-
einsparung erzielt. Die Maftnahmen im Wohnumfeld tragen
zu einer positiven Entwicklung einer Nachbarschaft bei.
Optische Aufwertungen und der Abbau von Angstraumen
fiihren zu einer hoheren Kundenzufriedenheit.

Die Wohnumfeldorganisation kimmert sich um die Bewirt-
schaftung und Pflege von rund 40 Mio. m? Freiflachen,

14 Mio. m? Rasenflachen, 310 km Hecken und 217.000 B&u-
men.

Insbesondere bei den Quartiersentwicklungen von Vonovia
spielt das Wohnumfeld eine wichtige Rolle. So kénnen Gber
Wohnumfeldmaftnahmen, wie der Schaffung neuer Griin-
und Spielplatzflachen sowie der Gestaltung von kommunika-
tiven Quartierszentren aufberhalb der Gebdude, kurzfristig
eine Erhohung der Akzeptanz von Umbaumafinahmen sowie
langfristig echte Mehrwerte fiir die Mieter geschaffen
werden. Gerade in urbanen Umfeldern wird das Thema
Erholungsraume aktuell und zuktnftig ein immer wichtiger
werdender Faktor flr die Bewertung von Wohnqualitat.

Uber Projekte zum Beispiel zur Etablierung von Gemein-
schaftsgarten fir Mieter kann gerade in Quartieren mit
kulturellen Herausforderungen und in schwierigen Um-
feldern ein Beitrag geleistet werden, um die gesellschaftliche
Entwicklung positiv voranzubringen. Eine solche Entwicklung
hat wiederum auch nachweisliche langfristige Vorteile
hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten.
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Wohnungsnahe Dienstleistungen

Im Bereich der wohnungsnahen Dienstleistungen haben wir
2018 unsere Initiativen kontinuierlich weiter ausgebaut und
zusatzlich mit der Erschliefbung weiterer Angebote fir
unsere Kunden begonnen.

Value-add

So hat die Vonovia Mess Service GmbH (VMSG) ihren
Bestand an fernauslesbaren Smart-Submetering-Geraten
deutlich erweitert und kann nun bereits bei rund 130.000
Wohnungen die Verbrduche aus der Ferne auslesen. Diese
Gesellschaft biindelt die Aktivitaten rund um den konzern-
eigenen Messdienst sowie die Erbringung von Energie-
dienstleistungen.

Weiterhin hat die Vonovia Energie Service GmbH (VESG)
ihren Betrieb aufgenommen. Diese Gesellschaft ist ein
eingetragenes Energieversorgungsunternehmen, das unsere
Gebaude und Kunden mit Strom und Gas beliefert.

Um den sich andernden Mobilitdtsanforderungen der
Zukunft gerecht zu werden, pilotieren wir weiterhin mit
Partnern gemeinsam neue Angebote wie z. B. das Carsharing
(derzeit ca. 40 KFZ an 18 Standorten im Einsatz) und den
Bau und Betrieb von Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge.

Mit Investitionen in eine dezentrale Energieerzeugung
realisieren wir weitere Potenziale. Mit Inkrafttreten des
Mieterstromgesetzes 2017 wurde die Rechtsgrundlage
geschaffen, lokal erzeugten Strom direkt vor Ort von unseren
Mietern nutzen zu lassen. Wir sehen in diesem Bereich
grofbes Wachstumspotenzial und werden die Anstrengun-
gen, unsere Kunden noch direkter an der Energiewende
teilhaben zu lassen, weiter verstarken. Flir 2019 sind weitere
Photovoltaikprojekte in Planung. Der erzeugte Strom wird
nahezu vollstandig flr die Eigenversorgung genutzt.

Auch durch Kraftwarmekopplung konnte mit Hilfe von
Blockheizkraftwerken (BHKW) dezentral Strom erzeugt
werden. Die hierbei angefallene W&rme wird fir die Trink-
wassererwarmung und Heizungsuntersttitzung der Wohn-
gebdude genutzt.

Eine bereits etablierte Dienstleistung ist das Kabel-TV-
Geschift. Dieses Geschaftsfeld begann Ende 2011 mit der
strategischen Partnerschaft zur Deutschen Telekom. Weite-
re Partnerschaften mit anderen Kabelnetzbetreibern folgten
und ermoglichen, dass heute bereits mehr als 80 % der
Vonovia Bestande von unserer Multimediatochter mit
TV-Signalen versorgt werden. Die ausgestatteten Bestande
verfligen tber Telekommunikationsanbindungen mit Band-
breiten von 5o Mbit/s und mehr. Das bestehende Service-
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geschaft planen wir mit weiteren Dienstleistungsangeboten
sukzessive auszuweiten.

Modernisierung auf Mieterwunsch

Weiterhin bauen wir im Bereich Value Add die Unterstiit-
zung unserer alteren Mieter aus: insbesondere der altersge-
rechte Umbau der Wohnung und der Badumbau auf Mieter-
wunsch kommen den Mieterbedirfnissen entgegen.

2018 wurde das Angebot der Kiichenmodernisierung auf
Mieterwunsch in der Flache ausgerollt. Fiir jeden Gebaude-
typ werden passgenaue Kiichenmodule sowie frei wéahlbare
Zusatzleistungen angeboten. Auch individuelle Planungen
im Rahmen des Produktstandards sind méglich.

Fur viele Mieter ist zudem das Thema Einbruchschutz
relevant. Gemeinsam mit dem Landeskriminalamt NRW
haben wir ein Angebot entwickelt, welches die Sicherheit
der Kunden signifikant erhoht. Die Produktlinie umfasst
Fenster- und Balkonsicherungen, eine Tirsicherung als
Panzerriegel und den Einbau einer Wohnungseingangstir
der Widerstandsklasse WK2/RC2 mit oder ohne digitalen
Tarspion.

Wohneigentumsverwaltung

Vonovia bietet Uiber ihre hundertprozentige Tochtergesell-
schaft Vonovia Immobilien-Treuhand GmbH (VIT) Wohn-
eigentumsverwaltung an. Diese ist (iber sechs regionale
Teams an 22 Blrostandorten bundesweit tatig. Die VIT ist
einer der grofdten Hausverwalter in Deutschland. Sie ist auch
fir externe Wohnungseigentiimergemeinschaften in der
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums gemaf Woh-
nungseigentumsgesetz tatig und bietet dartiber hinaus die
Komplettverwaltung von separaten Immobilien an.

Zum 31. Dezember 2018 hat die VIT 2.040 Wohnungseigen-
timergemeinschaften (2017: 2.170) mit 65.158 Wohn- und
gewerblichen Einheiten (2017: 72.483) betreut. Davon
gehorten 14.589 Wohneinheiten (2017: 16.442) Vonovia,
50.569 Einheiten wurden fir Dritte (2017: 56.041) verwaltet.

Durch den Erwerb der BUWOG wurden zum Jahresende
weitere 21113 Wohn- und gewerbliche Einheiten in Wohn-
eigentiimergemeinschaften betreut, davon 15.225 in Oster-
reich und 5.888 in Deutschland. Davon gehérten 8.101
Wohneinheiten Vonovia in Osterreich und 220 in
Deutschland.

Neben diesen Dienstleistungen bietet Vonovia seinen
Kunden Zugang zu bundesweiten Rahmenvertragen mit
Handwerkern und anderen Dienstleistern zu Sonderkondi-
tionen. Auch Dienstleistungen im Zusammenhang mit der
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technischen Gebaudeevaluierung werden von der VIT flr
externe Eigentlimer angeboten.

Dartber hinaus wurden von Vonovia zum 31. Dezember 2018
weitere 21.751 Wohnungen fiir Dritte bewirtschaftet, davon
7.581 von der VIT (2017: 7.550), 13.826 von der BUWOG in
Deutschland und 344 von der BUWOG in Osterreich.

Investitionen

Die Qualitat unseres Immobilienportfolios spielt eine
besonders grofe Rolle. Dementsprechend ist es wichtig,
dass unsere Objekte baulich in einem guten Zustand sind.
Zum anderen streben wir die Erweiterung unseres Portfolios
durch Neubau, gezielte energetische Modernisierungen,
ganzheitliche Quartiersentwicklungen sowie An- und
Verkauf im Sinne eines nachhaltigen Wirtschaftens an.

Instandhaltung und Modernisierung

Uber die Instandhaltung erhalten und pflegen wir die
Substanz unserer Geb&ude. Sie zahlt zu den regelmafsig
getatigten und teilweise langfristig geplanten wirtschaftli-
chen Aufwendungen. Uber die Kontinuitit werden Auftrags-
spitzen vermieden und Kapazitaten gleichmafig verteilt.

Modernisierungsmafinahmen sind nachhaltig und langfris-
tig wertsteigernde Investitionen in den Wohnungs- und
Gebaudebestand. Im Rahmen der Wohnungsmodernisie-
rung erfolgt eine Aufwertung innerhalb der abgeschlossenen
Wohnraumflache. Fallweise werden auch die Grundrisse an
verdnderte Wohnbedirfnisse angepasst.

Uber Instandhaltungs- und Modernisierungsmafsnahmen
investieren wir kontinuierlich in unseren Bestand. Als
fuhrendes Wohnungsunternehmen haben wir hierbei die
besondere Maoglichkeit, Gber den Einsatz standardisierter
Verfahren und Materialien Skaleneffekte bei unseren Investi-
tionstatigkeiten zu erzielen. Sofern angemessen und tech-
nisch maoglich, verwenden wir bei Instandhaltungs- und
Modernisierungsma®nahmen einheitliche Produkte. Uber
die hierdurch erreichbaren Volumina kénnen wir besondere
Konditionen mit unseren Lieferanten vereinbaren, die
entweder eine héhere Qualitat bei gleichbleibendem Preis
oder einen kostenginstigeren Einkauf der zu verbauenden
Materialien ermoglichen. Die fast exklusive Bauausfiihrung
Uiber unseren Technischen Service erlaubt es zudem, auch
Uber die grofde Zahl von wiederkehrenden Auftragen, die
Leistungsprozesse so zu gestalten, dass die erforderlichen
Mafinahmen ressourcenoptimal und mit kurzen Bauzeiten
durchgefiihrt werden kénnen. Dies spart weitere Kosten und
fuhrt tber schnellere Wiedervermietungen zu Ertrags-
steigerungen.
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Investitionen im Teilportfolio ,Modernisierung” beziehen
sich auf wohnwertsteigernde Maftnahmen, die oftmals auch
mit einem altersgerechten Umbau einhergehen. 2018 haben
wir deshalb in diesem Teilportfolio Modernisierungsmaf3-
nahmen mit einem Volumen von tber 265 Mio. € realisiert.
Umgebaut wurde, wenn bautechnisch moéglich, nach Stan-

dards aus dem KfW-Programm 159 , Altersgerecht Umbauen”.

Die Entscheidung tiber eine Bestandsinvestition wird sowohl
aus operativen als auch aus strategischen Griinden getrof-
fen. Die Investitionen erstrecken sich iber den gesamten
Bestand in den entsprechenden Teilportfolios und tiber das
gesamte Bundesgebiet. Vonovia ist bestrebt, bei seinen

Instandhaltung und Modernisierung

technischen Mafsnahmen nicht nur den Stand der Technik
und die einschlagigen Vorgaben einzuhalten, sondern auch
in der Zukunft liegende Entwicklungen zu antizipieren und,
wo moglich, schon umzusetzen.

In 2018 wurden Instandhaltungs- und Modernisierungsleis-
tungen (inkl. Neubau) von rund 1,5 Mrd. € umgesetzt.
Schwerpunkte waren die energetische Modernisierung und
die Schaffung neuen Wohnraums. Eine wesentliche Stiitze
bei der Refinanzierung der energetischen Modernisierungs-
mafinahmen bilden Finanzmittel der KfW-Bank oder der
Europaischen Investitionsbank (EIB).

Verdnderung
in Mio. € 2017 2018 in %
Aufwendungen fir Instandhaltung 258,0 289,7 12,3
Substanzwahrende Investitionen 88,2 140,7 59,5
Modernisierungsmafsnahmen* 778,6 1.139,0 46,3
Gesamtsumme der Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen 1.124,8 1.569,4 39,5

* Inkl. Neubau: 2018: 234,3 Mio. €, 2017: 65,7 Mio. €.

Neubau und Development

Die dréangendste Herausforderung der Wohnungswirtschaft
in Deutschland ist die Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum in zentralen Lagen. Vonovia beteiligt sich aktiv daran,
diesen neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Vonovia unterscheidet bei seinen Neubauaktivitaten auf der
einen Seite zwischen bereits im Bestand befindlichen
unbebauten und bebauten Grundstiicken und auf der
anderen Seite neu zu erwerbenden/erworbenen Grund-
stlicken.
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Neubau

Auf bebauten Grundsticken schaffen wir neuen Wohnraum
durch Dachgeschossaufstockungen und -ausbauten. Auf
unbebauten Grundstiicken schaffen wir durch die Erstellung
neuer Gebaude neuen Wohnraum. Beide Maftnahmen
haben gemeinsam, dass wir hierbei immer die serielle
Fertigung bei modularer Bauweise im Fokus haben.

.Modular” bedeutet, dass Gebaude aus standardisierten
Elementen im Werk gefertigt werden, die Lieferung erfolgt
direkt zur Baustelle. Vor Ort missen die Module lediglich
zusammengebaut werden. Dabei verfolgt Vonovia drei
Anséatze: Betonfertigbau, Holzhybrid und Stahlskelett. Das
Unternehmen hat im Bereich Betonfertigbau einen Rahmen-
vertrag mit einem grofben Hersteller geschlossen. Durch
diese standardisierte Bauweise kénnen sowohl die Kosten
fir den Wohnungsneubau als auch die Bauzeit erheblich
reduziert werden. Auf diese Weise ist Vonovia schneller in
der Lage, neuen Wohnraum zu schaffen. Aufberdem sind die
Kosten nicht nur geringer, sondern auch besser kalkulierbar
als bei anderen Bauformen. Der grofde Vorteil: Durch die
effizientere Bauweise kénnen die neuen Wohnungen ent-
sprechend auch zu bezahlbaren Mieten angeboten werden.
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Insgesamt wurde 2018 mit dem Neubau von liber 1.000
Wohnungen begonnen, wovon ein Teil bereits fertiggestellt
werden konnte. Die Erfahrungen aus den letzten Jahren
dienen als wichtige Erfahrungsgrundlage fiir die deutliche
Ausweitung des Neubauvolumens in den kommenden
Jahren. Nach Bremen und Dresden stehen nun u.a. Neubau-
ten in Dortmund, Kéln, Berlin, Oberursel und Augsburg an.

Development — Neubau auf eigens erworbenen
Grundstiicken

Durch die Akquisition der BUWOG konnte Vonovia die
Wertschopfungskette um deren langjahrige Erfahrung im
Immobilienentwicklungsgeschéaft ergénzen. In diesem
Geschéaftsmodell, bei dem BUWOG mit fiihrend ist in
Deutschland, werden mit Beginn der Standortentwicklung
durch den Kauf geeigneter Grundstticke Immobilien fur die
Eigenbewirtschaftung wie auch fir den Verkauf an Investo-
ren oder Eigennutzer entwickelt. Die Marke BUWOG steht
fur einen langjahrig hohen Grad an Kundenzufriedenheit im
Bautrégergeschaft. Sie steht fir Vertrauen in die Expertise
zur Umsetzbarkeit der Projekte und in die Verlasslichkeit der
Qualitat. Die strategischen Zielstandorte sind die Metropol-
regionen, allen voran Berlin, Hamburg und Wien. Die aktuel-
le Projektpipeline belauft sich auf rund 11.800 projektierte
Wohneinheiten mit einem geplanten Gesamtvolumen von
ca. 3,5 Mrd. € und einer erwarten Realisationszeit von ca.
funf bis sechs Jahren. Diese teilen sich auf in ca. 6.800
Einheiten fiir den Verkauf und ca. 5.000 Einheiten fir die
Eigenbewirtschaftung. Wesentliche Voraussetzung fir den
Erfolg des Immobilienentwicklungsgeschafts ist die Verfiig-
barkeit bzw. das Vorhalten geeigneter Grundstiicke. Die
strategisch vorteilhaften Finanzierungsmaglichkeiten von
Vonovia kénnen das Immobilienentwicklungsgeschaft
positiv beeinflussen. Oft stehen diese Entwicklungsprojekte
im Zusammenhang mit stadtebaulichen Vertragen und
deren Anforderungen. Insgesamt leistet Vonovia mit avisier-
ten rund 2.200 fertiggestellten Wohnungen im Development
pro Jahr einen beachtlichen Beitrag zur Linderung der
Wohnungsnot.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — UNSER LEISTUNGSVERSPRECHEN

Procurement

Die Einkaufsaktivitaten von Vonovia teilen sich im Wesent-
lichen auf die Bereiche Bauleistungen, Baumaterialien und
Sachkosten (indirekte Materialien und Leistungen) auf.

Die Lieferantenqualifizierung im Bereich Bauleistungen
erfolgt sehr sorgfaltig und nach eindeutig definierten Krite-
rien. Wesentlich ist fiir uns, dass der in 2018 (iberarbeitete
und erweiterte Geschaftspartnerkodex von unseren
Lieferanten und Nachunternehmern nicht nur verbindlich
akzeptiert wird, sondern auch tagtaglich auf den Vonovia
Baustellen gelebt wird. Hierzu zahlen insbesondere die
Bekampfung von Korruption, die Verpflichtung zum Aus-
schluss von Schwarzarbeit und zur Zahlung des gesetzlichen
Mindestlohns sowie die Einhaltung der gtiltigen deutschen
Regelungen zu Arbeitssicherheit, den Rechten von Mitarbei-
tern und der giltigen Umweltgesetzgebung. Dartiber hinaus
achten wir darauf, dass Abbruchmaterialien und Bauschutt
fach- und umweltgerecht entsorgt werden und Bauzeiten
moglichst kurz gehalten werden.

Da die Beschaffung von Baumaterial grofdtenteils zentral
Uber den Einkauf von Vonovia abgewickelt wird, kann das
Risiko der Verwendung gefahrlicher oder giftiger Stoffe
minimiert werden. Zum Schutz von Mitarbeitern und Mie-
tern sichern wir die Unbedenklichkeit von Materialien mit
einem systemischen Gefahrstoffmanagementsystem vom
TUV Rheinland (TOGs®) ab. Samtliche Informationen
werden online in einem Gefahrstoffverzeichnis zentral
erfasst, bewertet und dokumentiert. Dadurch haben wir
innerhalb unserer eigenen Handwerkerorganisation eine
optimale Grundlage fiir Gefdhrdungsbeurteilungen sowie
Betriebs- und Handlungsanweisungen. Darliber hinaus
entwickeln wir unsere Standardmaterialien kontinuierlich
mit unseren Lieferanten weiter, um Unbedenklichkeiten, aber
auch einen hohen Wohnkomfort fiir unsere Kunden sicher-
zustellen. Ein gelungenes Beispiel hierfir ist die Einfihrung
einer bodengleichen Duschflache in 2018.

Der Einkauf befasst sich intensiv mit der Standardisierung
von Materialien und Leistungen, um Liefer- und Bestellwege
zu optimieren. Uber 80 % der indirekten Materialien werden
Uber ein eCatalogue-System und gebtindelt an die Vonovia
Standorte geliefert. Alle Rahmenvertragspartner fir indirek-
te Materialien und Leistungen werden hinsichtlich des
Umgangs mit vertraulichen oder insiderrelevanten Informa-
tionen, Datenschutzsachverhalten oder Interessenskonflik-
ten sensibilisiert.
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Unternehmenssteuerung

Steuerungsmodell

Die Unternehmenssteuerung ist auf unsere Unternehmens-
strategie und unsere nachhaltigen Geschaftsaktivitaten
ausgerichtet. Im Geschaftsjahr 2018 haben wir durch den
Kauf der BUWOG AG und der Victoria Park AB unsere
Geschaftsaktivitaten aufberhalb Deutschlands ausgebaut
und durch BUWOG um Developmentaktivitdten erganzt.
Einzelheiten dazu sind im vorangegangenen Kapitel Strategie
detailliert dargestellt.

Im Zuge der Erweiterung unserer Geschéftstatigkeit haben
wir daher zum 4. Quartal 2018 unser Steuerungssystem
angepasst und dieses um das Segment Development
erweitert. Ferner wurde das bisherige Segment Vertrieb
umgewidmet in das Segment Recurring Sales, wobei der
Verkauf von Gebauden oder Grundstiicken (Non-core
Disposals) als sonstige Geschéaftsaktivitat dargestellt wird.

Im Rahmen der Steuerung des Unternehmens unterscheiden
wir somit die vier Segmente Rental, Value-add, Recurring
Sales und Development.

Im Segment Rental (vormals ,Bewirtschaftung”) fassen wir
alle Geschaftsaktivitaten zusammen, die auf das wertstei-
gernde Management der eigenen Wohnimmobilienbestande
ausgerichtet sind. Es umfasst unsere Bewirtschaftungstatig-
keiten in Deutschland, Osterreich und Schweden.

Im Segment Value-add (vormals ,Value-add Business”)
btindeln wir alle wohnungsnahen Dienstleistungen, mit
denen wir das Kerngeschéft der Vermietung ergénzen. Diese
Dienstleistungen umfassen zum einen Instandhaltungs- und
Modernisierungsleistungen fiir unsere Immobilien und zum
anderen Dienstleistungen, die einen engen Bezug zum
Vermietungsgeschaft haben. Wir ordnen dem Segment
Value-add die Aktivitaten der Handwerker- und Wohnum-
feldorganisation, das Wohneigentumsverwaltungsgeschéft,
das Kabel-TV-Geschéaft, die Messdienstleistungen, die Energie-
lieferung sowie unsere Versicherungsdienstleistungen zu.
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Das Segment Recurring Sales (vormals Bestandteil des
Segments ,Vertrieb”) umfasst die regelméaftigen und nach-
haltigen Verkaufe von einzelnen Eigentumswohnungen und
Einfamilienhdusern aus unserem Portfolio. Es beinhaltet
nicht den Verkauf ganzer Gebzude oder Grundstticke
(Non-core Disposals). Diese Verkaufe erfolgen rein opportu-
nistisch und sind somit nicht Bestandteil des Segments
Recurring Sales. Wir weisen solche opportunistischen
Verkdufe im Segmentbericht in der Spalte Sonstiges aus. In
der Vorjahresberichtsperiode waren Recurring Sales und
Non-core Disposals im Segment Vertrieb in Summe darge-
stellt. Die Vorjahreszahlen fur die aktuelle Berichtsperiode
wurden daher entsprechend angepasst.

Das Segment Development beinhaltet die Projektentwick-
lung neuer Wohngeb&ude. Dies umfasst die Wertschop-
fungskette beginnend beim Ankauf von Grundstlicken ohne
Bebauungsplan bzw. Widmung bis hin zur Fertigstellung
neuer Gebaude sowie den Neubau auf eigenen Grundsti-
cken. Diese Objekte werden in den eigenen Bestand integ-
riert oder an Dritte veraufert. Im Einzelnen sind dies Projek-
te an ausgewahlten attraktiven Standorten. Schwerpunkte
der Projektentwicklung sind aktuell Berlin, Hamburg und
Wien. Bei der Integration in den eigenen Bestand wird dabei
die Wertschopfung aus der Bewertung der Immobilien zu
Marktpreisen dem Segment Development zugeordnet.

Zudem haben wir eine neue Definition des Funds from
Operations (FFO) vorgenommen. In diesem neuen Group
FFO berticksichtigen wir nunmehr die Ergebnisbeitrage aller
vier Segmente Rental, Value-add, Recurring Sales und
Development.
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Group FFO

Adjusted EBITDA Total

Adjusted NAV pro Aktie, CSI

Konzern
Value-add Recurring Sales Development Segmente
> Adjusted EBITDA > Adjusted EBITDA > Adjusted EBITDA > Adjusted EBITDA
> Organische Miet- > Anzahl verkaufter
steigerung Einheiten Recurring
> Modernisierung/ Sales
Neubau > Verkehrswert-
Step-up Recurring
Sales
Steuerungskennzahlen Finanzielle Steuerungskennzahlen

Wir unterscheiden finanzielle und nicht-finanzielle Steue-
rungskennzahlen.

Unser Steuerungssystem ist modular aufgebaut und unter-
scheidet Steuerungskennzahlen auf Gesamtkonzernebene
(bedeutsamste Steuerungskennzahlen i.S.d. DRS 20) und

Steuerungskennzahlen auf Segmentebene.

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 fir
alle steuerungsrelevanten Kennzahlen ein regelmafiger
Abgleich der aktuellen Geschaftsentwicklung mit diesen
Zielvorgaben sowie den jeweils aktuellen Prognosen. Daraus
abgeleitet wird das Geschéft zielgerichtet gesteuert und
erforderliche Maftnahmen zur Gegensteuerung werden
eingeleitet und nachverfolgt. Auf Gesamtkonzernebene sind
der Group FFO, das Adjusted EBITDA Total, der Adjusted
NAV/Aktie sowie der CSl unsere bedeutsamsten Steuerungs-
kennzahlen.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — UNTERNEHMENSSTEUERUNG

Fur die Steuerung der nachhaltigen operativen Ertragskraft
unseres Geschéfts ist der Group FFO fuhrend. Er leitet sich
wie folgt ab:

Herleitung Group FFO

Mieteinnahmen Rental
-) Aufwendungen fir Instandhaltung
-) Operative Kosten Rental
= Adjusted EBITDA Rental

Umsatze Value-add
davon externe Umsatze
davon interne Umsatze
) Operative Kosten Value-add
= Adjusted EBITDA Value-add

Erl6se aus der Verdufberung 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
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Herleitung Group FFO (Fortsetzung)

Erlése aus der Verduherung 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
) Operative Kosten Development

= Adjusted EBITDA Development

Adjusted EBITDA Total

) Zinsaufwand FFO

) Laufende Ertragsteuern FFO
-) Konsolidierung

= Group FFO

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

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 fir
Instandhaltung und operative Kosten des Segments Rental.
Letztere beinhalten alle Aufwendungen und Ertrage, die
nicht Aufwendungen firr Instandhaltung oder Mieteinnah-
men des Segments Rental darstellen.

Neben den Aufwendungen fir Instandhaltung investieren
wir in groffem Umfang in unsere Immobilienbestédnde.
Hierflr 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 Handwerker-
organisation sowie eingekaufte Drittleistungen inklusive der
Developmentaktivitaten fir den eigenen Bestand.

Das Segment Value-add umfasst alle Geschaftsaktivitaten,
mit denen wir unser Kerngeschaft um Dienstleistungen
erganzen, die einen engen Bezug zum Vermietungsgeschaft
haben bzw. dieses beeinflussen. Die Steuerung dieser
Geschaftsaktivitaten erfolgt tiber das Adjusted EBITDA
Value-add.
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Die Privatisierung einzelner Wohnungen ist neben der
Bewirtschaftung unserer Immobilienbestdnde und den
Dienstleistungen mit einem engen Bezug zum Vermietungs-
geschaft ein weiteres Geschaftssegment. Den Erfolg unserer
Verkaufsaktivitdten messen wir mit dem Adjusted EBITDA
Recurring Sales. Das Adjusted EBITDA Recurring Sales stellt
den erzielten Erlosen aus Wohnungsprivatisierung die
entsprechenden Verkehrswertabgénge der verdufserten
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 Verkehrswertabgénge um realisierte/unrealisierte
Wertveranderungen zu bereinigen.

Im Segment Development blindeln wir alle Gesché&ftsaktivi-
taten zur Entwicklung attraktiver Immobilienprojekte fiir den
eigenen Bestand sowie fiir den direkten Verkauf. Neben den
Umsatzen aus dem Verkauf neu erstellter Immobilien an
Dritte und den dazugehérigen Kosten erfassen wir zur
Messung des Erfolgs des Segments Development auch die
geschaffenen Verkehrswerte durch im Geschéftsjahr fertig-
gestellte Immobilien fiir den eigenen Bestand sowie die
dazugehdrigen Kosten. Die Steuerung dieser Geschaftsakti-
vitaten erfolgt iiber das Adjusted EBITDA Development.

Die Summe der Adjusted EBITDA unserer vier Segmente
ergibt das Adjusted EBITDA Total. Es driickt somit die
gesamte Leistung unseres nachhaltigen operativen Ge-
schafts vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen aus.

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

Neben der operativen Ertragskraft sind die Bewertung
unseres Immobilienvermdgens sowie die Modernisierungs-
und Neubauleistungen mafigeblich fir die Wertentwicklung
unseres Unternehmens. Die Steuerung des Unternehmens-
werts erfolgt mit dem Net Asset Value (NAV). Dabei
orientieren wir uns hinsichtlich der Ermittlung des NAV an
den ,Best Practice Recommendations” der EPRA (European
Public Real Estate Association). Steuerungsrelevant ist der
Adjusted NAV/Aktie nach Korrektur des Goodwill.
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Berechnung Adjusted NAV

Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia

) Latente Steuern auf Investment Properties

(+/-)  Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente

-/+) Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente
= EPRA NAV

) Goodwill

= Adjusted NAV
/ Anzahl der Aktien zum Stichtag
= Adjusted NAV pro Aktie

Als weitere nicht-operative, finanzielle Kennzahl dient
zudem der Loan-to-Value (LTV) der Uberwachung des
Finanzschuldendeckungsgrades durch die Werte unserer Im-
mobilienbestande. Mithilfe dieser Kennzahl stellen wir ein
nachhaltiges Verhéltnis von Finanzverbindlichkeiten und
Verkehrswerten unserer Immobilienbesténde sicher.

Alle hier dargestellten finanziellen Kennzahlen sind soge-
nannte ,Non-GAAP"”-Measures oder , Alternative Perfor-
mance Measures” (APMs), das heift Kennzahlen, die sich
nicht direkt aus den Zahlen des Konzernabschlusses nach
IFRS ablesen lassen. Die finanziellen Steuerungsgrofien
lassen sich aber alle auf die nachstmaogliche Konzernab-
schlusskennzahl tiberleiten.

Nicht-finanzielle Steuerungskennzahlen

Als Werttreiber fuir unsere finanziellen Steuerungsgrofien
liegen in gleicher Weise auch nicht-finanzielle operative
Kennzahlen in unserem Fokus, die wir als unterstitzende
Steuerungsgrofie betrachten.

Unsere Geschaftsaktivitaten sind auf unsere Kunden ausge-
richtet. Unser Ziel ist es, ein bedarfsgerechtes, bezahlbares
Wohnen anzubieten in Verbindung mit wohnungsnahen
Diensten und einem verlasslichen Service. Daher ist die
vierte bedeutsamste Steuerungskennzahl auf Gesamtkon-
zernebene neben den finanziellen Steuerungskennzahlen
Group FFO, dem Adjusted EBITDA Total und dem Adjusted
NAV pro Aktie der Kundenzufriedenheitsindex Customer
Satisfaction Index (CSI). Dieser wird in regelmafigen
Abstdnden durch systematische Kundenbefragungen eines
externen Dienstleisters erhoben und bewertet Wirksamkeit
und Nachhaltigkeit unserer Dienstleistungen beim Kunden.
Der wirtschaftliche Erfolg unseres Unternehmens und
insbesondere der Erfolg unserer Value-add-Strategie stehen
in einem unmittelbaren Zusammenhang mit der Zufrieden-
heit unserer Kunden. Wir sind uns dieser Tatsache bewusst

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — UNTERNEHMENSSTEUERUNG

und setzen vielfaltige Mafhnahmen um, mit dem Ziel, unsere
Serviceleistungen im Sinne unserer Mieter zu verbessern.

Die organische Mietsteigerung zeigt die Steigerung der
monatlichen Ist-Miete fir das Wohnungsportfolio, das zwolf
Monate vorher bereits im Bestand von Vonovia war, zuzig-
lich der Mietsteigerung durch Neubau- und Aufstockungs-
mafinahmen. Die monatliche Ist-Miete pro Quadratmeter
gibt Aufschluss tber die durchschnittlichen Mieterlése des
vermieteten Wohnungsbestands. Insbesondere in der
zeitlichen Entwicklung lasst sich daraus die durchschnittlich
erzielte Mietsteigerung in den vermieteten Wohnungsbe-
standen ableiten.

Ergdnzend zeigt die Leerstandsquote den Anteil der Wohn-
einheiten an dem eigenen Wohnungsbestand, der nicht
vermietet ist und daher keine Mietertrage erwirtschaftet. Sie
kann als Frithwarnindikator z. B. zur Identifikation von nicht
marktgangigen Wohnungen dienen.

Leerstandsquote und Durchschnittsmiete sind wesentliche
Treiber fir die Entwicklung unserer Kennzahlen zur Steue-
rung der Mieteinnahmen. Sie gelten gemeinsam mit dem
CSl als mafdgebliche Frihwarnindikatoren.

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

Der Verkehrswert-Step-up bezieht sich auf den Unter-
schiedsbetrag zwischen dem Erl6s aus der Veraufderung
einer Wohneinheit und ihrem Verkehrswert. Er zeigt den
prozentualen Wertzuwachs flir das Unternehmen bei der
Veraufierung einer Wohneinheit vor weiteren Verkaufskosten.
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Wirtschaftsbericht

Wesentliche Ereignisse des Geschiftsjahres
Ubernahme der schwedischen Victoria Park AB

Am 3. Mai 2018 gab die Vonovia SE (nachfolgend kurz:
Vonovia) im Rahmen ihrer Internationalisierungsstrategie
die Absicht bekannt, Giber eine Tochtergesellschaft den
Aktionaren der schwedischen bérsennotierten Victoria Park
AB (nachfolgend kurz: Victoria Park) ein 6ffentliches Baran-
gebot zur Ubernahme aller Aktien zum Preis von 38,00
Schwedischen Kronen (SEK) fiir jede Aktie der Klasse A und
Klasse B sowie SEK 316,00 flir jede Vorzugsaktie zu unter-
breiten.

Victoria Park ist ein filhrendes Wohnungsunternehmen in
Schweden und in einem dem deutschen Wohnungsmarkt
sehr dhnlichen Umfeld tatig. Victoria Park verfolgt ebenso
wie Vonovia eine langfristige und an sozialen Kriterien
ausgerichtete Unternehmensstrategie mit dem Ziel, seinen
Mietern attraktiven Wohnraum zu bieten und dadurch Wert
zu schaffen. Das Unternehmen besitzt und verwaltet ein
qualitativ hochwertiges Wohnungsportfolio von rund 14.000
Wohnungen mit Schwerpunkt in den Metropolregionen
Stockholm, Malmé und Géteborg. Die Aktien von Victoria
Park sind im mittleren Marktsegment der Bérse Nasdaq
Stockholm gelistet.

Zum18. Juni 2018, dem letzten Tag der ersten Annahmefrist,
hatten Aktionare der Victoria Park das Angebot flr insge-
samt 34.056.463 Klasse-A-Aktien, 97.962.486 Klasse-B-
Aktien und 663172 Vorzugsaktien angenommen. Dies
entspricht umgerechnet 54,4 % des Aktienkapitals bzw.
46,5% der Stimmrechte. Weiterhin wurden Vonovia zwei
Call-Optionen fir zusammen 10,0 % des Kapitals bzw. 12,4 %
der Stimmrechte eingeraumt. Diese Call-Optionen kénnen
zwischen dem 15. und 29. Mai 2019 ausgelibt werden. Der
Vollzug des Angebots erfolgte am 28. Juni 2018.

In der bis zum 3. Juli 2018 verlangerten Andienungsfrist
wurden Vonovia weitere 1,8 % des Aktienkapitals bzw. 2,0 %
der Stimmrechte angedient. Daneben hat Vonovia bis zur
Hohe der Angebotspreise Aktien in einem Umfang von 0,6 %
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des Aktienkapitals bzw. 0,3 % der Stimmrechte am Markt
erworben.

Mit Ende der verlangerten Andienungsphase und der
Erwerbe Uber den Markt verfiigte Vonovia tiber 56,6 % des
Aktienkapitals und 48,9 % der Stimmrechte. Einschlieflich
der zwei Call-Optionen betrug der Anteil am Eigenkapital
66,7 % bzw. 61,2% der Stimmrechte. Obgleich Vonovia zum
28. Juni 2018 Uber weniger als 50 % der Stimmrechte verflig-
te, musste gemafd IFRS 10.B41-B43 von einer faktischen
Beherrschung ausgegangen werden, da eine faktische
Hauptversammlungsprasenzmehrheit bestand.

Mit Vertrag vom 5. September 2018 und dessen Vollzug am
7. September 2018 erwarb Vonovia weitere 59.560.701 Aktien
der Klassen A und B zu denselben Bedingungen wie beim
offentlichen Ubernahmeangebot. Dies entspricht weiteren
30,3 Mio. Stimmrechten. Damit belduft sich der Anteil am
Grundkapital zum 31. Dezember 2018 auf 81,4 % und der
Anteil der Stimmrechte auf 81,1%. Inklusive der Call-Optionen
in Hohe von 12,4 % liegt der Stimmrechtsanteil bei 93,5 %.

Durch den Vollzug der Transaktion zu Ende Juni 2018 und der
damit verbundenen Kontrollerlangung ist Victoria Park im
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 mit einem Ergeb-
nisbeitrag fiir das 2. Halbjahr 2018 enthalten. Die Kaufpreis-
allokation und damit die Ermittlung des Geschéfts- oder
Firmenwerts sind noch vorlaufig.

Ubernahme der 6sterreichischen BUWOG AG

Am 18. Dezember 2017 hat Vonovia ihre Absicht zur Unter-
breitung eines freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeangebots
nach dem 6sterreichischen Ubernahmegesetz (UebG) an die
Aktiondre der BUWOG AG (nachfolgend kurz: BUWOG),
Wien/Osterreich, zum Erwerb samtlicher Aktien der
BUWOG veroffentlicht. Im Rahmen dieses Angebots wurde
allen BUWOG-Aktionéren fur je eine BUWOG-Aktie ein
Barangebot in H6he von 29,05 € offeriert.

Das erklarte Ziel der BUWOG-Ubernahme ist es, die kom-
plementaren Immobilienportfolios beider Unternehmen und
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den Wohnungsbestand von Vonovia mit dem der BUWOG
(rund 48.300 Wohnungen) zusammenzufiihren. Durch die
Integration der BUWOG wird die Hebung von Synergie-
potentialen erwartet, insbesondere durch eine gemeinsame
Verwaltung und Bewirtschaftung der jeweiligen deutschen
und Osterreichischen Wohneinheiten, das Development-
Prozess-Know-how, die Ausweitung der Wertschépfungs-
kette und die Optimierung von Kostenstrukturen.

Die Portfolios von Vonovia und BUWOG passen geogra-
phisch zusammen und erganzen sich auch strategisch.
Durch die erfolgreiche Ubernahme der conwert Immobilien
Invest SE im Mérz 2017 konnte Vonovia nicht nur ihr Immo-
bilienportfolio in Deutschland erweitern, sondern auch ihr
bis dahin rein bundesdeutsches Portfolio erstmals um
Immobilien in Osterreich erganzen. Durch die Ubernahme
der BUWOG konnte Vonovia weitere Immobilien erwerben,
die nicht nur das Immobilienportfolio in Deutschland kom-
plementar ergdnzen, sondern auch das Immobilienportfolio
in Osterreich sinnvoll erweitern. Durch den Zusammen-
schluss wurde das gemeinsame deutsche und Gsterreichi-
sche Immobilienportfolio von Vonovia und BUWOG deutlich
gestarkt.

Mit Ablauf der ersten Andienungsphase am 12. Méarz 2018
wurde Vonovia mit 82.844.967 Aktien bzw. 73,8 % Aktienan-
teil die Mehrheit der Aktien an der BUWOG angedient. Die
Ubernahme der Aktien der ersten Andienungsphase und
damit die Kontrollerlangung wurde am 26. Marz 2018 gegen
Zahlung von 2.752,5 Mio. € vollzogen.

Mit dem 16. Mé&rz 2018 begann die nach dem Gsterreichi-
schen Ubernahmegesetz obligatorische zweite Andienungs-
phase, die am 18. Juni 2018 um 17:00 MEZ endete. Zusatzlich
erwarb Vonovia BUWOG-Aktien bis zum Angebotspreis
tiber den Markt. Mit Abschluss dieser zweiten obligatori-
schen Andienungsphase wurden Vonovia weitere 15.281.786
Aktien angedient, sodass Vonovia mit Vollzug der Transak-
tion, den Zukdufen und dem Tausch der Wandelanleihen per
30. Juni 2018 tiber 90,7 % des Grundkapitals der BUWOG
verfligt. Vonovia hat am 20. Juni 2018 das Verlangen gestellt,
ein sogenanntes Squeeze-Out-Verfahren nach dem osterrei-
chischen Gesellschafterausschlussgesetz einzuleiten. Dieses
wurde auf der Hauptversammlung am 2. Oktober 2018
entsprechend beschlossen.

Aufgrund der Kontrollerlangung am 26. Marz 2018 ist
BUWOG mit einem Ergebnisbeitrag von neun Monaten in
den Konzernabschluss von Vonovia zum 31. Dezember 2018
einbezogen.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WIRTSCHAFTSBERICHT

Engagement in Frankreich

Im Oktober 2018 hat Vonovia im Rahmen eines Konsortiums
aus Ampere Gestion, SwissLife sowie franzosischen Pen-
sionskassen 80 % eines 4.000 Wohneinheiten umfassenden
Portfolios der franzosischen Staatsbahn SNCF erworben. Der
Anteil von Vonovia betragt umgerechnet 10% und ist ein
weiterer Schritt auf den franzésischen Wohnungsmarkt.

Vonovia SE fiihrt Kapitalerh6hung gegen Bareinlagen
im Wege eines Accelerated Bookbuilding durch

Der Vorstand der Vonovia SE hat am 3. Mai 2018 mit Zustim-
mung des Finanzausschusses des Aufsichtsrats beschlos-
sen, das Grundkapital unter teilweiser Ausnutzung des
Genehmigten Kapitals 2016 und unter Ausschluss des
Bezugsrechts von 485.100.826,00 € um 26.000.000,00 € auf
511.100.826,00 € gegen Bareinlage zu erhdhen.

Die 26.000.000 neuen, auf den Namen lautenden Stiickak-
tien wurden im Rahmen einer Privatplatzierung bei institu-
tionellen Anlegern mittels eines beschleunigten Platzie-
rungsverfahrens (Accelerated Bookbuilding) platziert und
sind ab dem 1. Januar 2018 gewinnberechtigt.

Die Aktien wurden zu einem Platzierungspreis von 38,30 € je
Aktie zugeteilt, womit der Vonovia SE ein Emissionserlds in
Hohe von 995,8 Mio. € vor Provisionen und Kosten zuflieft.
Der Nettoemissionserlos aus der Kapitalerhohung wurde
unter anderem fiir die Kaufpreiszahlung im Zusammenhang
mit dem Ubernahmeangebot an die Aktionire der Victoria
Park AB verwendet.

Entwicklung von Gesamtwirtschaft und
Branche

Deutschland

Mit einem Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) von
1,5 % erlebte die deutsche Wirtschaft 2018 das neunte
Wachstumsjahr in Folge. Dabei stiefs der Aufschwung
zunehmend an seine Grenzen und hatte zuletzt an Dynamik
eingeblfdt, nachdem das BIP im 3. Quartal mit einem Minus
von 0,2 % erstmalig seit Anfang 2015 zurtickging. Laut dem
Institut fir Weltwirtschaft (IfW) konnte die Wirtschaft im
4. Quartal mit einer Zunahme des BIP von 0,4 % zwar wieder
aufholen, insgesamt fiel das BIP in 2018 jedoch schwécher
als erwartet aus.

Mafgeblich fiir den Dampfer im 3. Quartal waren vor allem
gravierende Probleme der deutschen Automobilindustrie mit
der Zertifizierung von Neuwagen nach dem neuen Abgas-
testverfahren WLTP. Aber auch die hohe gesamtwirtschaft-
liche Kapazitatsauslastung, die von Verzégerungen bei den
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Lieferketten, was auch dem Niedrigwasser der Fliisse
geschuldet war, und von einer grofben Knappheit an Arbeits-
kraften begleitet wurde, stand einer zu Jahresbeginn erwar-
teten kraftigen Produktionsausweitung entgegen. Dies trifft
insbesondere die Baubranche. Zugewanderte Arbeitskrafte
haben zwar das inzwischen knappe Arbeitsangebot ausge-
weitet und leisten den grofdten Beitrag zum Beschaftigungs-
anstieg, jedoch nehmen die Zuwanderungszahlen allméhlich
wieder ab und das verbleibende Erwerbspotenzial in der
deutschen Bevdlkerung ist begrenzt.

Die Auswirkungen der globalen Handelskonflikte und eine
allgemeine Abkihlung der Weltwirtschaft wurden zudem
spurbarer. Die Auftenhandelsbilanz wies zum Jahresende
einen Uberschuss auf, jedoch sind die Importe seit Beginn
des Jahres deutlich starker angestiegen als die Exporte, die
vor allem durch die Produktionsausfalle in der Fahrzeug-
industrie an Schwung verloren haben. Auch wenn bisher
vorwiegend die europdischen Absatzmarkte verantwortlich
fur die Exportschwéche zu sein scheinen, bergen vor diesem
Hintergrund die schwelenden protektionistischen Tendenzen
der US-Regierung, Probleme in wichtigen Schwellenlandern,
die Sorge vor einem ungeregelten Brexit, eine sich abkihlen-
de Konjunktur in China und die politische Unsicherheit im
Euro-Raum Risiken fir die zukiinftige Entwicklung der
deutschen Wirtschaft. Robust zeigten sich hingegen die
Unternehmensinvestitionen, die - befligelt durch die
Kapazitatsengpasse sowie die glinstigen Finanzierungsbe-
dingungen - zum Wachstum beitrugen, wenngleich mit
geringeren Zuwachsraten als im Vorjahr.

Der ifo Geschaftsklimaindex hat sich im Dezember 2018 mit
101,0 Punkten weiter eingetriibt und erreicht damit den
niedrigsten Stand seit mehr als zwei Jahren. Vor allem im
Dienstleistungssektor und dem verarbeitenden Gewerbe
schatzten die Unternehmen die aktuelle Lage schlechter ein,
wahrend sie in der Baubranche stabil auf hohem Niveau
blieb. Offenbar wurden zum Jahreswechsel verstarkt die
Handelskonflikte und das damit verbundene rlicklaufige
Exportklima wahrgenommen.

Die positive Entwicklung am Arbeitsmarkt und die Einkom-
menssteigerungen sorgten flir eine lebhafte private Konsum-
nachfrage als Wachstumstreiber. Die Zahl der Erwerbstati-
gen hat nach Angaben des Statistischen Bundesamts im
Jahresdurchschnitt 2018 um 562.000 Personen zugenom-
men, das entspricht 1,3% im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum. Insgesamt setzte sich der seit 13 Jahren anhaltende
Anstieg der Erwerbstatigkeit fort. Die fiir 2018 von der
Bundesagentur fur Arbeit veroffentlichte Arbeitslosenquote
von 5,2% lag um 0,5 Prozentpunkte unter dem Vorjahres-
wert. Die Verbraucherpreisentwicklung zog bereits seit Ende
letzten Jahres leicht an. Im Jahresdurchschnitt 2018 lag die
Inflationsrate gemessen am Verbraucherpreisindex bei 1,9 %.
Getrieben wurde die Inflationsrate vor allem durch die
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Preisentwicklung bei Heizél und Kraftstoffen, aber auch die
Nahrungsmittelpreise sowie die Preise fir Tabakwaren und
alkoholische Getranke haben wieder spirbar zugelegt.

Wahrend die USA die Zinswende in der Geldpolitik langst
vollzogen haben, belie® die Europdische Zentralbank (EZB)
den Leitzins weiter auf dem seit Méarz 2016 bestehenden
Rekordtief von 0,0 % und kiindigte an, dass dieser mindes-
tens bis Herbst 2019 unverandert bleiben werde. Der Ankauf
von zusatzlichen Staats- und Unternehmensanleihen durch
die EZB lief hingegen mit dem Jahreswechsel 2018/2019 aus.

Mieten und Wohnungspreise stiegen weiter an

Im Jahr 2018 stiegen die Immobilienpreise weiter an, berich-
tet das Forschungs- und Beratungsinstituts empirica nach
Auswertung der empirica-Preisdatenbank. Bundesweit nahm
der empirica-Immobilienpreisindex fiir Mietpreise im
Durchschnitt aller Baujahre im 4. Quartal 2018 gegentiber
dem Vorjahr um 3,2% (Neubau 2,9 %) zu. Dabei war der
Mietanstieg gedampfter als im Jahr davor. Die Zuwéchse bei
Angebotspreisen fir Eigentumswohnungen fielen erneut
starker als bei den Mieten aus. Der Preisindex fir Eigen-
tumswohnungen (alle Baujahre) stieg im selben Zeitraum
um 9,0% (Neubau 7,7%). Wegen anhaltender Zuwanderung,
vor allem aus der Europédischen Union, und der sehr guten
Arbeitsmarktlage ist die Nachfrage nach Wohnungen (und
Buiros) ungebrochen hoch, berichtet Deutsche Bank Re-
search (DB Research). So stieg nach vorlaufiger Schatzung
des Statistischen Bundeamtes die Bevélkerung in Deutsch-
land auch 2018 weiter an. Die Wohnungsmarkte seien nicht
flachendeckend angespannt. Laut BBSR erleben wachsende
Stadte und Regionen eine stark wachsende Nachfrage mit
Wohnungsengpéssen sowie steigenden Mieten und Preisen.
Andere Stadte und vielfach landliche Regionen in verschie-
denen Teilrdumen Deutschlands pragen hingegen Bevolke-
rungsverluste. Angesichts der Angebotsengpasse durfte laut
DB Research die im Jahresvergleich etwas geringere Dyna-
mik des Mietwachstums lediglich eine Verschnaufpause
darstellen. DB Research rechnet mit 300.000 fertiggestellten
Wohnungen im Jahr 2018 bei einer jéhrlichen Wohnraum-
nachfrage von mindestens 350.000 Wohnungen. Damit hat
sich das verhaltene Wachstum bei den fertiggestellten
Wohnungen voraussichtlich auch 2018 fortgesetzt. Wegen
fehlenden Baulandes und dem zunehmend bedeutsameren
Fachkraftemangel dirfte eine schnelle Ausweitung der
Fertigstellungen ausbleiben. Insgesamt fehlen inzwischen
mehr als eine Million Wohnungen, insbesondere in den
Groft- und Metropolstadten. Da das Zyklusende des Immo-
bilienbooms laut DB Research noch einige Jahre in der
Zukunft liegen dirfte, hat das Risiko einer Blasenbildung im
aktuellen Zyklus deutlich zugenommen. So berichtet bei-
spielsweise der Internationale Wahrungsfonds (IWF) im
Landerreport zu Deutschland, dass in einigen deutschen
Stadten die Preise tiber dem Niveau liegen, das aufgrund von
Fundamentaldaten zu erwarten wiare, was auf Uberbewer-
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tungen schliefden l&sst. Hier haben sich in den vergangenen
Jahren die Kaufpreise ftir Wohnimmobilen im Verhaltnis zu
den Einkommen und Mieten und im Vergleich zu anderen
europaischen Grofistadten ungewohnlich stark erhoht. Nach
Ansicht von DB Research dtirfte der Preisdruck vorerst nicht
nachlassen, die Engpéasse im Wohnmarkt dirften kiinftig
weitere Preissteigerungen bewirken. Im Jahr 2018 wurden
am deutschen Wohninvestmentmarkt rund 17,2 Mrd. € mit
dem Handel von Wohnpaketen und Wohnanlagen ab 50
Wohneinheiten umgesetzt, berichtet der Immobiliendienst-
leister CBRE. Im Vergleich zum Vorjahr stieg das Transak-
tionsvolumen um 10 %. Wegen der vielversprechenden
gesamtwirtschaftlichen Fundamentaldaten und dem anhal-
tend niedrigen Zinsniveau bleibe der deutsche Immobilien-
markt insgesamt weiterhin einer der wichtigsten Zielmarkte
fir in- und ausléndische Investoren, berichtet CBRE. Laut
BNP Paribas Real Estate (BNPPRE) befinden sich seit mehre-
ren Jahren Projektentwicklungen, welche sowohl in den
besonders angespannten Wohnungsmarkten der A-Stadte
als auch an vielen kleineren Standorten stark gefragt sind,
aber auch die Assetklasse der Studentenwohnungen und
Mikroapartments auf dem Vormarsch.

Im Rahmen einer Wohnrauminitiative hat sich die Bundes-
regierung 2018 geeinigt, eine Reihe wohnungspolitischer
Matfinahmen ftir mehr Wohnraum, bezahlbare Mieten und
Wohneigentum fir Familien auf den Weg zu bringen. Bereits
im September 2018 wurde ein Baukindergeld eingefiihrt, mit
dem fur Familien der Erwerb von Wohneigentum geférdert
werden soll. Das Mietrechtsanpassungsgesetz, welches
mehr Transparenz bei der Mietpreisbremse sowie die
Begrenzung und Vereinfachung der Modernisierungsumlage
schaffen soll, gilt ab dem 1. Januar 2019.

Osterreich

Die 6sterreichische Wirtschaft befindet sich in der Spatpha-
se eines kraftigen Konjunkturaufschwungs. Gestitzt auf eine
starke Inlandsnachfrage und eine solide Exportperformance,
wird das Wachstum des realen BIP laut des Osterreichi-
schen Institut fiir Wirtschaftsforschung (WIFO) wie im
Vorjahr bei 2,7 % liegen und fallt damit deutlich héher aus als
der Durchschnitt im Euro-Raum. Vor allem die Industriepro-
duktion sowie die Bau- und Dienstleistungen tragen zur
aktuellen Hochkonjunktur bei. Die anhaltend positive
Wirtschaftsentwicklung spiegelt sich auch auf dem Arbeits-
markt wider: Das Stellenangebot und die Beschéftigung
expandieren zligig und die Arbeitslosenquote sinkt erstmals
seit 2013 mit 7,7 % unter die 8-%-Grenze der unselbststandi-
gen Erwerbspersonen. Der Preisauftrieb ist nach Ansicht des
WIFO noch ungewohnlich verhalten und vergleichbar mit
dem Vorjahr. Die Inflationsrate, gemessen am Verbraucher-
preisindex, liegt laut WKO fiir 2018 bei durchschnittlich 2,0 %
im Vergleich zum Vorjahr.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WIRTSCHAFTSBERICHT

Angesichts der immer noch sehr guten Rahmenbedingungen
fur den Gsterreichischen Immobilienmarkt ist die Nachfrage
nach Immobilien nach wie vor stark, berichten die Experten
von Bank Austria. Wegen des starken Bevolkerungswachs-
tums und verstéarkt durch den Nachfrageboom bei Anlage-
wohnungen seien die Wohnimmobilienpreise in den letzten
Jahren deutlich gestiegen. Die Werte des aktuellen DSS-
OeNB-Wohnimmobilienpreisindex - des Preisindex der
Osterreichischen Nationalbank (OeNB) auf Basis neuer und
gebrauchter Eigentumswohnungen sowie Einfamilienhau-
ser - zeigen in Osterreich fiir das 3. Quartal 2018 ein Plus von
8,0% gegeniber der Vorjahresperiode. In Wien stiegen die
Preise gegenlber der Vorjahresperiode um 6,5%. Im tbrigen
Bundesgebiet lag die Preisentwicklung hoher, in Osterreich
ohne Wien lag die Steigerung im gleichen Zeitraum bei

9,7 %. Die Wohnungsmieten stiegen laut VPl von Statistik
Austria in Osterreich 2018 gegeniiber 2017 um 3,7 %. Der
Wohnbau hatte laut OeNB im Jahr 2017 seine jahrelange
Schwaéchephase iberwunden und hat im 1. Halbjahr 2018
weiter zugelegt. Die Produktion im Hochbau verzeichnete
ein Plus von 7,6 % im Vorjahresvergleich und die Entwicklung
der Baubewilligungen l&sst eine weitere Beschleunigung der
Wohnbautatigkeit erwarten. Laut Bank Austria kann 2018 in
Osterreich mit einer Neubauleistung von tiber 62.000 neuen
Wohnungen gerechnet werden, was zwar bereits vorhande-
nen Nachfrageliberhang am 6sterreichischen Wohnungs-
markt verkleinern wiirde, aber auf regionaler Ebene, beson-
ders in Ballungsraumen, nicht die Schliefung aller
Angebotsliicken bedeute. Die Novelle der Wiener Bauord-
nung wird nach Ansicht von CBRE das Neubauangebot an
freifinanzierten Wohnimmobilien voraussichtlich mittelfris-
tig deutlich schmaélern. Baukosten und Grundstiickspreise
sind laut EHL stark im Steigen begriffen. Auf dem 0Osterrei-
chischen Immobilieninvestmentmarkt wurden 2018 Trans-
aktionen mit einem Gesamtvolumen von rund 4 Mrd. €
umgesetzt, berichtet der Immobiliendienstleister EHL.
Davon fallen 20 % in den Bereich der institutionellen Wohn-
investments. Der Osterreichische Markt ist laut EHL fir
nationale und internationale Investoren ungebrochen
attraktiv, das aktuelle Preisniveau wird trotz fallender
Renditen gut akzeptiert.

Schweden

Nachdem Schwedens Wirtschaft im 3. Quartal 2018 mit
einem Riickgang des BIP von 0,2% ins Stocken geriet, dirfte
sich das BIP im 4. Quartal 2018 - vor allem durch Konsum-
erholung der privaten Haushalte - mit einem Wachstum von
0,6 % wieder verbessert haben, berichtet das , Konjunktur-
institutet”, das Nationale Institut fur Wirtschaftsforschung
(NIWEF). Fir die temporare Flaute waren vorwiegend fallen-
de Wohninvestitionen und ein voriibergehender Riickgang
des privaten Konsums zu nennen. Allein der Verkauf von
Neuwagen ging drastisch zuriick als temporares Ergebnis
des neuen Bonus-Malus-Systems bei der Kfz-Besteuerung
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seit Juli 2018, das den Anteil schadstoffarmer Autos erhdhen
soll. Fir 2018 wird mit einem Anstieg des BIP von 1,9 %
gerechnet. Die meisten Anzeichen deuten darauf hin, dass
die Wirtschaft in 2018 ihren Hohepunkt erreicht hat. Sowohl
die Verbraucher- als auch die Geschaftsklimaindikatoren zur
Wirtschaftsentwicklung sind in den letzten Monaten zurlck-
gegangen. Die Nachfrage nach Arbeitskraften bleibt jedoch
weiterhin lebhaft und der Beschaftigungsanstieg setzt sich
weiter fort. Auch die Aufsenhandelsbilanz ist weiterhin
positiv insbesondere aufgrund sinkender Importe. Da
Schweden rund drei Viertel seiner Glter in den EU-Raum
exportiert, wirkt sich die Verlangsamung des européischen
Wirtschaftswachstums direkt auf den schwedischen Export
aus. Auch die Anlageinvestitionen haben positiv zum BIP
beigetragen, wéahrend sich das Wachstum der Wohnungs-
bauinvestitionen etwas verlangsamt hat. Saisonbereinigte
und geglattete Daten zeigen eine Arbeitslosenquote von
6,2% im Dezember 2018. Die Inflationsrate, gemessen am
Verbraucherpreisindex, lag zum Jahresende im Vergleich
zum Vorjahresmonat bei 2,0 %. Daher hat die schwedische
Zentralbank - erstmals seit sieben Jahren - im Dezember
den Leitzins angehoben, der um 0,25 Prozentpunkte auf
-0,25 % stieg, da das Inflationsziel, dessen Rate sich bei rund
2,0% etabliert hat, erreicht ist.

Das Warten auf eine neue Regierung hat indes ein Ende:
Nach tber vier Monaten nach der Wahl fiihrt seit Januar
2019 eine Minderheitsregierung aus Sozialdemokraten und
Grlinen das Land.

Nach Angaben des SABO - dem schwedischen Verband der
kommunalen Wohnungsunternehmen - steht der Woh-
nungsmarkt stark unter Druck. In grofsen Teilen Schwedens
und insbesondere in den Metropolregionen herrscht Woh-
nungsknappheit. Die Bevélkerung ist in den vergangenen
Jahren stark gewachsen und wird voraussichtlich weiterhin
schnell wachsen. Das Neubaugeschehen blieb in den ver-
gangenen Jahren hinter dem Bevélkerungszuwachs zuriick.
Daher rechnet das ,Boverket”, das schwedische Amt fur
Wohnungswesen, Bauwesen und Raumordnung, in seiner
Prognose vom Juni 2018 mit einem Baubedarf von jéhrlich
93.000 Wohnungen bis 2020. Vor diesem Hintergrund setzte
sich der Anstieg am Mietwohnungsmarkt in Schweden
weiter fort. Nach Angaben des Statistischen Amtes Schwe-
dens stiegen die Mieten 2018 im Durchschnitt um 1,1%, nach
0,8% in 2017. Im Gegensatz dazu gerieten die Preise am
Markt fiir Wohneigentum Ende 2017 unter Druck. Strengere
Vorschriften bei Immobilienfinanzierungen - angesichts der
hohen Verschuldung der Haushalte im Zuge des Immobi-
lienbooms - trugen zu Preisrtickgangen bei, die laut Europai-
scher Kommission hauptséchlich von einer Schwéache im
Segment der Mieter-Eigentimer-Wohnungen (,,Bostads-
ratt") getrieben wurde. Der Begriff Mieter-Eigentiimer-Woh-
nung bezieht sich auf eine in Schweden verbreitete genos-
senschaftliche Eigentumsstruktur fir ein Mehrfamilienhaus,
bei der jeder Bewohner einen Anteil am Gesamtgebaude
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besitzt, verbunden mit einem gesetzlichen Recht, eine
bestimmte Wohneinheit zu belegen. Auf Landesebene
betrachtet, haben sich die Wohneigentumspreise stabilisiert,
aber in den Ballungsraumen sind laut Swedbank neu gebaute
Eigentumswohnungen fiir Selbstnutzer weiterhin unter
Druck. Zwar lag Valueguards HOX-Preisindex, der Index fur
die Preisentwicklung typischer Eigentumswohnungen und
Einfamilienhduser, im Dezember 2018 2,0 % hoher als zwolf
Monate zuvor, beim Vergleich mit Dezember 2017 ist jedoch
zu beachten, dass der Wohneigentumsmarkt nach einem
Rickgang im Herbst desselben Jahres einen Tiefpunkt
erreichte. Neben der Regelanderung bei Immobilienkrediten
dirfte auch das grofdere Angebot, welches neu auf den
Markt kommt, zum Abkuhlen der Preise beigetragen haben.
Dieses entsteht laut Newsec aber oft in einem zu teuren
Marktsegment. Laut SABO leidet der schwedische Baumarkt
unter sehr hohen Preisen. Nach mehreren Jahren reger
Bautatigkeit hat der Wohnungsbau 2018 begonnen sich zu
verlangsamen. Wegen der nachgebenden Preise und dem
grofsen Angebot an teuren Mieter-Eigentiimer-Wohnungen
rechnet SEB mit einem Riickgang der Baustarts im Jahr 2018
auf 57.000 (2017: 65.000). Savills meldet ein nach wie vor
hohes Interesse an Immobilienanlagen in Schweden. Das
Investitionsvolumen am Transaktionsmarkt betrug 2018 159
Mrd. SEK (+5 Mrd. SEK im Vergleich zum Vorjahr). Mit
einem Gesamtinvestitionsvolumen von 51,5 Mrd. SEK
machten Wohnimmobilien rund ein Drittel des Transaktions-
volumens aus, wobei auslandische Investoren ein wachsen-
des Interesse an schwedischen Wohnimmobilien zeigten.
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Gesamtentwicklung des Konzerns

Geschiftsentwicklung 2018 im Uberblick

Fir Vonovia war das Geschaftsjahr 2018 insgesamt sehr
erfolgreich. Wir haben unsere Unternehmensstrategie
konsequent umgesetzt. Durch die Akquisitionen BUWOG

und Victoria Park haben wir unsere filhrende Marktposition
weiter ausgebaut und unser Geschéaft internationalisiert.

Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die
Entwicklung der von uns prognostizierten Steuerungskenn-
zahlen sowie deren Zielerreichung im Geschaftsjahr 2018.
Dariiber hinaus sind die neuen Steuerungskennzahlen
Adjusted EBITDA Total und Group FFO dargestellt.

Letzte Prognose
Quartalsmitteilung

Ist 2017 Q3 2018 Ist 2018

Adjusted NAV/Aktie 38,49 € ~45 € 44,90 €
EPRA NAV/Aktie 43,88 € ~52 € 50,39 €
FFO 1* 919,5 Mio. € 1.050-1.070 Mio. € 1.064,7 Mio. €
FFO 1/Aktie** 1,90 € 2,03-2,07 € 2,06 €
Adjusted EBITDA Total 1.319,7 Mio. € 1.554,8 Mio. €
Group FFO 975,0 Mio. € 1.132,0 Mio. €
Group FFO/Aktie 2,01€ 2,18 €
Steigerung um Leicht unter Riickgang um

Csl 1,6% Vorjahr 2,6%

* FFO1 2017 adjusted inkl. Holdingkosten Transaktion.
** Basierend auf der jeweils aktuellen Anzahl Aktien, 2018: 518,1 Mio.

Der Adjusted NAV pro Aktie lag mit 44,90 € in 2018 16,7 %
tber dem Vorjahreswert von 38,49 €. Dies entspricht einem
EPRA NAV pro Aktie von 50,39 € (2017: 43,88 €). Mafgeb-
lich fir diesen Anstieg war das Ergebnis aus der Bewertung
von Investment Properties von 3.517,9 Mio. € (2017:

3.434,1 Mio. €).

Der FFO 1 stieg 2018 um 145,2 Mio. € auf 1.064,7 Mio. € (2017
gemaf’ aktueller Abgrenzung 919,5 Mio. €) an und lag damit
innerhalb der prognostizierten Bandbreite von 1.050-
1.070 Mio. €. Dies entspricht einem FFO 1 pro Aktie von

2,06 € (2017:1,90 €, letzte Prognose 2,03-2,07 €). Zu dem
FFO-1-Anstieg hat im Wesentlichen das verbesserte Adjus-
ted EBITDA Rental beigetragen. Es stieg von 1.148,7 Mio. € in
2017 im Wesentlichen akquisitionsbedingt auf 1.315,1 Mio. €
in 2018 an. Der Zinsaufwand ohne Sondereinflisse (FFO-1-
Zins) lag 2018 mit 317,4 Mio. € 10,4 % tUber dem Vergleichs-
wert des Vorjahres von 287,5 Mio. €.

Der Kundenzufriedenheitsindex CSI war gegenliber dem
Vorjahreswert leicht riicklaufig.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WIRTSCHAFTSBERICHT

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns stellt
sich insbesondere vor dem Hintergrund der soliden Finan-
zierung, des damit verbundenen ausgewogenen Falligkeits-
profils und der durch die ratinggestiitzten Anleihefinanzie-
rungen gewonnenen Finanzierungsflexibilitat mit Blick auf
organisches wie auch externes Wachstum als hochst positiv
dar. Fortlaufende Verbesserungen an den Bewirtschaftungs-
prozessen, der Ausbau des Value-add-Geschéftes, die
kontinuierlichen Recurring Sales sowie ein erfolgreiches
Developmentgeschéft fordern eine kontinuierlich verbesser-
te Profitabilitat.

Ertragslage

Die nachfolgenden Kennzahlen geben einen Uberblick tiber
die Entwicklung der Ertragslage von Vonovia im Jahr 2018
und deren Werttreiber. Im Vorjahresvergleich ist zu bertick-
sichtigen, dass die BUWOG im Jahr 2018 mit einem Ergeb-
nisbeitrag fiir die Monate April bis Dezember und die
Victoria Park mit einem Ergebnisbeitrag fiir die Monate Juli
bis Dezember enthalten ist. Die Kennzahlen werden geméaf
dem neuen Steuerungssystem dargestellt. Die Vergleichs-
zahlen des Vorjahres werden gemafs der neuen Definition
dargestellt.
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Wesentliche Kennzahlen zur Ertragsentwicklung

Veranderung
in Mio. € 2017 2018 in %
Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 2.391,6 2.708,2 13,2

davon Mieteinnahmen Rental 1.667,9 1.894,2 13,6
Erlose aus der Veraufberung von Immobilien 1.206,4 1.097,5 -9,0
Erlése aus der Verduferung von Immobilienvorraten (Development) - 2251 -
Adjusted EBITDA Total 1.319,7 1.554,8 17,8

Adjusted EBITDA Rental 1.148,7 1.315,1 14,5

Adjusted EBITDA Value-add 102,1 121,2 18,7

Adjusted EBITDA Recurring Sales 62,2 79,1 27,2

Adjusted EBITDA Development 6,7 39,4 >100
Group FFO 975,0 1.132,0 16,1
EBITDA IFRS 1.271,8 1.534,4 20,6
Monatliche Ist-Miete (€/m?) 6,27 6,52 4,0
Durchschnittliche Flache eigener Wohnungen im Berichtszeitraum (in Tsd. m?) 22.056 24.293 10,1
Durchschnittliche Anzahl eigener Wohnungen (Anzahl WE) 352.848 384.777 9,0
Leerstandsquote in % 2,5 2,4 -0,1 pp
Instandhaltungsaufwand und substanzwahrende Investitionen (€/m?) 15,70 17,72 12,9

davon Instandhaltungsaufwand (€/m?) 11,70 11,92 1,9

davon substanzwahrende Investitionen (€/m?) 4,00 5,79 44,8
Anzahl erworbener Einheiten 24.847 63.706 >100
Anzahl verkaufter Einheiten 11.780 15.102 28,2

davon Recurring Sales 2.608 2.818 8,1

davon Non-core Disposals 9.172 12.284 33,9
Mitarbeiter (Anzahl zum 31. Dezember) 8.448 9.923 17,5

Die Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung lagen mit
2.708,2 Mio. € um 13,2 % Uber dem Vergleichswert des
Vorjahres von 2.391,6 Mio. €. Mafbgeblich fiir diesen Anstieg
waren die im Geschaftsjahr 2018 erfolgten Akquisitionen.
Insgesamt stiegen die Mieteinnahmen im Rental Segment
von 1.667,9 Mio. € um 13,6 % auf 1.894,2 Mio. € an. Von den
Mieteinnahmen des Segments Rental entfallen 1.751,4 Mio. €
auf Mieteinnahmen in Deutschland (2017: 1.639,3 Mio. €),
83,1 Mio. € auf Mieteinnahmen in Osterreich (2017: 25,8 Mio.
€) sowie 58,4 Mio. € auf Schweden.

Zum Jahresende 2018 bewirtschaftete Vonovia ein Portfolio
von 395.769 eigenen Wohnungen (2017: 346.644). Dabei
haben wir im Laufe des Jahres 2018 insgesamt (Recurring
Sales und Non-core Disposals) 15102 Einheiten verkauft
(2017: 11.780) und 63.706 Einheiten (2017: 24.847) akquiriert.

Zu den Erl6sen aus der Immobilienbewirtschaftung trugen
2018 das BUWOG-Portfolio mit 242,1 Mio. € sowie das
Victoria-Park-Portfolio mit 59,5 Mio. € bei.

Die Erlose aus der Verdufserung von Immobilien lagen mit

1.097,5 Mio. € um 9,0 % unter dem Vergleichswert des
Vorjahres von 1.206,4 Mio. €.
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Das Adjusted EBITDA Total stieg um 235,1 Mio. € von

1.319,7 Mio. € im Geschéftsjahr 2017 auf 1.554,8 Mio. € in 2018
an. Dazu haben alle Segmente positiv beigetragen. Das
Adjusted EBITDA Rental stieg um 14,5% von 1.148,7 Mio. € in
2017 auf 1.315,1 Mio. € an. Das Adjusted EBITDA Value-add
stieg um 18,7 % von 102,1 Mio. € in 2017 auf 121,2 Mio. € in 2018
an. Das Adjusted EBITDA Recurring Sales lag mit 79,1 Mio. €
27,2% Uber dem Vorjahreswert von 62,2 Mio. €. Das Adjusted
EBITDA Development lag in 2018 bei 39,4 Mio. € (2017:

6,7 Mio. €, eigener Neubau VTS).

Der Group FFO stieg von 975,0 Mio. € in 2017 um 16,1% auf
1132,0 Mio. € in 2018 an. Die in den Group FFO einflieRenden
FFO-Zinsen lagen 2018 bei 328,8 Mio. € (2017: 287,5 Mio. €),
die laufenden FFO-Steuern lagen bei 36,5 Mio. € (2017:

22,6 Mio. €). Die FFO-Steuern umfassen dabei keine laufen-
den Ertragsteuern, die aus Verkaufen des Segments Non-
core Disposals resultieren.

Zum Jahresende 2018 beschéftigte Vonovia 9.923 Mitarbei-
ter (2017: 8.448).

Vonovia SE Geschéftsbericht 2018



Group FFO

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

Veridnderung
in Mio. € 2017 2018 in%
Mieteinnahmen Rental 1.667,9 1.894,2 13,6
Aufwendungen fir Instandhaltung -258,0 -289,7 12,3
Operative Kosten Rental* -261,2 -289,4 10,8
Adjusted EBITDA Rental 1.148,7 1.315,1 14,5
Umsatze Value-add 1.170,5 1.462,2 24,9

davon externe Umsatze 161,6 203,9 26,2

davon interne Umsatze 1.008,9 1.258,3 24,7
Operative Kosten Value-add -1.068,4 -1.341,0 25,5
Adjusted EBITDA Value-add 102,1 121,2 18,7
Erlése aus der Verduherung Recurring Sales 305,9 356,1 16,4
Verkehrswertabgénge bereinigt um periodenfremde Effekte aus zur Veraufderung
gehaltenen Immobilien Recurring Sales -230,6 -262,8 14,0
Bereinigtes Ergebnis Recurring Sales 75,3 93,3 23,9
Vertriebskosten Recurring Sales -13,1 -14,2 8,4
Adjusted EBITDA Recurring Sales 62,2 79,1 27,2
Erlose aus der Verdufderung von Developmentobjekten to sell - 2251 -
Herstellkosten Development to sell - -181,8 -
Rohertrag Development to sell - 43,3 -
Fair value Development to hold 23,3 98,0 >100
Herstellkosten Development to hold -16,6 -79,3 >100
Rohertrag Development to hold** 6,7 18,7 >100
Operative Kosten Development - -22,6 -
Adjusted EBITDA Development 6,7 39,4 >100
Adjusted EBITDA Total 1.319,7 1.554,8 17,8
Zinsaufwand FFO -287,5 -328,8 14,4
Laufende Ertragsteuern FFO -22,6 -36,5 61,5
Konsolidierung*** -34,6 -57,5 66,2
Group FFO 975,0 1.132,0 16,1

Vorjahreswert adjusted inkl. Holdingkosten Transaktion.
** Vorjahreswert Neubau VTS.
*** Davon Zwischengewinne 2018: 38,8 Mio. € (2017: 27,9 Mio. €), Bewertungsergebnis Neubau/Development to hold 2018: 18,7 Mio. € (2017: 6,7 Mio. €).
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Per Ende Dezember 2018 war unser Wohnungsbestand
weiterhin nahezu voll vermietet. Der Leerstand der Wohnun-
gen lag mit 2,4 % leicht unter dem Vergleichswert Ende 2017
von 2,5%. Die Mieteinnahmen im Segment Rental stiegen
von 1.667,9 Mio. € in 2017 um 13,6 % auf 1.894,2 Mio. € in 2018
an. Dazu trug die BUWOG mit einem Volumen in Héhe von
155,5 Mio. € und die Victoria Park mit einem Volumen in Héhe
von 58,4 Mio. € bei. Die Mieteinnahmen im Segment Rental
von insgesamt 1.894,2 Mio. € entfallen mit 1.751,4 Mio. € auf
das Portfolio in Deutschland, 83,1 Mio. € auf das Portfolio in
Osterreich und mit 58,4 Mio. € auf das Portfolio in Schweden.
Insgesamt konnten die Mietsteigerungen die Abgédnge aus
Portfoliobereinigung mehr als kompensieren. Die marktbe-
dingte Steigerung der Mieten lag bei1,3%. Durch Wohnwert-
verbesserungen im Rahmen unseres Modernisierungspro-
gramms konnten wir dartiber hinaus einen Mietanstieg von
2,9 % realisieren. Die entsprechende like-for-like Mietsteige-
rung betrug im Berichtszeitraum 2018 4,2 %. Berlicksichtigt
man zudem die Mietsteigerung aus Neubau- und Auf-

Instandhaltung und Modernisierung

stockungsmafinahmen, ergibt sich eine organische Mietstei-
gerung von insgesamt 4,4 %. Die durchschnittliche monat-
liche Ist-Miete lag per Ende Dezember 2018 bei 6,52 €/m?
gegeniiber 6,27 €/m? per Ende 2017. Per Ende 2018 lag die
monatliche Ist-Miete im Osterreich-Portfolio bei 4,53 €/m?
sowie 9,11 €/m? im Schweden-Portfolio. In den Mieteinnahmen
der 6sterreichischen Immobilienbestdnde sind zusatzlich
EVB-Beitrdge (Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage)
berticksichtigt. Die Mieteinnahmen der Besténde in Schwe-
den stellen Inklusivmieten dar, d. h. Betriebs- und Heizkosten
sind in den Mieteinnahmen enthalten.

Im Berichtszeitraum 2018 haben wir unsere Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsstrategie weiter erfolgreich
umgesetzt. Das Gesamtvolumen stieg von 1.124,8 Mio. € in
2017 auf 1.569,4 Mio. € in 2018. Dazu trug eine Steigerung
des Modernisierungsvolumens inkl. Neubau von 778,6 Mio. €
in 2017 um 46,3 % auf 1.139,0 Mio. € in 2018 bei.

Verdnderung
in Mio. € 2017 2018 in %
Aufwendungen fir Instandhaltung 258,0 289,7 12,3
Substanzwahrende Investitionen 88,2 140,7 59,5
Modernisierungsmafsnahmen* 778,6 1.139,0 46,3
Gesamtsumme der Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen 1.124,8 1.569,4 39,5

*inkl. Neubau: 2018: 234,3 Mio. €, 2017 65,7 Mio. €.

Die operativen Kosten Rental lagen im Berichtszeitraum 2018
mit 289,4 Mio. € um 10,8 % Uiber den Vergleichszahlen 2017
von 261,2 Mio. €. Diese Entwicklung ist im Wesentlichen auf
das grofsere Portfolio bedingt durch die Akquisitionen
BUWOG und Victoria Park zurlickzuftihren. Insgesamt stieg
das adjusted EBITDA Rental von 1.148,7 Mio. € in 2017 um
14,5 % auf 1.315,1 Mio. € in 2018 an.

Das Segment Value-add haben wir im Geschéftsjahr 2018
weiter ausgebaut. Weiterhin trugen dazu mafgeblich die
gesteigerten Leistungen unserer Handwerkerorganisation
bei. So konnten wir unsere Investitionen zur Bestandsver-
besserung erneut fortsetzen. Darliber hinaus haben wir im
Berichtszeitraum 2018 auch unsere Geschéftsaktivitaten in
den Bereichen Wohneigentumsverwaltung, Versorgung
unserer Mieter mit Kabelfernsehen, Messdienstleistungen
sowie Versicherungs- und Wohnumfelddienstleistungen
weiter ausgebaut. Als fiihrender Immobiliendienstleister
betreut Vonovia Immobilien Treuhand in Summe nunmehr
rund 107.000 Einheiten, darunter rund 84.000 Wohnungen
von Dritten. Darlber hinaus haben wir unsere neue Dienst-
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leistung im Bereich Energielieferung aufgebaut. Insgesamt
wurden von uns 8.500 Haushalte direkt mit Energie beliefert.

Die externen Umsatze aus den Value-add-Aktivitaten mit
unseren Endkunden stiegen von 161,6 Mio. € in 2017 um
26,2% auf 203,9 Mio. € in 2018 an. Die konzerninternen
Umsétze stiegen im gleichen Zeitraum von 1.008,9 Mio. €
um 24,7 % auf 1.258,3 Mio. € an. Insgesamt ergibt sich damit
ein Anstieg der Value-add-Umsétze von 1.170,5 Mio. € im
Geschéftsjahr 2017 um 24,9 % auf 1.462,2 Mio. € in 2018 an.
Das adjusted EBITDA Value-add lag in 2018 mit 121,2 Mio. €
um 18,7 % Uber dem Vergleichswert des Vorjahres.

Die EBITDA-Marge des Kerngeschéfts, ermittelt aus dem
Adjusted EBITDA Operations (Summe aus Adjusted EBITDA
Rental und Adjusted EBITDA Value-add inkl. Berticksichti-
gung von Konsolidierungseffekten) im Verhaltnis zu den
Mieteinnahmen im Konzern, entwickelte sich im Berichts-
zeitraum erneut positiv. Sie stieg fiir Vonovia von 73,2% in
2017 auf 73,6 % in 2018 an.
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Im Geschéftsjahr 2018 haben wir unsere selektive Verkaufs-
strategie weiter fortgesetzt. Wir weisen im Segment Recur-
ring Sales alle Geschaftsaktivitaten fir den Einzelverkauf von
Wohnungen (Privatisierung) aus.

Im Segment Recurring Sales lagen die Erl6se aus der Verdu-
ferung von Immobilien in 2018 mit 356,1 Mio. € 16,4 % Uber
dem Vergleichswert 2017 von 305,9 Mio. €; davon entfallen
268,7 Mio. € auf Verkaufe in Deutschland (2017: 269,2 Mio. €)
und 87,4 Mio. € auf Verkaufe in Osterreich (2017: 36,7 Mio.€).
In 2018 privatisierten wir 2.818 Wohnungen (2017: 2.608),
davon 2.393 in Deutschland (2017: 2.444) und 425 in Oster-
reich (2017:164). Das Adjusted EBITDA Recurring Sales lag
in 2018 mit 79,1 Mio. € 27,2 % tUber dem Vergleichswert 2017
von 62,2 Mio. €. Der Verkehrswert-Step-up Recurring Sales
lag im Berichtszeitraum 2018 mit 35,5 % tiber dem Ver-
gleichswert von 32,6 % in 2017. Hier wirkten sich die erfolgten
Aufwertungen der Immobilien aus.

Aufderhalb des Segments Recurring Sales haben wir im
Rahmen der Bestandsbereinigung 12.284 Non-core Disposals
verdufert (2017: 9.172). Der Verkehrswert-Step-up bei
Non-core Disposals lag mit 23,0 % iber dem Vergleichswert
des Vorjahreszeitraums von 7,9 %. Zu dem Anstieg haben im
Wesentlichen ein Paketverkauf in Norddeutschland sowie in
Zwickau mit Gberdurchschnittlichen Margen beigetragen.

Im Geschéftsjahr 2018 wurden erstmalig die Ergebnisbeitra-
ge des Segments Development ausgewiesen. Im Bereich
Development to sell lagen die Erlose aus der Veraufberung
bei 225,1 Mio. €, davon entfielen 107,8 Mio. € auf die Projekt-
entwicklung in Deutschland und 17,2 Mio. € auf die Projekt-
entwicklung in Osterreich. Daraus resultierte ein Rohertrag
aus Development to sell von 43,3 Mio. €. Im Bereich De-

velopment to hold wurde ein Fair Value von 98,0 Mio. €
ausgewiesen, davon entfielen 66,0 Mio. € auf die Projekt-
entwicklung in Deutschland und 32,0 Mio. € auf die Projekt-
entwicklung in Osterreich. Der daraus resultierende Roh-
ertrag fiir Development to hold betrug 18,7 Mio. €, davon
entfielen 12,9 Mio. € auf die Projektentwicklung in Deutsch-
land und 5,8 Mio. € auf die Projektentwicklung in Osterreich.
Das Adjusted EBITDA fiir das Segment Development lag

im Geschéftsjahr 2018 bei 39,4 Mio. €. Im Bereich Develop-
ment to sell wurden insgesamt 470 Einheiten fertiggestellt,
davon 128 in Deutschland und 342 in Osterreich. Im
Bereich Development to hold wurden insgesamt 478
Einheiten fertiggestellt, davon 297 in Deutschland und 181 in
Osterreich. Zum Jahresende 2018 sind insgesamt 11.786
Einheiten in der Developmentpipeline gelistet.

Im Geschéftsjahr 2018 stieg die flihrende Kennzahl fir die
nachhaltige Ertragskraft des Kerngeschafts, der Group FFO,
um 16,1% von 975,0 Mio. € auf 1.132,0 Mio. € an. Mafgeblich
dazu trug die positive Entwicklung des Adjusted EBITDA
Total bei. Es stieg im Berichtszeitraum von 1.319,7 Mio. € um
17,8 % auf 1.554,8 Mio. € an.

Die im Adjusted EBITDA Total eliminierten Sondereinfliisse
lagen im Geschéftsjahr 2018 mit 106,6 Mio. € 22,7 % Uber
dem Vergleichswert des Vorjahres von 86,9 Mio. €. Dabei
sind in den Akquisitionskosten inkl. Integrationskosten in
2018 20,0 Mio. € fuir Akquisitionen fritherer Jahre enthalten,
denen ein steuerlicher Ertrag in gleicher Hohe gegentiber-
steht und damit im Periodenergebnis kompensiert wird.
Berticksichtigt man diesen Sachverhalt lagen die Sonderein-
flusse im Geschéaftsjahr bei 86,6 Mio. € und damit auf Hohe
des Vergleichswerts des Vorjahres von 86,9 Mio. €. Im
Einzelnen stellen sich die Sondereinfliisse wie folgt dar.

Sondereinfliisse

Veranderung
in Mio. € 2017 2018 in %
Akquisitionskosten inkl. Integrationskosten* 48,9 87,8 79,6
Abfindungen/Altersteilzeitprogramme 13,9 18,3 31,7
Geschaftsmodelloptimierung/Entwicklung neuer Geschaftsfelder 22,5 0,8 -96,4
Refinanzierung und Eigenkapitalmafsnahmen 1,6 -0,3 -
Summe Sondereinfliisse 86,9 106,6 22,7

* Einschlieslich Ubernahmekosten sowie im Zusammenhang mit den Akquisitionen stehende Einmalaufwendungen wie integrationsbedingte Personalmafinahmen, Ausweis der Vorjahreszahlen

geméfd aktueller Berichtsstruktur 2018.
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Das Finanzergebnis dnderte sich von -326,3 Mio. € in 2017
auf -440,1 Mio. € in 2018. Aus dem Finanzergebnis leitet sich
der Zinsaufwand FFO wie folgt ab:

Uberleitung Finanzergebnis/Zinsaufwand FFO

Veranderung
in Mio. € 2017 2018 in %
Ertrage aus Ausleihungen 1,6 2,2 37,5
Zinsertrage 25,1 6,8 -72,9
Zinsaufwendungen -353,0 -449,1 27,2
Finanzergebnis* -326,3 -440,1 34,9
Anpassungen:

Transaktionskosten 79 14,2 79,7
Vorfalligkeitsentschadigung und Bereitstellungszinsen 16,4 8,4 -48,8
Effekte aus der Bewertung originérer Finanzinstrumente -8,8 14,9 -
Derivate -3,9 14,3 -
Zinsanteil Zuftihrungen Riickstellungen 9,0 9,1 11
Zinsabgrenzungen 3,1 43,4 >100
Zinsen auf Steuern Vorjahre - 20,3 -
Sonstige Effekte 2,6 13,5 >100
Zinszahlungssaldo -300,0 -302,0 0,7
Korrektur Zinsabgrenzungen -3,1 -43,4 >100
Korrektur Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 13,0 14,0 7.7
Korrektur Zinszahlungen wegen Steuern 2,6 2,6 -
Zinsaufwand FFO** -287,5 -328,8 14,4

* Ohne Ertrage aus tibrigen Beteiligungen.

** Davon im Geschaftsjahr 2018: FFO-1-Zinsen 317,4 Mio. €, Zinsen Segment Development 11,4 Mio. €.

Der Zinsaufwand FFO lag mit -328,8 Mio. € in 2018 um
14,4 % Uber dem Vergleichswert von -287,5 Mio. € im
Wesentlichen aufgrund der 100-%-Fremdfinanzierung der
BUWOG-Akquisition. Des Weiteren sind mit der BUWOG
und der Victoria Park zusatzliche originére Zinsen aus dem
operativen Geschaft in Hohe von 38,8 Mio. € angefallen.
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Im Berichtszeitraum 2018 betrug das Periodenergebnis
2.402,8 Mio. €. Es lag um 6,4 % unter dem Vergleichswert
des Vorjahres von 2.566,9 Mio. €. Die BUWOG trug im
Berichtszeitraum 2018 insgesamt ein Adjusted EBITDA von
221,9 Mio. €, die Victoria Park ein Adjusted EBITDA von

33,7 Mio. € zum Konzernperiodenergebnis bei.
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Die bisherige Kennzahl FFO 1 leitet sich vom Periodenergeb-
nis wie folgt ab:

Uberleitung Periodenergebnis/FFO

Verdnderung
in Mio. € 2017 2018 in %
Periodenergebnis 2.566,9 2.402,8 -6,4
Finanzergebnis* 326,3 440,1 34,9
Ertragsteuern 1.440,5 1.471,5 2,2
Abschreibungen 372,2 737,9 98,3
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -3.434,1 -3.517,9 2,4
= EBITDA IFRS 1.271,8 1.534,4 20,6
Sondereinfliisse 86,9 106,6 22,7
Effekte aus zur Verdufierung gehaltenen Immobilien -10,7 -0,5 -95,3
Finanzertrége aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen -13,0 -14,0 7.7
= Bereinigtes EBITDA 1.335,0 1.626,5 21,8
Bereinigtes EBITDA Vertrieb -112,1 -208,3 85,8
Bereinigtes EBITDA Development (exkl. Rohertrag to hold) - -20,7 -
= Bereinigtes EBITDA Operations 1.222,9 1.397,5 14,3
Zinsaufwand FFO 1** -287,5 -317,4 10,4
Laufende Ertragsteuern FFO 1 -15,9 -15,4 -3,1
=FFO1 919,5 1.064,7 15,8
Substanzwahrende Investitionen -85,7 -137,7 60,7
= AFFO 833,8 927,0 11,2
Laufende Ertragsteuern Vertrieb -19,2 -53,9 >100
FFO 2 (FFO 1 inkl. bereinigtes EBITDA Vertrieb/laufende Ertragsteuern Vertrieb) 1.012,4 1.219,1 20,4
FFO 1 pro Aktie in €*** 1,90 2,06 8,4
AFFO pro Aktie in €** 1,72 1,79 4,1

Ohne Ertrage aus Beteiligungen
** Inkl. Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen
*** Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 3112.2018: 518.077.934 und 31.12.2017: 485.100.826
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Im Rahmen der Umstellung des Steuerungssystems erfolgt
fortan die Uberleitung des Periodenergebnisses auf den
Group FFO:

Uberleitung Periodenergebnis/Group FFO

Verinderung
in Mio. € 2017 2018 in %
Periodenergebnis 2.566,9 2.402,8 -6,4
Finanzergebnis* 326,3 440,1 34,9
Ertragsteuern 1.440,5 1.471,5 2,2
Abschreibungen 372,2 737,9 98,3
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -3.434,1 -3.517,9 2,4
= EBITDA IFRS 1.271,8 1.534,4 20,6
Sondereinfliisse 86,9 106,6 22,7
Effekte aus zur Veraufberung gehaltenen Immobilien -10,7 -0,5 -95,3
Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen -13,0 -14,0 7.7
Sonstiges (Non-core Disposals) -49,9 -129,2 >100
Zwischengewinne 27,9 38,8 39,1
Bewertungsergebnis Neubau/Development to hold 6,7 18,7 >100
= Adjusted EBITDA Total 1.319,7 1.554,8 17,8
Zinsaufwand FFO** -287,5 -328,8 14,4
Laufende Ertragsteuern FFO -22,6 -36,5 61,5
Konsolidierung -34,6 -57,5 66,2
= Group FFO 975,0 1.132,0 16,1
Group FFO pro Aktie in €** 2,01 2,18 8,7
* Ohne Ertrage aus Beteiligungen
**Inkl. Finanzertrage aus Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen
*** Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 3112.2018: 518.077.934 und 31.12.2017: 485.100.826
Vermogenslage
Konzernbilanzstruktur

31.12.2017 31.12.2018

in Mio. € in % in Mio. € in %
Langfristige Vermogenswerte 36.719,6 97,9 47.639,6 96,5
Kurzfristige Vermogenswerte 796,7 2,1 1.748,0 3,5
Aktiva 37.516,3 100,0 49.387,6 100,0
Eigenkapital 16.691,2 44,5 19.664,1 39,8
Langfristige Schulden 18.585,2 49,5 25.577,8 51,8
Kurzfristige Schulden 2.239,9 6,0 4.145,7 8,4
Passiva 37.516,3 100,0 49.387,6 100,0
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Das Gesamtvermogen des Konzerns stieg im Vergleich zum
31. Dezember 2017 von 37.516,3 Mio. € um 11.871,3 Mio. €

auf 49.387,6 Mio. €. Diese Erhéhung resultiert im Wesent-
lichen aus der Erhéhung der Investment Properties von
33.182,8 Mio. € um 10.308,1 Mio. € auf 43.490,9 Mio. €, wovon
6.537,5 Mio. € aus der Einbeziehung der BUWOG-Gruppe
und der Victoria-Park-Gruppe und 3.517,9 Mio. € aus der
Immobilienbewertung resultieren. Ferner stieg das Vermo-
gen in Folge eines Anstiegs des Geschafts- oder Firmenwerts
von 2.613,5 Mio. € um 228,9 Mio. € auf jetzt 2.842,4 Mio. €
wegen der Erstkonsolidierung der BUWOG und der Victoria
Park. Fiir den Markennamen BUWOG Group wurde im
Zusammenhang mit dem Developmentgeschéaft im Rahmen
der Kaufpreisallokation ein Wert von 66,6 Mio. € angesetzt.
Geschafts- oder Firmenwerte sowie das Markenrecht
betragen 5,9 % des Gesamtvermdégens. Das kurzfristige
Vermogen erhdhte sich im Wesentlichen durch einen
Anstieg der Forderungen aus Lieferung und Leistungen und
der Immobilienvorrate aufgrund der Einbeziehung des
BUWOG-Developmentgeschafts. Dartiber hinaus stiegen
die liquiden Mittel um 281,5 Mio. € an.

Die Aufwertung der Immobilienbestdnde des Geschéftsjah-
res 2018 in Hohe von 3.517,9 Mio. € hatte zur Folge, dass sich
der Buchwert der von der Bewertung betroffenen Gruppen
von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten (Regionen)
erhdhte, wodurch es im Umkehrschluss zu einer Wertbe-
richtigung der auf die Regionen allokierten Geschafts- oder
Firmenwerte in Hohe von 681,2 Mio. € kam.

Zum 31. Dezember 2018 betrug der Gross-Asset-Value
(GAV) des Immobilienvermégens 44.226,9 Mio. €, dies
entspricht 89,6 % des Gesamtvermdégens im Vergleich zu
33.424,9 Mio. € oder 89,1% zum Jahresende 2017.

Der Anstieg des Eigenkapitals von 16.691,2 Mio. € um
2.972,9 Mio. € auf19.664,1 Mio. € resultiert insbesondere aus

Nettovermégensdarstellung (NAV)

der Kapitalerhéhung in Hohe von 1.257,4 Mio. €, dem
Periodenergebnis des Geschéftsjahres 2018 in Hohe von
2.402,8 Mio. € sowie gegenlaufig der Ausschittung in Hohe
von 640,3 Mio. €. Die Veranderung der Minderheitenanteile
in Hohe von 173,5 Mio. € resultiert zum einen aus dem
Ergebnisanteil von Minderheitsgesellschaftern in Héhe von
96,3 Mio. € sowie aus der Einbeziehung der Victoria Park.

Die Eigenkapitalquote betragt damit 39,8 % im Vergleich zu
44,5% am Jahresende 2017.

Die Schulden stiegen von 20.825,1 Mio. € um 8.898,4 Mio. €
auf 29.723,5 Mio. € an. Dabei stieg die Summe der originéren
Finanzschulden um 6.075,5 Mio. € an, davon 2.896,3 Mio. €
aufgrund der Einbeziehung der Victoria Park und der
BUWOG und 3.179,21 Mio. € aus der Nettoneuaufnahme im
Wesentlichen zur Akquisitionsfinanzierung. Ferner beinhal-
ten die Schulden sogenannte Mieterfinanzierungsbeitrage,
eine fur Osterreich typische Verbindlichkeitenposition
gegenlber Mietern aufgrund von deren frilheren Zahlungen
zu festgelegten Erhaltungs- und Finanzierungsposten.

Net Asset Value

Vonovia orientiert sich bei der Net-Asset-Value (NAV)-
Darstellung an den Verlautbarungen der EPRA (European
Public Real Estate Association). Zum Ende des Geschéfts-
jahres lag der EPRA NAV mit 26.105,0 Mio. € 22,6 % Uiber
dem Vorjahreswert von 21.284,6 Mio. €. Der EPRA NAV pro
Aktie entwickelte sich von 43,88 € Ende 2017 auf 50,39 €
Ende 2018. Zum Jahresende 2018 lag der Adjusted NAV mit
23.262,6 € 24,6 % Uber dem Vergleichswert des Vorjahres
von 18.671,1 Mio. €. Dies entspricht einem Anstieg des
Adjusted NAV pro Aktie von 38,49 € auf 44,90 € Ende 2018.
Mafgeblichen Einfluss auf den NAV hatte die Neubewer-
tung der Immobilienbestdnde. Das Ergebnis aus der Bewer-
tung der Investment Properties lag im Geschéftsjahr 2018
bei 3.517,9 Mio. € (2017: 3.434,1 Mio. €).

Verdnderung
in Mio. € 31.12.2017 31.12.2018 in %
Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 15.080,8 17.880,2 18,6
Latente Steuern auf Investment Properties 6.185,7 8.161,1 31,9
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente* 26,9 87,2 >100
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -8,8 -23,5 >100
EPRA NAV 21.284,6 26.105,0 22,6
Goodwill -2.613,5 -2.842,4 8,8
Adjusted NAV 18.671,1 23.262,6 24,6
EPRA NAV pro Aktie in €** 43,88 50,39 14,8
Adjusted NAV pro Aktie in €** 38,49 44,90 16,7

* Bereinigt um Effekte aus Fremdwéhrungsswaps
** Basierend auf Anzahl Aktien zum Stichtag 31.12.2018: 518.077.934, 31.12.2017: 485.100.826
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In einem Betrachtungszeitraum von fiinf Jahren konnte
Vonovia kontinuierlich Werte schaffen und den NAV wie
auch den GAV (Gross Asset Value) in jedem Jahr erhéhen.

zu einem deutlichen Anstieg der Mieten fiihrt. Dartiber
hinaus verstarken die umfangreichen Investitionen in ener-
getische Modernisierungen unserer Gebaude und die
Verbesserung der Wohnungsausstattung die Mietentwick-
lung. Gleichzeitig ist der Wohnimmobilienmarkt weiterhin
besonders dynamisch. Die Renditeerwartungen von Immobi-

in Mio. € EPRA NAV GAV

lienkaufern sind weiter zurtickgegangen, sodass sich eine
2018 26.105,0 44.226,9 Steigerung der Marktwerte Uber die Mietentwicklung hinaus
2017 21.284,6 334240 ergebenhat (Yield Compression). Die positiven Effekte aus
2016 17.047 1 27.106,4 der verstarkten Nachfrage, der Modernisierung sowie aus

der Yield Compression fiihrten im Vergleich zum Vorjahr zu
2015 13.988,2 241539 ) ) -

einer deutlichen Wertsteigerung unseres Immobilienbestan-
2014 6:278,0 ta7end des, bereinigt um An- und Verkdufe, in Hohe von 13,0 %. Das

Immobilienvermégen wird zusatzlich zur internen Bewer-

tung in Deutschland auch durch die unabhangigen Gutach-
Verkehrswerte ter CBRE GmbH und Savills Sweden AB in Zusammenarbeit

Wesentliche Marktentwicklungen und Bewertungspara-
meter, die die Verkehrswerte von Vonovia beeinflussen,
werden regelmafig Uberpriift. Neben der Neubewertung
zum 30. Juni 2018 erfolgte zum Jahresende eine Neubewer-
tung des kompletten Portfolios.

Wie auch in 2017 hat sich der Bestand von Vonovia sehr
positiv entwickelt. Die Nachfrage nach Wohnungen in
Ballungsrdumen ist weiterhin starker als das Angebot, was

mit Malmébryggan Fastighetsekonomi AB bewertet. Der aus
dem CBRE-Gutachten resultierende Marktwert weicht im
Ergebnis weniger als 0,1% vom internen Bewertungsergebnis
ab, fiir Schweden, Osterreich und den deutschen Bestand
der BUWOG wurde das Ergebnis der externen Bewertung
Ubernommen.

Die Verkehrswerte verteilen sich auf die strategischen
Portfoliocluster des Immobilienbestandes wie folgt:

Wohneinheiten

Verkehrswert* (in Mio. €)

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2017 31.12.2018
Strategic 319.014 323.056 30.508,0 34.360,5
Operate 101.697 74.775 10.252,9 8.594,2
Invest 217.317 248.281 20.255,1 25.766,3
Recurring Sales 14.099 29.563 1.509,7 3.670,0
Non-core Disposals 11.473 5.832 535,6 597,9
Vonovia Deutschland 344.586 358.451 32.553,3 38.628,4
Vonovia Osterreich 2.058 23.030 551,6 2.517,0
Vonovia Schweden 14.288 1.737,7
Gesamt 346.644 395.769 33.104,9 42.883,0

*Verkehrswert der bebauten Grundstiicke exklusive 1.356,8 Mio. € (Vorjahr: 331,4 Mio. €), davon 405,1 Mio. € unbebaute Grundstticke und vergebene Erbbaurechte, 302,5 Mio. € Anlagen im Bau,

492,6 Mio. € Development und 156,6 Mio. € Sonstige.
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Regelméafige Verkehrswertermittlung schafft transparente
Bewertung des Immobilienbestandes

Die Ermittlung und Darstellung von Verkehrswerten dient
innerhalb des Unternehmens als Steuerungsgréfie und nach
aufden zur transparenten Darstellung der Wertentwicklung
unserer Vermoégensgegenstande.

Die Bestimmung des beizulegenden Zeitwertes 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.

Die Bewertungsmethodik von Vonovia folgt der sogenannten
Discounted-Cashflow-Methodik (DCF). In der DCF-Methodik
werden die Verkehrswerte aus den Einnahmen und Ausga-
ben einer Immobilie abgeleitet. Im Rahmen des DCF-Verfah-
rens werden die erwarteten kiinftigen Einnahmen und
Ausgaben einer Immobilie tber einen Zeitraum von zehn
Jahren prognostiziert und dann auf den Bewertungsstichtag
als Barwert diskontiert. Die Einnahmen setzen sich im
Wesentlichen aus erwarteten Mieteinnahmen (aktuell
erzielte Nettokaltmiete, Marktmieten sowie Marktmieten-
entwicklung) unter Beriicksichtigung von Erl6sschmaélerun-
gen aus Leerstand zusammen. Diese sind flir jeden Standort
aus den aktuellen Mietspiegeln und Mietpreisspiegeln
(empirica und IVD) sowie aus Studien zur raumlichen
Prosperitat (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung, Prognos, empirica, Bertelsmann Stiftung u.a.)
abgeleitet.

Auf der Kostenseite sind Instandhaltungsaufwendungen und
Verwaltungskosten sowie weitere Kostenpositionen wie
Erbbauzinsen, nicht-umlegbare Betriebskosten und Mietaus-
fall berticksichtigt und im Betrachtungszeitraum inflationiert.
Im Bestand durchgefiihrte Modernisierungsmaftnahmen
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 Kostenansatze und marktspezifisch
angepasste Kapitalisierungszinssatze angesetzt.

Fir die auslandischen Portfolien sowie fiir das deutsche
BUWOG-Portfolio wurden die von externen und unabhangi-
gen Gutachtern ermittelten Verkehrswerte in den Jahresab-
schluss tibernommen. Das 6sterreichische Portfolio sowie
das deutsche BUWOG-Portfolio wurden von der CBRE
GmbH bewertet, das schwedische Portfolio von Savills
Sweden AB in Zusammenarbeit mit Malmobryggan Fastig-
hetsekonomi AB.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WIRTSCHAFTSBERICHT

Die Einzelheiten zur Bilanzierung und Bewertung der Invest-
ment Properties erértern wir ausfihrlich im Konzernanhang
(Kapitel 23).

Der Verkehrswert des Immobilienbestandes von Vonovia mit
Wohngebauden, Gewerbeobjekten, Garagen und Stellplatzen
sowie Projektentwicklungen, unbebauten Grundstticken und
vergebenen Erbbaurechten belief sich zum 31. Dezember
2018 auf 44.239,9 Mio. € (Vorjahr: 33.436,3 Mio. €). Die
Verkehrswertermittlung fiihrte insgesamt zu einem Ergebnis
aus der Bewertung von Investment Properties in Héhe von

3.517,9 Mio. €.
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Finanzlage
Cashflow

Die Cashflows der Gruppe stellten sich wie folgt dar:

Eckdaten der Kapitalflussrechnung

in Mio. € 2017 2018

Cashflow aus der

betrieblichen Tatigkeit 946,0 1.132,5

Cashflow aus der

Investitionstatigkeit -1.350,1 -3.892,5

Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit -870,5 3.041,5

Nettoveranderung der
Zahlungsmittel und Zah-
lungsmitteldquivalente

-1.274,6 281,5

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente
zum Periodenanfang

1.540,8 266,2

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente

zum Periodenende 266,2 547,7

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit ist von 946,0 Mio. €
im Jahr 2017 auf 1.132,5 Mio. € im Jahr 2018 angestiegen. Die
Steigerung ist im Wesentlichen auf die Verbesserung des
operativen Ergebnisses zurtickzufiihren, dessen Steigerung
wiederum auch auf die erstmalige Einbeziehung der
BUWOG und Victoria Park zurtickzufiihren ist. Weiterhin
wirkten sich geringere Auszahlungen im Nettoumlaufvermo-
gen positiv auf den operativen Cashflow aus.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit zeigt 2018 eine Netto-
auszahlung in Hohe von 3.892,5 Mio. €, die hauptsachlich auf
die Nettokaufpreiszahlungen fir die Anteile der BUWOG
und der Victoria Park in Hohe von insgesamt 3.387,7 Mio. €
im Rahmen der erstmaligen Kontrollerlangung zuriickzufiih-
ren ist. Die weiteren Auszahlungen flir Ankdufe und Moder-
nisierungen von Immobilienbestanden betrugen 1.358,8 Mio. €.
Gegenlaufig konnten Einzahlungen aus Bestandsverk&ufen in
Hohe von 1.054,2 Mio. € vereinnahmt werden. Aufberdem
enthalt der Cashflow aus Investitionstatigkeit Auszahlungen
fuir den Neubau der neuen Vonovia Hauptverwaltung und
deren Biiro- und Geschéftsausstattung.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit enthalt den Mittel-
zufluss aus der Kapitalerhthung in Hohe von 995,8 Mio. €.
Die weiteren Einzahlungen resultieren insbesondere aus
EMTN-Ziehungen im Zusammenhang mit der Ubernahme
der BUWOG in Hohe von insgesamt 5.064,2 Mio. €. Gegen-
laufig erfolgten Auszahlungen durch regulare und aufter-
planméafige Tilgungen in Hohe von 1.901,6 Mio. €. Auszah-
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lungen fur Transaktions- und Finanzierungskosten beliefen
sich auf 77,2 Mio. €. Die Zinszahlungen in 2018 betrugen
305,8 Mio. €, die Dividendenzahlungen 401,1 Mio. € im
Vergleich zu 303,5 Mio. € bzw. 277,9 Mio. € in 2017. Darlber
hinaus enthélt der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit die
Auszahlungen fir den Erwerb von nicht beherrschenden
Anteilen in Héhe von 309,0 Mio. €, davon im Wesentlichen
217,7 Mio. € fur die Anteile, die Vonovia von der Starwood
Capital Group an Victoria Park erworben hat, sowie 60,7 Mio. €
fur weitere BUWOG-Anteile.

Die Nettoerhohung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente betrug 281,5 Mio. €.

Finanzierung

Das Rating der Kreditwirdigkeit von Vonovia durch die
Agentur Standard & Poor s lautet gemafs Versffentlichun-
gen vom 7. Mai 2018 und vom 2. August 2018 auch bereits
unter Berlcksichtigung der Akquisitionen BUWOG und
Victoria Park 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 unbe-
sicherten Anleihen ,BBB+".

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

Die Vonovia Finance B. V. hat aktuell insgesamt ein Volumen
in Hohe von 14,3 Mrd. € an Anleihen platziert, davon

11,8 Mrd. € unter dem EMTN-Programm zum Stichtag

31. Dezember 2018. Das Gesamtvolumen enthélt ferner
1,7 Mrd. € an sogenannten Hybridanleihen, von denen

1,0 Mrd. € als Eigenkapital ausgewiesen sind.

Im November 2017 hat Vonovia tiber ihre niederlandische
Finanzierungsgesellschaft einen Commercial-Paper-Rahmen-
vertrag tber ein Gesamtvolumen von 500 Mio. € mit der
Commerzbank AG als Lead Arranger und mehreren Banken
als Handler abgeschlossen. Dieses Rahmenprogramm wurde
im September 2018 auf ein Gesamtvolumen von 1.000 Mio. €
erhéht. Zum 31. Dezember 2018 waren hierunter Emissionen
in Hohe von 420 Mio. € ausstehend.

Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung von Vonovia stellte
sich zum 31. Dezember 2018 wie folgt dar:
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Filligkeitsstruktur

am 31.12.2018 in Mio. €
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Das Geschéftsjahr 2018 war geprégt durch die Finanzierung
der Barkomponente aus der BUWOG-Ubernahme und der
Victoria-Park-Ubernahme. Gegenlaufig wurden Finanzierun-
gen mit einem Volumen von 341,8 Mio. € vorzeitig zuriick-
geflhrt.

Planmafige Tilgungen erfolgten in Héhe von 1.559,9 Mio. €,
davon entfielen 803,0 Mio. € auf Riickfiihrungen im Rahmen
des Commercial-Paper-Programms und 500 Mio. € auf die
Ruckfihrung von EMTN-Anleihen. Im Gegenzug dazu
wurden unter dem EMTN-Programm in 2018 durch die
Vonovia Finance B. V. Anleihen in Hohe von insgesamt
3.600 Mio. € begeben, mit Laufzeiten zwischen 4,75 und 20
Jahren und einem Zinskupon zwischen 0,750 % und 2,750 %,
wobei eine Emission Uiber 600 Mio. € eine sogenannte
Floating-Rate-Anleihe darstellt.

Ferner wurden durch die Vonovia Finance B. V. kurzlaufende
Commercial Papers in Hohe von 813 Mio. € im Rahmen des
auf 1.000 Mio. € lautenden Commercial-Paper-Programms
begeben.

Die Working Capital Facility wurde unterjahrig mit 100,0 Mio. €
in Anspruch genommen.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WIRTSCHAFTSBERICHT

Im Kontext der BUWOG-Ubernahme wurde mit J.P. Morgan
eine sogenannte Briickenfinanzierung in Héhe von 2,65 Mrd. €
vereinbart, die jedoch nicht in Anspruch genommen wurde.
Ferner wurde die 2018 fallige Finanzierung der Berlin-
Hannoverschen Hypothekenbank in Héhe von 500 Mio. €
vorzeitig im Januar 2018 bis 2028 prolongiert.

Hinsichtlich detaillierter Angaben zu den Finanzierungen
verweisen wir auf die entsprechenden Ausfiihrungen im
Konzernanhang zu ,Originare finanzielle Verbindlichkeiten".

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

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

Auch 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.
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Zum Jahresende stellt sich der LTV (Loan to Value) wie folgt
dar:

Veranderung
in Mio. € 31.12.2017 31.12.2018 in %
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 14.060,5 20.136,0 43,2
Fremdwahrungseffekte -23,5 -33,5 42,6
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -266,2 -547,7 105,7
Net debt 13.770,8 19.554,8 42,0
Forderungen aus Verkaufen -201,2 -256,7 27,6
Bereinigtes Net debt 13.569,6 19.298,1 42,2
Verkehrswert des Immobilienbestandes 33.436,3 44.239,9 32,3
Beteiligungen an anderen Wohnungsunternehmen 642,2 800,3 24,6
Bereinigter Verkehrswert des Immobilienbestandes 34.078,5 45.040,2 32,2
LTV 39,8% 42,8% 3,0 pp
Die geforderten Finanzkennzahlen wurden zum Berichts-
stichtag eingehalten.

Veranderung
in Mio. € 31.12.2017 31.12.2018 in %
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 14.060,5 20.136,0 43,2
Summe Aktiva 37.516,3 49.387,7 31,6
LTV Bond Covenants 37,5% 40,8% 3,3 pp
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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. Vonovia SE
wurde als Deutsche Annington Immobilien GmbH am 17.
Juni 1998 mit Sitz in Frankfurt am Main gegriindet, um
Finanzinvestoren als Akquisitionsvehikel fiir den Erwerb von
Wohnimmobilienportfolios zu dienen. Sie bildet nach
weiteren erfolgreichen Akquisitionen im Zeitablauf heute
mit ihren Tochtergesellschaften die Vonovia Gruppe und den
fihrenden deutschen Wohnimmobilienbewirtschafter.

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 Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft lehnt sich im Wesentlichen an die Bericht-
erstattung des Vonovia Konzerns an. Die Vermdégens-,
Finanz- und Ertragslage der Vonovia SE als Management-
holding ist letztendlich bestimmt durch das Vermoégen der
Konzerngesellschaften und deren Fahigkeit zur Erwirtschaf-
tung nachhaltiger positiver Ergebnisbeitrage und 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 fur 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 grofbe Kapitalgesellschaft.

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

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WIRTSCHAFTSBERICHT

Geschiftsverlauf 2018

Ertragslage der Vonovia SE

Die Gesellschaft erwirtschaftet regelmafig Ertrége aus der
Abrechnung von erbrachten Serviceleistungen, Beteiligungs-
ertragen aus Dividendenausschiittungen der Konzerngesell-
schaften und der Vereinnahmung von Ergebnissen aus
Ergebnisabfiihrung. Ergebnisabfiihrungsvertrage bestehen
u.a. mit den Servicegesellschaften, die ihrerseits Ertrage aus
der Abrechnung von erbrachten Leistungen an die Immobi-
liengesellschaften erzielen. Die vereinnahmten Beteiligungs-
ertrage beruhen auf den jeweiligen ausschittungsfahigen
Uberschiissen der Tochterunternehmen, die ihrerseits auf
Basis handelsrechtlicher Rechnungslegungsvorschriften
ermittelt werden. Diese unterscheiden sich von den IFRS-
Rechnungslegungsvorschriften im Wesentlichen dadurch,
dass unter der IFRS-Rechnungslegung das Zeitwertprinzip
starker zum Tragen kommt als das Anschaffungskosten-
wertprinzip der handelsrechtlichen Rechnungslegung. Im
Rahmen der Konzernrechnungslegung nach IFRS werden die
Immobilien einer periodischen Neubewertung unterzogen,
nach den handelsrechtlichen Rechnungslegungsvorschriften
wird das Anlagevermégen zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten unter Berlicksichtigung planmafiger Abschreibungen
bilanziert. Zusatzlich unterscheiden sich insbesondere die
jeweiligen Aktivierungsregeln.

Aufwendungen resultieren im Wesentlichen aus Personal-
aufwendungen und Verwaltungsaufwendungen zur Wahr-
nehmung ihrer Managementholdingfunktion sowie aus
auszugleichenden Verlusten im Rahmen von Ergebnisabfiih-
rungsvertragen.

Das Finanzergebnis ist gepragt durch die Konzernfinan-
zierung.

Der Geschéftsverlauf 2018 war unter anderem gepragt
durch den Erwerb der Victoria Park sowie die Ubernahme
der BUWOG und die daran anschliefdenden Integrations-
und Strukturierungsarbeiten.

Ganz wesentlich wurde das Jahresergebnis 2018 durch die
Ertrége aus Gewinnabfiihrung, insbesondere der Deutsche
Annington Acquisition Holding GmbH, Diisseldorf, in Héhe
von 1.448,1 Mio. € gepragt. Daneben wirkten sich in den
sonstigen betrieblichen Ertragen Wertaufholungen in Hohe
von 42,3 Mio. € auf Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen und die Aufdeckung stiller Reserven in Héhe von
247,8 Mio. € positiv aus. Diese aufdergewdhnlichen Ergebnis-
beitrdge sind alle die Folge einer gesellschaftsrechtlichen
Strukturierungsmafinahme bei der in 2017 erworbenen
conwert Immobilien Invest GmbH-Gruppe (nachfolgend
kurz: conwert) im Rahmen der Integration in die Vonovia
Gruppe. Bei dieser Strukturierungsmafnahme wurden im
Rahmen einer Folge umwandlungsrechtlicher Schritte die
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Anteile an den deutschen conwert-Gesellschaften von
Osterreich nach Deutschland tibertragen. Das Vorjahr war
ebenfalls durch signifikante Sondereinflisse im Zuge der
gesellschaftsrechtlichen Strukturierung der GAGFAH-
Gesellschaften gepragt, welche die sonstigen betrieblichen
Ertrage im Vorjahr positiv beeinflusst haben.

Der Personalaufwand des Jahres 2018 lag mit 31,7 Mio. €
unter dem Wert des Vorjahres von 36,6 Mio. €, was im
Wesentlichen auf geringere Zufiihrungen zum Modell der
langfristigen Erfolgsbeteiligung und der gesunkenen Mit-
arbeiterzahl beruht.

Die Abschreibungen erhéhten sich volumenbedingt.

Die Nettofinanzaufwendungen gegen verbundene Unter-
nehmen erhéhten sich volumenbedingt deutlich von

25,5 Mio. € auf 63,3 Mio. €. Das deutliche positive Finanz-
ergebnis in Hohe von 1.474,5 Mio. € ist gepragt durch die
Ergebnisabfihrung der Deutsche Annington Acquisition
Holding GmbH in Héhe von 1.448,1 Mio. €.

Der Steueraufwand betragt 3,8 Mio. € im Vergleich zu

8,9 Mio. € im Vorjahr. Die Vonovia SE ist als Organtragerin
einer steuerlichen Organschaft Schuldnerin der betreffenden
Ertragsteuern. Der Steueraufwand betrifft ausschlief3lich
Vorjahre.

Die Vonovia SE schlief3t das Geschaftsjahr 2018 mit einem
Jahrestiberschuss in Hohe von 1.673.317.417,29 € (2017:
398.830.574,65 €) ab. Gemaf § 58 Abs. 2 AktG kann der
Vorstand einen Betrag bis zur Halfte des Jahresliberschus-
ses in die Gewinnriicklagen einstellen. Aufgrund dieser
Erméchtigung hat der Vorstand unter teilweiser Gewinnver-
wendung 800.000.000,00 € in die anderen Gewinnrticklagen
eingestellt. Unter Berlicksichtigung des Gewinnvortrages
aus dem Vorjahr in Hohe von 36.325.964,33 € ergibt sich ein
Bilanzgewinn flir das Geschaftsjahr 2018 in Héhe von
009.643.381,62 €.
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Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Hauptversammlung
vor, aus dem Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2018 der
Vonovia SE in Hohe von 909.643.381,62 € einen Betrag in
Hohe von 135.000.000,00 € in die anderen Gewinnriicklagen
einzustellen und einen Betrag in Hohe von 746.032.224,96 €
auf die 518.077.934 Aktien des Grundkapitals zum 31. De-
zember 2018 an die Aktionare als Dividende, entsprechend
1,44 € je Aktie, auszuschiitten und den verbleibenden Betrag
in Hohe von 28.611.156,66 € auf neue Rechnung vorzutragen
oder fiir weitere Dividenden auf zum Zeitpunkt der Haupt-
versammlung dividendenberechtigte Aktien zu verwenden,
die Uiber jene des Grundkapitals zum 31. Dezember 2018
hinausgehen.

Wie flir das Geschaftsjahr 2017 soll auch wieder fur die
Dividende des Geschéftsjahres 2018 zahlbar nach der
Hauptversammlung im Mai 2019 die Wahl einer Sachdivi-
dende in Aktien gegeben werden, soweit dies vom Auf-
sichtsrat als 6konomisch sinnhaft erachtet wird.

Ergebnisdarstellung

in Mio. € 2017 2018
Umsatzerltse 1271 138,1
Sonstige betriebliche Ertrage 540,3 325,7
Aufwendungen flr bezogene

Leistungen -46,2 -50,6
Personalaufwand -36,6 -31,7
Ubrige Verwaltungs-

aufwendungen -206,4 -178,9
Ergebnis vor Finanzergebnis

und Steuern 378,2 202,6
Ertrage aus

Ergebnisabfiihrungsvertragen 69,0 1.523,4
Beteiligungsertrage 66,0 101,2
Abschreibungen auf

Finanzanlagen - -0,3
Zinsen und ahnliche Ertrage 9,3 52
Aufwendungen aus

Ergebnisabflihrungsvertragen -64,0 -66,9
Zinsen und dhnliche

Aufwendungen -50,8 -88,1
Finanzergebnis 29,5 1.474,5
Steuern -8,9 -3,8
Jahresiiberschuss 398,8 1.673,3
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Vermdégens- und Finanzlage der Vonovia SE

Das langfristige Vermogen der Gesellschaft mit 15.289,9 Mio. €
ist naturgeméaf durch das Finanzanlagevermégen in Hohe
von 15.259,6 Mio. € gepragt. Der Anstieg im Jahr 2018
resultiert im Wesentlichen aus dem Erwerb der Anteile an
der BUWOG sowie den Anpassungen der Beteiligungsan-
satze der conwert Invest GmbH und der Deutsche Anning-
ton Acquisition Holding GmbH als Folge der gesellschafts-
rechtlichen Strukturierungsmafnahmen der conwert-
Gruppe.

Die immateriellen Vermégensgegenstande und Sachanlagen
stiegen aufgrund von Investitionen als Folge der Ausstattung
der neuen Konzernhauptverwaltung.

Das Nettoumlaufvermdgen (Umlaufvermogen abziglich
kurzfristiger Verbindlichkeiten) einschlieflich der Nettoliqui-
ditat ist gepragt durch die Konzernfinanzierung, in der die
Vonovia SE die Funktion des Cashpool-Fiihrers innehat. Der
Konzernfinanzierungssaldo der Gesellschaft hat sich in 2018
insgesamt um 1.106,3 Mio. € zu Lasten der Vonovia SE
entwickelt. Ebenso veranderte sich die Position der Netto-
liquiditat aus flissigen Mitteln und Bankschulden zu Lasten
der Gesellschaft um 187,3 Mio. €, was einer Gesamtverande-
rung der Nettofinanzposition der Vonovia SE von 1.293,6 Mio. €
entspricht. Die Veranderung des Konzernfinanzierungs-
saldos resultiert wesentlich aus der Bezahlung der BUWOG-
Anteile und der Zahlung der Barkomponente der Dividende.
Auferdem wirkt sich die Einbindung der conwert- und
BUWOG-Gesellschaften in den Konzerncashpool mit einer
Nettoanlage aus. Der Konzernfinanzierungssaldo beinhaltet
zum 31. Dezember 2018 aufberdem die bereits gutgeschrie-
benen Betrdge aus den Ergebnisabfiihrungsvertragen, dabei
tragt die Gewinnabfiihrung der Deutsche Annington Acqui-
sition Holding GmbH mit einem Betrag in Héhe von

1.448,1 Mio. € zu einer signifikanten Senkung des Konzern-
finanzierungssaldos bei. Die gestiegenen Verbindlichkeiten
gegenlber Finanzinstituten betreffen die Aufnahme von
Forderdarlehen von der Europaischen Investitionsbank EIB
und der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW), welche die
Vonovia SE an ihre Tochtergesellschaften weiterreicht.

Die Riickstellungen betrugen zum Jahresende 134,9 Mio. €
(2017: 119,8 Mio. €), davon entfielen auf Pensionsrtickstellun-
gen 59,7 Mio. €, auf Ertragsteuerriickstellungen 16,4 Mio. €
und auf personalbezogene Riickstellungen 5,6 Mio. €.
Insgesamt stiegen die Riickstellungen um 15,1 Mio. € an, dazu
trug der Anstieg der Pensionsriickstellungen wesentlich bei.

Das Eigenkapital erhdhte sich in 2018 durch das Perioden-
ergebnis, die Kapitalerhohung im Rahmen der Aktiendivi-
dende sowie durch die Barkapitalerhohung vom 11. Mai 2018,
die im Rahmen eines beschleunigten Platzierungsverfahrens
erfolgte. Die 26.000.000 neuen, auf den Namen lautenden
Stlickaktien wurden im Rahmen einer Privatplatzierung bei
institutionellen Anlegern mittels eines beschleunigten
Platzierungsverfahrens (Accelerated Bookbuilding) platziert
und sind ab dem 1. Januar 2018 dividendenberechtigt.
Gegenlaufig verminderte sich das Eigenkapital aufgrund der
Bardividendenausschuittung.

Das im Vergleich zu 2017 stark gestiegene Periodenergebnis
2018 schlagt sich auch im Bilanzgewinn 2018 nieder. Fuir das
Geschéftsjahr 2018 soll auf der Hauptversammlung am

16. Mai 2019 eine Dividendenausschiittung in Héhe von
746.032.224,96 € beschlossen werden, das entspricht 1,44 €
pro Aktie. In andere Gewinnriicklagen sollen neben den
bereits gemaft § 58 Abs. 2 AktG eingestellten 80o Mio. €
weitere 135 Mio. € eingestellt werden.

Vermogenslage

in Mio. € 31.12.2017 31.12.2018 in Mio. € 31.12.2017 31.12.2018
Aktiva Passiva

Finanzanlagevermégen 11.402,0 15.259,6 Eigenkapital 7.231,8 9.522,1
Ubriges Anlagevermogen 19,5 30,3 Ruckstellungen 119,8 1349
Forderungen gegen verbundene Verbindlichkeiten gegentiber

Unternehmen 2.514,2 4.675,6 Kreditinstituten 515,5 684,3
Ubrige Forderungen und Verbindlichkeiten gegentiber

Vermdogensgegenstande 12,8 80,1 verbundenen Unternehmen 6.252,1 9.519,9
Liquide Mittel 184,8 166,4 Ubrige Verbindlichkeiten 14,1 350,8
Bilanzsumme 14.133,3 20.212,0 Bilanzsumme 14.133,3 20.212,0
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Der operative Cashflow ist gepragt durch die Erlése und
Aufwendungen im Rahmen der Erbringung der Manage-
mentholdingfunktionen. Nennenswerte investive Cashflows
liegen fir die Vonovia SE nur bei Akquisitionen vor. Finanzie-
rungs-Cashflows resultieren regelmafsig aus den Verande-
rungen der Konzernfinanzierung, selektiver Aufnahme und
Ruckfuhrung von Fremdfinanzierungen, im Wesentlichen
Forderdarlehen und/oder Schuldscheindarlehen sowie den
betreffenden Zinszahlungen. Die Liquiditat verminderte sich
in 2018 von 184,8 Mio. € auf 166,4 Mio. €.

Mitarbeiter der Vonovia SE
Im Geschéftsjahr 2018 waren bei der Vonovia SE durchschnitt-
lich 179 Mitarbeiter (2017: 198 Mitarbeiter) beschaftigt.

Chancen und Risiken der Vonovia SE

Die voraussichtliche Entwicklung der Vonovia SE im Ge-
schaftsjahr 2019 hdngt 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
fur 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.
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Prognose der Vonovia SE

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

Das Ergebnis 2018 der Gesellschaft ist aufsergewdshnlich
positiv und wesentlich durch positive Ergebnisbeitrage aus
gesellschaftsrechtlichen Strukturierungsmafinahmen
beeinflusst. Unter Aufderachtlassung dieser Sondereffekte
waére das Ergebnis fiir das abgelaufene Geschaftsjahr wie
prognostiziert klar negativ auf dem Niveau der Vorjahre.

Das Ergebnis fuir das Geschaftsjahr 2019 wird wiederum
durch die auf Basis der Beteiligungsertrdge und der Ergeb-
nisabflihrungsvertrage vereinnahmten bzw. ausgeglichenen
Ergebnisse der Tochtergesellschaften, die Ertrage aus
Serviceleistungen, Aufwendungen aus Personal- und Ver-
waltungskosten sowie das Finanzergebnis gepragt sein. Flir
das Geschaftsjahr 2019 erwarten wir wieder erhohte Auf-
wendungen als Folge der aus der BUWOG-Ubernahme
resultierenden Integrations- und Strukturierungsaufwendun-
gen. Umgekehrt entfallen die aufderordentlichen Sonder-
effekte des Jahres 2018.

Insgesamt gehen wir davon aus, dass das Jahresergebnis des
Geschéftsjahres 2019 in seiner Grofsenordnung wieder auf
dem Niveau des Vorjahres, ohne Sondereffekte, ausfallen
wird.

Es ist generell weiterhin beabsichtigt, 70 % der Konzern-
steuerungskennzahl Group FFO durch die Vonovia SE als
Dividende an die Aktionare auszuschitten, was fir das
Geschéftsjahr 2018 einer Dividende von 1,44 € pro Aktie
entsprechen soll.
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Weitere gesetzliche Angaben

Corporate Governance

In der Erklarung zur Unternehmensfiihrung berichten wir
gemaf Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance
Kodex (DCGK) bzw. gemaft § 289a HGB lber die Prinzipien
der Unternehmensfihrung und zur Corporate Governance.
Die Erklarung beinhaltet die Entsprechenserklarung,
Angabe zu Unternehmensfiihrungspraktiken, die Beschrei-
bung der Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat
sowie wesentliche Corporate-Governance-Strukturen. Die
Erklarung zur Unternehmensfihrung ist auf der Internetseite
& www.vonovia.de im Bereich Investor Relations veroffentlicht
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 Wettbewerbsfzhigkeit der
Vonovia SE sichern, das Vertrauen des Kapitalmarkts und
der Offentlichkeit in das Unternehmen stérken und den
Unternehmenswert nachhaltig steigern.

Als grofse Immobiliengesellschaft sind wir uns der besonde-
ren Bedeutung unseres unternehmerischen Verhaltens fir
die Gesellschaft bewusst. Deshalb bekennen wir uns auch zu
den wesentlichen Zielen und Grundsatzen der Initiative
Corporate Governance der deutschen Immobilienwirtschaft.
Die Initiative ergénzt die Corporate-Governance-Grundsatze
um immobilienspezifische Angaben und setzt sich damit fuir
noch mehr Transparenz, ein verbessertes Ansehen und eine
gestarkte Wettbewerbsfahigkeit der Immobilienbranche ein.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WEITERE GESETZLICHE ANGABEN

Vergiitungsbericht

Der Vergiitungsbericht beschreibt die Grundsatze des
Vergltungssystems flr 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 Verglitung fir die Mitglieder des Aufsichtsrats.
Die Darstellung der Gesamtbezlige jedes einzelnen Vor-
standsmitglieds unter Namensnennung erfolgt im Anhang.

Der Vergiitungsbericht berlicksichtigt in seiner Bericht-
erstattung die geltenden Regelungen des Handelsgesetz-
buches (HGB), der deutschen Rechnungslegungsstandards
(DRS 17), der Gesetze tiber die Offenlegung und Angemes-
senheit der Vorstandsvergtitung (VorstAG, VorstOG) sowie
die Grundsatze des Deutschen Corporate Governance
Kodex (DCGK).

Vergiitung des Vorstands

Vergiitungssystem

Das Vergtitungssystem und die Héhe der Vergiitung des
Vorstands werden auf Vorschlag des Prasidial- und Nomi-
nierungsausschusses (Executive and Nomination Commit-
tee) durch den Aufsichtsrat festgelegt und jéhrlich, letzt-
malig im Marz 2018, beraten und im fiir angemessen
befundenen Rahmen angepasst. Die Hauptversammlung hat
die Grundziige des Vergltungssystems am 9. Mai 2014 und
dessen letzte Anderung am 30. April 2015 gebilligt.

Kriterien fur die Angemessenheit der Vergtitung 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. Dabei wird die Ublichkeit
der Verglitung unter Berlicksichtigung des Vergleichs-
umfeldes und der Vergltungsstruktur, die ansonsten im
Unternehmen gilt, einbezogen. Darlber hinaus erfolgt ein
Vergleich mit anderen bérsennotierten Gesellschaften
ahnlicher Grofie. Die Vergltungsstruktur ist insgesamt auf
eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet.
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Die Mitglieder des Vorstands erhalten neben der Festvergii-
tung eine variable kurzfristige sowie eine variable langfristi-
ge Verglitung, die sowohl positiven als auch negativen
Entwicklungen Rechnung trégt. Der Aufsichtsrat kann dem
Vorstandsmitglied nach pflichtgemaftem Ermessen auch
ohne vorherige Vereinbarung fiir 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 Kommunika-
tionsmitteln und Firmenfahrzeugen. Fiir das Vorstandsmit-
glied Daniel Riedl besteht neben seinem Vorstandsvertrag
bei Vonovia ein weiterer Vorstandsvertrag bei der 6sterrei-
chischen BUWOG. Die nachfolgend aufgeftihrten Vergi-
tungsbetrage beinhalten daher bei Daniel Ried| die Vergi-
tungsbestandteile aus beiden Vorstandsvertragen.

Festvergiitung und Nebenleistungen

Die Festvergltung, 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
Vorstdnde erhalten neben der Festvergiitung die Méglich-
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 fur Rolf Buch auf 355.000 €, fiir Klaus Freiberg,
Dr. A. Stefan Kirsten, Gerald Klinck, Daniel Riedl und Helene
von Roeder auf jeweils 160.000 €. Alternativ wird der Betrag
als Barvergilitung ausgezahlt. Aufgrund der Beendigung der
Dienstvertrdge von Dr. A. Stefan Kirsten und Gerald Klinck
zum 9. Mai 2018 bzw. des Dienstvertragsbeginns von Daniel
Ried| und Helene von Roeder am 9. Mai 2018 belaufen sich
die Beitrage entsprechend anteilig.

Die Nebenleistungen umfassen 50 % der Beitrdge zur Kran-
ken- und Pflegeversicherung, héchstens jedoch den maxi-
malen gesetzlichen Arbeitgeberanteil sowie in einem Fall
eine Risikolebensversicherung Die Gehaltsfortzahlung im
Krankheitsfall betragt zwolf Monate, langstens jedoch bis
zum Ende des Dienstvertrages. Im Todesfall wird das Gehalt
an die Hinterbliebenen bis zu sechs Monate fortgezahlt. Den
Mitgliedern des Vorstandes werden ein Firmenfahrzeug
sowie Kommunikationsmittel mit dem Recht auf Privatnut-
zung gewahrt. Reisekosten werden gemafs den Reisekosten-
richtlinien von Vonovia bzw. BUWOG erstattet. Im Vonovia
Dienstvertrag von Daniel Riedl wurde vereinbart, dass die
Kosten fiir Reisen von Wien nach Bochum und zuriick sowie
etwaige Ubernachtungen in Bochum erstattet werden.
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Zusétzlich wurde im Dienstvertrag mit Helene von Roeder
vereinbart, dass sie gegen entsprechenden Nachweis des
Vorarbeitgebers Ausgleichszahlungen fiir samtliche Anspri-
che auf variable Vergiitung erhélt, die der Vorarbeitgeber
nicht erfullt, weil die Vertragsverhaltnisse zwischen ihr und
dem Vorarbeitgeber infolge des Wechsels zur Vonovia
endeten.

Aufgrund der vorgelegten Nachweise ergibt sich daraus eine
Ausgleichszahlung in Héhe von EUR 194.621,00 brutto, die in
drei gleichen Tranchen zur Zahlung féllig wird, die erste
Tranche in 2018, die zweite Tranche nach Feststellung des
Jahresabschlusses fiir das Geschaftsjahr 2018 und die dritte
Tranche nach Feststellung des Jahresabschlusses fir das
Geschéftsjahr 2019.

Sollten die Vorstandsmitglieder bei der Auslibung ihrer
Tatigkeit fir Vermogensschaden in Anspruch genommen
werden, so ist dieses Haftungsrisiko grundsatzlich durch die
D&O-Versicherung fuir 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 Verglitung
fir sémtliche Schadensfélle 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 700.000 € fiir Rolf Buch als
Vorstandsvorsitzenden und bis zu einer Obergrenze von
jeweils 440.000 € fir Klaus Freiberg, Dr. A. Stefan Kirsten,
Gerald Klinck, Daniel Riedl und Helene von Roeder gewahrt.
Der Aufsichtsrat ist berechtigt, den sich rechnerisch erge-
benden Anspruch auf die variable kurzfristige Vergtitung
nach pflichtgemaften Ermessen um bis zu 20 % zu erhéhen
oder herabzusetzen. Die variable kurzfristige Vergiitung von
Klaus Freiberg wurde aufgrund einer vom Aufsichtsrat
beschlossenen einmaligen diskretiondren Anpassung der
variablen kurzfristigen Vergtitung um 20 % (88.000 €) erhoht
und in 2018 ausgezahlt. Aufgrund der Beendigung der
Dienstvertréage von Dr. A. Stefan Kirsten und Gerald Klinck
zum 9. Mai 2018 bzw. des Dienstvertragsbeginns am 9. Mai
2018 von Helene von Roeder und Daniel Ried| werden die
Betrage fur das Jahr 2018 entsprechend anteilig gewahrt.
Gemafs den Erfolgskriterien sind 40 % der kurzfristigen
variablen Verglitung von der Erreichung des FFO-Gruppen-
zieles, 15% von der Erreichung des Adjusted NAV /share-
Gruppenzieles und weitere 15% von der Erreichung des
EBITDA Sales-Gruppenzieles abhédngig. Weitere 30 % der
variablen kurzfristigen Vergtitung sind von der Erreichung
der mit dem Aufsichtsrat abgestimmten personlichen Ziele
abhéngig.
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Nachfolgend die Zielvorgaben fiir die drei quantitativen
Erfolgskriterien sowie deren Zielerreichungen fiir das
Kalenderjahr 2018:

Zielerreichungsgrad Adjusted EBITDA
STIP FFO 1 NAV/share Sales
85 % = Budget 970,6 39,79 55,6
100 % 999,6 40,74 63,9
Tatséchliche

Zielerreichung 100 % 100 % 100 %

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

Long-Term-Incentive-Plan

Bei der variablen langfristigen Vergltung (Long-Term-Incen-
tive-Plan, LTIP ,Plan”) handelt es sich um einen Plan, der den
Vorgaben des Aktiengesetzes (AktG) und des Deutschen
Corporate Governance Kodex entsprechend dem Ziel folgt,
die Vergltungsstruktur auf eine nachhaltige Unternehmens-
entwicklung auszurichten. Der LTIP ,Plan” wurde in 2015
eingeftihrt und I6ste den vorherigen Plan ab, welcher mit
dem erfolgreichen Bérsengang aufgesetzt wurde.

Den Mitgliedern des Vorstands wird jahrlich ein Vergltungs-
bestandteil mit langfristiger Anreizwirkung und ausgewoge-
nem Chancen-Risiko-Profil in Form von virtuellen Aktien
(,Performance Shares”) geméfs den Mafgaben des LTIP
.Plans" angeboten.

Der Aufsichtsrat stellt den Vorstanden fir jede grundsatzlich
vier Jahre betragende Performanceperiode einen in EUR
festzulegenden Zielbetrag (,Zuteilungswert”) in Aussicht.
Dabei werden Rolf Buch Performance Shares in Héhe eines
Zuteilungswertes von jéhrlich 1.900.000 € und Klaus Frei-
berg, Dr. A. Stefan Kirsten, Gerald Klinck, Daniel Riedl und
Helene von Roeder in Hohe von jéhrlich jeweils 800.000 €
gewahrt. Aufgrund der Beendigung der Dienstvertrage von
Dr. A. Stefan Kirsten und Gerald Klinck zum 9. Mai 2018 bzw.
des Dienstvertragsbeginns am 9. Mai 2018 von Helene von
Roeder und Daniel Riedl werden die Zuteilungswerte flr das
Jahr 2018 geméaf} den vertraglichen Bestimmungen entspre-
chend zeitanteilig gewahrt.
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Der tatsachliche Auszahlungsbetrag errechnet sich aus
diesem Zuteilungswert, der Zielerreichung wahrend der
Performanceperiode und der Entwicklung des Aktienkurses
von Vonovia einschlieflich wahrend der Performanceperiode
gezahlter Dividenden. Bei gleichbleibendem Aktienkurs und
einer Zielerreichung von 100 % entspricht der tatsachliche
Auszahlungsbetrag dem Zuteilungswert (zzgl. wahrend der
Performanceperiode an die Aktionare gezahlter Dividenden).

Die anfangliche Zahl der Performance Shares fir die jeweili-
ge Performanceperiode entspricht dem Zuteilungswert
dividiert durch den Anfangsaktienkurs, auf die nachste volle
Aktie aufgerundet.

Der Gesamt-Zielerreichungsgrad fir eine Performanceperio-
de bestimmt sich nach den Erfolgszielen:

a) Relative Total Shareholder Return (RTSR);
b) Entwicklung des NAV je Aktie;

c) Entwicklung des FFO 1 je Aktie; und

d) Kundenzufriedenheit (CSI).

Die vier Erfolgsziele sind jeweils mit 25 % gewichtet.

Zu Beginn einer jeden Performanceperiode legt der Auf-
sichtsrat fur jedes der vier Erfolgsziele eine Zielvorgabe fest,
bei deren Erflllung die Zielerreichung 100 % betragt, dartiber
hinaus fir jedes der vier Erfolgsziele einen Minimalwert 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").

Der Aufsichtsrat hat das Recht und die Pflicht, bei signifi-
kanten Verénderungen innerhalb der Vergleichsgruppe die
Berechnungsmodalitaten sachgerecht anzupassen.

Der Berichterstattung Giber den neuen LTIP ,Plan” liegen
finanzmathematische Gutachten eines unabhéangigen
Aktuars zugrunde.

Nach Ablauf der jeweiligen Performanceperiode wird die
anfangliche Zahl der Performance Shares mit dem Gesamt-
Zielerreichungsgrad multipliziert und auf die nachste volle
Aktie aufgerundet. Diese Multiplikation ergibt die endgtltige
Zahl der Performance Shares.

Die endgtiltige Zahl der Performance Shares wird mit dem
Endaktienkurs, der definitionsgemaf die Summe der wéh-
rend der Performanceperiode, bezogen auf die endglltige
Zahl der Performance Shares, pro Aktie gezahlten Dividen-
den enthalt, multipliziert. Diese Multiplikation ergibt den
Auszahlungsbetrag in bar.
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Der Auszahlungsbetrag ist auf 250 % des Zuteilungswertes
begrenzt (,Cap™).

Bei Klaus Freiberg, Dr. A. Stefan Kirsten und Gerald Klinck
endete die Performanceperiode fiir 50 % der mit der Tranche
2015 zugeteilten Performance Shares nach Ablauf von drei
Jahren am 31. Dezember 2017. Die Auszahlung gemaf; den
vertraglichen Bestimmungen in Hohe von 1.000.000 € brutto

fur Klaus Freiberg und Dr. A. Stefan Kirsten sowie 750.000 €
brutto fur Gerald Klinck wurde im Geschéaftsjahr 2018
vorgenommen.

Nachfolgend die Zielvorgaben flir die vier Erfolgsziele der
Tranche 2015 sowie deren Zielerreichung nach Ablauf der
Performanceperiode am 31. Dezember 2018:

Zielgrofen Minimalwert Zielwert (100 %) Maximalwert (200 %) Zielerreichung
Relativer Total Shareholder Return -30% 0% 30% 94,95 %
Entwicklung des NAV pro Aktie (NAV pro

Aktie am 31.12.2014 = 24,22 EUR) 1% Wachstumsrate p.a. 4% Wachstumsrate p.a. 6% Wachstumsrate p. a. 200 %
Entwicklung des FFO 1 je Aktie (FFO 1 je

Aktie im Geschéftsjahr 2014 = 1,06 EUR) 4% Wachstumsrate p.a. 8% Wachstumsrate p.a. 10% Wachstumsrate p.a. 200 %
Kundenzufriedenheit (CSI im Geschéftsjahr

2014 = 55 Punkte) +2 Punkte +6 Punkte +8 Punkte 98,44

Rolf Buch wurde in 2013 im Rahmen des damaligen LTIPs
400.000 virtuelle Aktien (SAR = Stock appreciation rights)
gewahrt, die in flinf gleich grofen Jahrestranchen erdient
werden. Die virtuellen Aktien wurden je Jahrestranche auf
Basis einer vertraglich festgelegten Formel in Auszahlungs-
betrdge umgewandelt. Im Geschaftsjahr 2018 ist die 5. und
somit letzte Tranche dieses LTIP an Rolf Buch ausgezahlt
worden.

Aufgrund des Dienstvertragsbeginns bei Vonovia am 9. Mai
2018 wurde Daniel Riedl zur vollstandigen Abgeltung des LTI
Award der BUWOG AG , LTIP Marz 2017" fur den Zeitraum
vom 1. bis zum 8. Mai 2018 eine einmalige Zahlung in Héhe
von 15.111,11 € gewahrt.

Hochstgrenzen der Vergiitung

Zusatzlich zu den Regelungen fiir die variable Vergltung
sind entsprechend den Empfehlungen des DCGK fuir die
Vergitung des Vorstands insgesamt Hochstgrenzen vertrag-
lich festgelegt. Demnach ist die Gesamtvergtitung fir Rolf
Buch insgesamt auf 6.970.000 € pro Jahr exklusive dem
Anspruch aus dem LTIP vom 14. Juni 2013, fiir Klaus Freiberg,
Dr. A. Stefan Kirsten, Gerald Klinck und Helene von Roeder
auf jeweils 3.500.000,00 € sowie flir Daniel Ried! in seinem
Vonovia Vertrag auf 2.500.0000 € pro Jahr begrenzt. Im
osterreichischen BUWOG-Vertrag von Daniel Riedl ist hierzu
keine Regelung vereinbart. Aufgrund der Beendigung der
Dienstvertrage von Dr. A. Stefan Kirsten und Gerald Klinck
zum 9. Mai 2018 bzw. des Dienstvertragsbeginns am 9. Mai
2018 von Helene von Roeder und Daniel Riedl sind die
Hochstgrenzen der Vergltung entsprechend anteilig fest-
gesetzt.
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Aktienhaltevorschrift

Die Vorstandsmitglieder sind verpflichtet, fir die Dauer der
Bestellung zum Mitglied des Vorstands von Vonovia Aktien
der Gesellschaft (Restricted Shares) in Héhe der jahrlichen
Festvergltung zu halten und die Erfllung 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 jahrlichen 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/Entgeltumwandlungsmodell

Der Pensionsanspruch der Vorstandsmitglieder beruht auf
der Moglichkeit, den jahrlichen Versorgungsbeitrag in ein
Entgeltumwandlungsmodell einzubringen. Rolf Buch,

Dr. A. Stefan Kirsten mit Ausnahme des Monats Mai 2018,
Gerald Klinck und Helene von Roeder machen von dieser
Moglichkeit Gebrauch, wéhrenddessen Klaus Freiberg den
Weg der Auszahlung als Barvergiitung wahlt. Fiir Daniel
Riedl wird der jéhrliche Versorgungsbeitrag seitens der
BUWOG in eine externe Pensionskasse 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.
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In 2018 betrug der Versorgungsaufwand fir Rolf Buch
066.356 €, fir Helene von Roeder 265.457 €, fir Dr. A. Stefan
Kirsten 116.396 €, Gerald Klinck 192.180 € und ftir Daniel Ried|
der Betrag in Hohe des gezahlten Beitrages zur Pensionskasse
von 103.188 €.

Leistungen fiir den Fall der Beendigung der Tdtigkeit
Zahlungen an ein Vorstandsmitglied bei vorzeitiger Beendi-
gung der Vorstandstatigkeit einschlief3lich Nebenleistungen
sind vertraglich auf den Maximalwert von zwei Jahresvergi-
tungen bzw. auf die Restlaufzeit des Anstellungsvertrages
begrenzt (Abfindungs-Cap). Leistungen aus Anlass der
vorzeitigen Beendigung der Vorstandstatigkeit infolge eines
Kontrollwechsels (Change of Control) sind auf 150 % des
Abfindungs-Caps begrenzt.

Vor dem Hintergrund der vorzeitig im besten Einvernehmen
beendeten Zusammenarbeit hat Dr. A. Stefan Kirsten eine
Abfindung geméafs den Bestimmungen seines Dienstvertra-
ges in Hohe von 5.822.000 € brutto erhalten.

Rolf Buch und Daniel Ried| unterliegen nach Beendigung
ihrer Dienstvertrage einem zwolfmonatigen Wettbewerbs-
verbot. Die Karenzentschadigung fiir Rolf Buch betragt fiir
einen Zeitraum von zwolf Monaten 75 % der zuletzt bezoge-
nen vertragsgemafben Leistungen (incl. STl und LTIP) und fir
Daniel Ried! fiir den gleichen Zeitraum insgesamt

1.700.000 € brutto. Die tbrigen Vorstandsmitglieder unter-
liegen keinem Wettbewerbsverbot.

Kredite/Vorschiisse

Den Vorstanden wurden keine Kredite und Vorschiisse
gewahrt.
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Vorstandsvergiitung im Sinne des
Deutschen Corporate Governance Kodex

Rolf Buch Klaus Freiberg
CEO COO

2018 2018 2018 2018
Gewéhrte Zuwendungen in € 2017 2018 (Min) (Max) 2017 2018 (Min) (Max)
Festverglitung 1.150.000 | 1.150.000  1.150.000 1.150.000 600.000 600.000 600.000 600.000
Ausgleichszahlung - - - - - - - -
Barvergltung - - - - 160.000 160.000 160.000 160.000
Nebenleistungen 24.006 26.651 26.651 26.651 27.603 27.600 27.600 27.600
Summe 1.174.006 | 1.176.651  1.176.651 1.176.651 787.603 787.600 787.600 787.600
Einjahrige variable Verglitung
(Tantieme) 700.000 700.000 0 700.000 440.000 440.000 0 440.000
Mehrjahrige variable Vergiitung
(LTIP ,Plan™)
2017-2020 2.040.633 - - - 859.224 - - -
2018-2021 - | 1.902.392 0 4.750.000 - 801.007 0 2.000.000
Summe 2.740.633 | 2.602.392 0 5.450.000 | 1.299.224 1.241.007 0 2.440.000
Versorgungsaufwand 949.253 966.356 966.356 966.356 - - - -
Gesamtvergiitung 4.863.892 | 4.745.399  2.143.007  6.970.000* | 2.086.827 2.028.607  787.600  3.500.000*

* Hierbei handelt es sich um die vertraglich vereinbarte Hochstgrenze insgesamt.
** Hierbei handelt es sich um die vertraglich vereinbarte Hochstgrenze nur fiir den Vonovia Vertrag.

Dr. A. Stefan Kirsten Gerald Klinck
CFO CCO
bis 9. Mai 2018 bis 9. Mai 2018

2018 2018 2018 2018
Gewahrte Zuwendungen in € 2017 2018 (Min) (Max) 2017 2018 (Min) (Max)
Festvergltung 600.000 215.217 215.217 215.217 600.000 215.217 215.217 215.217
Ausgleichszahlung - - - - - - - -
Barvergltung - 4.058 4.058 4.058 - - - -
Nebenleistungen 32.723 24.105 24.105 24.105 24.503 7.317 7.317 7.317
Summe 632.723 243.380 243.380 243.380 624.503 222.534 222.534 222.534
Einjahrige variable Verglitung
(Tantieme) 440.000 157.826 0 157.826 440.000 157.826 0 157.826
Mehrjahrige variable Vergiitung
(LTIP ,Plan")
2017-2020 859.224 - - - 859.224 - - -
2018-2021 - 333.753 - 834.383 - 333.753 0 834.383
Summe 1.299.224 491.579 0 992.209 | 1.299.224 491.579 0 992.209
Versorgungsaufwand 367.388 116.396 116.396 116.396 491.198 192.180 192.180 192.180
Gesamtvergiitung 2.299.335 851.355 359.776 1.458.333* | 2.414.925 906.293 414.714  1.458.333*

* Hierbei handelt es sich um die vertraglich vereinbarte Héchstgrenze insgesamt.
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Helene von Roeder
CFO
seit 9. Mai 2018

Daniel Ried|
CDO
seit 9. Mai 2018

2018 2018 2018 2018

2017 2018 (Min) (Max) 2017 2018 (Min) (Max)
- 386.957 386.957 386.957 - 386.957 386.957 386.957

- 64.874 64.874 64.874 - 15.111 15.111 15.111

- - - - - 103.188 103.188 103.188

- 13.157 13.157 13.157 - 18.932 18.932 18.932

- 464.988 464.988 464.988 - 524.188 524.188 524.188

- 283.768 0 283.768 - 283.768 0 283.768

- 516.592 0 1.291.480 - 516.592 0 1.291.480

- 800.360 0 1.575.248 - 800.360 0 1.575.248

- 265.457 265.457 265.457 - - - -

- 1.530.805 730.445 2.257.246* - 1.324.548 524.188 2.099.436**

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — WEITERE GESETZLICHE ANGABEN 127



Rolf Buch

Klaus Freiberg

CEO Ccoo

Zufluss in € 2017 2018 2017 2018
Festverglitung 1.150.000 1.150.000 600.000 600.000
Ausgleichszahlung - - - -
Barvergiltung - - 160.000 160.000
Nebenleistungen 24.006 26.651 27.603 27.600
Summe 1.174.006 1.176.651 787.603 787.600
Einjahrige variable Vergltung (Tantieme) 694.750 700.000 433.400 528.000
Mehrjéhrige variable Vergtitung (LTIP)

4. Tranche 2017 2.855.444 - 2.150.265 -
5. Tranche 2018 - 3.568.511 - -
Mehrjahrige variable Vergiitung (LTIP ,Plan™)

2015-2017 - - - 1.000.000
Summe 3.550.194 4.268.511 2.583.665 1.528.000
Versorgungsaufwand 949.253 966.356 - -
Gesamtvergiitung 5.673.453 6.411.518 3.371.268 2.315.600

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 jéhrliche feste
Grundvergtitung in Hohe von 100.000 €. Der Vorsitzende des
Aufsichtsrats erhalt das Doppelte, ein stellvertretender
Vorsitzender erhélt das Eineinhalbfache dieses Betrags.

Die Mitglieder des Prifungsausschusses erhalten eine
zusétzliche jahrliche feste Vergiitung in Héhe von 40.000 €;
der Ausschussvorsitzende erhalt das Doppelte. Aufsichts-
ratsmitglieder, die einem oder mehreren anderen Ausschis-
sen des Aufsichtsrats angehoren, die mindestens einmal

im Jahr tatig geworden sind, erhalten fir die Mitgliedschaft
in jedem Ausschuss eine zusatzliche jahrliche Vergltung in
Hohe von 20.000 €; im Falle des Ausschussvorsitzenden
40.000 €.
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Die Summe aller genannten Vergtitungen zuzlglich Vergi-
tungen fir die Mitgliedschaft in Aufsichtsraten und ver-
gleichbaren Kontrollgremien von Konzernunternehmen darf
je Aufsichtsratsmitglied einen Betrag in Hohe von 300.000 €
je Kalenderjahr nicht tbersteigen.

Die Gesellschaft erstattet den Mitgliedern des Aufsichtsrats
die durch die Auslibung ihres Amtes entstehenden ange-
messenen 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 austiben.
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Helene von Roeder Daniel Riedl Dr. A. Stefan Kirsten Gerald Klinck
CFO CDO CFO CCo

seit 9. Mai 2018 seit 9. Mai 2018 bis 9. Mai 2018 bis 9. Mai 2018
2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018
- 386.957 - 386.957 600.000 215.217 600.000 215.217
- 64.874 - 15.111 - - - -
- - - 103.188 - 4.058 - -
- 13.157 - 18.934 32.723 24.105 24.503 7.317
- 464.988 - 524.190 632.723 243.380 624.503 222.534
- 283.768 - 283.768 423.500 146.667 403.700 157.826
- - - - 2.150.265 - - -
- - 1.000.000 - 750.000
- 283.768 - 283.768 2.573.765 1.146.667 403.700 907.826
- 265.457 - - 367.388 116.396 491.198 192.180
- 1.014.213 - 807.958 3.573.876 1.506.443 1.519.401 1.322.540
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Die Vergtitung des Aufsichtsrats von Vonovia verteilt sich

wie folgt anteilig fir die Zeit ihrer Tatigkeit auf die einzelnen

Mitglieder:
Verglitung

Feste Verglitung fur Ausschusstatigkeit Gesamtvergiitung
in € 2017 2018 2017 2018 2017 2018
Zum 31. Dezember 2018 amtierende
Aufsichtsratsmitglieder
Jiirgen Fitschen 3¢ (ab 09.05.2018)
Vorsitzender ab 09.05.2018 - 133.333 - -
Prof. Dr. Edgar Ernst 3 © (seit 18.06.2013)
stellvertretender Vorsitzender ab 09.05.2018,
Vorsitzender bis 09.05.2018 166.667 170.833 100.000 105.000 266.667 275.833
Burkhard Ulrich Drescher ? (seit 12.12.2014) 100.000 100.000 40.000 40.000 140.000 140.000
Vitus Eckert 2 (seit 09.05.2018) - 66.667 - 26.667 - 93.334
Dr. Florian Funck 2 (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)
stellvertretender Vorsitzender bis 09.05.2018 116.667 120.833 20.000 20.000 136.667 140.833
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
Ehemalige Aufsichtsratsmitglieder
Hendrik Jellema 2 (bis 09.05.2018) 100.000 41.667 40.000 16.667 140.000 58.334
Dr. Wulf H. Bernotat %3¢ (bis 26.08.2017)
Vorsitzender 166.667 - 33.333 - 200.000 -
Summe 1.783.334 1.781.667

(1) Vorsitzender des Prifungsausschusses

(2) Mitglied des Prifungsausschusses

(3) Vorsitzender des Prasidial- und Nominierungsausschusses
(4) Mitglied des Prasidial- und Nominierungsausschusses

(5) Vorsitzende des Finanzausschusses

(6) Mitglied des Finanzausschusses

Samtliche Vergiitungen sind jeweils nach Ablauf des
Geschaftsjahres zahlbar. Aufsichtsratsmitglieder, die dem
Aufsichtsrat oder einem Ausschuss des Aufsichtsrats nur
wahrend eines Teils des Geschéftsjahres angehort haben,
erhalten fur dieses Geschaftsjahr eine entsprechende, auf
ganze Monate aufgerundete, zeitanteilige Vergiitung.

Dariber hinaus hat Vonovia fur 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
Geschéftsjahres vorzusehen.
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Chancen und Risiken

Struktur und Instrumente

Vonovia hat ein umfassendes Risikomanagementsystem
implementiert, das eine ldentifizierung, Messung und
Steuerung aller fir das Unternehmen relevanten Chancen
und Risiken sicherstellen soll. Damit werden Gefédhrdungs-
potentiale verringert, der Fortbestand des Unternehmens
gesichert sowie eine strategische Weiterentwicklung des
Unternehmens geférdert und nachhaltiges Handeln unter-
stitzt.

Wahrend Risiken als mogliche klinftige Entwicklungen oder
Ereignisse, die zu einer fur das Unternehmen negativen
Prognose bzw. Zielabweichung fiihren kénnen, definiert
werden, werden Chancen als positive Abweichungen im
Vergleich zu einem erwarteten Ergebnis gesehen.

Im Geschéftsjahr 2018 wurde das bisherige Risikomanage-
mentsystem aus 2017 fortgefiihrt. Die in 2018 akquirierten
Gesellschaften wurden in den Risikoprozess integriert. Die
Meldegrenze fir Einzelrisiken wurde von 10.000 € auf
500.000 € angehoben.

Organisatorisch ist das Risikomanagement weiterhin unmit-
telbar beim Vorstand angesiedelt. Der Vorstand tragt die
Gesamtverantwortung fiir das Risikomanagementsystem.

Er entscheidet Gber die Aufbau- und Ablauforganisation des
Risikomanagements und die Ausstattung mit Ressourcen.

Er verabschiedet die dokumentierten Ergebnisse des Risiko-
managements und berlcksichtigt diese bei der Unterneh-
menssteuerung. Der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats
Uberwacht die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems.
Der Risikomanager (personengleich mit der Leitung Control-
ling) ist dem Chief Financial Officer (CFO) zugeordnet. Die
Fuhrungskrafte der ersten Ebene unterhalb des Vorstands
sind als Risikoverantwortliche (,risk owners") benannt und
tibernehmen in dieser Rolle die Verantwortung fir die
Identifizierung, Bewertung, Dokumentation und Kommuni-
kation aller wesentlichen Risiken in ihrem Verantwortungs-
bereich.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — CHANCEN UND RISIKEN

Aufgaben des Risikomanagements sind:

> Risikobewusstsein zu erzeugen bzw. zu erhéhen,

> Risiken friihzeitig zu erkennen und zu bewerten,

> Risiken an die relevanten Entscheidungstrager im Konzern
zu kommunizieren,

> den Budgetprozess durch risikorelevante Informationen zu
unterstitzen,

> Risiken durch geeignete Mafinahmen zu steuern und ggf.
Gegenmafinahmen einzuleiten, sowie

> durch ein gelebtes Risikomanagement und eine angemes-
sene Dokumentation die gesetzlichen Anforderungen zu
erfillen.

Im Interesse der wesentlichen Interessengruppen Kunden,
Mitarbeiter, Lieferanten, Kapitalgeber und Gesellschaft
verfolgt der Vorstand eine konservative, auf Sicherheit
ausgelegte Risikostrategie, die auch die Nachhaltigkeit
unseres Handels berticksichtigt.

Jeder Vonovia Mitarbeiter ist dazu angehalten, sich risiko-
bewusst zu verhalten, das heiftt, sich einerseits Klarheit tiber
die Risikosituation innerhalb seines Verantwortungsbereichs
zu verschaffen und andererseits mit erkannten Risiken
verantwortlich umzugehen. Unangemessen hohe Risiken
sind zu vermeiden.

Der Risikomanager koordiniert im Rahmen des Risikoma-
nagementprozesses die Erfassung, Bewertung, Dokumenta-
tion und Kommunikation der Risiken. Er stoft den Risiko-
managementprozess an, konsolidiert die Risikomeldungen
der Risikoverantwortlichen und erstellt den Bericht fiir das
Management und den Aufsichtsrat. Dieses System tragt
dazu bei, den Fortbestand des Unternehmens zu sichern und
die Unternehmensziele zu erreichen. Somit wird der Vor-
stand in die Lage versetzt, wesentliche Risiken im Unter-
nehmen bzw. im Unternehmensumfeld systematisch und
rechtzeitig zu identifizieren und zu bewerten sowie entspre-
chende Gegenmaftnahmen einzuleiten.
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Um den Chancen und Risiken Rechnung zu tragen, bedient
sich das Unternehmen eines integrierten Management-
Ansatzes entlang von fiinf wesentlichen Saulen.

Fiinf Séiulen des Risikomanagements bei Vonovia

Vorstand

(Strategie, Vorgaben/Ziele, Kontrollumfeld, Monitoring)

2 Compliance 3 Risikomanagement 4 |nternes
Kontrollsystem

5 Interne Revision

Controlling Compliance Controlling 1T Interne Revision
Officer
> Budget > Risiko- > Prozess- > Prozessorientierte
> Forecast > Richtlinien, management- dokumentation Prifungen
> Ergebnisse Vorschriften prozess > Risikoorientierte
> Vertrage > Risikobericht- Rechnungswesen Prifung
> Kapitalmarkt- erstattung
Compliance > Rechnungs-
> Datenschutz legungsbezogenes
IKS
Operative Operative Operative Operative Operative
Bereiche Bereiche Bereiche Bereiche Bereiche
> Performance- > Regelkonformes > Risikoidentifikation > Dokumentation > Prozess-
management Verhalten und der Kernprozesse verbesserungen
> Technische sicherstellen -bewertung > Kontrollaktivitaten
Integritat > Risikosteuerung > Control Self
Assessement

(1) Performance Management

Eine differenzierte und qualitativ hochwertige Unterneh-
mensplanung sowie eine entsprechende Berichterstattung
Uber die Soll-/Ist-Abweichungen der operativen und finan-
ziellen 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 regelmafig eine Prognose
erstellt, die die Auswirkung moglicher Risiken und Chancen
auf die Geschéftsentwicklung in angemessener Weise
berticksichtigt. Die Berichterstattung umfasst detaillierte
monatliche Controlling-Berichte gegeniiber dem Vorstand
und Aufsichtsrat. Das operative Geschaft wird durch regel-
mafsige, in Teilen wochentlich erstellte Kennzahlenreports
abgebildet. Auf Basis dieser Reports bzw. der darin enthalte-
nen Soll-/Ist-Abweichungen werden Gegenmaftnahmen
umgesetzt und in den anschliefbenden Berichtsperioden auf
ihre Wirksamkeit hin Gberprift.
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(2) Compliance-Management

Compliance beschreibt das rechtméfige Handeln von Unter-
nehmen, ihrer Organe und Mitarbeiter. Die Einhaltung
gesetzlicher Vorschriften und Befolgung interner Richtlinien
ist fir den Vorstand die Grundlage seiner Unternehmensfih-
rung und -kultur. Es sollen die Integritat von Mitarbeitern,
Kunden und Geschéftspartnern gewahrleistet und mégliche
negative Folgen fiir 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 fir unternehmens-
interne Regeln und Richtlinien, deren Einhaltung von einem
zentralen Compliance-Management-System {iberwacht 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
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Geschaftsprozesse wird durch geeignete Kontrollmafnah-
men und die Aufsicht der Fiihrungskrafte sichergestellt.
Dariiber hinaus wurde ein Compliance-Management-System
nach IDW Standard PS 980 etabliert und ein zentraler
Compliance-Beauftragter ernannt, um insbesondere
Compliance-Risiken zu identifizieren, geeignete Mafinah-
men zur Vermeidung und Aufdeckung dieser Risiken zu
ergreifen und auf festgestellte Compliance-Risiken ange-
messen zu reagieren (Compliance-Programm).

Wesentliche inhaltliche Kernpunkte des Compliance-
Management-Systems sind der Verhaltenskodex (Code of
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 Geschéaftspartnerkodex, der Anforderun-
gen an Vertragspartner des Unternehmens stellt. Ein exter-
ner Ombudsmann steht allen Mitarbeitern sowie Geschafts-
partnern als Vertrauensperson bei Compliance-Fragen zur
Verfligung.

(3) Risikomanagement

Das Risikomanagementsystem von Vonovia stellt die
friihzeitige Erkennung, Bewertung, Steuerung und Uberwa-
chung aller wesentlichen Risiken sicher, die Gber die im
Performance Management verarbeiteten, kurzfristigen
finanziellen Risiken hinaus im Konzern existieren, und nicht
nur die Ertrags- und Vermogenslage, sondern auch immate-
rielle Werte wie z. B. die Reputation des Unternehmens
gefahrden kénnen. Somit werden potenzielle Gefahren, die
den Unternehmenswert bzw. die Unternehmensentwicklung
beeintrachtigen kénnen, friihzeitig erkannt. Hierbei werden
umfeld- und unternehmensspezifische Frithwarnindikatoren
berticksichtigt und auch die regionalen Kenntnisse und
Wahrnehmungen unserer bundesweit verteilten Mitarbeiter
einbezogen. Das Spektrum der Friihwarnindikatoren ist
vielfaltig und umfasst zum Beispiel das technische Monito-

ring des Zustandes unserer Gebaude und des Wohnumfelds,
das Monitoring der soziobkonomischen Zusammensetzung
unserer Mieterschaft, die Analyse zur demografischen
Entwicklung und Erfassung von regionalen Wanderungsbe-
wegungen, das Monitoring der Einhaltung regulatorischer
Rahmenvorgaben, das Monitoring von Angebotsmieten und
Angebotspreisen sowie deren Entwicklung im Bestand und
Neubau in unseren regionalen Wohnimmobilien-Teilmark-
ten, die Analyse von Entwicklungen im Bereich neuer miet-
preisgestaltenden Regularien, das Monitoring unserer
Wettbewerber und deren Geschéftsaktivitaten, die Beobach-
tung von Trends und Entwicklungen im Bereich der Bautech-
nik im Sektor Gebdudeoptimierung, Modernisierung und
Neubau, Bedarfsanalysen zur Entwicklung von Services rund
um die Wohnimmobilie, das Monitoring von Umwelteinflis-
sen sowie Analysen und Prognosen zur Entwicklung der
Finanzmarkte und der Zins- und Wahrungskursentwicklun-
gen.

Im Rahmen des beschriebenen systematischen Risikoinven-
turprozesses identifizieren bzw. aktualisieren die ,risk
owner" regelmafig die Risiken in ihrem Verantwortungs-
bereich. Diese werden nach Validierung durch den Risiko-
manager in die funf Risikokategorien ,,umfeld- und marktbe-
zogene Risiken”, ,regulatorische und rechtliche Risiken”,
.Risiken aus der Geschéftstatigkeit”, ,finanzielle Risiken”
sowie ,sonstige Risiken” unterteilt. Fir jedes Risiko werden
die moéglichen Schadenshéhen und Eintrittswahrscheinlich-
keiten vor Maftnahmen (brutto) bzw. nach Mafsnahmen
(netto) innerhalb von festgelegten Bandbreiten klassifiziert
und in einem konzernumfassenden Risikoregister dokumen-
tiert. Der zugrunde gelegte Betrachtungszeitraum betragt
analog der mittelfristigen Unternehmensplanung funf Jahre.
Aus der Eintrittswahrscheinlichkeit und Schadenshohe der
Brutto- und Nettobewertung wird fiir jedes Risiko ein Score
gebildet, anhand dessen die Risiken priorisiert werden. Die
zehn Risiken mit dem hochsten Score bilden die Top-10-
Risiken.

Risikoklassifizierung

Klasse Eintrittswahrscheinlichkeit in % Schadenshohe in Mio.€
| Unwahrscheinlich <20 Gering <5
Il Maoglich 21 bis 50 Moderat 5 bis 25
1 Wabhrscheinlich 51 bis 80 Wesentlich 25 bis 250
[\ Sehr wahrscheinlich >80 Hoch >250

Das Risikomanagementsystem und das Risikoregister
unterliegen der regelméafigen Aktualisierung und Weiter-
entwicklung sowie der Anpassung an Veranderungen im
Unternehmen. Die Wirksamkeit des Risikomanagement-
systems wird regelmafig tberprift.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — CHANCEN UND RISIKEN

Die Dokumentation des Risikomanagements erfolgt halb-
jahrlich in einem Risikobericht, der dem Vorstand zur
Verfligung gestellt wird. Der Priifungsausschuss des Auf-
sichtsrats wird zweimal jéhrlich im Rahmen seiner reguléren
Sitzungen Uber die Risikolage informiert. Das Risikomanage-
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mentsystem ist in einer Richtlinie beschrieben, die jahrlich
aktualisiert wird.

Dieses Berichtssystem stellt sicher, dass sowohl Flihrungs-
als auch Kontrollgremien umfassend informiert sind und
relevante operative Frilhwarnindikatoren zur Verfligung
stehen. Auf diese Weise kénnen Fehlentwicklungen recht-
zeitig erkannt und Gegenmatfinahmen friihzeitig initiiert
werden. Sollten wesentliche Risiken unvermittelt auftreten,
werden diese ad hoc direkt an den Vorstand berichtet.

(4) Internes Kontrollsystem

Das Interne Kontrollsystem (IKS) umfasst die Grundsétze,
Verfahren und Regelungen, die darauf ausgerichtet sind, die
Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschéaftstatigkeit
zu unterstitzen, die Ordnungsmafigkeit und Verlasslichkeit
der internen und externen Rechnungslegung zu gewahrleis-
ten sowie die Einhaltung der fir das Unternehmen mafdgeb-
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 ftir
anschliefsende Bewertungen, Priifungen und die Bericht-
erstattungen an die Organe der Vonovia SE Uiber die Wirk-
samkeit des IKSi. S. d. §107 Abs. 3 S. 2 AktG.

Die Gesamtverantwortung fir die Ausgestaltung und
Umsetzung des IKS liegt beim Vorstand von Vonovia. Der
Vorstand delegiert diese Verantwortung an Prozess- und
Kontrollverantwortliche. Der Aufbau und die fachliche
Weiterentwicklung des IKS werden von der Internen Revi-
sion unterstitzt, ergédnzend zur vollstandigen Wahrnehmung
ihrer originaren Revisionsaufgaben. Die fachliche und
administrative Betreuung der Dokumentationssoftware

liegt in der IT.

Ziel des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems ist die Gewdhrleistung einer
gesetzes- und ordnungsmafigen Finanzberichterstattung im
Sinne der einschlagigen Vorschriften. Dabei ist das rech-
nungslegungsbezogene interne Kontroll- und Risikomanage-
mentsystem in das gruppenweite tbergreifende Risiko-
managementsystem eingebettet.

Die Verantwortung furr die Abschlusserstellung ist organisa-
torisch im Bereich des Chief Financial Officers und hier
insbesondere im Bereich Rechnungswesen angesiedelt. Der
Bereich Rechnungswesen nimmt dementsprechend die
Richtlinienkompetenz fiir die Anwendung der einschlagigen
Rechnungslegungsvorschriften wie auch fir die inhaltlichen
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und zeitlichen Schritte im Abschlusserstellungsprozess
wahr.

Organisatorisch und systemtechnisch erfolgen die Ab-
schlussarbeiten fiir alle in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Gesellschaften sowie die Konzernabschlusserstellungs-
arbeiten in den daftir zentral geschaffenen Shared-Service-
center-Funktionen des Rechnungswesens, was eine konsis-
tente und stetige Anwendung der Rechnungslegung in
einem einheitlichen Abschlusserstellungsprozess sicher-
stellt. Dartiber hinaus wird durch die Shared-Servicecenter-
Funktionen sichergestellt, dass Anderungen in den Anfor-
derungen inhaltlich und organisatorisch in den Abschluss-
erstellungsprozess transformiert werden.

Die Rechenwerke der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Gesellschaften sind - bis auf Schweden und Frankreich -
in einer IT-technischen SAP-Umgebung angesiedelt. Sie
unterliegen im Wesentlichen einheitlichen Kontenplanen,
Kontierungsvorgaben, Prozessen und Prozesskontrollen.
Dabei wird dem Gebot der Funktionstrennung und dem
Vier-Augen-Prinzip in angemessener Weise durch praventi-
ve wie auch nachgelagerte Kontrollen Rechnung getragen.
Die Tochtergesellschaften in Schweden und Frankreich
melden ihre Daten im Rahmen eines strukturierten Daten-
erfassungsprozesses.

Die relevanten Abschlussdaten der einzelnen Gesellschaften
werden Uber eine integrierte und automatisierte sowie mit
umfangreichen Validierungsregeln ausgestattete Schnittstel-
le fir 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.

Im Anschluss an die Abschlusserstellung werden der
Jahres- und der Konzernabschluss nebst zusammengefass-
tem Lagebericht dem Prifungsausschuss des Aufsichtsrats
vorgelegt. Der Ausschuss gibt dem Aufsichtsrat dann die
Empfehlung fur die Feststellung bzw. Billigung. Diese Pri-
fung erfolgt u. a. unter Anhérung des Wirtschaftspriifers und
unter Zugrundelegung des Bestatigungsvermerks. Der
Prifungsausschuss ist laufend in die Erstellung und Fortent-
wicklung des rechnungslegungsrelevanten internen Kontroll-
und Risikomanagementsystems eingebunden.
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(5) Interne Revision

Das System- und Kontrollumfeld, die Geschéaftsprozesse
sowie das interne Kontrollsystem werden durch die Kon-
zernrevision von Vonovia geprift. Der jéhrliche Priifungsplan
basiert auf einer risikoorientierten Bewertung samtlicher
relevanter Priifungsfelder des Konzerns (Audit Universe)
und wird vom Vorstand bzw. vom Priifungsausschuss 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 Compliance-Beauftragten und dem
Vorstand entsprechende anlassbezogene Reviews durchge-
fihrt. Die internen Berichte liegen regelmafig dem Vor-
stand, den Verantwortlichen des reviewten Bereiches sowie
dem Risikomanager und dem Compliance Officer vor. Der
Prifungsausschuss erhalt eine quartalsweise Zusammen-
fassung der Priifungsergebnisse und Mafhnahmen. Der
Umsetzungsstand der abgestimmten Mafinahmen wird
laufend nach zeitlicher Félligkeit Gberwacht sowie an Vor-
stand und Prifungsausschuss quartérlich berichtet. Die
Abstellung schwerwiegender Feststellungen wird im Rah-
men einer Follow-up-Priifung verifiziert.

Die Interne Revision priift ferner den Nachhaltigkeitsbericht
und die nicht-finanzielle Erklarung.

Aktuelle Risikoeinschitzung

Gesamteinschitzung der Risikosituation durch die
Unternehmensleitung

Im Geschéftsjahr 2018 erfolgte jeweils im 1. und im 2. Halb-
jahr eine planmafdige Risikoinventur auf Basis eines Risiko-
Scorings gemaf interner Risiko-Richtlinie. Das im Vorjahr
genutzte Risiko-Scoring-Modell wurde 2018 unverandert
fortgefiihrt. Das daraus abgeleitete Risiko-Reporting wurde
dem Vorstand und dem Priifungsausschuss vorgelegt.
Aufberplanméfiige Ad-hoc-Risikomeldungen gab es 2018
nicht. Die Risikosituation der im Geschaftsjahr 2018 akqui-
rierten Gesellschaften BUWOG und Victoria Park wurde im
Rahmen der Risikoinventur im 2. Halbjahr 2018 geprift und
mit in das Reporting aufgenommen.

Im 2. Halbjahr 2018 wurden fiir Vonovia insgesamt 141
Einzelrisiken erfasst. Gegeniiber 2017 ist dies ein Anstieg um
14 Risiken. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf die spezi-
fischen Risiken der neuen Geschaftstatigkeit in Osterreich in
der Projektentwicklung fiir neu gebaute Immobilien (Develop-
ment) aufgrund der BUWOG-Akquisition zurtickzufiihren. In
der Gesamtbeurteilung der Risikosituation ergab sich fur
Vonovia im Geschéaftsjahr 2018 im Vergleich zum Vorjahr ein
leichter Anstieg in der Risikobeurteilung. Der Vorstand von
Vonovia sieht aus heutiger Sicht keine Risiken, denen das
Unternehmen nicht in angemessener Weise entgegenwirken
kann oder die sich bestandsgefahrdend auf die Ertrags-,
Vermogens- und/oder Finanzlage des Konzerns auswirken
kénnten. Sowohl unser Geschaftsmodell als auch unsere
diversifizierten Kapitalmarktinstrumente sichern eine
weitestgehende Unabhangigkeit von konjunkturellen
Schwankungen.

In seiner ordentlichen Sitzung des 4. Quartals 2018 hat der
Priifungsausschuss die vom Vorstand vorgelegte Risiko-
berichterstattung zustimmend zur Kenntnis genommen.

Nachstehende Ubersicht gibt einen Uberblick zu den
Top-10-Risiken 2018:

Nr. Risiko

Risikokategorie

Potenzielle Auswirkung Netto

1 Disruptive oder wesentliche unternehmerisch nachteilige
Anderungen der regulatorischen Rahmenbedingungen

Werthaltigkeit dess bilanziellen Goodwills

Offentliches Image/Reputation und Kundenzufriedenheit
Falsche Annahmen bei der Verkehrswertermittiung
Falsche Akquisitionsentscheidungen

Ungiinstige Zinsentwicklung

Refinanzierbarkeit von Fremdkapital

Developmentrisiken

O 0 N oy W N

Steuerrisiken aufgrund von regulatorischen Anderungen/
operative Steuerrisiken

=
o

Bautechnische Risiken (z.B. bei Brandschutz, Baustoffen etc.)

Regulatorische und rechtliche Risiken ~ Hoch
Umfeld- und marktbezogene Risiken Hoch
Umfeld- und marktbezogene Risiken Wesentlich
Risiken aus Geschaftstatigkeit Hoch
Risiken aus Geschaftstatigkeit Wesentlich
Finanzielle Risiken Wesentlich
Finanzielle Risiken Wesentlich
Risiken aus Geschaftstatigkeit Wesentlich
Regulatorische und rechtliche Risiken ~ Moderat
Risiken aus Geschaftstatigkeit Moderat
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Die Anzahl der Risiken innerhalb der Top-10-Risiken mit
hoher potenzieller Netto-Auswirkung lag Ende 2018 ebenso
wie Ende 2017 bei drei Risiken. Die Anzahl der Risiken mit
wesentlicher potenzieller Netto-Auswirkung lag Ende 2018
wie Ende 2017 bei flnf Risiken. Die Anzahl der Risiken mit
moderater potenzieller Netto-Auswirkung lag Ende 2018 wie
Ende 2017 bei zwei Risiken.

In der Gesamtbeurteilung sieht der Vorstand von Vonovia
den Bestand des Konzerns unverdndert als nicht gefdhrdet
an.

Regulatorische und rechtliche Risiken

Risiko 1: Geplante Anderungen von rechtlichen Rahmen-
bedingungen vor allem im Miet-, Bau- und Umweltrecht
werden von Vonovia mit grofber Aufmerksamkeit verfolgt,
um zeitnah auf verbindliche Anderungen reagieren zu
kénnen. Jede Veranderung der rechtlichen Rahmenbedin-
gungen, die fiir unsere Geschéftstatigkeit relevant sind, wie
etwa Regelungen zur Hohe/Entwicklung von Mieten, Vor-
schriften zur Ausgestaltung von Modernisierungsmafnah-
men sowie Einschréankungen der Modernisierungsmaglich-
keiten oder Vorschriften, die Kosten im Falle eines Verkaufs
von Grundstiicken verursachen, kénnte sich nachteilig auf
die Geschaftstatigkeit von Vonovia auswirken.

Risiko 9: Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbe-
dingungen, die sich auf das operative Geschaft oder auf die
Akquisitionsstrategie von Vonovia beziehen oder eine nicht
sachgerechte Anwendung bzw. Umsetzung steuerlicher
Regelungen und Vorschriften im operativen Geschéft,
kénnten sich nachteilig auf die Ergebnisentwicklung von
Vonovia auswirken. Hierzu gehéren auch die von Vonovia
eingerichteten ertragsteuerlichen und umsatzsteuerlichen
Organschaften. Die Erfuillung der jeweiligen Organschafts-
voraussetzungen ist Gegenstand regelméafig stattfindender
bzw. laufender steuerlicher Betriebspriifungen. Bei letztins-
tanzlicher Nichtanerkennung der Organschaften kénnte dies
zu einer wesentlichen bzw. hohen steuerlichen Mehrbelas-
tung zuztglich Verzinsung fiihren.

Um mogliche Anderungen an den gesetzlichen Rahmen-
bedingungen friihzeitig zu erkennen, halt Vonovia aktive
Dialoge mit Politikern und anderen Stakeholdern. Dartiber
hinaus ist Vonovia in Verbanden tatig und beobachtet
regelméfig die Gesetzgebungsverfahren sowie die aktuelle
Rechtsprechung.

Umfeld- und marktbezogene Risiken

Risiko 2: Durch die getatigten Akquisitionen ist fir Vonovia
ein nennenswerter bilanzieller Goodwill entstanden, der ggf.
Risiken beinhalten kann. Die Werthaltigkeit dieses bilanziel-
len Goodwills ist im Wesentlichen von der Entwicklung der
Marktzinsen, der durchschnittlichen Markt- und Branchen-
entwicklung sowie den zukiinftigen erzielbaren Cashflows
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der Gruppen von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
abhangig. Eine Wertminderung dieses Goodwills wiirde in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Sie hatte damit
eine direkte Auswirkung auf die Vermoégens- und Ertrags-
lage, nicht jedoch unmittelbar auf die Liquiditat des Unter-
nehmens. Im Hinblick auf moégliche sog. Triggering Events
fihren wir ein Monitoring insbesondere der Zins- und
Immobilienwertentwicklung sowie einen jahrlichen Impair-
ment Test durch.

Risiko 3: Die Reputation ist fiir Vonovia von entscheidender
Bedeutung. Ein schlechtes Ansehen entspricht nicht dem
Leitbild Vonovias und kann unsere Geschaftstatigkeit in
lokalen Mérkten erschweren. Daher streben wir jederzeit
eine frihzeitige und offene Kommunikation sowie einen
direkten Dialog mit allen Gruppen an, die ein berechtigtes
Interesse haben, wenn es um Konflikte wie z. B. die Bezahl-
barkeit von Wohnraum oder um Modernisierungs- oder
Neubauvorhaben in unseren Immobilienquartieren geht. Auf
berechtigte Einwande reagieren wir entsprechend. Darlber
hinaus besteht auf der Finanzierungsseite das Risiko, dass
die Kapitalbeschaffung beeintrachtigt werden kénnte.
Vonovia nimmt Reputation und Kundenzufriedenheit sehr
ernst und begegnet diesem Risiko mit einer Vielzahl von
Mafinahmen. So wird die Zufriedenheit der Kunden im
Quartalsrhythmus gemessen und anhand der Steuerungs-
kennzahl CSI Gberwacht, um friihzeitig potenzielle Probleme
zu erkennen. Verbesserungen der Prozessablaufe und
Qualitatsinitiativen steigern die Zufriedenheit der Kunden.
Eine aktive Offentlichkeitsarbeit tragt dazu bei, die Anstren-
gungen zur Férderung der Kundenzufriedenheit zu vermit-
teln, um das Ansehen von Vonovia zu erhdhen.

Risiken aus der Geschdftstdtigkeit

Fur Vonovia konnen unterschiedlichste Risiken in Zusam-
menhang mit der Austibung der Geschaftstatigkeit ent-
stehen.

Risiko 4: Vonovia wendet das Modell der Fair-Value-Bewer-
tung an. Der Verkehrswertermittlung unserer Bestande
liegen Annahmen zugrunde, die sich abweichend von
unserer derzeitigen Erwartung verandern kénnen. Sollte sich
beispielsweise die Einschatzung der Mikrolagen der Gebaude
und der Makrostandortqualitat verschlechtern oder das
derzeit niedrige Zinsniveau erhéhen, wirde sich auch der
Verkehrswert fiir unser Gesamtportfolio verringern. Hin-
sichtlich unserer Investment Properties werden Wertveran-
derungen als Wertsteigerungen beziehungsweise Wertmin-
derungen in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Sie
haben damit eine direkte Auswirkung auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage unseres Unternehmens. Dem damit
in Verbindung stehenden Fehlerrisiko begegnen wir mit einer
eigenen Abteilung fir unsere interne Verkehrswertermitt-
lung, die sich an den Standards professioneller Immobilien-
gutachter orientiert. Andererseits werden unsere Verkehrs-
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werte von professionellen, externen und unabhéngigen
Bewertungsfirmen geprift bzw. neutral ermittelt, die ihrer-
seits nach berufsstéandischen Regeln arbeiten. Im Geschafts-
jahr 2018 erfolge die Begutachtung der deutschen und
Osterreichischen Bestande durch die CBRE GmbH, die
schwedischen Besténde durch die Savills Sweden AB. Fuir
das Portfolio Deutschland ohne BUWOG wurden die Ergeb-
nisse der internen Bewertung bilanziert. Das Ergebnis des
externen Gutachters weicht im Ergebnis weniger als 0,1%
vom internen Bewertungsergebnis ab. Fir das Portfolio in
Osterreich und Schweden sowie fiir die Besténde der
BUWOG in Deutschland wurden die Ergebnisse des exter-
nen Gutachters in die Bilanz itbernommen. Diese wurden
zuvor von der internen Bewertungsabteilung gepriift.

Risiko 5: Im Zusammenhang mit Akquisitionsentscheidun-
gen kénnen Vonovia Risiken entstehen. Zu diesen Risiken
kdnnen zum Beispiel zu hohe Kaufpreise, unerwartete
Haftungsfalle, eine hohere Verschuldung, héhere Zinsauf-
wendungen und Herausforderungen bei der prozessualen
Eingliederung eines neu akquirierten Unternehmens sowie
der Erreichung der erwarteten Synergien gehéren. Weiterhin
kénnen sich Immobilienportfolien oder einzelne Immobilien,
die in Zukunft erworben werden kénnen, moglicherweise
nicht so vorteilhaft wie erwartet entwickeln.

Durch die Anwendung komplexer, qualitatsgesicherter
Investitionsmodelle im Zuge der Investitionsentscheidung
begegnen wir dem Risiko unwirtschaftlicher Immobilienan-
kdufe. Diese Modelle berticksichtigen neben dem Kaufpreis
und den Finanzierungskosten regional spezifizierte Szena-
rien fir laufende Instandhaltung und Mietentwicklung.
Zudem nutzen wir flr die Beurteilung moéglicher Akquisi-
tionsportfolios die detaillierten Marktkenntnisse unserer
lokalen Regionalmanager. Dem Risiko aus prozessualen
Eingliederungen begegnet Vonovia mit einem systemati-
schen, strukturierten und mehrfach erprobten Integrations-
prozess.

Risiko 8: Durch die Integration der BUWOG konnen sich aus
dem Developmentgeschaft zusatzliche Projektentwicklungs-
risiken fiir Vonovia ergeben. Schwerpunkt der Projekt-
entwicklung sind Projekte in Berlin, Hamburg und Wien.
Naturgemafs sind Immobilienentwicklungstatigkeiten mit
erheblichen Risiken verbunden. Diese Risiken haben ein
breites Spektrum. So kénnen z. B. falsche Markt- und Wett-
bewerbseinschatzungen, Verzégerungen bei Planfeststel-
lungsverfahren, falsche Standort- und Projektentwicklungs-
planungen, Kontaminationsrisiken, Denkmalschutz- oder
Umweltauflagen, Nachunternehmer-Ausfallrisiken, Gewahr-
leistungsthemen, Bauausfiihrungsméngel oder fehlerhafte
Baustoffe- oder Bauelemente weitere Risiken mit sich
bringen.
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Bei dem umfangreichen Einsatz von General- und Nach-
unternehmern kann es zu Ausféallen kommen, die wirtschaft-
liche Risiken sowie rechtliche Haftung nach sich ziehen. Um
dem entgegen zu wirken, werden entsprechende Rahmen-
vertragsvereinbarungen mit den General- und Nachunter-
nehmern getroffen sowie ein fortlaufendes Markt- und
Nachunternehmer-Monitoring durchgefiihrt. Ergédnzend
werden flr die Developmentprojekte regelmafige Kosten-,
Leistungs- und Terminkontrollen durchgefiihrt, um Risiken
rechtzeitig zu identifizieren und um diesen Auswirkungen
entgegenwirken zu kénnen.

Risiko 10: Aufgrund von unzureichenden Informationen
beziiglich der in den Immobilien verbauten Materialien
sowie der Umsetzung von neuen oder aktualisierten bau-
technischen Regularien, wie z.B. bei Brandschutzmafnah-
men, kann es zu Geschéftsrisiken kommen, insbesondere bei
dem Erwerb von Immobilienportfolien. Denn eine vollstandi-
ge Begutachtung und Integration von insbesondere gréferen
Immobilienbestanden bendtigt Zeit. Vonovia begegnet
diesem Risiko mit Bestandsbegehungen, regelmafigen
Kontrollen der Geb&dudesicherheit unter Berlicksichtigung
aller baurechtlichen Vorschriften, der Priifung auf eventuelle
Gefahrenstoffe sowie der Entwicklung von Brandschutzkon-
zepten zur schrittweisen Umsetzung bei Grofimafnahmen,
der Einbindung von Sachversténdigen und Gutachtern zur
Optimierung der baulichen Maftnahmen sowie einer regel-
mafigen Begutachtung der Sonderbauten. Zur Umsetzung
greifen klar formulierte Handlungsanweisungen und Kom-
petenzregelungen sowie ein standardisierter Integrations-
prozess.

Aktuell sehen wir keine nennenswerten, unmittelbaren
Gefahren bedingt durch den Klimawandel wie z.B. durch
Extremwetterlagen mit Starkregen und Uberschwemmungs-
potenzial.

Finangzielle Risiken

Risiko 6/7: Die expansive Geldpolitik der Europdischen
Zentralbank (EZB) sowie die Entscheidung des Vereinigten
Kénigreichs (UK), aus der Européischen Union (EU) auszu-
treten, haben nach wie vor eine erhéhte Nachfrage nach
Anleihen kontinentaleuropaischer Emittenten zur Folge.
Entsprechend ist das Niveau der Refinanzierungsbedingun-
gen und Immobilienbewertungen noch immer attraktiv.

Die Ergebnisse und Folgen des Austritts des UK aus der EU
sind gegenwartig nicht prognostizierbar. Insbesondere die
gedampften konjunkturellen Aussichten kénnten sich jedoch
sowohl negativ auf die allgemeine Kreditnachfrage als auch
auf die Qualitat bestehender Kreditengagements auswirken.
Beides konnte belastende Effekte auf den Bankensektor und
somit auf das Finanzsystem im Ganzen nach sich ziehen.
Wir erwarten im Einklang mit einer Vielzahl Analysten und
Marktteilnehmern angesichts der immer noch attraktiven
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konjunkturellen Aussichten, auch wenn im Vergleich zum
Vorjahr etwas eingetriibter, und der immer noch vorhande-
nen Liquiditat mittelfristig weiterhin aufnahmeféhige Fremd-
kapitalmarkte und attraktive Finanzierungskonditionen. Von
dauerhaften Auswirkungen durch die fortlaufenden Brexit-
Verhandlungen gehen wir aktuell angesichts des globalen
Charakters der Fremdkapitalmarkte auch insofern nicht aus.
Mit einem nachhaltig im pfandbrieffahigen Bereich liegen-
den Verschuldungsgrad und dem Investmentgrade-Rating
bleiben die Fremdkapitalinstrumente von Vonovia auch bei
ricklaufiger Liquiditat ein gefragtes Investment.

Negative Auswirkungen auf die Kapitalmarkte kbnnten
entstehen, wenn sich die potenziellen Handelskriege ver-
scharfen und sich in Folge dessen das gesamtwirtschaftliche
Klima und die weltweiten Wachstumsaussichten ver-
schlechtern wiirden. Der Ruf von deutschen Wohnimmobi-
lienaktien als sicherer Hafen kdnnte sich infolge eines Brexits
ggf. verstdrken, wenn Investoren Kapital aus Immobilien-
titeln in Grofibritannien abziehen und alternative Anlage-
moglichkeiten suchen.

Zur Begrenzung von finanzwirtschaftlichen Risiken tiberwa-
chen wir laufend die Finanzierungsmérkte und sind dartiber
hinaus in standigem Kontakt mit vielen verschiedenen
Marktteilnehmern. Zudem evaluieren wir kontinuierlich alle
zur Verfligung stehenden Finanzierungsoptionen am Kapi-
tal- und Bankenmarkt. Wir erwarten auch in der Zukunft, die
notwendigen Volumina unter Verwendung aller Finanzie-
rungsinstrumente refinanzieren zu konnen. Wesentlich fiir
diese Einschatzung sind unser Investmentgrade-Rating, das
ausgewogene Falligkeitenprofil der finanziellen Verbindlich-
keiten, die Variabilitat bei den von uns einsetzbaren Finan-
zierungsinstrumente sowie unsere Bekanntheit als regelma-
Biger und zuverlassiger Emittent am Kapitalmarkt.

Unsere Fremdmittelfinanzierungen unterliegen in der Regel
marktiblichen Kreditbedingungen (Covenants), welche
einerseits die Einhaltung vorgegebener Abschlusskenn-
zahlen vorsehen, aber beispielsweise auch den Verkauf von
Immobilien beschranken bzw. Mindestverkaufswerte
vorschreiben kénnen. Dartiber hinaus ist Vonovia gehalten,
die fir die Aufrechterhaltung der Kreditwirdigkeitseinstu-
fung (Credit Rating) durch Ratingagenturen notwendigen
Bedingungen einzuhalten, welche sich ebenfalls im Wesent-
lichen auf die Einhaltung von bestimmten Abschlusskenn-
zahlen beziehen. Die Einhaltung der betreffenden Bedingun-
gen wird dementsprechend laufend tiberwacht und
berichtet.

Bei einem Teil unserer Fremdmittel handelt es sich um
Forderdarlehen, welche die Méglichkeit von Mieterhohun-
gen begrenzen und damit unsere unternehmerischen
Optionen einschrénken. Hier achten wir streng auf die
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Einhaltung aller Vorgaben, nutzen aber vorhandene Spiel-
raume aus.

Im Rahmen der finanziellen Risiken unterliegen wir auch
einem Liquiditatsrisiko. Unser Liquiditatsmanagement
basiert auf einer taglichen Disposition unserer Bankkonten,
einem wochentlichen Finanzstatus und einer rollierenden
Liquiditatsplanung auf Monatsbasis unter Berticksichtigung
der jeweiligen Restriktionen. Regelmafige positive Cash-
flows aus unserem Kerngeschéft lassen im Prognosezeit-
raum kein besonderes Liquiditatsrisiko erkennen.

Insgesamt verfligt die Vonovia SE zum Stichtag Uber ausrei-
chend liquide Mittel und potenzielle Finanzierungsmoglich-
keiten, um die jederzeitige Zahlungsfahigkeit des Vonovia
Konzerns zu gewahrleisten.

Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den
Konzern einem zahlungswirksamen Zinséanderungsrisiko
aus. Zur Begrenzung bzw. Ausschaltung dieser Risiken setzt
das Unternehmen derivative Finanzinstrumente ein. Diese
Finanzinstrumente dienen zur Absicherung von Zinsrisiken
im Zusammenhang mit bestehenden Finanzierungen und
dirfen grundsatzlich nicht zu Spekulationszwecken einge-
setzt werden. Zur Beschreibung der derivativen Finanz-
instrumente verweisen wir auf den Konzernanhang, Ziffer 44
(Cashflow Hedges und freistehende Zinsswaps).

Sonstige Risiken

Fur Vonovia kénnen sich Risiken ergeben, die sich nicht in
die oben beschriebenen Kategorien einordnen lassen. So
kann Vonovia Risiken durch Altlasten einschlieflich Berg-
bausch&den, Bodenbeschaffenheit oder Kriegsmunition
ausgesetzt sein. Zudem ist Vonovia im Ruhrgebiet Eigen-
timerin und/oder Verwalterin von einer Vielzahl von Gebau-
den, die im Bereich des oberflachennahen/tagesnahen
Bergbaus tber nur gering machtigen Deckungsschichten
liegen. Dies betrifft iberwiegend den Raum Essen -
Bochum - Dortmund. Dieser Bergbau begriindet eventuell
Risiken, die Schaden an der Erdoberfldche und/oder an
Baulichkeiten (z.B. an Verkehrswegen, Gebduden u.a.)
verursachen kénnen. Vonovia begegnet diesem sowohl
wirtschaftlichen als auch haftungsrechtlichen Risiko mit
einer systematischen Bestandsbegehung aller dem Bereich
des tagesnahen Bergbaus zugeordneten Hausern durch
externe Gutachter. Auf Basis dieser Begehungsergebnisse
und unter Einbeziehung externer Experten werden die als
risikobehaftet eingestuften Objekte bergbaulich untersucht
und ggf. sofort saniert. Der Nachweis der Stand- und Ver-
kehrssicherheit wird anschliefsend durch ein Gutachten
bestatigt.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts sind keine

Risiken im Zusammenhang mit der zukiinftigen Entwicklung
erkennbar, die den Fortbestand der Vonovia SE, eines we-
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sentlichen einbezogenen Unternehmens oder des Konzerns
gefdhrden kénnten. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich die
Einschatzung der Eintrittswahrscheinlichkeit und/oder der
moglichen finanziellen Auswirkung einzelner Risikofelder
beziehungsweise einzelner Chancenfelder leicht erhoht.
Daraus ergibt sich jedoch im Gesamtbild keine grundlegen-
de Anderung der Risiko- beziehungsweise Chancenlage.

Aktuelle Einschitzung wesentlicher Chancen

Umfeld- und marktbezogene Chancen

Die Nachfrage nach Wohnraum wird in starkem Mafée von
demografischen Faktoren und dem konjunkturellen Umfeld
bestimmt. Die Haushalte in Deutschland werden tendenziell
immer kleiner. Ein- bis Zwei-Personenhaushalte stellen seit
mehreren Jahrzehnten die grofdte Gruppe dar, wobei ihr
gemeinsamer Anteil nahezu kontinuierlich zunahm. Laut
Haushaltsvorausberechnung 2017 des Statistischen Bundes-
amtes (DESTATIS) wird die Zahl der privaten Haushalte
2035 gegeniber 2015 weiter zunehmen. Getragen wird die
Entwicklung auch in Zukunft durch Zuwéachse bei Ein- bis
Zwei-Personenhaushalten, wahrend die Zahl der Haushalte
mit drei oder mehr Mitgliedern 2015 bis 2035 in Deutschland
insgesamt zurtickgeht. Ausgehend von neueren Tendenzen
zu mehr Eheschliefbungen und Geburten werden in der
Zukunft die bisher stark rticklaufigen Trends bei den Haus-
halten mit drei und mehr Personen voraussichtlich an Tempo
verlieren. Die Entwicklung wird regional sehr unterschiedlich
verlaufen: Wahrend die Zahl der Haushalte in den westdeut-
schen Flachenléndern von 2015 bis 2035 voraussichtlich um
7% und in den Stadtstaaten sogar um 13 % steigen wird, ist in
den ostdeutschen Flachenldndern ein Riickgang um rund 3%
zu erwarten. Angesichts dieser Trends diirften Nachfrage
und Marktchancen fur bestehende Wohnungen kleiner und
mittlerer Grofbe steigen, die das Kernprodukt von Vonovia
darstellen.

Die Bevolkerung in Deutschland wachst seit mehreren
Jahren, aber das Wachstum ist regional unterschiedlich. Die
Bevolkerungszugewinne aus dem Ausland werden klein-
raumig durch Binnenwanderungen innerhalb Deutschlands
erganzt. Grofstadte und Ballungszentren sowie ihr Umland
sind die Gewinner. Nach Angaben des GdW sind die 66
kreisfreien Grofdstadte zwischen 2010 und 2016 insgesamt
um 1,35 Millionen Einwohner gewachsen. Trotz zuletzt
gesunkener Binnenzuwanderung verzeichnen die Grofdstad-
te, gestiitzt auf die Audenzuwanderung, weiterhin splrbare
Einwohnerzuwachse. Der Trend zur Reurbanisierung der
grofden Stadte setzt sich fort, aber die Kapazitaten zur
Aufnahme weiterer Zuziehender werden immer knapper,
sodass Wohnungssuchende ins Umland ausweichen.
Stadt-Umlandwanderungen in das ndhere Umland haben
daher in den vergangenen Jahren deutlich zugenommen.
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Da wesentliche Teile des Wohnungsportfolios von Vonovia
in Grofbstadten und Ballungsraumen liegen, kénnte auch
Vonovia von diesen Trends profitieren.

Zudem kann die anhaltend angespannte Wohnungsmarkt-
lage in bestimmten Ballungsrdumen zu politischen Entschei-
dungen fihren, die die Erweiterung der Wohnraum- oder
Mietférderung beabsichtigen. Dies kann regional positive
Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit von Vonovia haben.

Chancen aus der Geschdftstdtigkeit

Mit den in 2018 getatigten Akquisitionen der BUWOG und
der Victoria Park hat Vonovia begonnen, ihre Geschéaftsakti-
vitaten in attraktive europaische Auslandsmérkte auszuwei-
ten. Bei Fortflihrung dieser Unternehmensstrategie konnen
sich hier weitere Wachstumschancen in diesen und anderen
europdischen Landern ergeben. Unsere Akquisitionsstrate-
gie ist darauf ausgerichtet, die Markte zu beobachten und
konkrete Akquisitionschancen zu priifen und neue Markte zu
erschliefen. Wir verfolgen unsere Akquisitionen auf oppor-
tunistischer Basis. Bevor wir sie durchfiihren, missen sie als
wertsteigernd eingeschatzt werden. Eine solche Wertsteige-
rung wird in der Regel unter den Gesichtspunkten der
strategischen Eignung, der Steigerung des FFO/Aktie und
der Neutralitat im Hinblick auf den NAV/Aktie beurteilt.
Aufderdem darf eine Akquisition das stabile Long-Term
Corporate Credit Rating auf Niveau ,BBB+' nicht gefahrden.

Mit unserem neuen Segment Development ergeben sich
weitere Expansionschancen fiir das Unternehmen. Unter
Einbeziehung der langjahrigen Projektentwicklungserfahrun-
gen des BUWOG-Teams werden wir an wachstumsstarken
Standorten weitere moderne und zukunftstréchtige Immobi-
lien entwickeln und unser Developmentgeschaft weiter
ausbauen. Dabei werden wir sowohl die Projektentwicklung
fur den Verkauf an Dritte als auch den Bau fir den eigenen
Bestand vorantreiben. Ebenso sehen wir Chancen darin, den
Neubau auf eigenen Grundstiicken mit Modulbau oder in
konventioneller Bauweise sowie Dachgeschossaufstockun-
gen auszuweiten und damit unser Portfolio anzureichern.

Mit unserer eigenen Handwerkerorganisation erbringen wir
einen Grofteil der Reparatur-, Instandhaltungs- und War-
tungsleistungen fiir unsere Wohnimmobilien. Zudem weiten
wir kontinuierlich den Anteil der Eigenleistung durch unsere
Handwerkerorganisation bei Gebdude- und Wohnungsmo-
dernisierungen aus. Wir beabsichtigen, diesen Leistungsum-
fang auf alle Arten von technischen Maftnahmen und auf
unser gesamtes Wohnungsportfolio zu erweitern und damit
die Wertschopfung aus diesen Leistungen in Vonovia zu
Uberflihren. Ebenso koordinieren wir unsere Neubauaktivi-
taten Uber unsere Handwerkerorganisation und arbeiten an
neuen Baukonzepten wie Modulbauldsungen.
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Dartiber hinaus haben wir das Leistungsspektrum der
eigenen Mitarbeiter auf den Bereich der Pflege und der
Modernisierung des Gebaudeumfelds ausgeweitet. Wir
beabsichtigen, auch hier den Anteil der Eigenleistung
kontinuierlich zu erweitern.

Gezielte Modernisierungsmafinahmen in eigenen Wohnun-
gen, die wir unseren Mietern optional anbieten, geben uns
die Maglichkeit, 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 2018 versorgen wir rund 297.000 Haushalte direkt mit
einem Kabel-TV-Signal. Wir erwarten, dieses Geschaft in
den nachsten Jahren noch weiter auszuweiten und um die
Versorgung mit breitbandigem Datenzugang erweitern zu
kdnnen.

Der Ausbau des Smart-Submetering, der funkbasierten
Heizkostenerfassung, geht planmafig voran. Bis Ende 2018
wurde die Umristung von tiber 130.000 Wohnungen beauf-
tragt. 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 an unsere Kunden, haben wir im Geschafts-
jahr 2018 erste positive Erfahrungen gemacht. Unser Ange-
bot wird gut vom Markt angenommen. Wir erwarten, dass
sich hier weitere Chancen durch die Ausweitung des Ge-
schaftsvolumens ergeben.

Vonovia bewirtschaftet ihre Wohnungsbestande bundesweit
mit standardisierten Systemen und Prozessen. Die Akquisi-
tion weiterer Immobilienportfolios bietet die Chance, einen
zuséatzlichen Wertbeitrag durch Skaleneffekte bei der
Bewirtschaftung zu erzielen, indem die Kosten bezogen auf
eine einzelne Wohnung reduziert werden konnen. Wir
beobachten daher den Markt fiir Akquisitionsbesténde sehr
intensiv und prifen diesen auf Basis unserer strengen
Erfolgskriterien.
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Durch gezielte kleine, sogenannte taktische Akquisitionen
von einzelnen oder mehreren Gebauden an spezifischen
Standorten sowie durch gezielte Maftnahmen im Wohn-
umfeld sehen wir weiterhin die Chance, ganze Wohnquartie-
re in ihrer Art und Qualitat zu verbessern und damit den
Wohnwert fiir unsere Kunden und die Wertentwicklung
unserer Wohnimmobilien zu erhéhen. Zudem besteht die
Maéglichkeit, durch den Neubau von Gebauden auf freien
Flachen, die in unserem Besitz sind, sowie durch Aufsto-
ckung von Gebauden, das Wohnungsangebot von Vonovia
insbesondere in Ballungsgebieten zu erweitern und zudem
einen Beitrag zur Reduzierung der Wohnraumknappheit in
stadtischen Lagen zu leisten. Durch gezieltes Monitoring,
friihzeitige Einbindung der Mieterinnen und Mieter und
Kooperationen mit sozialen, kulturellen und stadtischen
Einrichtungen, kénnen die Skaleneffekte von Vonovia opti-
mal genutzt werden, um Quartiere nachhaltig zu entwickeln
und den Bestand dort langfristig wertstabil bzw. wertstei-
gernd zu halten.

Finangzielle Chancen

Die Finanzierung von Vonovia ist abhangig von den Bedin-
gungen am Kapitalmarkt, die aufgrund des geringen Zins-
niveaus zurzeit sehr glinstig sind. Weiterhin versuchen wir,
die Finanzierungskosten bei Einhaltung unserer Rating-
Kennziffern und der angestrebten Finanzstruktur zu verbes-
sern. Bei der internen Verkehrswertermittlung unserer
Wohnimmobilien werden neben geb&dudespezifischen
Parametern auch Standortmerkmale in die Bewertung
einbezogen. Vor dem Hintergrund der oben beschriebenen
moglichen weiterhin steigenden Nachfrage bei nahezu
gleichbleibendem Angebot fiir preisglinstigen Wohnraum
konnte sich tber die in diesem Geschéftsjahr realisierte
Werterhéhung unserer Immobilien hinaus eine weitere
Erhohung unserer Verkehrswerte ergeben. Dies wiirde sich
direkt positiv auf die Ertragslage und den bilanziellen Ver-
schuldungsgrad unseres Unternehmens auswirken.
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Prognosebericht

Erwartete Entwicklung von Gesamtwirtschaft
und Branche

Deutschland

Laut dem Deutschen Institut fir Wirtschaftsforschung
(DIW) verzeichnet die deutsche Wirtschaft einen starken
Jahresauftakt 2019. Die Konjunktur wéchst weiter und die
Forschungsinstitute gehen weiterhin von einem anhaltenden
Aufschwung aus, jedoch mit vermindertem Wachstumstem-
po. Mit einer Rezession wird nicht gerechnet, da die binnen-
konjunkturellen Krafte weiterhin intakt scheinen. Wahrend
das IfW und das DIW fiir 2019 mit einem Anstieg des BIP
von 1,8 % bzw. 1,6 % rechnen, schatzt das Ifo Institut die
durch die Autoindustrie verursachte Schwacheperiode und
die vielfaltigen Unsicherheiten der Weltwirtschaft nachhalti-
ger ein und korrigiert seine Wachstumsprognose flir 2019
mit 1,1% deutlicher nach unten, die Bundesregierung rechnet
mit 1,0 %. Die Spatphase des seit neun Jahren andauernden
Aufschwungs scheint damit erreicht. Dennoch stehe die
deutsche Wirtschaft nach wie vor vergleichsweise gut da.
Mit dem Wegfall der Produktions- und Auslieferprobleme
der Autoindustrie wegen des Ubergangs auf den neuen
Zulassungsstandard (WLTP) und dem Riickgang des Nied-
rigwassers, was die Binnenschifffahrt und damit die logisti-
sche Versorgung und Produktion eingeschrankt hatte, diirfte
laut IfW wieder mit einem spiirbaren Impuls zu rechnen
sein.

Mit Beginn 2019 treten verschiedene fiskalische Mafsnah-
men wie die Absenkung des Beitragssatzes zur Arbeitslosen-
versicherung, die paritatische Finanzierung der Krankenver-
sicherung oder die Mtterrente in Kraft, die die Kaufkraft der
Haushalte merklich anheben. In der Folge diirfte der private
Konsum einen kréftigen Impuls erhalten. Die Industrie wird
voraussichtlich kein wesentlicher Antreiber der Konjunktur
sein, da die auslandischen Absatzmaérkte an Schwung
verlieren und zudem viele Bereiche an ihrer Kapazitatsgren-
ze operieren. Damit durfte sich ebenfalls der Beschaftigungs-
aufbau, auch vor dem Hintergrund des knappen Arbeits-
krafteangebots, abschwéachen. Die nicht exportorientierten
und konsumnahen Branchen hingegen rechnen noch mit
Zuwachsraten, allen voran die Bauindustrie und das Hand-
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werk. Die Wirtschaftsinstitute erwarten eine Inflation auf
Basis der Verbraucherpreise von 2,1% (IfW) bzw. 2,2% (Ifo).
Bei der Arbeitslosenquote wird mit einem Rickgang unter
5,0% gerechnet (IfW: 4,9 %, Ifo: 4,8 %).

Sorgen bereiten die internationalen Handelskonflikte. Die
Streitigkeiten zwischen den USA und China driicken bereits
das Wachstum der wichtigen chinesischen Volkswirtschaft.
Deutsche Exporteure, Autobauer und andere Investoren
miissen sich auf geringere Absatze in China als wichtigem
Exportland einstellen. Als Folge des Handelsstreits konnte es
auch tiber héhere Importpreise zu einem schnelleren An-
stieg der Inflationsraten kommen. Hinzu kommen die
Unwaégbarkeiten des Brexits. Sollte es zu einem ungeordne-
ten Ausscheiden des Vereinten Konigreichs kommen, dirfte
die Wiedereinfiihrung von Zéllen und Grenzkontrollen
erhebliche Folgen fir die britische Konjunktur und damit
auch fur den Euro-Raum haben. Auch die Schuldenpolitik
[taliens kann zu Turbulenzen an den Finanzmarkten fiihren,
da die hohen Risikoprémien auf italienische Staatsanleihen
Risiken fur die konjunkturelle Entwicklung darstellen. Ange-
sichts der schwéacheren Entwicklungen wird zwar nicht
davon ausgegangen, dass die EZB in 2019 eine erste Zinsan-
hebung vornehmen wird, aber die Wachsamkeit ist nach wie
vor hoch.

Fir 2020 rechnen das IfW und das IfO Institut mit einer
Wachstumsrate von 1,8 % bzw. 1,6 %, einer Inflation auf Basis
der Verbraucherpreise von 1,8 % bzw. 2,0 % und einer Ar-
beitslosenquote von 4,7 % bzw. 4,6 %.

Wohnungsmarkt: in 2019 erneut ein Anstieg von Mieten und
Preisen erwartet

Der Aufschwung am Immobilienmarkt geht ins zehnte Jahr
und befindet sich damit in einer reifen Phase, berichten die
Experten der Helaba-Landesbank Hessen-Thiringen.
Weiterhin niedrige Zinsen und das robuste Wirtschafts-
wachstum - die Helaba rechnet in ihrem Jahresausblick 2019
mit einem Wachstum des BIP von 1,5% - bilden gute
Rahmenbedingungen flir die Immobilienbranche im Jahr
2019. Der Miet- und Kaufpreisanstieg am deutschen Woh-
nungsmarkt ist laut Helaba insbesondere auf das Auseinan-
derklaffen von Angebot und Nachfrage vor allem in den
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Ballungsraumen zurtickzufiihren, daran werde sich 2019
wenig andern. Die Experten von DB-Research erwarten fur
2019 bestenfalls eine leicht geringere Preis- und Mietdyna-
mik, die Wohnimmobilienpreise diirften erneut kraftiger
steigen als die Konsumentenpreise. Der Deutsche Mieter-
bund rechnet fiir 2019 mit einem Anstieg der ortstiblichen
Vergleichsmiete in den Stadten von 3 bis 5%. Wegen der
guten Lohn- und Einkommensentwicklung dirfte laut DB
Research die Preisentwicklung die Nachfrage nur geringfligig
dampfen und auch ein weiterer Anstieg der fiinf- bis zehn-
jahrigen Hypothekenzinsen dirfte nur einen kleinen Nach-
fragertickgang bewirken. Wohneigentum bleibt laut DB
Research von der Zinsseite her erschwinglich, die Er-
schwinglichkeit wird aber voraussichtlich auch 2019 weiter-
hin abnehmen und es bestehen ausgepragte regionale
Unterschiede. Obwohl sich eine Zinswende im Jahr 2019
sehr wahrscheinlich abzeichnet, ist laut Immobilienscout 24
nicht mit einer sofortigen Trendumkehr der Preisentwicklung
auf Bundesebene zu rechnen. Vielmehr ist von einem
langsamen Auslaufen des Immobilien-Superzyklus auszuge-
hen. Das verhaltene Wachstum bei den fertiggestellten
Wohnungen wird 2019 eine Fortsetzung finden. DB Research
erwartet 315.000 (Helaba 320.000) fertiggestellte Wohnun-
gen im Jahr 2019 gegeniiber rund 300.000 im Jahr 2018.
Damit durfte die Schere zwischen Angebot und Nachfrage
weiter auseinandergehen. Basierend auf der verhaltenen
Wachstumsdynamik diirfte laut DB Research erst im Jahr
2022 das zusatzliche jéhrliche Angebot die zusatzliche
jahrliche Wohnraumnachfrage von wenigstens 350.000
Wohnungen tbertreffen. Da das Zyklusende des Immobi-
lienbooms nach Einschatzung von DB Research noch einige
Jahre in der Zukunft liegen dirfte, hat das Risiko einer
Blasenbildung im aktuellen Zyklus deutlich zugenommen.
IWF und Bundesbank berichten, dass nach dem dynami-
schen Anstieg der letzten Jahre in einigen deutschen Stad-
ten die Wohnungspreise tiber dem Niveau liegen, dass
aufgrund von Fundamentaldaten zu erwarten ware, was auf
Uberbewertungen schliefen l4sst. Der empirica-Blasenindex
fuir Deutschland tberschritt bereits zum 3. Quartal 2017 die
Nulllinie gegentiber dem , blasenfreien” Referenzjahr 2004.
Zum 4. Quartal 2018 stieg der Gesamtindex gegeniliber dem
Vorjahresquartal weiter an. Mieten und Kaufpreise wachsen
in 278 von 402 Landkreisen und kreisfreien Stadten nicht
mehr im Gleichklang. In 18 Kreisen werden laut empirica zu
viele Wohnungen gebaut. Flir 223 Kreise zeigt der Blasen-
index eine mafige bis hohe Gefahr.

Neben dem libergeordneten wohnungspolitischen Ziel, dem
Bau von 1,5 Mio. Wohnungen, hat die Bundesregierung im
Rahmen einer Wohnrauminitiative diverse Mafinahmen
geplant bzw. schon auf den Weg gebracht. Wahrend das
Baukindergeld bereits im September 2018 eingefiihrt wurde
und das Mietrechtsanpassungsgesetz seit dem 1. Januar
2019 gilt, hat der Gesetzesentwurf zur Einfiihrung einer
Sonderabschreibung fiir Mietwohnungsbau den Bundesrat
im Dezember 2018 noch nicht passiert. Hinsichtlich einer
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beabsichtigten Anderung der Grunderwerbsteuer bei Share
Deals haben die Finanzminister der Lander laut Hessischem
Finanzministerium nun Gesetzestexte beschlossen, die in ein
Gesetzgebungsverfahren des Bundes eingebracht werden
sollen. Die Huirden flir Share Deals sollen damit erhéht
werden. Weitere Gesetzesvorhaben mit Relevanz fiir die
Immobilienbranche, die laut VD im Jahr 2019 diskutiert
werden, sind u. a. die Neuordnung des Mietspiegels und die
Reform der Grundsteuer.

Osterreich

Nachdem die Exporte und die Binnenkonjunktur, getrieben
durch die hohe Konsumdynamik und kraftige Investitions-
tatigkeiten, mit 2,7 % flr den héchsten BIP-Anstieg seit 201
gesorgt haben, war eine Verlangsamung des Wachstums-
tempos bereits im auslaufenden Jahr 2018 spuirbar. Die
Wirtschaft Osterreichs befindet sich in einer Spatphase der
Hochkonjunktur. 2019 rechnet das WIFO mit einem geringe-
ren, jedoch noch robusten Wirtschaftswachstum von 2,0 %,
fiir 2020 noch mit einer Zunahme des BIP von 1,8 %. Die Bank
Austria erwartet mit 1,9 % in 2019 und 1,5 % in 2020 ein
geringeres Wirtschaftswachstum. Osterreich begegnet der
globalen Abschwéchung und den damit steigenden Anforde-
rungen an die Exportwirtschaft mit einer soliden Binnen-
nachfrage, insbesondere einer anhaltenden Stérke des
privaten Konsums, der in diesem und im Folgejahr eine
entscheidende Rolle bei der Abfederung der unglinstigen
externen Einfltsse auf die heimische Konjunktur tiberneh-
men wird. Die Investitionen dirften in der kommenden Zeit
hingegen nur noch moderat wachsen. Die positive Entwick-
lung auf dem Arbeitsmarkt wird sich fortsetzen, sodass laut
WIFO mit einem weiteren Riickgang der Arbeitslosenquote
nach nationaler Definition auf 7,3 % in 2019 (Bank Austria:
7,5%) und 7,2% in 2020 (Bank Austria 7,5%) gerechnet wird.
Die Inflationsrate wird sich nach Schatzung des WIFO bei
2,0 % einpendeln. Fiir Osterreich gelten die gleichen Risiken,
wie sie bereits fiir Deutschland beschrieben wurden. Allen
voran die Auswirkungen des Handelskonflikts zwischen den
USA und China, die politischen Unsicherheiten im Euroraum
wie die Folgen des Brexits und die sich abkiihlende Welt-
konjunktur.

Die Rahmenbedingungen am Immobilienmarkt sind unver-
andert gut, denn das Jahr 2018 wurde durch das niedrige
Zinsniveau, ein leicht riicklaufiges, aber immer noch gutes
Immobilienangebot sowie eine sehr gute Nachfrage nach
Immobilien seitens Eigennutzer und Anleger gepréagt und
daran werde sich auch in 2019 nichts Wesentliches andern,
berichten die Experten des Immobiliendienstleisters RE/
MAX Austria. Laut RE/MAX-Immobilien-Zukunfts-Index -
der Summe der Expertenmeinungen von rund 560 Immobi-
lien-Fachleuten in ganz Osterreich - wird erwartet, dass 2019
die Nachfrage stérker als das Immobilienangebot steigt und
in Summe die Preise fiir Wohnimmobilien weiterhin leicht
zunehmen, aber die Steigerungsraten unter den Vorjahres-
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werten liegen. Die Wohnungskaufpreise steigen voraussicht-
lich starker als frei zu vereinbarende Mieten. Die grofite
Nachfrage- und Preissteigerung wird bei Baugrundsticken
erwartet. Nach Schatzung der RE/MAX-Experten werden
Mieten und Preise fur Eigentumswohnungen sowohl in den
Zentren der Stadte als auch am Stadtrand weiter anwach-
sen, wahrend in Landgemeinden die Preise fur Eigentums-
wohnungen nahezu unverandert bleiben und die Mieten
schwécheln. Der Stadt- und Zinshausmarkt bewege sich
derzeit auf eine Gleichgewichtssituation zu, es wird eben-
falls mit einem Preiswachstum gerechnet. Fiir Wien 2019
rechnet EHL 2019 mit Mietsteigerungen von rund 1,5% und
Steigerungen der Wohnungskaufpreise in durchschnittlichen
Lagen von ca. 2,75 bis 4 %. Laut EHL belasten die neue
Bauordnung, z.B. mit der Vorschrift Giber einen héheren
Anteil geférderter Wohnungen bei Neuwidmungen, und ein
OGH-Urteil zu Lagezuschlagen den Wiener Wohnungs-
markt. Kurz- und mittelfristig werde das Wohnungsangebot
negativ beeinflusst, womit auch die leichte Entspannung bei
den Wohnungspreisen und -mieten ein Ende nehmen konne.
Mit Blick auf den Wohninvestmentmarkt zeichnen nach
Ansicht von EHL die demographischen Anderungen - insbe-
sondere das prognostizierte Bevélkerungswachstum - und
die weiter fortschreitende Urbanisierung fiir eine langfristig
stabile Entwicklung, die besonders sicherheitsorientierte
Kaufer anspreche, ein dauferst nachhaltiges Investment-
szenario. Der OeNB-Fundamentalpreisindikator fiir Wohn-
immobilien zeigt fir Wien und fur Osterreich insgesamt im
2. Quartal 2018 gegentiber dem Vorquartal einen weiteren
Anstieg einer moglichen Uberbewertung an.

Schweden

Nach Einschatzung der Konjunkturforscher des NIWF
befindet sich die schwedische Wirtschaft in einer Verlangsa-
mungsphase. Nachdem das BIP 2018 um voraussichtlich

1,9 % gewachsen ist, rechnet das NIWF fiir 2019 mit einem
Wachstum des BIP zu Marktpreisen von 1,4 % und 2020 von
1,6 %. Insbesondere wegen der anhaltend ricklaufigen
Wohninvestitionen wird sich 2019 das Wachstum der
Inlandsnachfrage abschwachen. Die Swedbank schétzt in
ihrem Ausblick das erwartete Wirtschaftswachstum positi-
ver ein und geht fiir 2019 und 2020 von einem Wachstum
von jeweils knapp unter 2,0 % aus. Wahrend sich die Immo-
bilieninvestitionen und der private Konsum weiter verlang-
samen, sind die 6ffentlichen Investitionsaussichten recht
solide und das Geschéftsklima scheint trotz zunehmender
Unsicherheiten noch stabil. Obwohl sich die schwedische
Wirtschaft nahe an der Kapazitatsgrenze befindet, sind
Inflation und Lohnwachstum noch relativ gedampft. Auf-
grund des zunehmenden Protektionismus steigen jedoch
auch fur Schweden die Risiken des Exports, auch vor dem
Hintergrund, dass mit dem Brexit und der Haushaltsmisere
Italiens die Unsicherheiten im europaischen Hauptabsatz-
markt wachsen. Mit der prognostizierten steigenden Beval-
kerung nimmt auch die Erwerbsbevdélkerung zu. Da nur mit
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einem geringen Beschéaftigungswachstum gerechnet wird,
durfte fir 2019 die Arbeitslosigkeit leicht zunehmen. Auch
das Lohnwachstum wurde vom NIWF fiir 2019 leicht nach
unten korrigiert. Die Riksbank plant weitere Zinsanhebungen
in 0,5-%-Schritten - die nachste im Dezember 2019 auf
0,25 % und ein Jahr spater auf 0,75 %. Insgesamt wird ange-
sichts der geringeren Inlandsfrage, der zuriickgehenden
Exporte und der schwachen Krone zwar mit einer Abfla-
chung der Konjunktur, aber nicht mit einem erheblichen
Abschwung gerechnet.

In den meisten Teilen des Landes besteht auch weiterhin ein
Mangel an Wohnraum. Die Ergebnisse der Wohnungsmarkt-
umfrage 2018 von Schwedens Amt fir Wohnungswesen,
Bauwesen und Raumordnung weisen fiir 243 der 290 Ge-
meinden in Schweden Wohnungsknappheit aus und 195
Gemeinden erwarten auch in drei Jahren noch Wohnungs-
mangel. Laut der Konjunkturumfrage der schwedischen
Reichsbank (November 2018) berichten die Immobilien-
unternehmen von einem starken Markt fiir Gewerberdume
und fuir Mietwohnungen. Hinsichtlich der Verkaufe von
Mieter-Eigentiimer-Wohnungen ist jedoch ein deutlicher
Rickgang zu verzeichnen und Bautrager sind besonders von
der nachlassenden Nachfrage nach neu gebauten Mieter-
Eigentlimer-Wohnungen betroffen. Der Europaischen
Kommission zufolge scheint der jingste Anstieg der Bau-
tatigkeit zu stark auf Entwicklungen im oberen Segment
(,High-End-Developments") gerichtet zu sein und das auch
in einigen regionalen Méarkten, in denen die Nutzer-Nach-
frage nach solchen Immobilien tendenziell besonders
begrenzt ist. Daher besteht in bestimmten Segmenten des
Wohnungsmarkts die Gefahr eines Uberangebots, wahrend
in der Nahe wichtiger Wirtschaftszentren ein chronischer
Mangel an bezahlbarem Wohnraum besteht. Schwedens
Mietmarkt ist reguliert und Mieterh6hungen sind begrenzt,
die Mieten kénnen jedoch bei Investitionen in wohnwertver-
bessernde Maftnahmen angehoben werden. Nachdem die
Wohnungsbauinvestitionen Anfang 2018 auf ein historisch
hohes Niveau gestiegen waren, sinken sie wieder. Dies ist
laut NIWF zum Teil auf die Ende 2017 und Anfang 2018
gesunkenen Hauserpreise zurtickzuftihren. Der Riickgang
hat dazu gefiihrt, dass die Zahl der Baustarts stark abge-
nommen hat und die Wohnungsbauinvestitionen im Jahr
2019 rlicklaufig sein durften. Die Wohnimmobilienpreise
durften sich laut Helaba derweil aufgrund des weiterhin
niedrigen Zinsniveaus und des guten Arbeitsmarktes stabi-
lisieren. Trotz der jingsten Riickgdnge deuten laut Euro-
paischer Kommission einzelne Bewertungsindikatoren
darauf hin, dass die Preise weiterhin oberhalb des Niveaus
liegen, das aufgrund der Fundamentaldaten gerechtfertigt
erscheint. Wahrend CBRE berichtet, dass die Wachstums-
aussichten weiterhin vorwiegend positiv sind, besteht laut
NIWF das Risiko eines weiteren Riickgangs der Immobilien-
preise. Laut der Swedbank ist das Segment neu gebauter
Eigentumswohnungen fiir Selbstnutzer in den Ballungs-
raumen weiterhin unter Druck.
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Erwartete Entwicklung des Unternehmens Mietern die Strom- und Gasversorgung durch die Vonovia
Energie Service GmbH an.
Vergleich der berichteten Prognosen mit den

Geschiiftsjahreszahlen 2018 Auf Gesamtkonzernebene konnten wir im Geschaftsjahr
2018 unsere bedeutsamsten Steuerungskennzahlen (gemafs
Fuir Vonovia war das Geschaftsjahr 2018 insgesamt sehr Steuerungssystem 2017) i.S.d. DRS 20, Adjusted NAV pro
erfolgreich. Wir haben konsequent unsere Unternehmens- Aktie und FFO 1 weiter deutlich verbessern. Die im Ge-
strategie umgesetzt. Durch die Akquisitionen BUWOG und schaftsbericht 2017 veroffentlichte Prognose fiir den Adjus-
Victoria Park haben wir unsere fiilhrende Marktposition ted NAV pro Aktie und den FFO 1 haben wir deutlich tber-
weiter ausgebaut und unser Geschéft internationalisiert. troffen und die zuletzt im Zwischenbericht zum 3. Quartal
Darliber hinaus haben wir unser Investitionsprogramm zur 2018 veroffentlichte Prognose haben wir erreicht, der CSI lag

Modernisierung unserer Bestande planmafig umgesetzt und leicht unter Vorjahresniveau.
eine weitere Steigerung der Effizienz bei der Bewirtschaftung

unserer Immobilien erreichen kénnen. Unser Value-add- Die nachstehende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die

Geschaft haben wir insbesondere durch den Ausbau unserer  Entwicklung der von uns prognostizierten Steuerungskenn-

Handwerker- und Wohnumfeldorganisation weiter vergro- zahlen sowie deren Zielerreichung im Geschéftsjahr 2018.

Bert. Ergédnzend haben wir im Jahr 2018 unser Energieliefe- Darlber hinaus ist die Prognose 2019 fiir die neuen Steue-

rungsgeschaft aufgebaut. Bundesweit bieten wir unseren rungskennzahlen Adjusted EBITDA Total und Group FFO
dargestellt.

Letzte Prognose 2018
Quartalsmitteilung

Ist 2017 Prognose 2018* Q3 2018 Ist 2018 Prognose 2019
Adjusted NAV/Aktie 38,49 € ausgesetzt ~45 € 44,90 € ausgesetzt
FFO 1* 919,5 Mio. € 960-980 Mio. € 1.050-1.070 Mio. € 1.064,7 Mio. € -
FFO 1/Aktie 1,90 € 1,98-2,02 € 2,03-2,07 € 2,06 € -
Adjusted EBITDA Total 1.319,7 Mio. € 1.554,8 Mio. € 1.650-1.700 Mio. €
Group FFO 975,0 Mio. € 1.132,0 Mio. € 1.140-1.190 Mio. €
Group FFO/Aktie 2,01 € 2,18 € 2,20-2,30 €
Steigerung um Vergleichbarer CSI Riickgang um
(o] 1,6% wie 2017 Leicht unter Vorjahr 2,6% Leicht tiber Vorjahr
Mieteinnahmen
Bewirtschaftung 1.667,9 Mio. € 1.660-1.680 Mio. € 1.890-1.910 Mio. € 1.894,2 Mio. € 2.020-2.070 Mio. €
Organische Steigerung um Steigerung um
Mietsteigerung 4,2% 4,6-4,8% Steigerung um ~4,4% 4,4% ~4,4%
Leerstandsquote 2,5% <2,5% <2,5% 2,4% -
Instandhaltung inkl.
substanzwahrende
Investitionen 346,2 Mio. € ~360 Mio. € ~410 Mio. € 430,4 Mio. € -
Modernisierung und Neubau 778,6 Mio. € ~1.000 Mio. € ~1.000 Mio. € 1.139,0 Mio. € 1.300-1.600 Mio. €
Anzahl verkaufter Einheiten
Recurring Sales 2.608 ~2.300 ~2.800 2.818 ~2.500
Step-up Recurring Sales 32,6% ~30% ~35% 355% ~30%
Anzahl verkaufter Einheiten opportunistischen
Non-core Disposals 9.172 Verkauf fortsetzen ~13.000 12.284 -
Step-up Non-core Disposals 7,9% >0% >20% 23,0% -

* FFO1 2017 adjusted inkl. Holdingkosten Transaktion; Prognose geméaf Konzernlagebericht 2017 ohne BUWOG, Victoria Park.
** Basierend auf der jeweils aktuellen Anzahl Aktien, 2019: 518,1 Mio.

Unser Adjusted NAV pro Aktie lag mit 44,90 € in 201816,7%  Scrip-Dividende (Annahmequote 40,9 %) - in Hohe von
Uiber dem Vorjahreswert von 38,49 €. Darin enthalten sind 378,8 Mio. € an unsere Aktionare 2018. Unser EPRA NAV
Effekte aus der Bewertung von Investment Properties in entwickelte sich von 21.284,6 Mio. € zum Jahresende 2017
Hohe von insgesamt 3,5 Mrd. €. Gegenlaufig war die Aus- um 22,6 % auf 26.105,0 Mio. € zum 31. Dezember 2018.
schittung der Dividende - unter Beriicksichtigung der
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Der FFO 1 stieg in 2018 um 15,8 % auf 1.064,7 Mio. € (2017:
919,5 Mio. €) an und lag damit in der zuletzt prognostizierten
Bandbreite von 1.050-1.070 Mio. € sowie deutlich tiber der zu
Jahresbeginn im Geschéftsbericht 2017 prognostizierten
Bandbreite von 960-980 Mio. €. Wesentliche Griinde hierfir
waren die Akquisition der BUWOG und Victoria Park sowie
eine allgemein bessere Geschéftsentwicklung als zum Zeit-
punkt der Veroffentlichung des Geschéftsberichts 2017
erwartet.

Im Wesentlichen akquisitionsbedingt stieg das Adjusted
EBIDTA Total von 1.319,7 Mio. € in 2017 auf 1.554,8 Mio. € an.

Im Geschéftsjahr 2018 stieg der Group FFO um 16,1% von
975,0 Mio. € auf 1.132,0 Mio. € an.

Unsere Kundenzufriedenheit gemessen am CSI bewegte sich
etwas unter dem von uns angestrebten Niveau. Der CSI 2018

lag leicht unter dem Niveau des Geschaftsjahres 2017.

Prognose fiir das Geschiiftsjahr 2019

Unsere Prognose flir das Geschaftsjahr 2019 basiert auf der
im Kapitel Steuerungssystem dargestellten Unternehmens-
planung flir den Gesamtkonzern Vonovia. Dabei wurden im
Rahmen unserer Planung flr das Jahr 2019 mégliche Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung des Unterneh-
mens angemessen beriicksichtigt, sodass diese Planung eine
realistische Erwartung der Portfolioentwicklung und Ent-
wicklung von Vonovia widerspiegelt. Die nachstehenden
Prognosedaten beziehen sich auf das Portfolio von Vonovia
zum Zeitpunkt der Planung fiir das Jahr 2019 im Herbst 2018.

Weiterhin bleiben allgemeine Chancen und Risiken hinsicht-
lich der zukiinftigen Entwicklung des Konzerns bestehen.
Diese sind im Kapitel Chancen und Risiken beschrieben.

Die Prognose der bedeutsamen Leistungskennzahlen wurde
in Ubereinstimmung mit den im Jahresabschluss angewen-
deten Rechnungslegungsgrundsatzen und den im Lagebe-
richt an anderer Stelle beschriebenen Bereinigungen (An-
passungen) vorgenommen.

Im Rahmen der Planung fiir das Jahr 2019 haben wir die oben
dargestellten Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklung und zur Entwicklung des Immobilienmarktes in
Deutschland zugrunde gelegt.

Auch im Geschéftsjahr 2019 beabsichtigen wir, unsere fih-
rende Position im deutschen Wohnimmobilienmarkt weiter
auszubauen und unsere erfolgreiche Geschéftsstrategie
weiter fortzufiihren. Insbesondere werden wir unser Investi-
tionsprogramm in den Bereichen Modernisierung und Neubau
sowie unsere Aktivitdten im Segment Value-add weiter
ausbauen. Unsere bisher eingeschlagene Verkaufsstrategie
der Wohnungsprivatisierung werden wir 2019 fortsetzen.

ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT — PROGNOSEBERICHT

Im Geschéftsjahr 2019 beabsichtigen wir, unsere nachhaltige
operative Ertragskraft nochmals weiter zu verbessern.
Hierzu werden auch die im Geschéftsjahr 2018 realisierten
Modernisierungen beitragen. Fiir den Adjusted EBITDA Total
erwarten wir in 2019 einen Anstieg auf 1.650-1.700 Mio. €. Fur
den Group FFO erwarten wir einen Anstieg in 2019 auf
1140-1.190 Mio. €. Zum Anstieg des Adjusted EBITDA Total
sowie des Group FFO werden insbesondere die Segmente
Rental und Development beitragen, wahrend fiir das Segment
Recurring Sales, das sich nach einem sehr erfolgreichen Jahr
auf einem normalen Niveau wiederfindet, ein geringfligiger
Riickgang erwartet wird. Dies entspricht einem Group FFO
pro Aktie - bei einer unveradnderten Anzahl der Aktien - von
2,20-2,30 €. In dieser Prognose berlicksichtigen wir keine
weiteren gréfderen Akquisitionen von Immobilienbesténden.
Wir werden auch im Geschaftsjahr 2019 unsere Anstrengun-
gen zur Verbesserung unseres Kundenservices weiter
fortsetzen. Ausgehend von dem Kundenzufriedenheitsindex
2018 erwarten wir fiir 2019 einen leichten Anstieg des CSl in
2019. Fir 2019 erwarten wir eine weitere Steigerung unseres
Unternehmenswertes und einen moderaten Anstieg des
Adjusted NAV/Aktie.

In 2019 werden wir unsere Investitionen in unsere Immobi-
lienbestéande auf hohem Niveau fortftihren. Wir planen fiir
das Geschaftsjahr 2019 ein Modernisierungsprogramm inkl.
Neubau mit einem Volumen in Héhe rund 1.300-1.600 Mio. €.

Hinsichtlich der Mietenentwicklung erwarten wir eine organi-
sche Steigerung der monatlichen Ist-Miete pro Quadratmeter
in 2019 um rund 4,4 %. Insgesamt gehen wir davon aus, dass
die Mieteinnahmen im Rental Segment in 2019 auf einem
Niveau von 2.020-2.070 Mio. € liegen werden.

Im Segment Recurring Sales haben wir uns auf den nachhal-
tigen Verkauf von Eigentumswohnungen konzentriert. Bei
der Wohnungsprivatisierung erwarten wir 2019 den Verkauf
von ca. 2.500 Wohnungen bei einem Step-up tiber dem
Verkehrswert dieser Wohnungen von rund 30 %.

Fir das Jahr 2018 beabsichtigen wir, unsere Aktionare wieder
adaquat am Unternehmenserfolg teilhaben zu lassen und

planen, eine Dividende von 1,44 € pro Aktie vorzuschlagen.

Bochum, den 25. Februar 2019

Der Vorstand
/
Rolf Buch Klaus Freiberg
(CEO) (COQ)
(o2 4
Helene von Roeder Daniel Ried|
(CFO) (CDO)
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KONZERNABSCHLUSS

Zum Stichtag weist der Konzern eine stabile finanz- und
vermogenswirtschaftliche Lage aus. Bei einer um

11,9 Mrd. € auf 49,4 Mrd. € erhohten Bilanzsumme
betrigt die Eigenkapitalquote 39,8 %. Das Immobilien-
vermogen betrigt inklusive selbst genutzter Bestinde
und jener zur Verduflerung gehaltenen Immobilien

442 Mrd. €. Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente betrugen zum Jahresende 0,5 Mrd. €.

148 Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

149 Konzern-Gesamtergebnisrechnung

150 Konzernbilanz

152 Konzern-Kapitalflussrechnung

154 Konzern-Eigenkapitalverinderungsrechnung
156 Konzernanhang

KONZERNABSCHLUSS — INHALT

147



Konzern-Gewinn-
-Verlustrechnung

1. Januar bis 31. Dezember

und

in Mio. € Erlduterungen 2017 2018
Erl6se aus der Vermietung 2.344,0 2.647,9
Andere Erlse aus der Immobilienbewirtschaftung 47,6 60,3
Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 7 2.391,6 2.708,2
Erl6se aus der Verauferung von Immobilien 1.206,4 1.097,5
Buchwert der verdufberten Immobilien -1.136,0 -933,7
Wertveranderungen der zur Verdufderung gehaltenen Immobilien 81,1 68,5
Ergebnis aus der Veraufderung von Immobilien 8 151,5 2323
Erlose aus der Veraufderung von Immobilienvorraten (Development) - 225,1
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate - -181,8
Ergebnis aus der Veraufberung von Immobilienvorréten (Development) 9 - 43,3
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 10 3.434,1 3.517,9
Aktivierte Eigenleistungen 11 458,1 608,2
Materialaufwand 12 -1.176,4 -1.381,0
Personalaufwand 13 -416,0 -513,1
Abschreibungen und Wertminderungen 14 -372,2 -737,9
Sonstige betriebliche Ertrage 15 110,7 132,2
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen Vermégenswerten -23,0 -21,6
Gewinne/ Verluste aus der Ausbuchung von zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewerteten finanziellen Vermdégenswerten 2,0 1,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 16 -246,8 -300,0
Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 0,0 1,8
Finanzertrage 17 46,8 32,1
Finanzaufwendungen 18 -353,0 -449,1
Ergebnis vor Steuern 4.007,4 3.874,3
Ertragsteuern 19 -1.440,5 -1.471,5
Periodenergebnis 2.566,9 2.402,8
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 2.410,7 2.266,5

Hybridkapitalgeber von Vonovia 40,0 40,0

Nicht beherrschende Anteilseigner 116,2 96,3
Ergebnis pro Aktie (verwassert und unverwissert) in € 20 5,06 4,48
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Konzern-

Gesamtergebnisrechnung

1. Januar bis 31. Dezember

in Mio. € 2017 2018
Periodenergebnis 2.566,9 2.402,8
Cashflow Hedges

Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -168,0 0,4

Steuern auf unrealisierte Gewinne/Verluste 57,3 3,0

Realisierte Gewinne/Verluste 199,8 3,1

Steuern auf realisierte Gewinne/Verluste -64,7 -1,0
Summe 24,4 55
Zur Verduferung verfligbare finanzielle Vermogenswerte

Anderungen der Periode 133,4 -

Steuern auf Anderungen der Periode -2,4 -
Summe 131,0 -
Unterschiedsbetrag aus Wahrungsumrechnung

Anderungen der Periode 0,9 16,3

Realisierte Gewinne/Verluste - -0,7
Summe 0,9 15,6
Posten, die kiinftig aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen 156,3 21,1
EK-Instrumente zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis

Anderungen der Periode - 60,0

Steuern auf Anderungen der Periode - -0,9
Summe - 59,1
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus Pensionen und dhnlichen Verpflichtungen

Veranderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste 51 -7,7

Steuereffekt -1,8 2,7
Summe 3,3 -5,0
Posten, die kiinftig nicht aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen 3,3 54,1
Sonstiges Ergebnis 159,6 75,2
Gesamtergebnis 2.726,5 2.478,0
davon entfallen auf:

Anteilseigner von Vonovia 2.570,2 2.340,3

Hybridkapitalgeber von Vonovia 40,0 40,0

Nicht beherrschende Anteilseigner 116,3 97,7
KONZERNABSCHLUSS — KONZERN-GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG | KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG 149



Konzernbilanz

Aktiva

in Mio. € Erlduterungen 31.12.2017 31.12.2018
Immaterielle Vermogenswerte 21 2.637,1 2.943,2
Sachanlagen 22 1776 250,4
Investment Properties 23 33.182,8 43.490,9
Finanzielle Vermogenswerte 24 698,0 888,8
Sonstige Vermogenswerte 25 13,8 12,2
Latente Steueranspriche 10,3 54,1

Langfristige Vermogenswerte 36.719,6 47.639,6
Vorrate 27 6,2 8,8
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 28 2349 493,1
Finanzielle Vermogenswerte 24 0,5 0,8
Sonstige Vermogenswerte 25 98,4 114,4
Laufende Ertragsteueranspriiche 26 47,9 170,2
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 29 266,2 547,7
Immobilienvorrate 30 - 307,1
Zur Verauferung gehaltene Vermégenswerte 31 142,6 105,9

Kurzfristige Vermoégenswerte 796,7 1.748,0

Summe Aktiva 37.516,3 49.387,6
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Passiva

in Mio. € Erlduterungen 31.12.2017 31.12.2018
Gezeichnetes Kapital 485,1 518,1
Kapitalriicklage 5.966,3 7.183,4
Gewinnricklagen 8.471,6 9.942,0
Sonstige Riicklagen 157,8 236,7

Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia 15.080,8 17.880,2
Eigenkapital der Hybridkapitalgeber 1.001,6 1.001,6

Eigenkapital der Anteilseigner von Vonovia und der Hybridkapitalgeber 16.082,4 18.881,8
Nicht beherrschende Anteile 608,8 782,3

Eigenkapital 32 16.691,2 19.664,1
Rickstellungen 33 607,2 616,7
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 34 2,4 4,4
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 35 12.459,4 17.437,5
Derivate 36 8,7 69,8
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing 37 94,7 94,7
Verbindlichkeiten gegeniiber nicht beherrschenden Anteilseignern 38 24,9 24,2
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 39 - 56,1
Sonstige Verbindlichkeiten 40 65,3 42,5
Latente Steuerschulden 5.322,6 7.231,9

Langfristige Schulden 18.585,2 25.577,8
Rickstellungen 33 376,5 450,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 34 130,7 239,1
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 35 1.601,1 2.698,5
Derivate 36 4,4 41,4
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing 37 4,6 4,7
Verbindlichkeiten gegenliber nicht beherrschenden Anteilseignern 38 9,0 9,0
Finanzverbindlichkeiten aus Mieterfinanzierung 39 7,7 104,7
Sonstige Verbindlichkeiten 40 105,9 597,8

Kurzfristige Schulden 2.239,9 4,145,7

Schulden 20.825,1 29.723,5

Summe Passiva 37.516,3 49.387,6
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Konzern-Kapitalflussrechnung

1. Januar bis 31. Dezember

in Mio. € Erlduterungen 2017 2018
Periodenergebnis 2.566,9 2.402,8
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 10 -3.434,1 -3.517,9
Wertveranderungen der zur Verdufderung gehaltenen Immobilien 8 -81,1 -68,5
Abschreibungen 14 372,2 737,9
Zinsaufwendungen/-ertrage 326,3 440,1
Ertragsteuern 19 1.440,5 1.471,5
Ergebnisse aus Abgéngen von Investment Properties -70,4 -163,8
Ergebnisse aus Abgéngen von sonstigen langfristigen Vermdgenswerten 0,2 0,2
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 0,6 -
Verdnderung des Nettoumlaufvermégens -123,7 -3,4
Ertragsteuerzahlungen -51,4 -166,4
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 946,0 1.132,5
Einzahlungen aus Abgangen von Investment Properties

und zur Veraufberung gehaltenen Vermoégenswerten 1.165,2 1.054,2
Einzahlungen aus Abgangen von sonstigen Vermdgenswerten 16,4 7.4
Auszahlungen fiir Investitionen in Investment Properties 23 -1.043,0 -1.358,8
Auszahlungen fur Investitionen in sonstige Vermdgenswerte 23/25 -80,2 -211,5
Auszahlungen fuir den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen

unter Bertlicksichtigung erworbener liquider Mittel 4 -1.412,0 -3.387,7
Zinseinzahlungen 3,5 3,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.350,1 -3.892,5
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in Mio. € Erlduterungen 2017 2018
Kapitaleinzahlungen aus der Ausgabe neuer Aktien (einschlielich Agio) 32 - 995,8
Auszahlungen an Aktionare der Vonovia SE und nicht beherrschende Anteilseigner 32 -277,9 -401,1
Auszahlungen an Hybridkapitalgeber 32 -40,0 -40,0
Einzahlungen aus der Aufnahme von finanziellen Verbindlichkeiten 35 2.920,5 5.064,2
Auszahlungen fur die Tilgung von finanziellen Verbindlichkeiten 35 -3.248,7 -1.901,6
Auszahlungen fir Transaktionskosten im Zusammenhang mit Kapitalmafnahmen 35 -12,5 -54,9
Auszahlungen fir sonstige Finanzierungskosten -47,9 -22,3
Auszahlungen fiir den Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen -137,1 -309,0
Einzahlungen aus der Veraufberung von Anteilen an konsolidierten Unternehmen 276,6 16,2
Zinsauszahlungen -303,5 -305,8
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -870,5 3.041,5
Nettoveranderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente -1.274,6 281,5
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente zum Periodenanfang 1.540,8 266,2
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende* 29 266,2 547,7
* Davon mit Verfligungsbeschrankungen 57,2 Mio. € (31.12.2017: 36,3 Mio. €).
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Konzern-Eigenkapital-
verinderungsrechnung

Sonstige Riicklagen

EK-Instrumente

zum beizule-
genden Zeitwert
Gezeichnetes im sonstigen
in Mio. € Kapital Kapitalriicklage ~ Gewinnriicklagen Cashflow Hedges Ergebnis
Stand 1. Januar 2017 466,0 5.334,9 6.665,4 -93,2 94,7
Periodenergebnis 2.410,7
Sonstiges Ergebnis
Anderungen der Periode 3,2 -110,7 131,0
Ergebniswirksame Reklassifizierung 135,1
Gesamtergebnis 2.413,9 24,4 131,0
Kapitalerhthung 19,1
Agio aus der Ausgabe neuer Aktien 634,3
Transaktionskosten im Rahmen
der Ausgabe von Aktien -2,9
Ausschiittung durch die Vonovia SE -525,1
Erwerb conwert
Ergebnisneutrale Eigenkapitalveranderung -82,6
Stand 31. Dezember 2017 485,1 5.966,3 8.471,6 -68,8 225,7
Stand 1. Januar 2018 485,1 5.966,3 8.471,6 -68,8 225,7
Periodenergebnis 2.266,5
Sonstiges Ergebnis
Anderungen der Periode -51 3,4 59,1
Ergebniswirksame Reklassifizierung 2,1
Gesamtergebnis 2.261,4 55 59,1
Kapitalerhhung 33,0
Agio aus der Ausgabe neuer Aktien 1.224,4
Transaktionskosten im Rahmen der Ausgabe
von Aktien -7.5
Ausschittung durch die Vonovia SE -640,3
Erwerbe (i. W. Victoria Park und BUWOG)
Ergebnisneutrale Eigenkapitalveranderung 0,2 -150,7
Stand 31. Dezember 2018 518,1 7.183,4 9.942,0 -63,3 284,8
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Unterschieds-

Eigenkapital der

betrag aus Eigenkapital der Eigenkapital der Anteilseigner und Nicht
Wihrungs- Anteilseigner von  Hybridkapitalgeber  der Hybridkapital- beherrschende
umrechnung Summe Vonovia von Vonovia  geber von Vonovia Anteile Eigenkapital
1,5 12.467,8 1.001,6 13.469,4 419,0 13.888,4
2.410,7 40,0 2.450,7 116,2 2.566,9
0,9 21,2 24,4 24,4 0,1 24,5
135,1 135,1 135,1 135,1
0,9 156,3 2.570,2 40,0 2.610,2 116,3 2.726,5
19,1 19,1 19,1
634,3 634,3 634,3
2,9 2,9 2,9
-525,1 -525,1 -525,1
1273 1273
-82,6 -40,0 -122,6 -53,8 -176,4
0,9 157,8 15.080,8 1.001,6 16.082,4 608,8 16.691,2
0,9 157,8 15.080,8 1.001,6 16.082,4 608,8 16.691,2
2.266,5 40,0 2.306,5 96,3 2.402,8
15,0 77,5 72,4 72,4 1,4 73,8
-0,7 1,4 1,4 1,4 14
14,3 78,9 2.340,3 40,0 2.380,3 97,7 2.478,0
33,0 33,0 33,0
1.224,4 1.224,4 1.224,4
7,5 -7,5 7,5
-640,3 -640,3 -640,3
554,0 554,0
-150,5 -40,0 -190,5 -478,2 -668,7
15,2 236,7 17.880,2 1.001,6 18.881,8 782,3 19.664,1
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Konzernanhang

Grundsitze der Rechnungslegung

1 Grundlagen des Konzernabschlusses

Die Vonovia SE ist in Deutschland ansassig und registriert.
Der eingetragene Firmensitz ist Bochum.

Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 wird in
Ubereinstimmung mit samtlichen in der EU anzuwendenden
International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt.
Dartiber hinaus sind erganzend die nach § 315e Absatz 1
HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
berticksichtigt worden. Dies ist der erste Konzernabschluss
in dem IFRS 15 Erlése aus Vertragen mit Kunden und IFRS 9
Finanzinstrumente angewendet wurden. Anderungen
wesentlicher Rechnungslegungsmethoden sind im Kapitel
[2] Anpassung der Vorjahresangaben dargestellt.

Der Konzernabschluss wird auf Basis fortgefiihrter Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten erstellt, mit Ausnahme von
Investment Properties, zur Verdufberung gehaltenen Vermo-
genswerten, derivativen Finanzinstrumenten, Eigenkapital-
instrumenten zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen
Ergebnis, Planvermégen und finanziellen Verbindlichkeiten,
die sich aufgrund von verbindlichen Andienungsrechten, die
Minderheitsgesellschaftern fiir die von ihnen gehaltenen
Anteile gewdhrt werden, ergeben. Diese werden zu ihrem
beizulegenden Zeitwert, bzw. bei den verbindlichen Andie-
nungsrechten gegebenenfalls mit dem hoheren Mindest-
kaufpreis, 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.

Der Vorstand der Vonovia SE hat den Konzernabschluss am
25. Februar 2019 aufgestellt.
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2 Anpassung der Vorjahresangaben

Im Geschaftsjahr 2018 wurden aufgrund von Anderungen in
der internen Organisation und Berichtsstruktur Anpassun-
gen in der Segmentberichterstattung vorgenommen. Auf-
grund dieser Anderungen wurden die Vorjahreszahlen
entsprechend angepasst. Fiir weitere Informationen verwei-
sen wir auf Kapitel [48] ,,Segmentberichterstattung”.

In der Gewinn- und Verlustrechnung werden im Geschafts-
jahr Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen Ver-
mogenswerten sowie Gewinne und Verluste aus der Aus-
buchung von zu fortgeftihrten Anschaffungskosten
bewerteten finanziellen Vermégenswerten in Ubereinstim-
mung mit IFRS 9 gesondert ausgewiesen. Das Vorjahr wurde
entsprechend angepasst.

In der Bilanz werden im Geschaftsjahr Finanzverbindlichkei-
ten aus Mieterfinanzierungen gesondert ausgewiesen. Das

Vorjahr wurde entsprechend angepasst.

3 Konsolidierungsgrundsitze

Unternehmenszusammenschliisse
Unternehmenszusammenschliisse werden nach der Er-
werbsmethode bilanziert, wenn der Konzern Beherrschung
erlangt hat. Dabei werden im Rahmen der erforderlichen
Neubewertung samtliche stillen Reserven und Lasten des
Ubernommenen 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 tibertrage-
ne Gegenleistung sowie das erworbene identifizierbare
Nettovermdgen 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
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eine Risikobelastung durch oder Anrechte auf schwankende
Renditen aus seinem Engagement in dem Beteiligungsunter-
nehmen vorliegen und der Konzern die Fahigkeit besitzt,
seine Verfligungsgewalt (ber das Beteiligungsunternehmen
dergestalt zu nutzen, dass dadurch die Héhe der Rendite des
Beteiligungsunternehmens beeinflusst werden kann. Bei der
Vollkonsolidierung werden die Vermégenswerte und Schul-
den einer Tochtergesellschaft vollstandig in den Konzern-
abschluss tibernommen. Die Einbeziehung von Tochter-
unternehmen in den Konzernabschluss beginnt zu dem
Zeitpunkt, zu dem die Méglichkeit der Beherrschung erst-
malig besteht; sie endet, wenn diese Moglichkeit nicht mehr
gegeben ist.

Nicht beherrschende Anteile

Anteile am Nettovermdégen 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 Nettovermégen 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 Vermdogenswerte und Schulden der
Tochtergesellschaft sowie die dazugehdorigen 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 tGber
mafgeblichen Einfluss verfiigt. Ein Gemeinschaftsunterneh-
men ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Parteien,
die gemeinschaftlich die Fihrung tber die Vereinbarung
ausiiben, Rechte am Nettovermdégen der Vereinbarung besit-
zen. Bestehen stattdessen Rechte an den Vermogenswerten
und Verpflichtungen fiir die Schulden einer gemeinsamen
Vereinbarung, werden diese entsprechend der Quotenkon-
solidierung 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.

KONZERNABSCHLUSS — KONZERNANHANG

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 Tochterunter-
nehmen werden stetig nach einheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen erstellt.

4 Konsolidierungskreis und Unternehmens-
zusammenschliisse

Insgesamt wurden zum 31. Dezember 2018 inklusive der
Vonovia SE 520 Unternehmen (31.12.2017: 350), davon 318
(3112.2017: 259) inldndische und 202 (31.12.2017: 91) auslén-
dische Unternehmen, in den Konzernabschluss einbezogen.
Zusétzlich wird mit zwei inlandischen Unternehmen
(3112.2017: keine) eine gemeinschaftliche Tatigkeit ausgelibt.
Darlber hinaus wurden vier (3112.2017: vier) inlandische und
zwei (3112.2017: eine) auslandische Gesellschaften als
Gemeinschaftsunternehmen sowie zwei ausléndische
Gesellschaften (31.12.2017: keine) als assoziierte Unterneh-
men nach der Equity-Methode bewertet.

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

Die Anteilsbesitzliste von Vonovia ist als Anlage Bestandteil
des Konzernanhangs.

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

Die Veranderungen zum 31. Dezember 2018 im Vergleich
zum Vorjahr resultieren aus der Akquisition der BUWOG-
Gruppe (128 Gesellschaften, davon zwei mit gemeinschaft-
licher Tatigkeit), der Victoria-Park-Gruppe (71 Gesellschaf-
ten, davon zwei assoziierte Unternehmen) und 14 weiteren
Erwerben, davon ein Gemeinschaftsunternehmen, vier
Neugriindungen, 31 Verschmelzungen, sieben Anwachsun-
gen, zwei Liquidationen und zwei Verkaufen.

Akquisition der BUWOG

Im Rahmen des freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeange-
bots vom 18. Dezember 2017 der Vonovia SE an die Aktio-
nare der BUWOG AG, Wien, Osterreich (BUWOG), wurden
nach dem Ablauf der Annahmefrist am 12. Méarz 2018
insgesamt 82.844.967 Aktien zum Preis von 29,05 € pro
Aktie der Vonovia angedient. Zusatzlich wurden 2.988
BUWOG-Wandelschuldverschreibungen, die 99,6 % des
gesamten Nennbetrags der Wandelschuldverschreibungen
ausmachen, zu einem Preis von jeweils 115.753,65 € ange-
dient.
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Der Erwerbszeitpunkt, an dem die Vonovia SE die Beherr-
schung tber die BUWOG-Gruppe erlangt hat, ist der

26. Marz 2018. An diesem Tag erfolgte die Abwicklung des
Angebots. Bei der Transaktion handelt es sich um einen
Unternehmenserwerb im Sinne des IFRS 3.

Mit dem 16. Méarz 2018 begann die nach § 19 Abs. 3 Z. 3 des
osterreichischen Ubernahmegesetzes (UebG) verlangerte
zweite Andienungsphase, die am 18. Juni 2018 um 17:00
MESZ endete. Mit Abschluss dieser zweiten verlangerten
Andienungsphase wurden Vonovia weitere 15.281.786 Aktien
angedient. Des Weiteren wurden die im Zuge der ersten
Andienungsphase zugegangenen 2.988 Wandelschuld-
verschreibungen, nebst zehn Stiick, die in der zweiten
Andienungsphase angedient wurden, in 11.904.382 Aktien
gewandelt. Da der Erwerb der Anteile und die Wandlung zu
gleichen Konditionen wie in der ersten Annahmefrist erfolg-
ten und die beiden Aktionen in einem inhaltlichen und
zeitlichen Zusammenhang zueinander standen, ist von
einem einheitlichen Geschéftsvorfall (,linked transaction”)
auszugehen. Unter Berlicksichtigung der zweiten Annahme-
phase zusammen mit den bis zum 26. Marz 2018 am Markt
erworbenen 550.000 Aktien verfiigte Vonovia nach Ab-
schluss der 2. Andienungsphase tiber 89,1% des Grund-
kapitals der BUWOG.

Bis zum 30. September 2018 erwarb Vonovia weitere
2.091.517 Aktien am Markt zu einem Kaufpreis, der unterhalb
des Angebotspreises lag. Diese Transaktion wird als separa-
ter Erwerb dargestellt. Insgesamt verfligte Vonovia per

31. Dezember 2018 damit tiber 90,7 % des Grundkapitals der
BUWOG.

Vonovia hat am 20. Juni 2018 das Verlangen gestellt, ein
sogenanntes Squeeze-Out-Verfahren nach dem Gsterrei-
chischen Gesellschafterausschlussgesetz auf der nachsten
anstehenden Hauptversammlung einzuleiten. Die Haupt-
versammlung beschloss am 2. Oktober 2018 in Wien, dass
die Aktien der Minderheitsaktiondre gegen Gewahrung einer
Barabfindung in Hohe von 29,05 € pro Stlickaktie an den
Hauptgesellschafter Vonovia SE tibertragen werden. Am

16. November 2018 ist der Squeeze-Out wirksam geworden.

Die Ubertragene Gegenleistung setzt sich wie folgt zu-
sammen:

zum Erstkonsolidierungszeitpunkt basiert auf den fortge-
schriebenen Quartalszahlen der BUWOG zum 31. Januar
2018 sowie auf den notwendigen Anpassungen auf die
beizulegenden Zeitwerte der ibernommenen Vermagens-
werte und Schulden.

Der Bewertungszeitraum der erstmaligen Bilanzierung des
Unternehmenszusammenschlusses mit der BUWOG endete
am 31. Dezember 2018.

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

in Mrd. €

Barkaufpreiskomponente 2,9
Wandelschuldverschreibungen 0,3
Gesamtgegenleistung 3,2

Die Allokation des Gesamtkaufpreises auf die erworbenen
Vermogenswerte und Schulden (PPA) der BUWOG-Gruppe
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in Mrd. €

Investment Properties 4,6
Liquide Mittel 0,3
Immobilienvorrate 0,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,2
Sonstige Aktiva zu Zeitwerten 0,1
Summe Vermogenswerte 55
Nicht beherrschende Anteile 0,3
Originare finanzielle Verbindlichkeiten 19
Latente Steuerschulden 0,3
Sonstige Passiva zu Zeitwerten 0,5
Summe Schulden 3,0
Nettovermogen zu Zeitwerten 2,5
Gegenleistung 3,2
Goodwill 0,7

Der Goodwill reprdsentiert Synergien aus der kiinftigen
Integration der BUWOG-Gruppe, insbesondere durch eine
gemeinsame Verwaltung und Bewirtschaftung der jeweiligen
deutschen und 6sterreichischen Wohneinheiten, das
Development-Prozess-Know-how, die Ausweitung der
Wertschopfungskette und eine Optimierung der Kosten-
strukturen.

Seit April 2018 erzielte die BUWOG-Gruppe Erlése aus der
Immobilienbewirtschaftung in Héhe von 242,1 Mio. € sowie
einen Ergebnisbeitrag im Sinne des Ergebnisses vor Bewer-
tung von Investment Properties, Abschreibungen, Zinsen
und Steuern (EBITDA IFRS) in Hohe von 186,2 Mio. €. Wenn
die BUWOG-Gruppe bereits zum 1. Januar 2018 vollkonsoli-
diert worden ware, hatte sie zu den Erlésen aus der Immo-
bilienwirtschaft mit 322,7 Mio. € sowie zum EBITDA IFRS mit
204,5 Mio. € beigetragen.

Von den erworbenen Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen sind zum Erwerbszeitpunkt voraussichtlich
6,1 Mio. € uneinbringlich. Der Bruttobetrag der erworbenen
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Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrug
163,1 Mio. €. Der Nettobuchwert, der dem beizulegenden
Zeitwert entspricht, betragt 157,0 Mio. €.

Im Geschéftsjahr 2018 sind in Bezug auf die Akquisition der
BUWOG-Gruppe Transaktionskosten in Hohe von 35,1 Mio. €
erfolgswirksam erfasst worden. Davon wurden 29,0 Mio. € in
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sowie 6,1 Mio. €
in den Finanzaufwendungen ausgewiesen.

Insgesamt wurden zum Erwerbszeitpunkt 89 inlandische
und 39 ausléndische Gesellschaften der BUWOG-Gruppe
neu in den Konsolidierungskreis einbezogen.

Akquisition der Victoria Park

Im Rahmen des freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeange-
bots vom 3. Mai 2018 der Vonovia SE Uber ihre Tochterge-
sellschaft Deutsche Annington Acquisition Holding GmbH
(DA Acquisition) an die Aktionéare der Victoria Park AB
(publ), Malmo, Schweden (Victoria Park), wurden nach
Ablauf der Annahmefrist am 18. Juni 2018 insgesamt
34.056.463 Klasse-A-Aktien, 97.062.486 Klasse-B-Aktien
und 663.1772 Vorzugsaktien der Vonovia angedient. Der
Angebotspreis fur die Klasse-A- und Klasse-B-Aktien belief
sich auf 38,00 SEK sowie fur Vorzugsaktien auf 316,00 SEK.
Die Abwicklung des Angebots fir die bis zum 18. Juni 2018
angedienten Aktien erfolgte am 28. Juni 2018. Des Weiteren
wurden bis zum 28. Juni 2018 weitere 158.035 Klasse-A-
Aktien und 965.494 Klasse-B-Aktien am Markt erworben.

Obgleich Vonovia zum 28. Juni 2018 tiber weniger als 50 %
der Stimmrechte verfligte, muss gemaf IFRS10.B41-B43 ab
diesem Zeitpunkt von einer faktischen Beherrschung ausge-
gangen werden, da eine Hauptversammlungsprasenzmehr-
heit bestand. Daher ist der 28. Juni 2018 als Erwerbszeit-
punkt anzusehen, an dem die Vonovia SE die Beherrschung
Uber die Victoria-Park-Gruppe erlangt hat. Bei der Trans-
aktion handelt es sich um einen Unternehmenserwerb im
Sinne des IFRS 3.

Am 18. Juni 2018 hat die DA Acquisition bekanntgegeben,
die Angebotsfrist bis zum 3. Juli 2018 um 17:00 Uhr MESZ zu
verlangern, um Aktionaren, die das Angebot noch nicht
angenommen haben, die Moglichkeit zu geben, dies zu tun.
Dabei wurden insgesamt 1.649.385 Klasse-A-Aktien,
2.542.719 Klasse-B-Aktien und 108.891 Vorzugsaktien ange-
dient. Da der Erwerb der Anteile aus der verlangerten
Annahmefrist zu gleichen Konditionen wie in der ersten
Annahmefrist erfolgte und die Ereignisse in einem inhalt-
lichen und zeitlichen Zusammenhang zueinander standen,
ist von einem einheitlichen Geschaftsvorfall (,linked
transaction”) auszugehen.

KONZERNABSCHLUSS — KONZERNANHANG

Des Weiteren wurden der DA Acquisition im Rahmen der
urspriinglichen Angebotsfrist Call-Optionen durch Aktionare
eingerdumt. Sie ermoglichen es Vonovia 10.235.198
Klasse-A-Aktien und 14.264.946 Klasse-B-Aktien der
Victoria Park (,Call-Option-Aktien”) zwischen dem 15. und
29. Mai 2019 zu einem festgelegten Preis zu erwerben.

Einschliefdlich der bis zum 28. Juni 2018 erworbenen Aktien,
den bis zum 3. Juli 2018 in der verldngerten Angebotsfrist
angedienten Aktien sowie der Call-Option-Aktien entspricht
der erworbene Anteil rund 66,7 % des Aktienkapitals und
611% aller Stimmrechte an Victoria Park.

Am 5. September 2018 hat Vonovia aufberdem den gesamten
Anteil der Starwood Capital Group an Victoria Park erwor-
ben. Dieser Anteil, welcher 27.074.397 Klasse-A-Aktien und
32.486.304 Klasse-B-Aktien umfasst, wurde durch eine von
Starwood Capital Group kontrollierte Gesellschaft gehalten.
Der Erwerb ist aufgrund der gesonderten Vereinbarung mit
der verkaufenden Gesellschaft getrennt von der Andie-
nungsphase und der verlangerten Andienungsphase zu
betrachten und stellt einen separaten Erwerbsvorgang dar.

Des Weiteren wurden bis zum 31. Dezember 2018 weitere
103.501 Klasse-A-Aktien sowie 663.870 Klasse-B-Aktien am
Markt erworben. Aufgrund des Kaufes zum dabei jeweils
gliltigen Marktpreis und des Ankaufszeitpunktes nach dem
28. Juni 2018 sind diese Zukaufe ebenfalls als separate
Erwerbe dargestellt.

Insgesamt verfligt Vonovia inklusive der Call-Optionen per
31. Dezember 2018 damit tiber 91,4 % des Aktienkapitals und
03,5 % aller Stimmrechte an Victoria Park.

Im Rahmen der vorlaufigen Kaufpreisallokation unter An-
wendung der Anticipated acquisition method setzt sich die
Ubertragene Gegenleistung des Unternehmenserwerbs wie
folgt zusammen:

in Mrd. €

Barkaufpreiskomponente 0,5
Kaufpreisverbindlichkeit aus Call-Option-Aktien 0,1
Gegenleistung fiir den Anteilserwerb 0,6

Die vorlaufige Allokation des Gesamtkaufpreises auf die
erworbenen Vermogenswerte und Schulden (PPA) der
Victoria-Park-Gruppe zum Erstkonsolidierungszeitpunkt
basiert auf den Quartalszahlen von Victoria Park zum
30.Juni 2018 sowie auf den notwendigen Anpassungen auf
die beizulegenden Zeitwerte der iibernommenen Vermo-
genswerte und Schulden.
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Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt weisen die im Rahmen
des Unternehmenszusammenschlusses tibernommenen
Vermogenswerte und Schulden die folgenden vorlaufigen
beizulegenden Zeitwerte auf:

in Mrd. €

Investment Properties 1,6
Liquide Mittel 0,1
Summe Vermogenswerte 1,7
Nicht beherrschende Anteile 0,2
Originére finanzielle Verbindlichkeiten 0,9
Latente Steuerschulden 0,1
Sonstige Passiva zu Zeitwerten 0,1
Summe Schulden 1,3
Nettovermégen zu Zeitwerten 0,4
Gegenleistung 0,6
Goodwill 0,2

Der Goodwill reprasentiert Vorteile aus der kiinftigen
Zusammenarbeit der Victoria-Park-Gruppe mit Vonovia
durch die partielle Ubertragung der Geschaftsstrategie von
Vonovia insbesondere im Hinblick auf die Property- und
Portfolio-Management-Strategie fur die Verwaltung und
Bewirtschaftung der Wohneinheiten, die Nutzung des
Modernisierungs-Prozess-Know-how von Vonovia fiir die
weitere Modernisierung des Bestands sowie die Value-add-
Strategie mit Blick auf die Ausweitung der Wertschopfungs-
kette.

Seit Juli 2018 erzielte die Victoria-Park-Gruppe Erlése aus
der Immobilienbewirtschaftung in Hohe von 59,5 Mio. €
sowie einen Ergebnisbeitrag im Sinne des Ergebnisses vor
Bewertung von Investment Properties, Abschreibungen,
Zinsen und Steuern (EBITDA IFRS) in Héhe von 33,7 Mio. €.
Wenn die Victoria-Park-Gruppe bereits zum 1. Januar 2018
vollkonsolidiert worden wére, hatte sie zu den Erlésen aus
der Immobilienwirtschaft mit 117,2 Mio. € sowie zum EBITDA
IFRS mit 59,3 Mio. € beigetragen.

Von den erworbenen Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen sind zum Erwerbszeitpunkt voraussichtlich

0,9 Mio. € uneinbringlich. Der Bruttobetrag der erworbenen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrug

3,3 Mio. €. Der Nettobuchwert, der dem beizulegenden
Zeitwert entspricht, betragt 2,4 Mio. €.

Im Geschéftsjahr 2018 sind in Bezug auf die Akquisition der
Victoria-Park-Gruppe Transaktionskosten in Héhe von

22,0 Mio. € erfolgswirksam erfasst worden. Davon wurden
11,8 Mio. € in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sowie 10,2 Mio. € in den Finanzaufwendungen ausgewiesen.
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Insgesamt wurden zum Erwerbszeitpunkt 71 auslandische
Gesellschaften, davon zwei assoziierte Unternehmen, die
nach der Equity-Methode bewertet sind, neu in den Konsoli-
dierungskreis einbezogen.

5 Wihrungsumrechnung

Vonovia wendet im Konzernabschluss das Konzept der
funktionalen Wahrungsumrechnung entsprechend IAS 21
L+Auswirkungen von Wechselkursénderungen” an. Die
funktionale Wahrung der Vonovia SE und die Berichts-
wéahrung des Vonovia Konzerns ist der Euro.

Fremdwahrungstransaktionen der Konzerngesellschaften
werden entsprechend der Zeitbezugsmethode mit dem
jeweils aktuellen Wechselkurs am Tag des Geschéftsvorfalls
in die funktionale Wahrung umgerechnet. Die Umrechnung
von monetdren Bilanzposten in Fremdwahrung erfolgt zu
jedem Bilanzstichtag mit dem Stichtagskurs. Umrechnungs-
differenzen werden erfolgswirksam erfasst. Nicht monetare
Posten, die zu historischen Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten bewertet werden, werden zum Bilanzstichtag
mit dem Kurs zum Zeitpunkt der Erstverbuchung bewertet.
Nicht monetéare Posten, die zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden, werden zum Bilanzstichtag mit dem Kurs
umgerechnet, der am Tag der Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts giiltig war. Umrechnungsdifferenzen nicht mone-
tarer 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
selbstandig im Sinne der funktionalen Theorie. Die Jahres-
abschliisse derjenigen Tochterunternehmen, deren funktio-
nale Wahrung nicht der Euro ist, werden mittels der modi-
fizierten Stichtagskursmethode in die Berichtswahrung
umgerechnet. Die funktionale Wahrung der einzelnen
auslandischen Einheiten entspricht dabei stets der jeweili-
gen Landeswahrung. Entstehende Umrechnungsdifferenzen
werden als separater Posten im sonstigen Ergebnis ausge-
wiesen. Zum Zeitpunkt des Ausscheidens eines auslandi-
schen Tochterunternehmens aus dem Konsolidierungskreis
werden die kumulierten Umrechnungsdifferenzen ergebnis-
wirksam aufgeldst.
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Die Wechselkurse der fiir den Vonovia Konzern relevanten
Wahrungen haben sich wie folgt entwickelt:

Stichtagskurs Periodendurchschnitt
Basis: 1€ 31.12.2017 31.12.2018 2017 2018
HUF - Ungarische Forint 310,33 320,98 309,19 318,89
SEK - Schwedische Krone 9,84 10,25 9,64 10,36*
UAH - Ukrainische Griwna 33,58 32,79** 30,00 32,18**
USD - US-Dollar 1,20 1,15 1,13 1,18

* Der Periodendurchschnitt furr die Schwedische Krone ist fiir 2018 fiir den Zeitraum 1. Juli bis zum 31. Dezember ermittelt, da die schwedischen Tochtergesellschaften von Vonovia erst ab dem 30.

Juni 2018 in den Konzernabschluss einbezogen wurden.

** Der Stichtagskurs und der Periodendurchschnitt fiir die Ukrainische Griwna sind fir 2018 fiir den bzw. bis zu dem 30. September ermittelt, da die Gesellschaft zum 30. September verdufbert

wurde.

6 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

a) Aufwands- und Ertragsrealisierung

Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten
Einnahmen aus der Vermietung von Bestandsimmobilien
(Investment Properties) und von zur Verdufberung gehalte-
nen Immobilien, die unter Abzug von Erlésschmalerungen
entsprechend der zugrunde liegenden Vertragslaufzeiten
realisiert werden, sofern die Vergiitung vertraglich festge-
setzt oder verlasslich bestimmbar und die Erfillung der
damit verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist.

Bei Vonovia werden fiir alle bis zum Jahresende erbrachten
Leistungen fiir Betriebskosten auch die korrespondierenden
Erlose im Jahr der Leistungserbringung erfasst. Der Ausweis
erfolgt unsaldiert gemafs der Prinzipal-Methode, insbeson-
dere aufgrund des Geschaftsmodells von Vonovia, das einen
hohen Anteil von selbst erbrachten betriebskostenrelevan-
ten Leistungen vorsieht und weil Vonovia vom Mieter als
primar Verantwortlicher fiir die Leistungserbringung angese-
hen wird. Bei allen nicht selbst erbrachten Leistungen hat
Vonovia zudem ein Vorratsrisiko durch den in der Immobi-
lienbranche tblichen Abrechnungsschliissel (Mietflache).

Bei Immobilienverkaufen erfolgt die Gewinnrealisierung,
sobald die mafgeblichen Chancen und Risiken aus der
Immobilie auf den Kaufer tibertragen sind und keine wesent-
lichen Verpflichtungen bei Vonovia verbleiben. Fuir verblei-
bende Restverpflichtungen wird eine Rickstellung fiir das
wahrscheinliche Risiko erfasst.

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung
bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung erfasst. Zinsen
werden periodengerecht unter Beriicksichtigung der Effek-
tivzinsmethode als Aufwand bzw. Ertrag erfasst.

KONZERNABSCHLUSS — KONZERNANHANG

b) Erlose aus der Verduferung von Immobilienvorriten
(Development)
Erlose aus der Verduferung von Immobilienvorraten
(Development) werden entweder zeitpunkt- oder zeitraum-
bezogen realisiert, sobald der Kunde die Verfiigungsgewalt
Uber den betreffenden Vermogenswert erlangt. Aufser-
ordentliche Riickgabe- oder Riicktrittsrechte sind in den
Vertragen tber Verkdufe von Wohnungen aus dem Develop-
mentgeschaft nicht gesondert vereinbart und richten sich
daher nach den jeweils einschléagigen rechtlichen Bestim-
mungen. Gleiches gilt fiir Gewéahrleistungszusagen, die
daher nicht als separater Vertragsbestandteil im Sinne von
IFRS 15 zu behandeln sind. Bestehende Gewahrleistungsan-
sprliche sind stets entsprechend den Regelungen des IAS 37
bilanziell berticksichtigt.

Bei der zeitraumbezogenen Umsatzerfassung ist eine
Einschatzung des Fertigstellungsgrads bzw. Leistungsfort-
schritts vorzunehmen. Zu dessen Ermittlung wendet
Vonovia die Cost-to-cost-Methode als ein inputorientiertes
Verfahren an. Dabei bestimmt sich der Leistungsfortschritt
nach dem Verhéltnis der bis zum Abschlussstichtag ange-
fallenen aktivierten Auftragskosten zu den geschétzten
gesamten aktivierungsfahigen Auftragskosten.

¢) Geschdfts- oder Firmenwerte

Ein Geschéfts- oder Firmenwert ergibt sich im Rahmen eines
Unternehmenszusammenschlusses als Uberschuss der
Anschaffungskosten fir die Anteile an einem Unternehmen
beziehungsweise einer Unternehmensgruppe tber das
erworbene anteilige Nettovermdégen. Das Nettovermdogen
stellt den Saldo aus den gemaf IFRS 3 zu Zeitwerten bewer-
teten erworbenen identifizierbaren Vermégenswerten und
den tibernommenen Schulden und Eventualverbindlichkeiten
dar.

Geschéfts- oder Firmenwerte unterliegen keiner planmafi-

gen Abschreibung, sondern werden jahrlich auf Wertminde-
rung Uberpriift. Eine Uberpriifung wird aufberdem vorge-
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nommen, wenn Ereignisse oder Umstédnde eintreten, die auf
eine Wertminderung hindeuten.

Die Uberpriifung auf Wertminderung der Geschéfts- oder
Firmenwerte erfolgt auf der Ebene von zahlungsmittel-
generierenden Einheiten (ZGE) oder einer Gruppe von
zahlungsmittelgenerierenden Einheiten. Eine zahlungsmittel-
generierende Einheit ist die kleinste Gruppe von Vermoégens-
werten, die Mittelzuflisse erzeugt, die weitestgehend
unabhangig von den Mittelzufliissen anderer Vermdogens-
werte oder einer anderen Gruppe von Vermogenswerten
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 Voraus-
setzungen einer ZGE. Diese werden im Rahmen der operati-
ven Steuerung zunéchst zu geographisch strukturierten
Business Units und dann zu regionalen Geschéftsbereichen
zusammengefasst. Da die regionalen Geschéftsbereiche die
niedrigste Ebene innerhalb des Unternehmens darstellen,
auf der der Goodwill fiir interne Managementzwecke
tiberwacht wird, wird der Impairment Test auf Ebene der
Geschéftsbereiche und damit in Ubereinstimmung mit

IAS 36.80 fur eine Gruppe von ZGE durchgeftihrt. Die
erworbenen Vermoégenswerte werden anhand der geogra-
phischen Lage der Immobilien den regionalen Geschafts-
bereichen zugeordnet. Eine weitere Gruppe von ZGE, auf der
der Goodwill fiir interne Managementzwecke Uberwacht
wird, ist das Segment Value-add (vormals ,Value-add
Business"”). Die dritte Gruppe von ZGE, auf die Goodwill
allokiert und fiir Managementzwecke tiberwacht wird, ist
das Segment Development.

Die Gruppen von ZGE, denen Geschéfts- oder Firmenwerte
zugeordnet wurden, werden einer regelmafigen Werthaltig-
keitsprifung unterzogen. Hierzu ist der erzielbare Betrag mit
dem Buchwert der Gruppen von ZGE zu vergleichen. Der
erzielbare Betrag der Gruppen von ZGE ist der héhere Betrag
aus Nutzungswert und beizulegendem Zeitwert abziiglich
Veraufberungskosten. Bei der Berechnung des Nutzungswer-
tes werden die geschéatzten kiinftigen Cashflows auf ihren
Barwert abgezinst. Es werden Abzinsungssatze vor Steuern
verwendet, die gegenwartige Marktbewertung des Zins-
effektes und die speziellen Risiken der Geschaftsbereiche
bzw. der Segmente Value-add und Development.

Wurde einer Gruppe von ZGE ein Geschafts- oder Firmen-
wert zugeordnet und liegt deren Buchwert iber dem erziel-
baren Betrag, so ist zunachst der Geschéfts- oder Firmen-
wert in Hohe des Differenzbetrages abzuschreiben. Ein
dariiber hinausgehender Wertminderungsbedarf wird
grundsatzlich buchwertproportional auf die anderen Ver-
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mogenswerte der Gruppen von ZGE verteilt, wobei der
jeweilige beizulegende Zeitwert abziiglich Veraufterungs-
kosten nicht unterschritten werden darf.

Ein realisierter Wertminderungsaufwand im Rahmen der
Bewertung eines Geschafts- oder Firmenwertes wird in
Folgejahren nicht aufgeholt.

d) Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Erworbene sonstige immaterielle Vermogenswerte werden
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bilanziert. Selbst
erstellte sonstige immaterielle Vermégenswerte werden zu
fortgeftihrten Herstellungskosten bilanziert, sofern die
Voraussetzungen flr eine Aktivierung selbst erstellter
immaterieller Vermégenswerte gemafb IAS 38 vorliegen.
Identifizierte erworbene Markenrechte besitzen eine unbe-
stimmte Nutzungsdauer und unterliegen einem regelmafi-
gen Werthaltigkeitstest. Alle tibrigen sonstigen immateriel-
len Vermogenswerte von Vonovia weisen eine bestimmbare
Nutzungsdauer auf und unterliegen einer planmatfsigen
linearen Abschreibung. Software und Lizenzen werden
grundsatzlich auf Basis einer Nutzungsdauer von drei Jahren
abgeschrieben.

e) Sachanlagen

Gegenstande des Sachanlagevermogens werden zu fort-
geftihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und -
soweit abnutzbar - gemindert um planmatfige lineare
Abschreibungen bewertet.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten
werden aktiviert, sofern es wahrscheinlich ist, dass Vonovia
ein mit der Sachanlage verbundener kiinftiger wirtschaft-
licher Nutzen zufliefsen wird und die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten verlasslich geschatzt werden konnen.

Die selbst genutzten Immobilien werden tiber 50 Jahre und
die Betriebs- und Geschéftsausstattung zwischen drei und
dreizehn Jahren abgeschrieben.

f) Wertminderungen von sonstigen immateriellen
Vermdgenswerten und Sachanlagen
Sonstige immaterielle Vermégenswerte und Vermogens-
werte des Sachanlagevermaogens werden gemaft IAS 36
Wertminderung von Vermoégenswerten” auf die Notwendig-
keit einer Wertminderung geprtft, sobald Anzeichen oder
veranderte Umstande auf einen Wertminderungsbedarf
hindeuten. Mindestens einmal im Jahr erfolgt eine Priifung
der Werthaltigkeit. Eine Wertminderung wird erfasst, wenn
der erzielbare Betrag des Vermogenswertes den Buchwert
unterschreitet. Ist der erzielbare Betrag fiir einen einzelnen
Vermoégenswert nicht ermittelbar, so wird die Wertminde-
rungpriifung auf Basis der ZGE durchgefihrt, der der Vermo-
genswert angehort. Wertminderungen werden erfolgswirk-
sam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Ein Wertminderungsaufwand wird dann wieder aufgehoben,
wenn sich seit der Erfassung des letzten Wertminderungs-
aufwands eine Anderung in den Schatzungen ergeben

hat, die bei der Bestimmung des erzielbaren Betrags des
Vermogenswertes (bzw. der ZGE) herangezogen wurden.
Der Buchwert des Vermogenswertes (bzw. der ZGE)

wird auf den neu geschéatzten erzielbaren Betrag erhoht.
Der Buchwert ist dabei auf den Wert beschrankt, der
bestimmt worden ware, wenn fir den Vermégenswert
(bzw. die ZGE) in Vorjahren kein Wertminderungsaufwand
erfasst worden ware.

g) Investment Properties

Wenn Vonovia Immobilien erwirbt - sei es durch einen
Unternehmenszusammenschluss oder in einer separaten
Transaktion - werden diese unter Berlcksichtigung der
beabsichtigten Nutzung entweder als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien (Investment Properties) oder als
selbst genutzte Immobilien klassifiziert.

Investment Properties sind Immobilien, die zur Erzielung
von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung
gehalten und nicht selbst genutzt oder zum Verkauf im
Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit gehalten
werden. Zu den Investment Properties zéhlen unbebaute
Grundstticke, Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Bauten und Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter.
Ebenfalls als Investment Properties klassifiziert werden
Immobilien, die im Rahmen eines Finanzierungsleasings
entsprechend IAS 17, Leasingverhéltnisse” aktiviert werden
und der Definition der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien entsprechen.

Investment Properties werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet. Trans-
aktionskosten, wie z. B. Honorare und Gebtihren fiir Rechts-
beratung oder Grunderwerbsteuern, werden bei der erst-
maligen 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.
Immobilien, die im Rahmen eines Finanzierungsleasings
gehalten werden, werden erstmalig zum beizulegenden
Zeitwert der Immobilie bzw. zum Barwert der Mindest-
leasingzahlungen, sofern dieser Wert niedriger ist, erfasst.

Nach dem erstmaligem Ansatz werden Investment Proper-
ties zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Anderungen
werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst.

Eine Beschreibung der Vorgehensweise zur Bestimmung des

beizulegenden Zeitwerts von Investment Properties ist unter
Kapitel [23] Investment Properties zu finden.

KONZERNABSCHLUSS — KONZERNANHANG

Investment Properties werden in die Sachanlagen umgeglie-
dert, wenn eine Nutzungsanderung vorliegt, die durch den
Beginn der Selbstnutzung der Immobilie belegt wird. Die
Anschaffungs- und Herstellungskosten fir die Folgebewer-
tung entsprechen dabei dem beizulegenden Zeitwert zum
Zeitpunkt der Umklassifizierung.

h) Leasing

Vertragliche Regelungen, die dem Leasingnehmer alle
wesentlichen mit dem Eigentum verbundenen Chancen und
Risiken eines Vermogenswertes ibertragen, werden als
Finanzierungsleasing bilanziert.

Alle vertraglichen Regelungen, bei denen nicht alle wesent-
lichen mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken
Ubertragen werden, werden als Operating-Leasing klassifi-
ziert.

Der Leasinggegenstand und die korrespondierende Verbind-
lichkeit werden zum niedrigeren Wert aus beizulegendem
Zeitwert des Leasinggegenstands und dem Barwert der
Mindestleasingzahlungen angesetzt. In der Folge wird der
Leasinggegenstand entsprechend der fiir ihn geltenden Stan-
dards bilanziert. Die Mindestleasingzahlungen werden in
eine Zins- und in eine Tilgungskomponente aufgeteilt.

Die Leasingzahlungen im Rahmen eines Operating-Leasings,
in denen Vonovia Leasingnehmer ist, werden als Aufwand
linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst.

Die Leasingzahlungen im Rahmen eines Operating-Leasings
in denen Vonovia Leasinggeber ist, werden als Ertrag linear
Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses erfasst.

i) Finangielle Vermdgenswerte

Finanzielle Vermogenswerte 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 Vermogenswert auslaufen oder der finanzielle
Vermogenswert Ubertragen wird und Vonovia weder eine
Verfligungsmacht noch wesentliche mit dem Eigentum
verbundenen Risiken und Chancen zuriickbehalt.

Bei der Klassifizierung finanzieller Vermogenswerte werden
entsprechend IFRS g sowohl das Geschaftsmodell, in dessen
Rahmen finanzielle Vermégenswerte gehalten werden,
sowie die Eigenschaften der Cashflows der betreffenden
Vermogenswerte beriicksichtigt. Diese Kriterien entscheiden
darliber, ob eine Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten unter Berticksichtigung der Effektivzinsmethode oder
zum beizulegenden Zeitwert erfolgt.
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Folgende Tabelle zeigt die quantitativen Auswirkungen im
Rahmen der Klassifizierung gemaf IFRS g im Vergleich zu
IAS 30:

Bewertungskategorie zum 01.01.2018

in Mio. € IAS 39 IFRS 9

Zu fortgefuihrten Anschaffungskosten 14.766,4 14.766,4

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 4,2 4,2

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis mit Umgliederung in die

Gewinn- und Verlustrechnung 648,3

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis ohne Umgliederung in die

Gewinn- und Verlustrechnung 648,3

Bezliglich des Geschaftsmodellkriteriums sind alle Finanz-
investitionen bei Vonovia dem Modell ,,Halten” gem.

IFRS 9.4.1.2(a) zuzuordnen. Bei Einstufung von Finanzinves-
titionen als Eigenkapitalinstrumente hat Vonovia das un-
widerrufliche Wahlrecht ausgetibt, spatere Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts erfolgsneutral im sonstigen Ergeb-
nis zu erfassen. Gewinne und Verluste, die im sonstigen
Ergebnis erfasst wurden, werden auch beim Abgang nicht
aus dem Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgegliedert.

Wertminderungen finanzieller Vermogenswerte werden
nach dem Modell der erwarteten Kreditausfalle (Expected-
Credit-Loss-Model) bestimmt. Grundprinzip des Modells ist
die Abbildung des Verlaufs einer Verschlechterung oder
Verbesserung der Kreditqualitat von Finanzinstrumenten,
wobei bereits erwartete Verluste berlicksichtigt werden.

Der Ansatz des IFRS g umfasst die folgenden Bewertungs-
ebenen:

> Ebene 1: 12-Monats-Kreditausfalle: anzuwenden auf alle
Posten (seit dem erstmaligen Ansatz), sofern sich die
Kreditqualitat nicht signifikant verschlechtert hat.

> Ebene 2: Kreditausfélle Giber die Gesamtlaufzeit (bei
homogenen Debitorenportfolien): anzuwenden, wenn sich
das Kreditrisiko fiir einzelne Finanzinstrumente oder eine
Gruppe von Finanzinstrumenten signifikant erhéht hat.

> Ebene 3: Kreditausfélle Gber die Gesamtlaufzeit (bei
Einzelbetrachtung): bei Vorliegen objektiver Hinweise auf
einen Wertminderungsbedarf bei Einzelbetrachtung von
Vermogenswerten ist die Betrachtung der gesamten
Laufzeit des Finanzinstruments mafgeblich.

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (bei-
spielweise Mietforderungen, Forderungen aus Betriebskos-
ten, Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien) und bei
Vertragsvermogenswerten (Contract Assets) gem. IFRS 15
wird das vereinfachte Verfahren (Simplified Approach)
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angewendet. Demnach miissen Anderungen des Kreditrisi-
kos nicht nachverfolgt werden. Stattdessen hat Vonovia
sowohl beim erstmaligen Ansatz als auch zu jedem nach-
folgenden Abschlussstichtag eine Risikovorsorge in Hohe
der Gesamtlaufzeit, den sogenannten erwarteten Verlust
(expected credit loss) zu erfassen.

Die Bewertung von Zahlungsmitteln und Zahlungsmittel-
aquivalenten erfolgt im Rahmen des allgemeinen Wertmin-
derungsansatzes.

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
Vermoégenswert auslaufen oder der finanzielle Vermogens-
wert Ubertragen wird und Vonovia weder eine Verfligungs-
macht noch wesentliche mit dem Eigentum verbundene
Risiken und Chancen zurlickbehalt.

Kredite und Forderungen werden zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten unter Berticksichtigung der Effektivzinsmethode
bilanziert.

Vonovia ermittelt auf Ebene einzelner Finanzinstrumente,
wenn diese wesentlich sind, und flr Finanzinstrumente fir
die auf Einzelebene kein Wertminderungsbedarf festgestellt
wurde oder die unwesentlich sind, gruppiert nach Risiko-
profilen, ob ein objektiver Hinweis auf Wertminderung
vorliegt. Wertminderungen werden fir einzelne Finanz-
instrumente identifiziert, wenn es zu Zahlungsausfallen oder
Vertragsbriichen bei dem Kontrahenten kam oder aufgrund
von Ratingverschlechterung und der allgemeinen Informa-
tionslage Wertminderungen erkennbar werden (loss event).
Fur Gruppen von Finanzinstrumenten mit ahnlichen Risiken
werden historische Ausfallwahrscheinlichkeiten in Abhan-
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 flr 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.
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Zur Verauferung verfligbare finanzielle Vermégenswerte
(Available for Sale financial assets) (IAS 39)

Zur Veraduferung verfligbare finanzielle Vermogenswerte
werden zunachst mit ihrem beizulegenden Zeitwert zuzlig-
lich der direkt zurechenbaren Transaktionskosten bewertet.
Die Folgebewertung erfolgt grundséatzlich zum beizulegen-
den Zeitwert. Anderungen des beizulegenden Zeitwerts
werden, sofern es sich nicht um eine Wertminderung
(impairment loss) handelt, im sonstigen Ergebnis erfasst.
Wertminderungen werden als Reklassifizierung aus dem
sonstigen Ergebnis in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgebucht. Wertaufholungen werden nach den Grund-
satzen der IAS 39.67f. erfasst.

Der beizulegende Zeitwert von zur Verdufberung verfiigha-
ren finanziellen Vermoégenswerten basiert auf dem notierten
Marktpreis zum Bilanzstichtag. Wenn ein zur Verduferung
verfligbarer finanzieller Vermogenswert ausgebucht wird,
werden die kumulierten im sonstigen Ergebnis erfassten
Gewinne oder Verluste erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Zinsen aus zinstragenden Finanz-
instrumenten dieser Kategorie werden nach der Effektiv-
zinsmethode berechnet. Dividenden aus Eigenkapitalinstru-
menten in dieser Kategorie werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung ausgewiesen.

Eigenkapitalinstrumente zum beizulegenden Zeitwert im
sonstigen Ergebnis

Eigenkapitalinstrumente, die zum Fair Value im sonstigen
Ergebnis zu erfassen sind, werden zunachst mit ihrem
beizulegenden Zeitwert zuziiglich der direkt zurechenbaren
Transaktionskosten bewertet. Die Folgebewertung erfolgt
grundsatzlich zum Fair Value. Anderungen des beizulegen-
den 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 Gewinnriicklagen umge-
bucht. Zinsen aus zinstragenden Finanzinstrumenten dieser
Kategorie werden nach der Effektivzinsmethode berechnet.
Dividenden aus Eigenkapitalinstrumenten in dieser Katego-
rie werden in der Gewinn und Verlustrechnung ausgewiesen.

J) Vorrdte
Vorréate werden mit dem niedrigeren Wert aus Anschaf-
fungskosten und Nettoverdufberungswert bewertet.

k) Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente umfas-
sen Kassenbestdnde, Schecks, Guthaben bei Kreditinstituten
sowie kurzfristige Wertpapiere des Umlaufvermogens mit
einer Ursprungslaufzeit von bis zu drei Monaten.

KONZERNABSCHLUSS — KONZERNANHANG

D) Immobilienvorrdte und Vertragsvermégenswerte

Immobilienvorrate

Bei dem verkaufsbezogenen Developmentgeschéaft handelt
es sich um geférderte oder frei finanzierte Eigentumswoh-
nungen, die in Bau befindlich oder bereits fertiggestellt sind.
Diese Immobilien werden nicht zur Erzielung von Miet-
erlésen oder zu Wertsteigerungszwecken im Sinne des
IAS 40 gehalten, sondern fir den spateren Verkauf ent-
wickelt und gebaut.

Die Bilanzierung solcher Entwicklungsprojekte erfolgt in
Abhéngigkeit davon, ob fur die zur Veraufberung vorgesehe-
nen Wohneinheiten ein Kundenauftrag vorliegt. Ist dies nicht
der Fall, wird aufgrund der Verkaufsabsicht eine Bewertung
entsprechend IAS 2 mit den fortgefiihrten Herstellungs-
kosten oder zu niedrigeren Nettoverduferungswerten
vorgenommen, mit einem korrespondierenden Ausweis in
den Immobilienvorraten.

Vertragsvermogenswerte

Im Falle von Developmentobjekten, bei denen die Verfi-
gungsgewalt im Sinne von IFRS 15.35(c) bereits mit Ab-
schluss des beurkundeten Kaufvertrages auf den Kunden
Ubertragen wird, sind die Umsatzerlése ab diesem Zeitpunkt
zeitraumbezogen anhand des Fertigstellungsgrads des
Bauprojekts zu erfassen. Der Ausweis des in den Anwen-
dungsbereich des IFRS 15 fallenden Vorratsvermdogens
(Contract Assets) erfolgt saldiert mit den korrespondieren-
den erhaltenen Anzahlungen unter den Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen.

Die Position Vertragsvermogenswerte umfasst zudem
aktivierte Kosten zur Anbahnung der Vertrdge mit Kunden.
Dabei handelt es sich insbesondere um Maklerprovisionen,
die in Deutschland und Osterreich unterschiedlich errechnet
werden. In Deutschland werden 1,50 %, in Osterreich 0,22 %
vom Kaufpreis der Einheit angesetzt. Die bei der Vertrags-
anbahnung anfallenden Kosten werden in Abhangigkeit
davon abgeschrieben, wie die Glter oder Dienstleistungen,
auf die sich die Kosten beziehen, auf den Kunden tibertragen
werden.

Vertragssalden, die voraussichtlich kiirzer als ein Jahr
bestehen, werden nicht um den Zeitwert des Geldes ange-
passt.

m) Zur Verduflerung gehaltene Vermogenswerte

(assets held for sale)
Die Klassifizierung als zur Veraufberung gehalten setzt
voraus, dass die Vermdgenswerte im gegenwartigen Zu-
stand zu géngigen Bedingungen verdufierbar sind und die
Verauferung hochstwahrscheinlich ist. Eine Verdufberung ist
hochstwahrscheinlich, wenn der Plan fiir den Verkauf
beschlossen wurde, die Suche nach einem K&ufer und die
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Durchfiihrung des Plans aktiv begonnen wurde, der Vermo-
genswert zu einem angemessenen Preis aktiv angeboten
wird und die Verdufberung erwartungsgemaf innerhalb eines
Jahres ab dem Zeitpunkt der Klassifizierung erfolgt.

Vonovia bilanziert Investment Properties als zur Veraufe-
rung gehaltene Vermogenswerte, wenn zum Bilanzstichtag
notarielle Kaufvertrdge bzw. eine von beiden Parteien
unterschriebene Kaufabsichtserklarung vorliegen, aber der
Besitziibergang vertragsgemaf erst in der Folgeberichts-
periode erfolgen wird. Der erstmalige Ansatz erfolgt zum
vertraglich vereinbarten Verkaufspreis und anschliefsend mit
dem beizulegenden Zeitwert nach Abzug der Veraufberungs-
kosten, soweit dieser niedriger ist.

n) Im sonstigen Ergebnis erfasste Ertrdge und
Aufwendungen
Im sonstigen Ergebnis werden Verdnderungen des Gesamt-
ergebnisses ausgewiesen, soweit sie nicht auf Kapitaltrans-
aktionen mit Anteilseignern (z. B. Kapitalerhohungen oder
Ausschittungen) beruhen. Hierzu zéhlen bei Vonovia
unrealisierte Gewinne und Verluste aus der Zeitbewertung
von Eigenkapitalinstrumenten und von derivativen Finanz-
instrumenten, die als Cashflow Hedges designiert wurden.
Des Weiteren zahlen hierzu versicherungsmathematische
Gewinne und Verluste leistungsorientierter Pensionszusagen
sowie bestimmte Wahrungsumrechnungsdifferenzen.

0) Steuern

Laufende Ertragsteuern

Ertragsteuern fir das laufende Geschaftsjahr und frithere
Geschéftsjahre werden in dem Umfang, in dem sie noch
nicht bezahlt sind, als laufende Ertragsteuerverbindlichkeit
angesetzt.

Eine Dividendenzahlung an die Aktionére 16st keine Steuer-
belastung bei der Vonovia SE aus.

Latente Steuern

Aktive und passive latente Steuern werden grundsatzlich
mittels des Temporary-Konzepts in Verbindung mit der
Liability-Methode fur samtliche temporaren Unterschiede
zwischen steuerlichen und bilanziellen Wertanséatzen
gebildet. Aktive latente Steuern auf temporére Unterschiede
und Verlustvortrage werden nur angesetzt, sofern ihnen
aufrechenbare passive latente Steuern - hinsichtlich aktiver
latenter Steuern auf Verlustvortrage unter Beachtung der
Mindestbesteuerung - gegeniiberstehen bzw. eine Nutzung
der betreffenden Steuerentlastungen auf Basis prognosti-
zierbarer Ergebnisse der voraussehbaren Zukunft nach-
gewiesen werden kann.

Aktive und passive latente Steuern werden nicht angesetzt,
soweit sich die temporére Differenz aus dem erstmaligen
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Ansatz eines Geschafts- oder Firmenwertes als Folge eines
Unternehmenszusammenschlusses oder aus der erstmali-
gen Erfassung (aufber bei Unternehmenszusammenschlis-
sen) von anderen Vermoégenswerten und Schulden, welche
aus Vorféllen resultieren, die weder das zu versteuernde
Einkommen noch den Jahresiiberschuss beriihren, ergibt.

Aktive Steuerlatenzen werden zu jedem Bilanzstichtag auf
ihre Werthaltigkeit Uberpriift. Gegebenenfalls wird der
Buchwert eines latenten Steueranspruchs in dem Umfang
verringert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass
zuklnftig ausreichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfi-
gung stehen wird.

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersatze
ermittelt, die nach der derzeitigen Rechtslage in den jeweili-
gen Landern zum Realisationszeitpunkt gelten bzw. erwartet
werden. Flr die Berechnung der inlédndischen latenten
Steuern wurde wie fiir 2017 auch fiir 2018 grundsatzlich der
kombinierte Steuersatz aus Kérperschaft- und Gewerbe-
steuer in Héhe von 33,1% herangezogen. Fiir die in Oster-
reich anséssigen Gesellschaften betragt der Kérperschaft-
steuersatz 25,0 %, fiir die in Schweden ans&ssigen
Gesellschaften liegt er bei 20,6 %.

Aktive und passive latente Steuern werden nur dann mit-
einander saldiert, sofern ein einklagbares Recht besteht,

die bilanzierten Betrage gegeneinander aufzurechnen, sie
gegeniber derselben Steuerbehorde bestehen und die
Realisationsperiode tibereinstimmt. In Ubereinstimmung mit
den Regelungen des IAS 12 ,Ertragsteuern” werden latente
Steueranspriiche bzw. -verbindlichkeiten nicht abgezinst.

p) Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte 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 verwasserte 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 bestimm-
ten Voraussetzungen ausgegeben werden. Dabei werden
potentielle Stammaktien nur dann in die Berechnung einbe-
zogen, wenn die Umwandlung in Stammaktien das Ergebnis
je Aktie schmalern wiirde.

q) Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen werden die
Verpflichtungen aus der betrieblichen Altersversorgung
nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit
Credit Method) entsprechend IAS 19 ,Leistungen an Arbeit-
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nehmer” ermittelt. Danach werden nicht nur die am Stichtag
bekannten Renten und erworbenen Anwartschaften, son-
dern auch kiinftig zu erwartende Steigerungen von Gehal-
tern und Renten berlicksichtigt. Zu jedem Bilanzstichtag
wird eine versicherungsmathematische Bewertung durchge-
fuhrt.

Der bilanzierte Betrag stellt den Barwert de