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Historie

Im Jahr 2013 wurde Vonovia Finance B.V. (,FINANCE B\V."),
Amsterdam, von Vonovia SE als hundertprozentige Tochter-
gesellschaft nach dem Bérsengang der Vonovia SE, Bochum,
Deutschland, mit der Absicht gegriindet, als Hauptbeitrags-
zahler bei der Durchfiihrung der Finanzstrategie aufzutreten.
Das Unternehmen fungiert als Finanzierungsinstrument zur
Fremdfinanzierung auf den internationalen Fremdkapital-
markten, vor allem durch die Ausgabe von Anleihen,
vorzugsweise Uber die Luxemburger Borse.

Die Finanzstrategie des Gesamtkonzerns besteht darin,
verschiedene komplementéare Ziele gleichzeitig zu verfolgen,
um jederzeit eine ausreichende Liquiditat auf Basis einer
nachhaltigen Eigenkapitalquote sicherzustellen mit einer
ausgewogenen Finanzierungsstruktur aus einem Mix
verschiedener Finanzinstrumente und einem reibungslosen
Falligkeitsprofil der Fremdfinanzierung. Dies sorgt flr ein
glinstiges LTV-Verhéltnis (Loan-to-Value) bei optimierten
Refinanzierungskosten und gleichzeitiger Sicherstellung der
Bonitatseinstufung.

Basierend auf einer komfortablen Plattform von Eigen- und
Fremdkapitalinvestoren und langfristigen Bonitatsbewertun-
gen der Vonovia SE verfligt das Unternehmen Uber einen
hervorragenden Zugang zu den internationalen Kapitalmark-
ten zu erschwinglichen Konditionen, was jederzeit eine
ausreichende Liquiditat gewéahrleistet. Zum 29. Juni 2023
behielt Scope sein A-Rating fiir die Vonovia SE bei, anderte
jedoch den Ausblick von ,Stabil” auf ,Negativ”, da das Risiko
zunahm, dass die Entschuldungsbemihungen moglicher-
weise nicht zu einer dem aktuellen Rating entsprechenden
Verschuldungsquote fiihren kdnnten. Moody's behielt sein
Baa1-Rating und S&P sein BBB+-Rating mit stabilem
Ausblick bei. Die vorrangigen unbesicherten Anleihen
verfligen Uber das gleiche Investment-Grade-Rating wie
Vonovia SE.

Die Funktion der FINANCE B.V. als Finanzierungsvehikel fir
die Vonovia-Gruppe ist so ausgelegt, dass sie bei konzernin-
ternen Darlehen eine marktiibliche Marge erwirtschaftet, die
Uber ihre Fremdkapitalkosten fiir Anleihen und Darlehen

hinausgeht. Dadurch sollte das Unternehmen tber einen
ausreichenden Gewinn verfiigen, um die Betriebskosten zu
decken. Auf dieser Grundlage wird FINANCE B.V. unter
diesen Umstanden einen angemessenen Gewinn und
Cashflow erzielen. Die Liquiditat des Unternehmens wird
durch den Cashpool der Vonovia-Gruppe sichergestellt.

In den Niederlanden ist es tblich, fir diese internationalen
Transaktionen innerhalb der Vonovia-Gruppe einen Steuer-
bescheid zu haben. FINANCE B.V. beantragte 2019 ein
niederlandisch-deutsches bilaterales Advance Pricing
Agreement (BAPA) fiir die Jahre 2018-2022 mit einem
Rollback fur die Jahre 2016-2017, um das Risiko einer
Doppelbesteuerung zu mindern. Der Antrag wurde von den
niederlandischen Steuerbehdrden angenommen. Daher
haben Gesprédche mit den deutschen Behérden begonnen
und dauern noch an.

Der breite Kapitalmarktzugang der Vonovia-Gruppe bietet
einen Wettbewerbsvorteil im Immobiliengeschaft und stellt
einen klaren strategischen Vorteil dar. Der schnelle und
direkte Zugang zu den internationalen Fremdkapitalmarkten
war in den letzten Jahren ein wesentlicher Erfolgsfaktor fiir
das Unternehmenswachstum.

Fremdkapitalmirkte
Anleihen

Im Laufe der Jahre hat das Unternehmen verschiedene
Schuldtitel wie EUR-Anleihen, EMTN-Anleihen, USD-
Anleihen und Hybridanleihen ausgegeben. Die von der
FINANCE B.V. ausgegebenen Anleihen unterliegen der
unbedingten und unbegrenzten Garantie der Vonovia SE.

Am beliebtesten sind die EMTN-Anleihen, die im Rahmen
des European Medium-Term Notes Program (EMTN-
Programm) ausgegeben werden. Dieses Programm ermog-
lichte es dem Unternehmen, relativ kurzfristig Mittel ohne
grofden Verwaltungsaufwand zu beschaffen. Das EMTN-
Programm mit einem Gesamtemissionsvolumen von

30,0 Milliarden Euro wurde von FINANCE B.V. bis 2020
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jahrlich aktualisiert und der entsprechende Basisprospekt
jedes Mal ergénzt, wenn neue wesentliche Informationen
verfligbar wurden. Im Jahr 2021 wurde der Basisprospekt auf
die Vonovia SE tbertragen. Jede Aktualisierung und Ergén-
zung des Programms wird von der Regulierungsbehérde des
Grofdherzogtums Luxemburg (Commission de Surveillance
du Secteur Financier, CSSF) genehmigt und die im Rahmen

des EMTN-Programms ausgegebenen Anleihen wurden zur
Notierung an der Luxemburger Borse akzeptiert. Die
Gesamtauslastung des Emissionsvolumens des EMTN-
Programms betragt zum 30. Juni 2023 12.122 Millionen Euro.

Die folgende Tabelle zeigt alle ausstehenden Anleihen zum
30. Juni 2023:

Nominalbetrag

Anleihe Programm/Typ # in Mio. € @ Kupon Rem. Laufzeit (J)
USD-Anleihe 1 185 4,580 % 0,3
EMTN-Anleihe 22 12.122 1,419% 51
Summe 23 12.307 1,467 % 5,0
Zum 30. Juni 2023 hat FINANCE B.V. eine Gesamtverschul- Darlehen

dung von 12.307 Millionen Euro inkl. 185 Millionen Euro aus
einer ausstehenden USD-Anleihe, die gemaf separater
Dokumentation ausgegeben wurde. In dieser Zahl sind
Darlehen, die an Unternehmen der Vonovia-Gruppe
ausgereicht wurden, nicht enthalten. Der durchschnittliche
Kupon betragt 1,467 % und die durchschnittliche Laufzeit
betragt 5,0 Jahre.

Die Anleihen wurden auf dem Fremdkapitalmarkt haupt-
sachlich bei européischen Banken, Vermogensverwaltern
und Versicherungsgesellschaften platziert. USD-Anleihen
wurden in der Regel Uiber Privatplatzierungen platziert.
Derzeit hat das Unternehmen eine USD-Anleihe ausstehend.

In der Vergangenheit nutzte FINANCE B.V. die attraktiven
Finanzierungskosten besicherter Finanzierungen mit
langeren Laufzeiten im Vergleich zu unbesicherten Anleihee-
missionen. Das Unternehmen hat Kreditvertrage mit
verschiedenen Kreditgebern abgeschlossen.

Zum 30. Juni 2023 verfligt FINANCE B.V. Uiber ausstehende
Kredite in Hohe von 1.270 Millionen Euro (Nominalbetrag),
wie in der folgenden Tabelle dargestellt.

Nominalbetrag

Darlehensgeber Sicherheiten in Mio. € Kupon Rem. Laufzeit (J)
M.M. Warburg & Co unbesichert 50 0,290 % 3,2
Commerzbank AG besichert 168 0,540 % 6,2
Landesbank Baden-Wurttemberg besichert 300 0,677 % 6,7
ING-DiBa AG besichert 100 0,864 % 6,7
Berliner Sparkasse besichert 100 0,841 % 6,7
Berlin Hyp besichert 184 0,780 % 7,0
Commerzbank AG besichert 200 0,500 % 4,4
Berlin Hyp besichert 168 0,750 % 7.4
Summe 1.270 0,668 % 6,3

Operatives Geschift wihrend der
Berichtsperiode

Im Hinblick auf die geplante Verschmelzung der Gesell-
schaft mit ihrer Alleingesellschafterin Vonovia SE wurde der
Aufsichtsrat am 9. Januar 2023 durch Satzungsanderung
abgeschafft. Die Geschaftsfiihrung spricht dem Aufsichtsrat
seinen grofden Dank fiir die Uiber die Jahre geleistete Arbeit
aus.
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Am 6. April 2023 hat das Unternehmen den falligen Betrag
der Anleihe 022A in Hohe von 403,4 Mio. € durch eine
Reduzierung des konzerninternen Darlehens mit der
Vonovia SE zurtickgezahlt

Am 30. Juni 2023 hat das Unternehmen 31,5 Mio. € des
besicherten Darlehens mit der Berlin Hyp in Héhe von
200 Mio. € durch Reduzierung des konzerninternen Darle-
hens mit der Vonovia SE zurlickgezahlt. Als Riickzahlungs-



betrag wurde der vereinbarte Darlehensbetrag fur den
Verkauf einer Berliner Immobilie durch den Drittblrgen
BUWOG-Berlin Wohnen GmbH vereinbart.

Das Unternehmen beschaftigte zum 30. Juni 2023 insgesamt
drei Mitarbeiter.

Finanzergebnis

FINANCE B.V. schloss das erste Halbjahr 2023 mit einem
Nettogewinn von 6,7 Millionen Euro ab, der auf den norma-
len Geschéftsverlauf zurtickzuftihren war. Aus der Marge
zwischen den anfallenden Fremdkapitalzinsen und den

Zinsertragen aus Kreditgeschéaften hat das Unternehmen
einen angemessenen Ertrag von 21,6 Millionen Euro erzielt.

Nach Abzug der amortisierten Finanzierungskosten in Hohe
von 10,3 Mio. €, der amortisierten Cashflow-Hedge-Riicklage
in Hohe von 3,3 Mio. € aus der Beendigung mehrerer
Pre-Hedges und der positiven Swap-Effekte in Hohe von

1,5 Mio. € betragt die Nettospanne 9,5 Mio. €.

Nachfolgend finden Sie den Abgleich der Betrage zwischen
der Brutto- und Nettospanne-Berechnung sowie den
Zinsertragen und -aufwendungen, wie in den Anhangen zur
Gewinn- und Verlustrechnung aufgefiihrt:

Amort.
Cashflow-  Amort. Einge-
Hedge- frorene Inef-
Zinsen und ahnliche Ertrage und Kosten Finanz- Reserve - fektivitat -
(siehe Anhang in G&V) Brutto- aufwendun- Vorabsiche- Vorabsiche-
in Tausend € spanne Swaps gen rungen rungen Nettospanne
Zinsertrage von verbundenen Unternehmen/
Gesellschaftern 117.050 - - - - 117.050
Zinsertrage von Dritten - 5.688 - - 319 6.007
123.057
Zinsaufwendungen aus EMTN-Anleihen -85.433 - - - - -85.433
Zinsaufwendungen aus USD-Anleihe -5.688 - - - - -5.688
Zinsaufwendungen aus besicherten Finanzierungen -4.361 - - - - -4.361
Zinsaufwendungen aus befristetem Darlehen - - - - - -
Zinsaufwendungen aus Swaps - -4.235 - - - -4.235
Zinsaufwendungen aus Liquidation-Forward-Swaps - - - -3.322 -319 -3.641
Sonstige Zinsaufwendungen an Dritte - - -10.248 - - -10.248
-113.607
Summe 21.567 1.453 -10.248 -3.322 - 9.450
Das folgende Bild zeigt die Briicke zwischen der Netto- Finanzergebnis
spanne und dem Finanzergebnis. Der relativ geringe Betrag £m
der nicht erstattungsféhigen Finanzaufwendungen in Hohe
von 0,1 Mio. € bezieht sich hauptséchlich auf Vermittlungs- 10 9.5
gebiihren (Notierung, Zahlung) im Zusammenhang mit den -0,1 .
Anleih ¢ -
niermnen. 1,2 03
: ]
4 Bewer-
tung
2
0
Netto- Nicht Ineffekt. Aufberbors- Finanz-
spanne empf. FEX licher Trans- ergebnis

aktionsverlust
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Die Bewertungseffekte resultieren aus Ineffektivitaten aus
der Hedge-Accounting-Methodik in Hohe von minus

1,2 Mio. € und aus dem First-Day-Loss des CCS in Héhe von
0,3 Mio. €.

FINANCE B.V. wird in den Konzernabschluss der Vonovia SE
einbezogen, der gemaft den in der EU anerkannten IFRS
erstellt wird.

Risikomanagement

Innerhalb der Vonovia-Gruppe fungiert die Vonovia SE als
Management-Holding und Cash-Pool-Leiter. FINANCE B.V.
ist integraler Bestandteil des Risikomanagement- und
internen Kontrollsystems der Vonovia SE und wird vom
Middle Office der Vonovia Treasury-Abteilung Gberwacht.
Diese Abteilung kiimmert sich um die wesentlichen
Geschéftsrisiken der FINANCE B.V., zu denen das Zinsrisiko,
das Liquiditatsrisiko, das Kontrahentenrisiko und bis zu
einem gewissen Grad das Wahrungsrisiko gehéren. Darlber
hinaus ist Vonovia Treasury flr eine angemessene Absiche-
rung dieser Risiken verantwortlich. FINANCE B.V. unterliegt
aufberdem regelmafdigen internen Revisionsverfahren.

Die operative Abwicklung der Aufgaben und das Tages-
geschaft werden durch die Mitarbeiter der FINANCE B.V.
wahrgenommen.

Die Gesellschafterin Vonovia SE verfligt Giber eine Reihe von
Standards, Verfahren und Systemen zur Identifizierung,
Messung und Steuerung verschiedener Risikoarten. Diese
werden in den Jahresberichten beschrieben, die unter
www.vonovia.de 6ffentlich zuganglich sind.

Zur Unterstiitzung seiner Aufbendarstellung Gibernimmt die
Geschaftsfiihrung die Verantwortung. fiir die Offenlegung
der finanziellen und nichtfinanziellen Berichterstattung, die
Kontrolle der Finanzberichterstattung, die Einhaltung des
Verhaltenskodex und anderer Vonovia SE-

Regeln, sowie Betrug und UnregelméaBigkeiten in ihrer
jahrlichen Vollstéandigkeitserklarung.

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-Richtlinien
von Vonovia sowie ein Geschaftspartnerkodex, der Anforde-
rungen an Vertragspartner des Unternehmens stellt. Ein
externer Ombudsmann steht allen Mitarbeitern und
Geschaftspartnern als Vertrauensperson in Compliance-
Angelegenheiten zur Verfiigung.

Lagebericht zum ungepriiften Halbjahresbericht 2023

Im Jahr 2020 konzentrierte sich Vonovia auf den Aufbau
eines Systems zur Korruptionsprévention und -bekdmpfung:
Grundlage hierfir sind eine neue Antikorruptionsrichtlinie
und eine Richtlinie zum Schutz von Hinweisgebern. Uber
eine Hotline, die Whistleblowern Anonymitat zusichert, wird
das bestehende System des unabhangigen Ombudsmanns
erganzt und erweitert. Ein zusatzliches Anti-Geldwasche-
Konzept befasst sich mit dem speziellen Bereich der
Geldwasche im Immobiliensektor und unterstitzt auch die
Bemiihungen zur Bekampfung von Missbrauch in diesem
Bereich.

Organisatorisch ist das Risikomanagement direkt dem
Vorstand der Vonovia SE zugeordnet, der die Wirksamkeit
des Risikomanagements regelmafig Uberwacht. Die
Gesamtverantwortung fiir das Risikomanagementsystem
liegt beim Vorstand. Er entscheidet tiber die Organisations-
strukturen und Abldufe des Risikomanagements und die
Bereitstellung von Ressourcen. Er genehmigt die dokumen-
tierten Erkenntnisse des Risikomanagements und berick-
sichtigt diese bei der Unternehmenssteuerung. Der Prii-
fungsausschuss des Aufsichtsrats der Vonovia SE Giberwacht
die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems. Fiithrungs-
krafte der ersten Ebene unterhalb des Vorstands werden zu
Risikoeigentiimern ernannt und bernehmen in dieser
Funktion die Verantwortung fir die ldentifizierung, Bewer-
tung, Dokumentation und Kommunikation aller wesentlichen
Risiken in ihrem Verantwortungsbereich. FINANCE B.V. hat
grundsatzlich eine konservative Einstellung gegentiber
Risiken und vermeidet jede libermafige Risikobereitschaft.

Als wesentliche zu Uberwachende Risiken wurden finanzielle
Risiken identifiziert. Die finanziellen Risiken des Unterneh-
mens werden gesteuert, indem die Zinsaufwendungen aus
der Kreditaufnahme mit den Zinsertréagen aus Darlehen an
Konzerngesellschaften abgeglichen werden. Zinsrisiken und
Fremdwahrungsrisiken werden grundsétzlich durch entspre-
chende derivative Instrumente gemindert. Derivatvertrage
werden mit grofben Finanzinstituten mit Investment-Grade-
Kreditrating abgeschlossen. Derivate sind nicht besichert,
die Vonovia SE fungiert jedoch als Garant fiir Cross-
Currency-Swaps.

Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos, des Cashflow-
Risikos und des Fair-Value-Risikos ist die FINANCE B.V. Teil
des Cash-Pooling-Systems der Vonovia-Gruppe. Es besteht
eine erhebliche Konzentration des Kreditrisikos, da samtli-
che Kredite an Unternehmen der Vonovia-Gruppe ausge-
reicht werden. Der Alleingesellschafter fungiert jedoch als
allgemeiner Birge fur alle aufgenommenen Kredite. Daher
ist das Risiko der FINANCE B.V. das gleiche wie das der
Vonovia SE und basiert auf der Bonitatsbewertung der
Vonovia SE.



Die folgende Tabelle zeigt, dass auf Basis dieser Risiko-
analyse und der Kontrollmafnahmen das aktuelle Risiko-
profil ermittelt wird. Das aktuelle Risikoprofil wird bewertet
und mit dem gewlinschten Risikoprofil verglichen. Fir jedes
Risiko werden Mafsinahmenplane erstellt, wenn das aktuelle

Profil hoher eingestuft ist als das gewtinschte Risikoprofil,
um die bestehende Gefahrdung weiter zu kontrollieren/redu-
zieren. Bisher ist kein Aktionsplan erforderlich geworden.

Risikobereich Risiken

Risikobereitschaft

Kontrollen/Abschwéchung Niedrig - Mittel - Hoch

Unsicherheit tber die
Finanzierungskosten

Finanzierungsbedarf und Finanzie-
rungsmix flir Ratingagenturen und
Covenants

Implementierung neuer
Technologien (Blockchain)

Strategisch

Refinanzierungsrisiko

Fremdwahrungsrisiko (USD/SEK)

Kontinuierliche Uberwachung der
Schuldenmarkte und vorausschauende
Entscheidungsfindung

Covenant-Management

Umfangreiche ,Testumgebung” mit
geringen Volumina, renommierten
Investoren und externen Beratern

Liquiditatsrisiko Cashpool mit Vonovia SE @

Erhéhte Emissionsgrenzen fir
Schuldtitel, diversifizierte Finanzie-
rungsalternativen (CP/RCF/besi-
chert/unbesichert)

Absicherung mit FX-Derivaten
(Forwards, Optionen, Swaps),
Asset-Liability-Management

Kreditrisiko (CVA/DVA) Kontinuierliche Uberwachung/ @
Analyse
. Absicherung mit IR-Derivaten @
Cashflow-Zinsrisiko (T i ——
Internationale Steuerkonformitat Bilaterales APA @

Finanziell

Compliance

Neue regulatorische Anforderungen

(MIFID II, EMIR Refit)

O = Aktuelles Risikoprofil O = Bevorzugtes Risikoprofil

Einhaltung des Yerhaltenskodex/ Kontinuierliche Uberwachung
Unternehmensfiihrung
Kontinuierliche Uberwachung @

Umweltbelange

Wir glauben, dass das Erreichen der im Pariser Abkommen
festgelegten Ziele eine der grofiten Herausforderungen
unserer Zeit ist. Vonovia wird seiner Verantwortung in
diesem Bereich gerecht und unterstitzt das globale und
langfristige Ziel der Bundesregierung, bis zum Jahr 2050

einen nahezu klimaneutralen Gebaudebestand zu erreichen.

(o)

Die Emission der ersten Green Bond von Vonovia im Jahr
2021 und das neue Sustainable Finance Framework von 2022
unterstreichen die Bedeutung der Umwelt flir unsere
Arbeitsweise. Insgesamt halt die Vonovia-Gruppe sechs
Green Bonds im Gesamtwert von 2,9 Milliarden Euro.
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Arbeitnehmerbelange

Die Zufriedenheit unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
ist fir uns ein entscheidender Indikator, um unsere Attrakti-
vitat als Arbeitgeberin bewerten zu konnen. Im Jahr 2022
flihrte Vonovia eine oberflachliche Befragung aller Mitarbei-
ter durch. Eine weitere umfassende Erhebung ist fir das Jahr
2023 geplant. Zukinftig wird der Mitarbeiterzufriedenheits-
wert als zentraler Leistungsindikator eingefiihrt.

Wertschatzung, Leistung, Verantwortung und Teamgeist
stehen im Mittelpunkt unserer Unternehmenskultur. Das
sind die Werte, die es uns ermoglichen, die Herausforde-
rungen unserer Branche zu meistern und unsere Unterneh-
mensziele zu erreichen.

Ausblick

Am 3. Juli 2023 hat das Unternehmen den félligen Betrag der
Anleihe 019 in Hohe von 391,6 Mio. € durch eine Reduzierung
des konzerninternen Darlehens mit der Vonovia SE zurtick-
gezahlt.

Im Juli 2023 hat Vonovia erneut ein Tender Offer vercffent-
licht, um Anleihen aktiv zu verwalten und vor Ablauf der
Laufzeit zuriickzukaufen. Bei den Zielanleihen handelt es
sich um 13 EMTN-Anleihen des Unternehmens mit Lauf-
zeiten zwischen 2024 und 2030.

Ziel des Tender Offers ist die Steuerung des Refinanzie-
rungsrisikos sowie die Demonstration der Bereitschaft
Vonovias, den Verschuldungsgrad insbesondere gegentiber
Ratingagenturen und Investoren zu reduzieren.

Das Ergebnis des Tender Offers wurde am 11. Juli 2023
bekannt gegeben. Wie unten dargestellt, wurden rund
553,1 Millionen Euro der Anleihen des Unternehmens
vorzeitig zurlickgekauft. Dies fiihrte auch zu einem Riick-
gang des konzerninternen Darlehens mit der Vonovia SE.

Angeboten und ange-

% Angewiesen

Instrument Ausstehend nommen  und akzeptiert % Kaufpreis Kaufpreis
Januar 2024 Anleihe (017A) 373.000.000 € 44.600.000 € 11,96 % 98,200 % 43.797.200 €
April 2024 Anleihe (023A) 390.000.000 € 53.600.000 € 13,74% 98,000 % 52.528.000 €
Dezember 2024 Anleihe (013) 890.000.000 € 19.400.000 € 2,18% 95,595 % 18.545.430 €
Marz 2025 Anleihe (009B) 500.000.000 € 14.567.000 € 2,91% 94,908 % 13.825.248 €
Juni 2025 Anleihe (020) 500.000.000 € 70.800.000 € 14,16 % 94,763 % 67.092.204 €
September 2025 Anleihe (015) 500.000.000 € 70.200.000 € 14,04 % 92,518 % 64.947.636 €
Marz 2026 Anleihe (018B) 700.000.000 € 48.000.000 € 6,86 % 91,408 % 43.875.840 €
Juni 2026 Anleihe (011B) 500.000.000 € 55.800.000 € 11,16% 91,387 % 50.993.946 €
Juli 2026 Anleihe (024A) 750.000.000 € 77.000.000 € 10,27 % 87,951% 67.722.270 €
Januar 2028 Anleihe (017B) 500.000.000 € 8.500.000 € 1,70% 85,868 % 7.298.780 €
Marz 2030 Anleihe (018C) 500.000.000 € 4.400.000 € 0,88 % 80,706 % 3.551.064 €
April 2030 Anleihe (023B) 500.000.000 € 20.300.000 € 4,06 % 83,008 % 16.850.624 €
Juli 2030 Anleihe (024B) 750.000.000 € 45.900.000 € 6,12% 77,373% 35.514.207 €
Summe 533.067.000 € 486.542.449 €
Bruttogewinn 46.524.551 €

Nettogewinn 44.328.480 €

Anteil Vonovia SE 43.968.047 €

Anteil Vonovia Finance BV 360.432 €

Da der Kaufpreis fir die angebotenen Anleihen unter 100 %
liegt, erzielte das Unternehmen einen Gewinn von 46,5 Milli-
onen Euro vor damit verbundenen Kosten in Hohe von

2,2 Millionen Euro. Basierend auf der im APA dargelegten

Lagebericht zum ungepriiften Halbjahresbericht 2023

Risikoverteilung zwischen der Gesellschaft und Vonovia SE
fuhrte die Gewinnaufteilung zu einem Betrag von lediglich
0,4 Mio. €.



Am 8. Januar 2021 beriet der Vorstand der Vonovia SE tiber
die Umstrukturierung der FINANCE B.V. im Laufe des Jahres
2021. Um die Effizienz der Finanzaktivitaten des Konzerns zu
steigern, hat der Vorstand der Vonovia SE seine Absicht
bekundet, die FINANCE B.V. auf ihre Alleingesellschafterin
Vonovia SE zu verschmelzen. Da Vonovia SE bereits als
Garant fur alle ausstehenden Finanzverbindlichkeiten der
FINANCE B.V. fungiert, sind im Zusammenhang mit der
Umstrukturierung keine wesentlichen Auswirkungen zu
erwarten.

Der Zeitpunkt der Fusion ist noch nicht bekannt, da die
Gesprache mit den zustandigen Behérden noch andauern.
Bis dahin geht die Geschéftsfiihrung auf Basis der Gewinn-
marge aus dem normalen Geschéftsverlauf von einem
positiven Ergebnis fiir 2023 aus.

Der Zweck des Gesetzes tiber Fiihrung und Aufsicht (Wet
Bestuur en Toezicht) besteht darin, ein ausgewogenes
Verhaltnis von Mannern und Frauen (mindestens 30 % jedes
Geschlechts) in den Vorstanden und Aufsichtsraten grofser
Unternehmen zu erreichen. Unter Berticksichtigung der
aktuellen Natur und Aktivitaten des Konzerns sowie der
Kenntnisse und Fahigkeiten der derzeitigen Mitglieder der
Geschaftsfiihrung wird die derzeitige Zusammensetzung der
Geschéftsfiihrung als angemessen erachtet.

Unsere Finanzkennzahlen sind heutzutage nur noch
zweitrangig. Wir stehen in Solidaritat mit dem Volk der
Ukraine. Wir sind in Gedanken bei den Frauen und Mannern,
die ihre Heimat aufgeben mussten, um dem Krieg zu
entfliehen, um ihre Kinder und Enkelkinder in Sicherheit zu
bringen und um ihr Leben zu retten.

Amsterdam, 15. August 2023
Das Original wurde unterschrieben von
Iwan Oude Roelink (Vorsitzender)

Das Original wurde unterschrieben von
Rick van Dijk
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Versicherung der gesetzlichen
Vertreter

Die Geschaftsfiihrung hat nach seinem besten Wissen
erklart:

> Der Jahresabschluss flir den Sechsmonatszeitraum bis
zum 30. Juni 2023, der in Ubereinstimmung mit dem
niederlandischen Birgerlichen Gesetzbuch erstellt wurde,
vermittelt ein den tatsachlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdégenswerte, Schulden, der Finanz-
lage sowie des Gewinns oder Verlusts des Unternehmens.

> Der Lagebericht enthilt einen angemessenen Uberblick
Uber die Entwicklung und Leistung des Unternehmens und
die Lage des Unternehmens sowie eine Beschreibung der
wichtigsten Risiken und Unsicherheiten, denen es ausge-
setzt ist, wie geméaf Abschnitt 5:25d des niederlandischen
Finanzmarktaufsichtsgesetzes erforderlich (,Wet op het
financieel toezicht").

Amsterdam, 15. August 2023

Das Original wurde unterschrieben von
Iwan Oude Roelink (Vorsitzender)

Das Original wurde unterschrieben von
Rick van Dijk
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Ungepriifter

Halbjahresabschluss

Bilanz zum 30. Juni 2023

(vor Gewinn-/Verlustverteilung)

in TE Anhang 31. Dezember 2022 30. Juni 2023
Vermogenswerte
Anlagevermégen
Sachanlagen langfristigen Vermogenswerte 5 1 1
Finanzielle langfristige Vermogenswerte
Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Gesellschafter 6 13.887.224 13.747.835
Latente Steueranspriche 7 757 306
13.887.982 13.748.142
Umlaufvermégen
Finanzielles Umlaufvermoégen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Gesellschafter 6 280.177 -
Forderungen aus Derivaten 22 47.787 45,163
Sonstige Vermogenswerte 8 1.185 1.192
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 9 1 1
329.150 46.356
Gesamtvermogen 14.217.132 13.794.498
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in T€ Anhang 31. Dezember 2022 30. Juni 2023
Eigenkapital und Verpflichtungen
Eigenkapital
Eigenkapital der Gesellschafter 18 18
Kapitalrticklage 100.000 100.000
Cashflow-Hedge-Ricklage 22 -1.229 4.524
Sonstige Riicklagen 48.263 46.434
Nicht zweckgebundener Verlust/Gewinn -1.829 6.732
Gesamteigenkapital der Gesellschafter 10 145.223 157.708
Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 11 1.300.445 1.269.070
Anleihen 12 10.770.128 10.013.844
12.070.573 11.282.914
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Anleihen 12 1.902.800 2.258.825
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 6 - 12.237
Aufgelaufene Verbindlichkeiten 13 98.517 82.809
Sonstige Verbindlichkeiten 13 19 5
2.001.336 2.353.876
Summe Eigenkapital und Verbindlichkeiten 14.217.132 13.794.498
Anhang zum Halbjahresabschluss 2023 1



Gewinn- und Verlustrechnung fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2023

inT€ Anhang Jan.-Jun. 2022 Jan.-Jun. 2023
Ertrage

Zinsen und ahnliche Ertrage 14 150.736 123.057
Aufwendungen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen 14 -131.832 -115.162
Finanzergebnis 18.904 7.895

Sonstige betriebliche Ertrage - -

Personalaufwand 15 -189 -206
Abschreibung des Sachanlagevermégens 16 -1 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 18 -420 -198
Gesamtaufwendungen -610 -404
Gewinn vor Steuern 18.294 7.491
Einkommensbesteuerung 19 -1.181 -759
Periodenergebnis 17.113 6.732

Der Anhang auf den Seiten 16 bis 38 ist integraler Bestandteil dieses Jahresabschlusses.
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Kapitalflussrechnung fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2023

inT€ Anhang Jan.-Jun. 2022 Jan.-Jun. 2023
Periodenergebnis 17.113 6.732
Anpassungen fiir nicht zahlungswirksame Posten
Verlust (Gewinn) aus der Neubewertung von Finanzinstrumenten 28.937 2.996
Neubewertung der Cashflow-Hedge-Riicklage 4,569 5.753
Latente Steueranspriche 7 19 451
Einkommensbesteuerung 1.164 1.155
Verdnderungen des Betriebsvermégens und der Betriebsverbindlichkeiten
Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Gesellschafter 6 1.273.641 419.566
Derivative Finanzinstrumente 22 -20.500 2.624
Aufgelaufene Verbindlichkeiten 13 -23.181 -15.708
Sonstige Vermogenswerte 8 -509 -7
Sonstige Verbindlichkeiten 13 -13 -14
Bezahlte Steuer -1.164 -1.155
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.280.076 422.393
Forderungen gegeniber Dritten 217.225 -
Cashflows aus Investitionstatigkeit 217.225 0
Einzahlungen aus Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 13 1.724 12.237
Ruickzahlung von Anleihen (einschlieflich reduziert ausgeschriebene Anleihen) 12 -1.499.121 -403.255
Einzahlungen aus Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 11 96 -31.375
Cashflows aus Finanzierungstatigkeit -1.497.301 -422.393
Nettozunahme/(-abnahme) der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 0 0
0 0
Die Entwicklung der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente lasst sich wie folgt
aufschlisseln:
Bilanz zum 1. Januar 0 1
Bewegung im Laufe des Jahres - -
Bilanz zum 30. Juni 0 1
Anhang zum Halbjahresabschluss 2023 13




Anhang zum ungepriiften Halbjahres-
abschluss 2023

1 Allgemeine Informationen

1.1 Aktivitditen

Der Geschéftszweck der Vonovia Finance B.V. (,das Unter-
nehmen” oder ,FINANCE B.V.") mit Sitz in Amsterdam ist
die Beschaffung von Kapitalmitteln auf internationalen
Kreditmarkten durch die Ausgabe unbesicherter und nicht
nachrangiger Anleihen sowie unbesicherten und nachrangi-
gen Hybrids Anleihen, Commercial Papers sowie besicherte
und unbesicherte Kredite fiir Vonovia SE, Bochum, Deutsch-
land, und ihrer verbundenen Unternehmen zu erwerben und
die eingenommenen Kapitalmittel an die Vonovia SE und
ihre Konzerngesellschaften zum Zweck der Konzernfinanzie-
rung sowie im Jahr 2021 fiir einen Dritten weiterzuleihen.

Der Hauptsitz (Hauptgeschaftssitz) befindet sich in
Apollolaan 133, 1077 AR Amsterdam, Niederlande. Das
Unternehmen ist unter der Nummer 58224416 bei der
niederlandischen Handelskammer (KVK) registriert.

Basierend auf einer komfortablen Plattform von Eigenkapi-
tal- und Fremdkapitalinvestoren und langfristigen Bonitats-
ratings von BBB+ (S&P), Baa1- (Moody's) und A- (Scope) fur
Vonovia SE verfligt das Unternehmen Uber einen hervorra-
genden Zugang zu internationalen Kapitalmarkten zu
erschwinglichen Konditionen. Dadurch ist stets eine
ausreichende Liquiditat gewéhrleistet. Die vorrangigen
unbesicherten Anleihen verfligen Uber das gleiche Invest-
ment-Grade-Rating wie Vonovia SE. Dies sollte zusammen
mit der unbegrenzten und bedingungslosen Garantie der
Vonovia SE als Grundlage fiir die Aktivitaten von
FINANCE B.V. auf internationalen Kapitalmarkten angese-
hen werden.

Die Geschaftstatigkeit von FINANCE B.V. umfasst Folgendes:

> sich an anderen juristischen Personen, Personengesell-
schaften oder Unternehmen zu beteiligen, diese zu finan-
zieren, sonstige Beteiligungen daran zu halten oder deren
Verwaltung zu Gibernehmen;

> Garantien zu geben, Sicherheiten zu leisten, die Erflllung
zu gewahrleisten oder in sonstiger Weise gesamtschuld-
nerisch oder anderweitig eine Haftung fiir oder in Bezug
auf Verpflichtungen von Konzerngesellschaften oder
anderen Rechtsparteien zu tibernehmen;

> alles zu tun, was im weitesten Sinne des Wortes mit der
Erreichung dieser Ziele zusammenhéangt oder dazu forder-
lich sein kann.

1.2 Gruppenstruktur

FINANCE B.V. ist ein Mitglied der Vonovia-Gruppe. Oberste
Muttergesellschaft des Konzerns ist die Vonovia SE mit Sitz
in Bochum, Deutschland. Vonovia SE ist auch die direkte
Muttergesellschaft der FINANCE B.V. Die Entscheidung,
FINANCE B.V. mit Vonovia SE zu verschmelzen, wurde
getroffen, die Gesprache mit den zustandigen Behorden
dauern jedoch noch an. Dieser ungeprifte Halbjahres-
abschluss deckt das erste Halbjahr 2023 ab, das am
Bilanzstichtag 30. Juni 2023 endete. Der Jahresabschluss von
FINANCE B.V. wurde in Ubereinstimmung mit Titel 9, Buch 2
des niederlandischen Birgerlichen Gesetzbuchs erstellt und
ist im Konzernabschluss der Vonovia SE enthalten, der
gemaf den in der EU anerkannten IFRS erstellt wurde. Der
vorliegende Jahresabschluss wird im Gesetzblatt veroffent-
licht und ist auf der Website von Vonovia unter www.
vonovia.de verfligbar.

1.3 Das Going-Concern-Prinzip

Das Unternehmen erwirtschaftete fiir das Jahr vom 1. Januar
bis 30. Juni 2023 einen Nettogewinn von 6.732 T€ (1. Januar
bis 31. Dezember 2022: Nettoverlust 1.829 T€), der zusam-
men mit der Cashflow-Hedge-Riicklage fiir das Eigenkapital
der Gesellschafter ein Nettoeigenkapital von 157.708 T€
(zum 31. Dezember 2022: 145.223 T€) ergab.

Die Ertragslage des Unternehmens wird kiinftig durch
Ertragsposten bestimmt, die mit der Weiterleitung einge-
worbener Mittel verbunden sind und die Rentabilitat basiert
auf den Margen, die durch die Weitervergabe von Krediten
erzielt werden, die Uber die fiir die Schuldverschreibungen
zu zahlenden Zinsen und die Betriebskosten hinausgehen.

Die negative Working-Capital-Situation der Gesellschaft
stellt kein Problem dar, da den kurzfristigen Anleihen auch
Forderungen der verbundenen Unternehmen gegeniberste-
hen, die jedoch grundsatzlich als langfristige Forderungen
ausgewiesen werden. Dartiber hinaus wird erwartet, dass die
Rickzahlung von Anleihen oder Krediten jederzeit durch
Aufnahme neuer Anleihen oder Kredite refinanziert werden
kann. Auf dieser Grundlage wird FINANCE B.V. unter diesen
Umstanden einen angemessenen Gewinn oder Verlust
erzielen und es wurden keine wesentlichen Risiken fiir den
Fortbestand des Unternehmens festgestellt. Schlief3lich wird
FINANCE B.V. durch die unbedingte und unbegrenzte
Garantie der Vonovia SE unterstitzt. Der Jahresabschluss
des Unternehmens wurde auf der Grundlage der Going-
Concern-Annahme erstellt.

1.3.1 Auswirkungen von COVID-19 auf das Geschaft des Unter-
nehmens

FINANCE B.V. ist integraler Bestandteil des Risikomanage-
ment- und internen Kontrollsystems der Vonovia SE. Um das
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Liquiditatsrisiko, das Cashflow-Risiko und das Fair-Value-
Risiko zu minimieren, ist FINANCE B.V. Teil des Cash-
Pooling-Systems der Vonovia-Gruppe. Vonovia SE fungiert
als Garantiegeber fir alle Kredite, die an die Vonovia-Gruppe
weitergereicht werden, daher sind die entstandenen Verluste
der IC-Darlehen auf FINANCE B.V. beschrankt. Unter
COVID-19 hat sich fiir diese Risiken nichts gedndert, daher
wurde keine Werthaltigkeitsbeurteilung durchgefiihrt. Zum
Juni 2023 hatte das Unternehmen keine Einbringlichkeits-
probleme von Geschaftspartnern. Keines der verbundenen
Unternehmen der Gruppe befindet oder befand sich in einer
Zahlungsausfallsituation und es gibt bisher keine Anzeichen
dafir, dass dies eintreten wird.

Zum jetzigen Zeitpunkt hat FINANCE B.V. nicht die Absicht,
Mafinahmen umzusetzen, die sich auf ihren Geschaftsplan
auswirken wiirden. Das Unternehmen beobachtet jedoch
weiterhin die Situation und Entwicklung des COVID-19-
Ausbruchs, um bei Bedarf rechtzeitig die erforderlichen
Mafinahmen umzusetzen.

1.4 Transaktionen mit verbundenen Parteien

Als nahestehende Unternehmen gelten alle juristischen
Personen, die kontrolliert, gemeinschaftlich kontrolliert oder
mafgeblich beeinflusst werden kénnen. Dariliber hinaus
gelten Unternehmen, die das Unternehmen kontrollieren
kénnen, als nahestehende Parteien. Dariiber hinaus gelten
gesetzliche Direktoren und andere Schliisselpersonen von
FINANCE B.V. oder des Gesellschafters oder der obersten
Muttergesellschaft sowie nahe Verwandte als nahestehende
Parteien.

Alle Transaktionen zwischen der Gesellschaft und
nahestehenden Parteien werden im Anhang offengelegt,
sofern sie nicht zu marktiblichen Konditionen erfolgen. Art,
Umfang und sonstige Informationen werden offengelegt,
wenn dies zur Vermittlung eines den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechenden Bildes erforderlich ist.

1,5 Bewertungen

Die Erstellung von Jahresabschliissen und die Anwendung
relevanter Regeln erfordern méglicherweise die Verwendung
kritischer buchhalterischer Bewertungen, die ein professio-
nelles Urteilsvermdgen erfordern. Die in diesem Jahres-
abschluss verwendeten Bewertungen beschranken sich auf
die Verwendung anderer Vermogenswerte, aufgelaufener
Verbindlichkeiten fiir allgemeine Ausgaben und andere
Verbindlichkeiten und basieren auf Steuererfahrung und
fundiertem professionellem Urteilsvermogen. Dies betrifft
vor allem die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
derivativer Instrumente (Anhang 22) und die Ermittlung des
beizulegenden Zeitwerts der Forderungen gegen verbundene
Unternehmen und Gesellschafter (Anhang 6).

Anhang zum Halbjahresabschluss 2023

Soweit es aufgrund der Art dieser Bewertungen und
Ermessensentscheidungen einschlieflich der damit verbun-
denen Annahmen erforderlich ist, eine Stellungnahme
abzugeben, wird diese im Anhang zu den betreffenden
Abschlussposten offengelegt.

Sofern nicht anders erlautert, ahneln die vom Management
bei der Erstellung des Halbjahresabschluss 2023 vorgenom-
menen Bewertungen denen des Jahresabschlusses 2022.

1.6 Rechnungslegungsgrundsdtze fiir die
Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten
Methode erstellt. Die in der Kapitalflussrechnung ausgewie-
senen Zahlungsmittelposten umfassen Bankguthaben und
Kassenbestdnde, mit Ausnahme von Einlagen mit einer Lauf-
zeit von mehr als drei Monaten. Auf Fremdwahrungen
lautende Zahlungsstrome wurden zu durchschnittlichen
berechneten Wechselkursen umgerechnet. Umrechnungs-
differenzen, die sich auf Zahlungsmittelpositionen auswir-
ken, werden in der Kapitalflussrechnung gesondert ausge-
wiesen. Im Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit sind die
Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen und
Gesellschaftern, gezahlte und erhaltene Zinsen sowie
Ertragsteuern enthalten. Die Veranderungen des Sachanla-
gevermogens und der Forderungen gegentiber Dritten
wurden im Cashflow aus Investitionstatigkeit ausgeglichen.
Zu den Cashflows aus der Finanzierungstatigkeit zahlen
Einzahlungen aus Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen, Einzahlungen aus der Begebung von Anlei-
hen, Riickzahlungen von Anleihen sowie Einzahlungen aus
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten. Transaktionen,
die nicht zu einem Mittelzufluss oder -abfluss fihren,
werden unter den Anpassungen flr nicht zahlungswirksame
Posten aufgefihrt.

1.7 Vergleich mit dem vorangegangenen Zeitraum
Die Bewertungsgrundsatze und die Methode zur Ermittiung
des Ergebnisses entsprechen denen der Vorperiode.

2 Grundsitze zur Bewertung von Vermogenswerten und
Verbindlichkeiten

2.1 Niederldndische Rechnungslegungsstandards

Der Jahresabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Bestimmungen von Teil 9, Buch 2 des nieder-
landischen Birgerlichen Gesetzbuchs und den festen
Erklarungen in den Richtlinien fir die Jahresbericht-
erstattung in den Niederlanden erstellt, die vom nieder-
landischen Accounting Standards Board herausgegeben
wurden.

2.2 Allgemeines
Der Jahresabschluss ist in Euro denominiert. Alle Betrage
wurden auf den nachsten Tausender gerundet.



Grundsatzlich werden Vermdégenswerte und Verbindlichkei-
ten zu den Betragen angesetzt, zu denen sie erworben oder
angefallen sind, oder zum beizulegenden Zeitwert. Sofern
nicht ausdriicklich anders angegeben, werden sie mit den
Betragen angesetzt, zu denen sie erworben oder angefallen
sind.

Die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und die
Kapitalflussrechnung enthalten Verweise auf den Anhang.

2.3 Fremdwdhrungen

Funktionale Wahrung

Posten im Jahresabschluss der FINANCE B.V. werden unter
Berticksichtigung der Wahrung des primaren Wirtschafts-
umfelds angegeben, in dem das jeweilige Konzernunterneh-
men tatig ist (die funktionale Wahrung); FINANCE B.V. und
Vonovia SE befinden sich beide in der Eurozone und die
funktionale Wahrung beider ist der Euro.

Transaktionen, Forderungen und Verbindlichkeiten

Auf Fremdwaéahrungen lautende monetare Vermégenswerte
und Schulden werden zum Stichtagskurs umgerechnet.
Anlagen werden zum historischen Wechselkurs ausgewie-
sen. Transaktionen, die im Berichtszeitraum auf Fremd-
wahrungen lauten, werden in der Jahresrechnung zum
Wechselkurs zum Zeitpunkt der Transaktion erfasst.

In der Gewinn- und Verlustrechnung werden Wechselkurs-
gewinne und -verluste, die sich aus der Abwicklung solcher
Transaktionen und aus der Umrechnung zu Wechselkursen
am Ende des Berichtszeitraums ergeben, erfasst, es sei denn,
sie werden im Eigenkapital als qualifizierte Absicherung
abgegrenzt.

Umrechnungsdifferenzen bei nicht-monetédren Vermégens-
werten, die zu Anschaffungskosten gehalten werden,
werden anhand der zum Zeitpunkt der Transaktion gelten-
den Wechselkurse erfasst.

Wechselkursdifferenzen, die bei der Abwicklung oder
Umrechnung monetarer Posten entstehen, werden in der
Periode ihrer Entstehung erfolgswirksam in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst, aufber sie sind abgesichert.

Absicherung

In Bezug auf alle Positionen in der Bilanz, die durch
Cross-Currency-Zinsswaps abgedeckt sind, die das Fremd-
wahrungsrisiko und das Zinsrisiko mindern, oder bei
Devisentermingeschaften werden die zu Mittelkursen am
Ende der Periode ermittelten Wertdifferenzen und Vertrags-
kurse den jeweiligen Darlehenssummen zugeordnet. Sollte
der aufgenommene Kredit auf eine andere Wahrung als Euro
lauten, wird die entsprechende Korrektur diesem Kredit
zugeordnet. Andernfalls erfolgt eine Berichtigung des jeweils

gewahrten Darlehens. Der zugrunde liegende EUR/USD-
Wechselkurs wurde zum 30. Juni 2023 auf 1,0866 und zum
31. Dezember 2022 auf 1,0666 festgelegt. Das Unternehmen
wendet Cashflow-Hedging fir derivative Finanzinstrumente
an, die bestimmte Kriterien erfillen. Siehe Anhang 2.15.

2.4 Sachanlagen der langfristigen Vermogenswerte
Sachanlagen des Anlagevermogens werden zu historischen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschlief3lich direkt
zurechenbarer Kosten abziiglich linearer Abschreibungen
auf Basis der erwarteten kiinftigen Nutzungsdauer und
Wertminderungen bewertet.

Gerate, Mobiliar und Biiroausstattung werden tiber einen
Zeitraum von drei bis zehn Jahren abgeschrieben. Fir
Computerhardware wird eine Abschreibungsdauer von drei
Jahren zugrunde gelegt.

2.5 Finanzielle langfristige Vermogenswerte

Aufrechnung von Finanzinstrumenten

Ein finanzieller Vermogenswert und eine finanzielle Verbind-
lichkeit werden saldiert, wenn das Unternehmen einen
rechtlich durchsetzbaren Anspruch auf Aufrechnung des
finanziellen Vermogenswerts und der finanziellen Verbind-
lichkeit hat und das Unternehmen die feste Absicht hat, den
Restbetrag auf Nettobasis auszugleichen oder den Vermo-
genswert und die Verbindlichkeit gleichzeitig zu begleichen.

Wenn ein finanzieller Vermogenswert ibertragen wird, der
in der Bilanz nicht zur Ausbuchung berechtigt, werden der
Ubertragene Vermogenswert und die damit verbundene
Verbindlichkeit nicht saldiert.

Kredite, insbesondere Kredite an verbundene Unternehmen
Kredite und Forderungen an Konzerngesellschaften mit einer
Laufzeit von mehr als einem Jahr werden aufgrund eines im
April 2022 abgeschlossenen neuen Vertrags ebenso wie
Forderungen und Verbindlichkeiten aus dem Cash Pool als
finanzielle langfristige Vermdgenswerte behandelt. Diese
Kredite und Forderungen werden zundchst zum beizulegen-
den Zeitwert des geschuldeten Betrags bewertet, der
normalerweise aus dem Nennwert besteht. Die Folge-
bewertung erfolgt zu fortgefihrten Anschaffungskosten;
FINANCE B.V. vergibt keine Kredite, wenn von vornherein
klar ist, dass diese nicht zurtickgezahlt werden.

2.6 Wertminderung langfristiger Vermégenswerte

An jedem Bilanzstichtag prift das Unternehmen, ob
Anhaltspunkte flir eine Wertminderung der langfristigen
Vermoégenswerte vorliegen. Liegen solche Anhaltspunkte
vor, wird der erzielbare Betrag des Vermogenswerts
ermittelt. Sollte dies nicht méglich sein, wird der erzielbare
Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit ermittelt, zu
der der Vermogenswert gehort. Ein Vermogenswert unter-
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liegt einer Wertminderung, wenn sein Buchwert hoher ist als
sein erzielbarer Wert; Der erzielbare Wert ist der hohere
Wert aus beizulegendem Zeitwert abzliglich Verdufberungs-
kosten und Nutzungswert.

Eine Wertminderung wird direkt in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst und gleichzeitig der Buchwert des
betreffenden Vermaégenswerts reduziert.

Der beizulegende Zeitwert abzlglich Verduferungskosten
basiert zunachst auf einem verbindlichen Verkaufsvertrag;
Liegt eine solche Vereinbarung nicht vor, wird der beizule-
gende Zeitwert abzliglich Veraufberungskosten auf Basis des
aktiven Marktes ermittelt, wobei als Marktpreis in der Regel
der aktuelle Angebotspreis zugrunde gelegt wird. Zur
Ermittlung des Nutzungswerts wird eine Schatzung des
kiinftigen Netto-Cashflows bei fortgesetzter Nutzung des
Vermogenswerts vorgenommen.

Wird festgestellt, dass eine in der Vergangenheit erfasste
Wertminderung nicht mehr besteht oder sich verringert hat,
wird der erhohte Buchwert des betreffenden Vermogens-
werts nicht hoher angesetzt als der Buchwert, der ermittelt
worden waére, wenn fir den betreffenden Vermégenswert
kein Wertminderungsaufwand erfasst worden ware.

Die Hohe eines Wertminderungsverlusts bei finanziellen
Vermogenswerten, die zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewertet werden, bemisst sich als Differenz zwischen dem
Buchwert des Vermogenswerts und dem Barwert der
geschatzten kiinftigen Cashflows, abgezinst mit dem
urspriinglichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermoégens-
werts (d. h. der bei der erstmaligen Erfassung berechnete
Effektivzinssatz). Verringert sich die Hohe des Wertminde-
rungsverlusts in einer Folgeperiode und kann dieser Riick-
gang objektiv auf ein Ereignis zurlickgefiihrt werden, das
nach der Erfassung der Wertminderung eingetreten ist, wird
der zuvor erfasste Wertminderungsverlust riickgangig
gemacht. Die Wertaufholung wird nicht dazu fihren, dass
der Buchwert des finanziellen Vermogenswerts tiber dem
liegt, was die fortgefiihrten Anschaffungskosten gewesen
waren, wenn die Wertminderung zum Zeitpunkt der
Wertaufholung nicht erfasst worden ware. Der Betrag der
Rickabwicklung wird erfolgswirksam erfasst.

2.7 Latente Steuern

Latente Steueranspriiche werden erfasst, um voriiberge-
hende Unterschiede zwischen den Steuerbemessungsgrund-
lagen von Vermogenswerten und Schulden und ihren
Buchwerten im Jahresabschluss auszugleichen. Dabei wird
davon ausgegangen, dass latente Steueranspriiche nur in
dem Umfang erfasst werden, in dem es wahrscheinlich ist,
dass ein zuktinftiger steuerpflichtiger Gewinn verfligbar sein
wird, gegen den die temporéaren Differenzen und steuer-
lichen Verluste verrechnet werden kénnen.
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Die latente Ertragsteuer wird anhand der Steuersatze
ermittelt, die zum Bilanzstichtag gelten oder im
Wesentlichen verabschiedet sind und voraussichtlich zum
Zeitpunkt der Realisierung des entsprechenden latenten
Ertragsteueranspruchs gelten werden.

Latente Ertragsteuern werden zum Nennwert angesetzt.
2.8 Umlaufvermdégen

Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden
zunachst zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und in der
Folge zu fortgeftihrten Anschaffungskosten bewertet. Sofern
die Zahlung der Forderung aufgrund einer verlangerten
Zahlungsfrist aufgeschoben wird, wird der beizulegende
Zeitwert auf Basis des abgezinsten Wertes der erwarteten
Erlose ermittelt. Zinsertrage werden nach der Effektivzins-
methode erfasst. Wenn eine Forderung aus Lieferungen und
Leistungen uneinbringlich ist, wird sie gegen das Wertbe-
richtigungskonto fiir Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen ausgebucht. Kurzfristige Forderungen sind fallig
und werden innerhalb eines Jahres vereinnahmt.

2.9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Zu den Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten
zéhlen Kassenbestande, Bankguthaben und taglich fallige
Einlagen mit einer Laufzeit von weniger als drei Monaten.
Kontokorrentkredite werden als Kreditaufnahmen unter den
kurzfristigen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Zahlungsmittel
und Zahlungsmitteldquivalente werden zum Nominalwert
angesetzt.

2.10 Eigenkapital

Eigenkapital der Gesellschafter

Ausgegebene Finanzinstrumente, die aufgrund der wirt-
schaftlichen Realitat als Eigenkapitalinstrumente zu qualifi-
zieren sind, werden im Eigenkapital ausgewiesen. Zahlungen
an Inhaber dieser Instrumente werden im Rahmen der
Gewinnausschittung vom Eigenkapital abgezogen. Aus-
gegebene Finanzinstrumente, die aufgrund der wirtschaft-
lichen Realitat als finanzielle Verbindlichkeit einzustufen
sind, werden unter den Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Zusatzliche Kosten, die direkt dem Kauf, Verkauf und/oder
der Ausgabe neuer Anteile zuzuordnen sind, werden im
Eigenkapital als Abzug vom Erl6s nach Steuern ausgewiesen.

Kapitalriicklage

Von den Gesellschaftern eingebrachte Betrage, die tiber das
Nennkapital hinausgehen, werden als Kapitalrticklage
verbucht. Hierzu zahlen auch zusatzliche Kapitaleinlagen
bestehender Gesellschafter ohne Ausgabe von Anteilen
oder Rechten zum Erwerb von Anteilen der Gesellschaft.



Cashflow-Hedge-Riicklage

Die Cashflow-Hedge-Riicklage umfasst den effektiven Teil
der kumulierten Nettoveranderung des beizulegenden
Zeitwerts von Cashflow-Hedge-Instrumenten flir abgesi-
cherte Transaktionen. Diese Cashflow-Hedge-Riicklage wird
in dem Zeitraum aufgeldst, in dem die Cashflows aus den
Grundgeschéften realisiert werden. Die Cashflow-Hedge-
Ricklage ist gemaf dem niederlandischen Biirgerlichen
Gesetzbuch nicht frei verteilbar.

Sonstige Rucklagen
Die sonstigen Riicklagen umfassen die kumulierten Netto-
ertrage und -verluste des Unternehmens.

2.11 Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Von Banken ausgegebene Kredite werden zundchst zum
beizulegenden Zeitwert und anschliefbend zu fortgefuihrten

Anschaffungskosten abziiglich Transaktionskosten bewertet.

Freiwerdende Transaktionskosten fiihren zu einer verander-
ten Folgebewertung. Samtliche langfristigen Forderungen
aus Krediten von Banken haben eine Laufzeit von mehr als
einem Jahr. Im Rahmen der Ermittlung des fortgefiihrten
Anschaffungswerts werden die Kosten fiir die Begebung von
Schuldtiteln mit einem Nominalbetrag verrechnet.

Anleihen

Anleihen werden zunachst zum beizulegenden Zeitwert
abziiglich Transaktionskosten bewertet. Die Folgebewertung
erfolgt mit der Effektivzinsmethode zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten. Samtliche langfristigen Forderungen
aus Anleihen haben eine Laufzeit von Giber einem Jahr. Im
Rahmen der Ermittlung des fortgefiihrten Anschaffungs-
werts werden die Kosten flir die Begebung von Schuldtiteln
mit einem Nominalbetrag verrechnet.

Die Differenz zwischen dem ausgewiesenen Buchwert und
dem falligen Riickzahlungswert wird als Zinsaufwand in der
Gewinn- und Verlustrechnung auf der Grundlage des
effektiven Zinssatzes wahrend der geschatzten Laufzeit der
langfristigen Schulden erfasst.

2.12 Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von
einem Jahr oder weniger werden zunachst zum beizulegen-
den Zeitwert abzlglich angefallener Transaktionskosten
erfasst. In der Folge werden Fremdkapitalaufnahmen zu
fortgefuihrten Anschaffungskosten ausgewiesen, die dem
erhaltenen Betrag unter Berlicksichtigung etwaiger Agien
oder Disagien abziglich Transaktionskosten entsprechen.

Anleihen
Anleihen werden zunachst zum beizulegenden Zeitwert
angesetzt und anschlieftend zu fortgefiihrten Anschaffungs-

kosten abziiglich Transaktionskosten bewertet. Unter den
kurzfristigen Verbindlichkeiten werden alle innerhalb eines
Jahres kurzfristig zu zahlenden Betrége aus Anleihen
ausgewiesen. Hierzu zadhlen insbesondere aufgelaufene
Zinsen.

Aufgelaufene Verbindlichkeiten

Die Ruickstellungen werden in Hohe des nach verntinftiger
kaufmannischer Beurteilung erforderlichen Betrags ange-
setzt und mit den voraussichtlichen Anschaffungskosten
bewertet. Die abgegrenzten Verbindlichkeiten umfassen
ausstehende Rechnungen.

Sonstige Verbindlichkeiten

Bei der erstmaligen Erfassung werden kurzfristige Verbind-
lichkeiten zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. Nach der
erstmaligen Erfassung werden kurzfristige Verbindlichkeiten
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt, die dem
gezahlten Betrag unter Beriicksichtigung von Agien oder
Disagien abziiglich Transaktionskosten entsprechen. Dies ist
in der Regel der Nennwert.

Die Differenz zwischen dem ausgewiesenen Buchwert und
dem falligen Riickzahlungswert wird als Zinsaufwand in der
Gewinn- und Verlustrechnung auf der Grundlage des
effektiven Zinssatzes wahrend der geschéatzten Laufzeit der
langfristigen Schulden erfasst.

Laufende und latente Einkommensteuer

Es wurde der aktuelle niederlandische Nominalsteuersatz
von 25,8 % angewendet. Fiir die latenten Steuern werden
25,8 % angesetzt.

2.13 Bilanzierungsrichtlinien fiir operative Leasing- und
Mietvertrdge

Es bestehen operative Leasingvertrage, bei denen ein grofser
Teil der mit dem Eigentum verbundenen Risiken und
Chancen nicht von FINANCE B.V. oder zugunsten von
FINANCE B.V. getragen wird. Leasingvertrage werden als
operatives Leasing erfasst. Leasingzahlungen werden linear
in der Gewinn- und Verlustrechnung unter Berlicksichtigung
der vom Leasinggeber erhaltenen Rickerstattungen fir die
Dauer des Vertrags erfasst.

2.14 Riickstellungen

Rickstellungen werden fiir rechtlich einklagbare oder
faktische Verpflichtungen aus vergangenen Ereignissen
gebildet, die am Bilanzstichtag bestehen und deren Erfillung
voraussichtlich einen Abfluss von Ressourcen erforderlich
machen wird, deren Ausmaf verlasslich geschatzt werden
kann.

Die Bewertung der Riickstellungen erfolgt auf Basis der

bestmdglichen Schatzung der Betrage, die zur Erflllung der
Verpflichtungen zum Bilanzstichtag erforderlich sind. Sofern
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nicht anders angegeben, werden Riickstellungen in Hohe des
Barwerts der Ausgaben angesetzt, die voraussichtlich zur
Erfallung der Verpflichtungen erforderlich sein werden.

Wenn davon ausgegangen wird, dass ein Teil oder der
gesamte zur Erflllung einer Rickstellung erforderliche
Aufwand von einer anderen Partei erstattet wird, ist die
Erstattung nur dann zu erfassen, wenn es so gut wie sicher
ist, dass die Erstattung bei der Erfillung der Verpflichtung
durch das Unternehmen erfolgt. Die Erstattung ist als
gesonderter Vermogenswert zu behandeln.

2.15 Finangzinstrumente

Wertpapiere des Anlage- und Umlaufvermogens sowie
Verbindlichkeiten und derivative Finanzinstrumente werden
bei der Erst- und Folgebewertung zum beizulegenden
Zeitwert bewertet. Das Unternehmen wendet Cashflow-
Hedge-Accounting an, um das Wahrungsrisiko bei Krediten
und Krediten abzusichern. Wahrend das Derivat zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird, wird das Grundge-
schaft zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Der
Gewinn oder Verlust aus dem ineffektiven Teil wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung unter den
Finanzierungskosten erfasst.

Der beizulegende Zeitwert ist der Betrag, zu dem ein
Vermoégenswert zwischen sachverstandigen und vertrags-
willigen Parteien im Rahmen einer markttiblichen Transak-
tion getauscht oder eine Verbindlichkeit beglichen werden
kdnnte. Wenn kein beizulegender Zeitwert einfach und
zuverlassig ermittelt werden kann, wird der beizulegende
Zeitwert ndherungsweise ermittelt, indem er aus dem
beizulegenden Zeitwert von Komponenten oder einem
vergleichbaren Finanzinstrument abgeleitet wird oder indem
der beizulegende Zeitwert mithilfe von Bewertungsmodellen
und Bewertungstechniken annzhernd ermittelt wird. Zu den
Bewertungstechniken gehort, sofern verfligbar, die Nutzung
aktueller markttblicher Transaktionen zwischen sachkundi-
gen und vertragswilligen Parteien, Verweis auf den aktuellen
beizulegenden Zeitwert eines anderen Instruments, das im
Wesentlichen gleich ist, Discounted-Cashflow-Analyse und
Optionspreismodelle, die unternehmensspezifische Einga-
ben ermdglichen.

Das Unternehmen wendet Hedge Accounting an. Das
Unternehmen dokumentiert die Beziehung zwischen
Sicherungsinstrumenten und Grundgeschaften ab Beginn
der Transaktion. Dartiber hinaus dokumentiert das Unter-
nehmen sowohl zum Beginn der Sicherungsbeziehung als
auch fortlaufend seine Einschatzung, ob die in Sicherungs-
geschéften eingesetzten Derivate dufderst wirksam sind, um
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts oder der Cash-
flows der Grundgeschéfte auszugleichen.
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Bei einem Cashflow-Hedge werden die Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts des derivativen Sicherungsinstru-
ments zunachst in der Cashflow-Hedge-Riicklage erfasst,
sofern die Absicherung wirksam ist. In der Cashflow-Hedge-
Ricklage angesammelte Betrdge werden gleichzeitig mit der
Auswirkung des zugrunde liegenden Grundgeschafts auf
den Nettoertrag in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgebucht. Soweit die Absicherung ineffektiv ist, wird die
Anderung des beizulegenden Zeitwerts sofort im Nettozins
erfasst.

Das Unternehmen wird das Hedge Accounting in folgenden
Fallen einstellen:

> Das Sicherungsinstrument lauft aus oder wird verkauft,
gekiindigt oder ausgelibt.

> Die Absicherung erfillt nicht mehr die Kriterien fir das
Hedge Accounting.

> Das Unternehmen widerruft die Benennung.

Um den Cross-Currency-Swap oder den Floater zu messen,
diskontiert das Unternehmen die variablen zukiinftigen
Cashflows anhand verfligbarer Marktdaten. Die berechneten
Zahlungsstréme ergeben sich aus den Vertragsbedingungen
und dem US-Dollar-Terminkurs (vom Markt erwartete
Entwicklung der Wechselkurse). Die Abzinsung erfolgt auf
Basis der Marktzinsdaten zum Bilanzstichtag fir vergleich-
bare Instrumente (EURIBOR-Satz gleicher Laufzeit). Der
beizulegende Zeitwert beinhaltet das Kreditrisiko der Cross-
Currency-Swaps und ermdglicht daher Anpassungen fiir das
eigene Kreditrisiko oder das Kreditrisiko des Kontrahenten.

3 Grundsiitze fiir die Erfassung von Ertriigen und
Aufwendungen

3.1 Allgemeines

Das Ergebnis wird als Differenz zwischen dem realisierbaren
Wert der erbrachten Dienstleistungen und den Kosten und
sonstigen Gebihren fur die Periode ermittelt. Ergebnisse aus
Transaktionen werden in der Periode erfasst, in der sie
realisiert werden, Verluste werden berticksichtigt, sobald sie
vorhersehbar sind.

3.2 Umsatzrealisierung, Finanzertrdge und Aufwendungen
Zinsertrage und Kosten aus Zinsaufwendungen werden nach
dem Matching-Prinzip der Berichtsperiode zugeordnet, in
der sie anfallen. Zinsertrage und -aufwendungen werden
nach der Effektivzinsmethode unter Berticksichtigung aller
relevanten Transaktionskosten bilanziert.

3.3 Wechselkursunterschiede

Wechselkursdifferenzen, die bei der Abwicklung monetérer
Posten entstehen, werden in der Periode, in der sie entste-
hen, in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, aufer sie
sind abgesichert.



3.4 Sonstige betriebliche Ertrdge und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage und Aufwendungen
umfassen Ertrage und Aufwendungen, die nicht direkt den
Zinsertragen und -aufwendungen zuzuordnen sind und
werden mit dem erzielbaren Wert angesetzt. Gewinne und
Verluste aus der Veraufberung von Sachanlagen des Anlage-
vermogens sind in den sonstigen betrieblichen Ertragen bzw.
sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten. Kosten
werden der Periode zugeordnet, auf die sie sich beziehen.

3.5 Personalaufwand

Gehélter und Sozialabgaben werden der Gewinn- und
Verlustrechnung entsprechend den Anstellungsbedingungen
belastet, sofern sie den Arbeitnehmern bzw. dem Finanzamt
zustehen. Es bestehen keine Pensionszusagen fir den
Geschaftsfiihrung, den Aufsichtsrat oder sonstige Mitarbei-
ter der FINANCE B.V.

3.6 Abschreibung des Sachanlagevermdégens

Sachanlagen des Anlagevermogens werden ab Beginn ihrer
Nutzung tber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abge-
schrieben. Bei einer Anderung der geschétzten Nutzungs-
dauer werden kiinftige Abschreibungen angepasst.

3.7 Besteuerung

FINANCE B.V. hat mit den niederléndischen Steuerbehérden
eine Vereinbarung tber eine Festsetzung von Verrechnungs-
preisen (,APA") fiir den Griindungszeitraum bis zum

31. Dezember 2020 getroffen. Dartiber hinaus wurde 2019 ein
Antragsverfahren fir ein bilaterales APA (,BAPA") eingelei-

tet. Es wurden die APA-Urteile vom 30. Juni 2023 verwendet.

Die aktuelle Steuerposition wird nicht auf der Grundlage des
ordentlichen Gewinns oder Verlusts berechnet, sondern
unter Verwendung der fur die APA angewandten Marge; die
laufende Einkommensteuer fallt auch bei einem méglichen
Verlust an. Dabei werden auch Veranderungen der aktiven
und passiven latenten Steuern berticksichtigt.

Latente Steueranspriiche werden fir alle abzugsfahigen
temporéaren Differenzen zwischen dem Wert der Vermo-
genswerte und Schulden gematf’ den Steuervorschriften
einerseits und den in diesem Abschluss verwendeten
Rechnungslegungsgrundsatzen andererseits erfasst, mit der
Mafigabe, dass latente Steueranspriiche nur insoweit
angesetzt werden, als es wahrscheinlich ist, dass kiinftige
steuerpflichtige Gewinne verfligbar sein werden, um die
temporéaren Differenzen und verfligbaren steuerlichen
Verluste auszugleichen.

4 Finanzinstrumente und Risiken

Mit Finanzinstrumenten verbundene Risiken unterliegen
dem Risikomanagementsystem der Vonovia-Gruppe und
werden insbesondere durch das in der Abteilung Finanzen
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und Treasury der Vonovia-Gruppe angesiedelte Middle
Office tiberwacht.

4.1 Marktrisiko

Wiahrungsrisiko fir die Yankee-Anleihe

FINANCE B.V. ist hauptsachlich in der Europaischen Union
tatig. Das Wéahrungsrisiko fiir das Unternehmen betrifft im
Wesentlichen Positionen und zukiinftige Transaktionen in
US-Dollar. Die funktionale Wahrung von FINANCE B.V. ist
der Euro und der Grofdteil der Aktiva besteht aus Positionen
in Euro, wodurch das Unternehmen dem Wahrungsrisiko
zwischen dem US-Dollar und dem Euro ausgesetzt ist. Das
Management hat auf der Grundlage einer Risikobewertung
festgestellt, dass einige dieser Wahrungsrisiken abgesichert
werden mussen. Zu diesem Zweck werden Devisentermin-
geschafte eingesetzt. Forderungen und Verbindlichkeiten,
die auf US-Dollar lauten, werden in dem Umfang abgesi-
chert, in dem es hochstwahrscheinlich ist, dass die Kdufe
zustande kommen.

Die zahlungswirksamen Wahrungsrisiken, die im Zusam-
menhang mit der Emission von Anleihen in US-Dollar
entstehen, wurden durch den gleichzeitigen Abschluss von
Cross-Currency-Swaps durch die FINANCE B.V. eliminiert.

Zinsrisiko

Den Risiken im Zusammenhang mit der Entwicklung der
Zinssatze wird durch angemessene Zinssicherungsgeschéfte
begegnet. Darlehen an verbundene Unternehmen erfolgen
grundsatzlich zu festen Konditionen.

Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist die FINANCE B.V.
zahlungswirksamen Zinsrisiken durch variabel verzinsliche
Finanzverbindlichkeiten sowie Neu- und Folgedarlehen
ausgesetzt. In diesem Zusammenhang werden die Zins-
markte kontinuierlich durch die Treasury-Abteilung beob-
achtet. Ihre Beobachtungen fliefsen in die Risikomanage-
ment- und Finanzierungsstrategie ein.

4.2 Kreditrisiko

Vonovia SE fungiert als Managementholding und Cash-Pool-
Leiter innerhalb der Vonovia-Gruppe. FINANCE B.V. ist
integraler Bestandteil des Risikomanagement- und Kontroll-
systems der Vonovia. Das Ausfallrisiko aus finanziellen
Vermoégenswerten und derivativen Finanzinstrumenten
beinhaltet das Risiko des Ausfalls von Kontrahenten. Bei den
Forderungen gegenlber Dritten besteht im Hinblick auf die
Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten ein
Forderungsausfallrisiko.

Der maximale Verlust eines derivativen Instruments
entspricht seinem positiven beizulegenden Zeitwert. Die
Risikobegrenzung erfolgt zuséatzlich durch ein Limitsystem,
das auf Bonitatsbeurteilungen durch das Treasury Middle
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Office basiert und fiir deren Beurteilung Bekanntmachungen
internationaler Ratingagenturen herangezogen werden. Als
geeignete Gegenparteien der FINANCE B.V. gelten grund-
satzlich nur Banken mit einem langfristigen Bonitatsrating

, das mindestens dem der Vonovia SE entspricht.

4.3 Liquiditdtsrisiko

Das Unternehmen nutzt mehrere Banken, die auf Gruppen-
ebene ausgewahlt werden. Das Liquiditatsrisiko wird
tiberwacht, indem sichergestellt wird, dass die kritischen
Konditionen der relevanten Positionen zwischen Grundge-
schaft und Sicherungsinstrument tibereinstimmen. Schlief3-
lich wird FINANCE B.V. durch die unbedingte und unbe-
grenzte Garantie der Vonovia SE unterstitzt.

4.4 Preisrisiko

FINANCE B.V. geht Risiken hinsichtlich der Bewertung von
Finanzinstrumenten ein, die im Anlagevermogen und im
Umlaufvermdégen ausgewiesen sind. Das Unternehmen
steuert das Marktrisiko durch eine Stratifizierung des
Portfolios und die Festlegung von Limits.

4.5 Anhang zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel
der FINANCE B.V. im ersten Halbjahr 2023 durch Mittelzu-
und -abflisse verandert haben. Es wird zwischen Verande-
rungen des Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit, Investiti-
onstatigkeit und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit wird aus dem
Periodenergebnis nach der indirekten Methode und den
Anpassungen um nicht zahlungswirksame Posten ermittelt.
Allerdings verringerte sich die Hauptposition, Forderungen
an verbundene Unternehmen und Gesellschafter, da im
ersten Halbjahr 2023 mehr Kredite an Unternehmen der
Vonovia-Gruppe zurtickgezahlt wurden als die Kredite an
Gesellschafter.

Verdnderungen im Sachanlagevermégen wurden im
Cashflow aus Investitionstatigkeit dargestellt, der Wert
dieser Position betrug jedoch Null. Die Riickzahlung einer
Anleihe im April 2023 und die teilweise Riickzahlung des
Darlehens an die Berlin Hyp AG im Juni 2023 waren die
hauptsachlichen Positionen im Ergebnis des Cashflows aus
Finanzierungstatigkeit im ersten Halbjahr 2023.
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5 Sachliche langfristige Vermogenswerte

Zu den Sachanlagen des Anlagevermdégens zahlen Bliroge-
rate und Computerhardware, die einer Abschreibung
unterliegen.

31. Dezember 30. Juni
inT€ 2022 2023
Anschaffungskosten zum 1. Januar 23 23
Zuftihrungen im Laufe der Periode - -
Abgange im Laufe der Periode - -
Anschaffungskosten
zum 31. Dezember/30. Juni 23 23
Kumulierte Abschreibung
zum 1. Januar 21 22
Abschreibung fiir den Zeitraum 1 0
Kumulierte Abschreibungen auf
Abgénge - -
Kumulierte Abschreibung
zum 31. Dezember/30. Juni 22 22
Gesamtbuchwert 1 1

6 Forderungen gegen verbundene Unternehmen und
Gesellschafter

Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Gesell-
schafter stehen im Zusammenhang mit der Konzernfinan-
zierung. Die Verzinsung der Forderungen richtet sich nach
den Zinssatzen der Anleihen. Die Forderungen aus konzern-
internen Darlehen werden zum 30. Juni 2023 mit einem
durchschnittlichen Zinssatz von 1,6674 % fur EMTNs und
Yankee-Anleihen verzinst (zum 31. Dezember 2022: 1,6242%)
und die Vertrage haben eine unbefristete Laufzeit. Daher
handelt es sich bei allen konzerninternen Darlehen um
unbesicherte, langfristige Darlehen.

Darlber hinaus bestehen Forderungen bzw. Verbindlichkei-
ten aus der Cash-Pool-Vereinbarung mit Vonovia SE zum
30. Juni 2023. Im Jahr 2022 unterzeichnete das Unterneh-
men einen neuen Cash-Pooling-Vertrag mit Vonovia SE. Die
Forderungen aus dem Cash-Pooling mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr werden in der Bilanz als langfristige
Vermoégenswerte, die tbrigen als kurzfristige Vermdégens-
werte bzw. kurzfristige Verbindlichkeiten klassifiziert; diese
sind unbesichert und unbegrenzt.

Das Unternehmen hat den Konzerngesellschaften keine

Zahlungsaussetzungen fiir seine Darlehen gewahrt und
wurde auch nicht dazu aufgefordert.
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Zum Bilanzstichtag unterlagen keine langfristigen Forderun-
gen gegen verbundene Unternehmen und Gesellschafter
einer Wertminderung.

31. Dezember 30. Juni
inT€ 2022 2023
Vonovia SE 7.926.123 9.136.300
Deutsche Annington Acquisition Holding GmbH 1.683.764 683.764
Deutsche Annington Beteiligungsverwaltungs GmbH 613.439 613.439
Gagfah GmbH 383.928 383.928
Stidost Woba Dresden GmbH 375.287 375.287
Wohnungsgesellschaft Norden mbH 297.099 297.099
Wohnbau Nordwest GmbH 228.914 228.914
Gagfah Erste Grundbesitz GmbH 192.530 192.530
Bremische Ges. f. Stadtern.-entw. & Wohnungsbau mbH 163.847 163.847
Kieler Wohnungsbaugesellschaft mbH 158.938 158.938
Deutsche Annington Holdings Eins GmbH 141.075 141.075
Beamten Baugesellschaft Bremen GmbH 121.550 121.550
Wohnungsbau Niedersachsen GmbH 119.286 119.286
Prima Wohnbauten Privatisierungs-Management GmbH 113.268 113.268
Deutsche Annington Holdings Zwei GmbH 111.833 111.833
DA DMB Niederlande B.V. 103.036 103.036
DAIG 1. Objektgesellschaft mbH 78.036 78.036
Deutsche Annington Wohnungsgesellschaft IV GmbH & Co. KG 62.953 62.953
Deutsche Annington Rhein-Ruhr GmbH & Co. KG 61.422 61.422
Osnabriicker Wohnungsbauges. mbH 58.399 58.399
Vonovia Immobilienmanagement one GmbH 55.224 55.224
Vonovia Elbe Wohnen GmbH 53.374 53.374
Gagfah Acquisition 1 GmbH 52.406 52.406
Bundesbahn-Wohnungsbauge. Kassel GmbH 44.268 44.268
Deutsche Annington Wohnungsgesellschaft | mbH 39.811 39.811
DAIG 9. Objektgesellschaft B.V. 32.883 32.883
DAIG 21. Objektgesellschaft B.V. 27.831 27.831
DAIG 20. Objektgesellschaft B.V. 24.120 24.120
DAIG 19. Objektgesellschaft B.V. 21.404 21.404
DAIG 2. Objektgesellschaft mbH 18.896 18.896
Deutsche Annington Heimbau GmbH 18.875 18.875
Vonovia Immobilienmanagement two GmbH 18.781 18.781
DAIG 4. Objektgesellschaft mbH 17.109 17.109
Deutsche Annington DMB Eins GmbH 16.200 16.200
DAIG. 22. Objektgesellschaft B.V. 14.475 14.475
DAIG 10. Objektgesellschaft B.V. 12.078 12.078
DAIG 3. Objektgesellschaft mbH 11.061 11.061
Fjord Immobilien GmbH 10.926 10.926
DAIG 11. Objektgesellschaft B.V. 10.773 10.773
DAIG 24. Objektgesellschaft B.V. 9.167 9.167
DAIG 23. Objektgesellschaft B.V. 7.979 7.979
Gagfah Acquisition 2 GmbH 7.796 7.796
DAIG 17. Objektgesellschaft B.V. 6.322 6.322
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31. Dezember 30. Juni

inT€ 2022 2023
Bérsenhof A Besitz GmbH 5.649 5.649
Liegenschaften Weissig GmbH 2.100 2.100
Siege Siedlungsgesellschaft mbH Mainz 1.720 1.720
DAIG. 25. Objektgesellschaft B.V. 1.071 1.071
Woba Dresden GmbH 542 542
DAIG 13, Objektgesellschaft B.V. 90 90
Stiddeutsche Wohnen GmbH 335.053 -
GBH Acquisition GmbH 14.513 -
Gesamt (langfristig) 13.887.224 13.747.835
davon Vonovia SE Cash-Pooling (langfristig) 264.929 527.556
Vonovia SE Cash-Pooling (kurzfristig) 280.177 10.544
Insgesamt (lang- und kurzfristig) 14.167.401 13.737.291

Der beizulegende Zeitwert der Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen und Gesellschafter liegt aufgrund des
gesunkenen Marktzinssatzes um 2.223 Mio. € unter den
fortgefiihrten Anschaffungskosten (zum 31. Dezember 2022:
2179 Mio. € niedriger).

Langfristige Darlehen an verbundene Unternehmen

und Anteilseigner

inT€ 2022 2023
Bilanz zum 1. Januar 16.395.915 13.887.224
Zufuhrungen 418.169 1.210.177
Kindigungen - -
Riickzahlungen im Laufe des Jahres -2.926.860 -1.349.566
Bilanz zum 31. Dezember/30. Juni 13.887.224 13.747.835

Anhang zum Halbjahresabschluss 2023

7 Latente Steueranspriiche

Die latenten Steueranspriiche sind insbesondere von den
Veranderungen des Wahrungskurses aus der US-Dollar-
Anleihe abhangig. Darliber hinaus basieren die aktiven
latenten Steuern auf temporéren Differenzen aus der
Bewertung der Finanzinstrumente. Weitere Informationen
finden Sie in Anhang 23. Die Position als Ganzes ist von
langfristiger Art. Die latenten Steueranspriiche basieren im
Wesentlichen auf der Yankee-Anleihe und dem Cross-
Currency-Swap fir diese Anleihe. Alle Instrumente sind
langfristig.

Mit Wirkung zum 1. Januar 2022 wurde der Kérperschaft-
steuersatz auf 25,8 % erhoht. Fur steuerpflichtiges Einkom-
men bis 200.000 € (2022: 395.000 €) gilt ein Steuersatz von
nur 19 % (2022: 15,0 %). Die Berechnung der DTA fiir das
erste Halbjahr 2023 und 2022 basiert auf 25,8 %.
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In Zukunft werden die latenten Steueranspriiche wie folgt

verwendet:

Latente Steueranspriiche

Cross-Currency-

in TE Swap Floater Yankee-Anleihe Sonstiges Summe
Zum 1. Januar 2023 -12.121 - 12.889 -12 756
Zuftihrung im Laufe der Periode - - - - -
Veranderung der Bewegung der latenten Steuern

auf derivative Finanzinstrumente 663 - -1.113 -450
Zum 30. Juni 2023 -11.458 - 11.776 -12 306

Cross-Currency-

inT€ Swap Floater Yankee-Anleihe Sonstiges Summe
Zum 1. Januar 2022 -9.082 1.124 9.310 - 1.352
Zuftihrung im Laufe der Periode - - - - -
Veranderung der Bewegung der latenten Steuern

auf derivative Finanzinstrumente -3.039 -1.124 3.579 -12 -596
Zum 31. Dezember 2022 -12.121 0 12.889 -12 756

8 Sonstige Vermogenswerte

Bei den sonstigen Vermogenswerten in Hoéhe von 1192 T€
(zum 31. Dezember 2022: 1185 T€) handelt es sich im
Wesentlichen um Forderungen aus Ertragsteuern mit

835 Te€. Der beizulegende Zeitwert der tibrigen Vermogens-
werte entspricht anndhernd dem Buchwert.

9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente unterliegen
hinsichtlich ihrer Verwendung keinen Beschrénkungen.
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10 Eigenkapital der Gesellschafter

Das genehmigte Stammkapital der FINANCE B.V. betragt
18.000 € (2022:18.000 €) und besteht aus 18.000 Stamm-
anteilen mit einem Nennwert von jeweils 1 €.

Die Geschéaftsfiihrung hat vorgeschlagen, den Jahrestiber-
schuss des ersten Halbjahres 2023 in Hohe von 6.732 T€
(Jahr zum 31. Dezember 2022: Jahresfehlbetrag 1.829 T€)
den sonstigen Ricklagen zuzufhren.

Im Jahr 2022 erhohte sich die Kapitalrticklage in Hohe von
20.193 T€ wieder auf 100.000 T«€, da die Forderungen aus
dem Drittgeschéft auf die Vonovia SE Uibertragen wurden
und samtliche Effekte aus dem Jahr 2021 fiir die

FINANCE B.V. im Jahr 2022 zurlickgedreht wurden.
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Verinderungsrechnung des Eigenkapitals

Nicht

zweckge- Gesamt-

Eigenkapital Cashflow- bundener eigenkapital

der Gesell- Kapital- Hedge- Sonstige Gewinn/  der Gesell-

in T€ schafter rucklage Riicklage Ricklagen Verlust schafter

Zum 1. Januar 2023 18 100.000 -1.229 48.263 -1.829 145.223

Sonstige Ricklagen - - - -1.829 -1.829 -

Nicht zweckgebundener Gewinn - - - - 6.732 6.732

Entwicklung der Cashflow-Hedge-Riicklage - - 5.753 - - 5.753

Erhéhung der Kapitalriicklage - - - - - -

Zum 30. Juni 2023 18 100.000 4.524 46.434 6.732 157.708

Nicht

zweckge- Gesamt-

Eigenkapital Cashflow- bundener eigenkapital

der Gesell- Kapital- Hedge- Sonstige Gewinn/  der Gesell-

in T€ schafter ricklage Ricklage Rucklagen Verlust schafter

Zum 1. Januar 2022 18 79.807 -11.840 35.221 13.042 116.248

Sonstige Riicklagen - - - 13.042 -13.042 -

Nicht zweckgebundener Verlust - - - - -1.829 -1.829

Entwicklung der Cashflow-Hedge-Ricklage - - 10.611 - - 10.611

Erhéhung der Kapitalriicklage - 20.193 - - - 20.193

Zum 31. Dezember 2022 18 100.000 -1.229 48.263 -1.829 145.223
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11 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

FINANCE B.V. verfligt zum 30. Juni 2023 tiber ausstehende
Kredite in Hohe von 1.269 Millionen Euro, davon 50 Millionen
Euro unbesicherte Kredite und 1.219 Millionen Euro besi-
cherte Kredite.

Darlehen Betrag in Mio. € Darlehensgeber Sicherheiten Kupon Falligkeit
Nr. 1 unterschrieben am 28. August
19. September 50 - unbesichert M.M. Warburg & Co Vonovia SE 0,290 % 2026
Nr. 2 unterschrieben am 168 - besichert Vonovia SE und GAGFAH GmbH 17. September
19. September Commerzbank AG 0,540 % 2029
Nr. 3 unterschrieben am GAGFAH GmbH und 25. Februar
20. Februar 300 - besichert LBBW DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,677 % 2030
Nr. 4 unterschrieben am GAGFAH GmbH und
20. Mérz 100 - besichert ING-DiBa DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,864 % 2. Mé&rz 2030
Nr. 5 unterschrieben am GAGFAH GmbH und
20. Marz 100 - besichert Berliner Sparkasse DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,841 % 9. Mérz 2030
Nr. 6 unterschrieben 184 - besichert Berlin Hyp AG 9. Juli 2030
am?20 Juli DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,780%
23. November
Nr. 7 unterschrieben am 200 - besichert Commerzbank AG 2027
20. November DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,500 %
Nr. 8 unterschrieben am BUWOG - Berlin Wohnen GmbH und 3. Dezember
3. Dezember 168 - besichert Berlin Hyp AG DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,750 % 2030
Bilanz Rickzahlungsver- Verbleibende Verbleibende
zum  pflichtung inner- Laufzeit Laufzeit
in TE 30. Juni 2023  halb eines Jahres 1-5 Jahre > 5 Jahre
Darlehen, unbesichert 49,952 - 49,952 -
Darlehen, besichert 1.219.118 - 199.782 1.019.336
1.269.070 - 249.734 1.019.336

Verinderung von Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

in TE 2022 2023
Bilanz zum 1. Januar 1.300.216 1.300.445
Zuftihrungen - -
Riickzahlungen im Laufe des Jahres - -31.512
Verdnderung des Bewertungssatzes 229 137
Bilanz zum 31. Dezember/30. Juni 1.300.445 1.269.070

Der beizulegende Zeitwert der Verbindlichkeiten gegenliber
Kreditinstituten ist aufgrund des gesunkenen Marktzins-
satzes um 243 Millionen Euro niedriger als ihr Buchwert
(zum 31. Dezember 2022: 259 Millionen Euro niedriger).

Am 30. Juni 2023 hat das Unternehmen 31,5 Mio. € des
besicherten Darlehens mit der Berlin Hyp in Héhe von
200 Mio. €. € durch Reduzierung des Intercompany-
Darlehens mit der Vonovia SE zuriickgezahlt.
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12 Anleihen

Die lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten umfassen

folgende Anleihen, ausgegeben bis Juni 2023:

Anleihe VNA* ISIN-Code Stlckelung Kupon Falligkeit
Yankee-Anleihe 004 US25155FAB22 50 T$ 5,000 % nicht barsennotiert 10.2023
EMTN 03.2015 2 009B DEOOOA1ZY989 1.000 € 1,500 % bérsennotiert 03.2025
EMTN 12.2015 3 010C DEO00A18V146 100 T€ 2,250 % borsennotiert 12.2023
EMTN 06.2016 2 011B DEOOOA182VT2 100 T€ 1,500 % bérsennotiert 06.2026
EMTN 12.2016 013 DEOOOA189ZX0 100 T€ 1,250 % bdérsennotiert 12.2024
EMTN 01.2017 2 014B DEOOOA19B8E2 100 T€ 1,750 % borsennotiert 01.2027
EMTN 09.2017 015 DEOOOA19NS93 100 T€ 1,125 % bdérsennotiert 09.2025
EMTN 01.2018 1 017A DEOOOA19UR61 100 T€ 0,750 % borsennotiert 01.2024
EMTN 01.2018 2 017B DEOOOA19UR79 100 T€ 1,500 % bérsennotiert 01.2028
EMTN 03.2018 2 018B DEOOOA19X8A4 100 T€ 1,500 % bérsennotiert 03.2026
EMTN 03.2018 3 018C DEOOOA19X8B2 100 T€ 2,125 % bérsennotiert 03.2030
EMTN 03.2018 4 018D DEOOOA19X8CO 100 T€ 2,750 % borsennotiert 03.2038
EMTN 07.2018 019 DE000A192ZH7 100 T€ 0,875 % bérsennotiert 07.2023
EMTN 01.2019 020 DEOOOA2RWZZ6 100 T€ 1,800 % bdérsennotiert 06.2025
EMTN 09.2019 1 021A DEOOOA2R7JD3 100 T€ 0,500 % borsennotiert 09.2029
EMTN 09.2019 2 021B DEOOOA2R7JEL 100 T€ 1,125 % bérsennotiert 09.2034
EMTN 10.2019 2 022B DEOOOA2R8ND3 100 T€ 0,625 % borsennotiert 10.2027
EMTN 10.2019 3 022C DEOOOA2R8NE1 100 T€ 1,625 % borsennotiert 10.2039
EMTN 04.2020 1 023A DEOO0OA28VQC4 100 T€ 1,625 % bdérsennotiert 04.2024
EMTN 04.2020 2 023B DE000A28VQD?2 100 T€ 2,250 % bérsennotiert 04.2030
EMTN 07.2020 1 024A DEOOOA28ZQP7 100 T€ 0,625 % borsennotiert 07.2026
EMTN 07.2020 2 024B DEO00A28ZQQ5 100 T€ 1,000 % borsennotiert 07.2030
EMTN 01.2021 025 DEOO0A287179 100 T€ 1,000 % bérsennotiert 01.2041
*VNA steht fiir die interne Vonovia-Nummer fiir Anleihen, wie auf der Investor-Relations-Website angegeben.

Die ausgegebenen Anleihen sind unbesichert und nicht

nachrangig.

Die EMTNSs sind an der Luxemburger Borse notiert. Die

Yankee-Anleihe wurde im Rahmen einer Privatplatzierung

ausschliefdlich an qualifizierte Anleger in Ubereinstimmung

mit Rule 144A des US Securities Act ausgegeben.

Im April 2023 zahlte das Unternehmen die fallige Anleihe

022A in Hohe von 403 Millionen Euro zuriick. Diese Anleihe

war eine der sechs im November 2022 vorzeitig zum Teil

zuriickgezahlten Anleihen mit einem Nominalvolumen von

500 Euro.
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Buchwert Buchwert  Marktwert zum

zum 31. De- zum 30. Juni 31. Dezember ~ Marktwert zum
inT€ zember 2022 2023 2022 30. Juni 2023
Langfristig
EMTN 03.2015 2 497.415 497.970 479.110 471.515
EMTN 06.2016 2 497.741 498.064 445.920 452.970
EMTN 12.2016 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 887.433 888.155 843.316 845.524
EMTN 01.2017 2 497.626 497.884 440.270 444.580
EMTN 09.2017 498.269 498.579 453.880 458.700
EMTN 01.2018 1 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 372.528 - 361.097 -
EMTN 01.2018 2 497.334 497.572 420.380 424.665
EMTN 03.2018 2 702.728 701.979 630.105 633.920
EMTN 03.2018 3 495.633 495.861 404.680 408.050
EMTN 03.2018 4 490.045 490.304 362.010 356.780
EMTN 01.2019 498.745 498.997 467.250 470.275
EMTN 09.2019 1 495.292 495.632 366.755 375.055
EMTN 09.2019 2 497.874 497.957 314.610 328.425
EMTN 10.2019 2 495.734 496.167 406.025 413.605
EMTN 10.2019 3 490.329 490.595 293.390 296.185
EMTN 04.2020 1 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 388.903 - 377.062 -
EMTN 04.2020 2 494.250 494.613 408.785 412.350
EMTN 07.2020 1 747.104 747.507 645.720 656.483
EMTN 07.2020 2 743.428 743.849 558.495 573.555
EMTN 01.2021 481.717 482.159 242.015 261.225
Summe 10.770.128 10.013.844 8.920.875 8.283.862
Kurzfristig
EMTN 10.2019 1 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 403.255 - 400.229 -
EMTN 07.2018 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 391.215 391.584 386.427 391.400
Yankee-Anleihe 2 233.178 229.283 232.641 230.351
EMTN 12.2015 3 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 875.152 875.920 866.191 866.322
EMTN 01.2018 1 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 - 372.845 - 365.236
EMTN 04.2020 1 - reduziert durch tender offer im Jahr 2022 - 389.193 - 381.384
Insgesamt (lang- und kurzfristig) 12.672.928 12.272.669 10.806.363 10.518.555
Der US-Dollar-Marktwert der USD-Anleihe betrug Vonovia SE fungiert als Garant fiir die Anleihen und damit
250.300.000 USD (zum 31. Dezember 2022: 248.135.000 verbundenen Zinsverpflichtungen ihrer Tochtergesellschaft
usD). FINANCE B.V. Diese Verpflichtungen resultieren aus der

Ausgabe von Anleihen in Héhe von 12.273 Mio. €.
Die Bewertung der Yankee-Anleihe wird mit Ublichen
Marktbewertungsmethoden unter Berlicksichtigung der am
Bewertungsstichtag durch einen akkreditierten Markt-
datenanbieter vorliegenden Marktdaten ermittelt.

Die ermittelten Zinssatze wurden im Hinblick auf die
impliziten Risikoprémien tUberprft.
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Bilanz Rickzahlungsver- Verbleibende Verbleibende
zum  pflichtung inner- Laufzeit Laufzeit
inT€ 30. Juni 2023  halb eines Jahres 1-5 Jahre > 5 Jahre
EMTN-Anleihen 12.043.386 2.029.542 5.822.874 4.190.970
Yankee-Anleihe 229.283 229.283 - -
12.272.669 2.258.825 5.822.874 4.190.970
Bilanz
zum  Rickzahlungsver- Verbleibende Verbleibende
31. Dezember  pflichtung inner- Laufzeit Laufzeit
inT€ 2022 halb eines Jahres 1-5 Jahre > 5 Jahre
EMTN-Anleihen 12.439.750 1.669.622 6.084.226 4.685.902
Yankee-Anleihe 233.178 233.178 - -
12.672.928 1.902.800 6.084.226 4.685.902
Verinderung von Anleihen
inT€ 2022 2023
Bilanz zum 1. Januar 15.414.745 12.672.928
Zuftihrungen - -
Ruickzahlungen im Laufe der Periode -2.098.663 -403.255
tender offer Anleihen 674.900 -
Verdnderung des Bewertungssatzes 31.746 2.996
Bilanz zum 31. Dezember/30. Juni 12.672.928 12.272.669
Rickzahlungsverpflichtungen mit einer Falligkeit innerhalb
von zwolf Monaten sind in den kurzfristigen Verbindlich-
keiten enthalten.
Der beizulegende Zeitwert der Anleihen liegt um 1.754 Milli-
onen Euro unter dem Buchwert der Anleihen (zum 31. De-
zember 2022: 1.867 Millionen Euro niedriger).
Anhang zum Halbjahresabschluss 2023 29




13 Aufgelaufene Verbindlichkeiten/Sonstige

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten mit einer Laufzeit innerhalb eines Jahres
werden als kurzfristige Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten zum 30. Juni 2023
resultieren im Wesentlichen aus aufgelaufenen Zinsverbind-
lichkeiten auf ausgegebene Anleihen.

in T€ 31. Dezember

Anleihe Kupon Zinszahlung 2022 30. Juni 2023
Yankee-Anleihe 2 5,000%  halbjahrlich am 2. Oktober/April 2.897 2.844
EMTN 03.2015 2 1,500% jahrlich am 31. Marz 5.671 1.885
EMTN 12.2015 3 2,250%  jahrlich am 15. Dezember 919 10.702
EMTN 06.2016 2 1,500% jahrlich am 10. Juni 4.212 430
EMTN 12.2016 1,250%  jahrlich am 6. Dezember 793 6.312
EMTN 01.2017 2 1,750% jahrlich am 25. Januar 8.175 3.764
EMTN 09.2017 1,125%  jahrlich am 8. September 1.772 4.562
EMTN 01.2018 1 0,750%  jahrlich am 15. Januar 2.677 1.269
EMTN 01.2018 2 1,500% jahrlich am 14. Januar 7.212 3.431
EMTN 03.2018 2 1,500%  jéhrlich am 22. Mérz 8.170 2.869
EMTN 03.2018 3 2,125%  jahrlich am 22. Mérz 8.234 2.922
EMTN 03.2018 4 1,750% jahrlich am 22. Méarz 10.699 3.757
EMTN 07.2018 0,875%  jahrlich am 3. Juli 1.709 3.408
EMTN 01.2019 1,800% jahrlich am 29. Juni 4.586 49
EMTN 09.2019 1 0,500%  jahrlich am 14. September 747 1.986
EMTN 09.2019 2 1,125%  jahrlich am 14. September 1.680 4.469
EMTN 10.2019 1 0,125%  jéhrlich am 6. April 373 -
EMTN 10.2019 2 0,625%  jahrlich am 7. Oktober 736 2.286
EMTN 10.2019 3 1,625%  jahrlich am 7. Oktober 1.882 5.889
EMTN 04.2020 1 1,625%  jahrlich am 7. April 4.667 1.471
EMTN 04.2020 2 2,250%  jahrlich am 7. April 8.291 2.613
EMTN 07.2020 1 0,625%  jahrlich am 9. Juli 2.260 4.585
EMTN 07.2020 2 1,000%  jéhrlich am 9. Juli 3.617 7.335
EMTN 01.2021 1,000% jahrlich am 28. Januar 4.630 2.109
Summe 96.609 80.947
Erstrangige Darlehen 54 126
Swaps ohne Wahrungsumrechnung - -
Riickstellungen 1.854 1.736
Gesamte aufgelaufene Verbindlichkeiten 98.517 82.809
Warenverbindlichkeiten 12 13
Sonstige Steuerverbindlichkeiten 7 -8
Summe Sonstige Verbindlichkeiten 19 5

Der beizulegende Zeitwert der kurzfristigen Verbindlich-
keiten entspricht aufgrund ihres kurzfristigen Charakters
annahernd dem Buchwert.
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14 Zinsen und dhnliche Ertrige und Aufwendungen

in T€

Jan.-Jun. 2022 Jan.-Jun. 2023

Zinsertrage von verbundenen Unternehmen und Anteilseignern
Zinsertrage von Dritten
Bewertungseffekte durch Ineffektivitat

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrége

Zinsaufwendungen aus EMTN-Anleihen

Zinsaufwand aus Yankee-Anleihe

Zinsaufwendungen aus besicherten Finanzierungen
Zinsaufwendungen aus Laufzeitdarlehen und Anteilseigner
Zinsaufwendungen aus Swaps

Zinsaufwendungen aus Liquidation-Forward-Swaps

Sonstige Zinsaufwendungen an Dritte

Bewertungseffekte durch Ineffektivitat

Bewertungseffekte aus aufderborslichen Transaktionsverlusten
Nicht erstattungsfahige Finanzaufwendungen

Gesamtsumme Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Gesamtfinanzergebnis

127.164 117.050
23.096 6.007
476 -
150.736 123.057
-97.291 -85.403
-5.889 -5.688
-4.361 -4.361
-100 -31
-6.853 -4.235
-4.937 -3.641
-11.966 -10.248
- -1.184

-410 -350
-25 -21
-131.832 -115.162
18.904 7.895

Im Berichtszeitraum wurden 3,3 Mio. € aus der Cashflow-
Hedge-Riicklage in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgegliedert; Weitere Informationen finden Sie in Anhang 22.

Im Zusammenhang mit der Erstbewertung von Cross-
Currency-Swaps werden die Zinsen in der Gewinn- und
Verlustrechnung auf der Grundlage der Differenz zwischen
dem Nettogegenwartswert und dem beizulegenden Zeitwert
als Aufwand verbucht.

Dies ist auf die stringente Finanzrisikomanagementstrategie
zurlickzufiihren, die es nicht zulasst, auch voriibergehend
ein Wahrungsrisiko im Zusammenhang mit der Emission der
Anleihen in US-Dollar einzugehen.

Die Aufwendungen aus dem Laufzeitdarlehen in Héhe von
100 T€ wurden vom Gesellschafter zurlickgezahlt und sind
ebenfalls in den Zinsertragen aus verbundenen Unterneh-
men und Gesellschaftern enthalten.
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15 Personalaufwand

Personalaufwendungen werden fiir Mitarbeiter wie folgt
vergltet:

inT€ Jan.-Jun. 2022 Jan.-Jun. 2023
Léhne und Gehélter 174 189
Sozialversicherungsbeitrage 15 17
Summe 189 206

16 Abschreibung des Sachanlagevermogens

Abschreibungsaufwendungen in Héhe von o T€ (Januar-Juni
2022:1T€) betreffen die Abschreibung von Sachanlagen, zu
denen auch Biroausstattung gehort.
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17 Honorare des Abschlusspriifers

Die folgenden Priifungsgebihren wurden im Berichts-
zeitraum in der Gewinn- und Verlustrechnung als Aufwand
verbucht:

Jan.-Jun. 2023 KPMG Sonstiges KPMG gesamt
in T€ Accountants N.V.  KPMG-Netzwerk Netzwerk
Prifung des Jahresabschlusses 61 - 61
Sonstige Prifungsdienstleistungen - - -
Steuerdienstleistungen - - -
Sonstige prifungsfremde Dienstleistungen - - -
Summe 61 - 61

Jan.-Jun. 2022

KPMG Sonstiges KPMG gesamt

inT€ Accountants N.V.  KPMG-Netzwerk Netzwerk
Prifung des Jahresabschlusses 230 - 230
Sonstige Priifungsdienstleistungen - R R
Steuerdienstleistungen - - R
Sonstige prifungsfremde Dienstleistungen - R R
Summe 230 - 230

Die oben aufgeflihrten Gebiihren beziehen sich auf die
Verfahren, die Wirtschaftspriifungsgesellschaften und der
externe unabhangige Wirtschaftspriifer auf das Unterneh-
men anwenden im Sinne von Abschnitt 1, Unterabschnitt 1
des Gesetzes Uber die Aufsicht Giber Wirtschaftsprifungs-
gesellschaften (Wet toezicht accountantsorganisaties -
Wta) sowie von in den Niederlanden und im Ausland
ansassigen Wirtschaftsprifungsgesellschaften, einschliefs-
lich ihrer Steuerdienstleistungen und Beratungsgruppen.

Diese Gebuhren beziehen sich auf die Priifung des Jahresab-

schlusses 2022, unabhangig davon, ob die Arbeiten im Jahr
2022 oder 2023 durchgefiihrt wurden
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18 Sonstige betriebliche Aufwendungen

in T€ Jan.-Jun. 2022 Jan.-Jun. 2023
Beratungskosten 105 62
Vergiitung des unabhdngigen Ab-

schlussprifers 230 61
Miete und Leasing 48 48
IT- und Verwaltungskosten 23 16
Sonstige Kosten 14 11
Summe 420 198

Die folgende Tabelle zeigt die finanzielle Verpflichtung fiir

die Blromiete:

in T€

innerhalb von
2024-2027

innerhalb von

2023 nach 2027

Sonstige Kosten

55 158 -
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19 Ertrags-/Verlustbesteuerung

Die Besteuerung des Ergebnisses der gewdhnlichen
Geschaftstatigkeit kann gemafs "APA/BAPA" wie folgt
bestimmt werden:

inT€ Jan.-Jun. 2022 Jan.-Jun. 2023
Gewinn vor Steuern 18.294 7.491
Latente Steueranspriiche -17 396
Kurzfristige

Steuerverbindlichkeiten/

Vermdégenswerte 39 -
Kérperschaftssteuer -1.203 -1.155
Periodenergebnis 17.113 6.732

Der effektive Steuersatz betrégt 10,13 % (Januar-Juni 2022:
6,46 %).

Der nominale Steuersatz betragt 25,8 % (Januar-Juni 2022:
25,8 %)

FINANCE B.V. hat mit den niederlandischen Steuerbehorden
eine Einigung tUber ein Advance Pricing Agreement (,APA")

erzielt. Darliber hinaus wurde 2019 ein Antragsverfahren fiir
ein bilaterales APA (,BAPA") eingeleitet. Fiir die Berechnung
wird der bisherige APA/BAPA verwendet, bis der neue APA/
BAPA finalisiert ist.

Der effektive Steuersatz basiert auf dem folgenden
Umstand: Die aktuelle Steuerposition wird nicht auf der
Grundlage des ordentlichen Gewinns oder Verlusts berech-
net, sondern unter Verwendung der fiir das BAPA geltenden
Marge. Die laufende Einkommensteuer fallt auch bei einem
moglichen Verlust an. Dartiber hinaus gilt seit 2022 die
niederlandische Korperschaftssteuer von 25,8 %. Flr das
erste Halbjahr 2023 wird ein Steuersatz von 19,0 % auf
Steuerbetrage bis einschlieftlich 200 T€ angewendet.
Darlber hinaus werden aufgrund des BAPA keine latenten
Steueranspriiche auf steuerliche Verlustvortrage bertick-
sichtigt. Die latenten Steueransprtiche resultieren aus-
schliefilich aus den derivativen Instrumenten.

Anhang zum Halbjahresabschluss 2023

20 Verbundene Parteien

Entsprechend dem Geschéftszweck der Gesellschaft,
namlich der Beschaffung von Mitteln auf den Fremdkapital-
markten, spiegelt die Verleihung von Mitteln an Vonovia SE
oder ihre verbundenen Unternehmen die Beziehungen zu
nahestehenden Personen wider und steht daher im Zusam-
menhang mit der Finanzierungstatigkeit des Konzerns.

Samtliche Darlehen werden den Konzerngesellschaften zur
Konzernfinanzierung gewahrt. Die Zinsertrage stammen
Uberwiegend aus diesen Konzerngesellschaften. Die den
Konzerngesellschaften in Rechnung gestellten Zinssatze
setzen sich aus einer gewichteten Mischung aus Zinssatzen
der ausgegebenen Anleihen und Darlehen zuziiglich einer
Servicegebiihrenmarge auf marktiblicher Basis zusammen.

Die Gesellschaft bezieht Leistungen aus dem Shared Service
Center der Vonovia SE, flir die keine Servicegebihren
erhoben wurden, da die Griindung der Gesellschaft und die
Umsetzung der operativen Tatigkeiten allein im Interesse der
Vonovia als Hauptbeglinstigte lagen.

Daher stehen etwaige Forderungen und Verbindlichkeiten
gegenlber der Vonovia SE oder ihren verbundenen Unter-
nehmen im Zusammenhang mit den oben genannten
Finanzierungsaktivitaten. Darlber hinaus liegen keine
Geschéfte mit Beteiligung der Geschaftsfihrung vor.

21 Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Zum 30. Juni 2023 beschéftigt das Unternehmen drei
Mitarbeiter (zum 30. Juni 2022: drei), davon zwei Manner
und eine Frau (zum 30. Juni 2022: zwei Ménner und eine
Frau). Alle Mitarbeiter arbeiten in den Niederlanden. Die
zweikopfige Geschaftsfihrung besteht ausschlieflich aus
Ménnern; beide arbeiten in den Niederlanden. Der Bezug
von Dienstleistungen erfolgt tiber die Shared-Service-
Funktionen der Vonovia-Gruppe.
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22 Finanzinstrumente in der Cashflow-Hedge-Riicklage ausgewiesen wurden,
werden entsprechend den erwarteten Cashflows aus den
Die Finanzinstrumente bestehen zum 30. Juni 2023 aus zwei  zugrunde liegenden Grundgeschaften erfolgswirksam

Cross-Currency-Swaps entsprechend einer USD-Anleihe abgeschrieben. Im Berichtsjahr wurden 3,3 Mio. € in die
(Bond 004) mit einem Gesamtnominalvolumen von Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert, wodurch sich
185 Mio. € (Anfang 2013: vier Cross-Currency-Swaps mit die entsprechende Cashflow-Hedge-Ricklage auf 7,5 Mio. €
einem Gesamtnominalvolumen von 739,8 Mio. €). reduzierte.

Zuklnftige Wertanderungen der Cashflow-Hedge-Riicklage ~ Die wesentlichen Parameter und Entwicklungen fur die
beziehen sich auch auf zwei im Oktober 2015 aufgeltste Cashflow-Hedge-Riicklage sowie die Derivate stellten sich
Sicherungsinstrumente. Entsprechende zukiinftige Wert- wie folgt dar:

anderungen, die zuvor aufderhalb des Gewinns oder Verlusts

Entwicklung der Cashflow-Hedge-Riicklage unter Beriicksichtigung latenter Steuern

Entwicklung
inT€ 1. Januar 2023 Bruttowert Latente Steuern 30. Juni 2023
Cashflow-Hedge-Ricklage im Zusammenhang mit zwei (bisher drei)
aufgeldsten Sicherungsinstrumenten 10.840 -3.321 - 7.519
Cross-Currency-Swap -46.682 1.037 -268 -45.913
Entsprechende USD-Anleihe 37.071 -4.313 1.112 33.870
Cashflow-Hedge-Riicklage laut Bilanz 1.229 -6.597 844 -4.524
Entwicklung
31. Dezember
in T€ 1. Januar 2022 Bruttowert Latente Steuern 2022
Cashflow-Hedge-Ruicklage im Zusammenhang mit zwei (bisher drei)
aufgelosten Sicherungsinstrumenten 18.726 -7.886 - 10.840
Zinsswap-Floater (600 Mio. €) 3.266 -4.402 1.136 -
Cross-Currency-Swap -36.928 -13.144 3.390 -46.682
Entsprechende USD-Anleihe 26.776 13.874 -3.579 37.071
Cashflow-Hedge-Riicklage laut Bilanz 11.840 -11.558 947 1.229
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Entwicklung von Derivaten

Entwicklung

Gewinn-

Ineffektivi- und
tats-  Verlust-
Gewinn- rechnung

Cashflow- und auferhalb Re-
Nominal- 1. Janu- Hedge  Verlust- des  klassifi- 30. Juni
in T€ betrag ar 2023 Riicklage rechnung Marktes  zierung 2023
Passives
Hedge-Accounting - - 3.321 - - -3.321 -
Cross-Currency-Swap eff. Okt. 2013 10 Jahre USD-Wechselkurs 184.592 62,913 -1.037 - - - 61.876
Verlust aus aufderbérslichen Transaktionen bei
Cross-Currency-Swap -15.929 - -1.184 -350 - -17.463
46.984  -1.037 -1.184 -350 - 44.413
Marktwert (sauber) 184.592 46.984 2.284 -1.184 -350 -3.321 44.413
Aufgelaufene Zinsen - 803 - - - - 750
Marktwert (schmutzig) - 47.787 - - - - 45.163
Entwicklung von Derivaten
Entwicklung
Gewinn-
Ineffektivi- und
tats-  Verlust-
Gewinn-  rechnung
Cashflow- und aufberhalb Re-  31. De-
Nominal- 1.Janu- Hedge-  Verlust- des klassifizie- zember
inT€ betrag ar 2022 Ricklage rechnung  Marktes rung 2022
Passives
Hedge-Accounting - - 7.886 - - -7.886 -
Zinsswap-Floater Mér. 2018 4,75 Jahre 3M EURIBOR 600.000 -4.402 4.402 - - - -
Cross-Currency-Swap eff. Okt. 2013 10 Jahre USD-Wechselkurs 184.592 49.769 13.144 - - - 62913
Verlust aus aufderbérslichen Transaktionen bei
Cross-Currency-Swap -14.565 - -571 -793 - -15.929
35.204 13.144 -571 -793 - 46.984
Marktwert (sauber) 784.592 30.802 25.432 -571 -793 -7.886  46.984
Aufgelaufene Zinsen - 490 - - - - 803
Marktwert (schmutzig) - 31.292 - - - - 47.787
Entwicklung der Yankee-Anleihe
Entwicklung
Uber die
Cashflow-
in T€ 1. Januar 2023  Hedge-Riicklage 30. Juni 2023

Yankee-Anleihe

-49.960 4.313

-45.647

Anhang zum Halbjahresabschluss 2023
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23 Weitere Angaben zu den Organen der Gesellschaft

Die Geschéftsfiihrung der Vonovia Finance B.V. besteht zum
30. Juni 2023 aus zwei Mitgliedern.

lwan Oude Roelink
Direktor der Vonovia Finance B.V.
Vorsitzender Geschéftsfiihrer

Rick van Dijk
Direktor der Vonovia Finance B.V.

Die Geschéftsfihrung hat fiir das erste Halbjahr 2023 eine
Vergitung in Hohe von 108 Te fiir seine beiden Mitglieder
erhalten (Januar-Juni 2022:133 T€).

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2022 eine
Vergitung in Héhe von 4 Te.

Angesichts der geplanten Verschmelzung des Unterneh-
mens mit ihrer Alleingesellschafterin Vonovia SE wurde der
Aufsichtsrat am 9. Januar 2023 abgeschafft.

Die Anteile der Gesellschaft gewahren der Gesellschafterin
Stimm- und Gewinnrechte und werden vollstandig von der
Vonovia SE, der Holdinggesellschaft der Vonovia-Gruppe,
gehalten. Vonovia SE ist das fiihrende deutsche Immobilien-
unternehmen im DAX 40 und ein Top-Unternehmen im
europaischen Immobilienmarkt.
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24 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 3. Juli 2023 zahlte das Unternehmen den falligen Betrag
der Anleihe 019 in Héhe von 391,6 Mio. € durch Reduzierung
des konzerninternen Darlehens mit der Vonovia SE zurtick.

Im Juli 2023 hat Vonovia erneut einen tender offer durch-
gefiihrt, um Anleihen aktiv zu verwalten und vor Ablauf der
Laufzeit zurtickzukaufen. Bei den Zielanleihen handelt es
sich um 13 EMTN-Anleihen des Unternehmens mit Laufzei-
ten zwischen 2024 und 2030. Das Ergebnis der tender wurde
am 11. Juli 2023 bekannt gegeben, von den Unternehmens-
anleihen wurden 553,1 Mio. € vorzeitig zurtick gezahlt.

Amsterdam, 15. August 2023

Geschaftsfiihrung

Das Original wurde unterschrieben von
Iwan Oude Roelink (Vorsitzender)

Das Original wurde unterschrieben von
Rick van Dijk
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Sonstige
Informationen

Gewinnverwendung geméf} den Statuten der
Gesellschaft

Die Statute der Gesellschaft, insbesondere Artikel 19, sehen
vor, dass der Gewinn der Jahreshauptversammlung zur
Verfligung steht. Ein Beschluss zur Ausschittung einer
Dividende ist nur wirksam, wenn der Vorstand dies geneh-
migt und das Eigenkapital die gesetzlich oder satzungs-
maéfig erforderlichen Riicklagen Ubersteigt. Die Gesellschaft
kann Ausschittungen an die Gesellschafter und sonstige
Berechtigte nur bis zu einem Betrag vornehmen, der die
Hohe der ausschittungsfahigen Riicklagen nicht Gibersteigt.
Die Hauptversammlung kann die Zahlung von Dividenden

aus gesetzlich ausschiittungsfahigen Riicklagen beschliefben.

Die Geschaftsfiihrung hat vorgeschlagen, den Bilanzgewinn
des ersten Halbjahres 2023 in Hohe von 6.732 T€
(Geschéftsjahr zum 31. Dezember 2022: Jahresfehlbetrag
von 1.829 T€) den sonstigen Riicklagen zuzufiihren.

Sonstige Informationen
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