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Lagebericht 2022

Historie

Im Jahr 2013 wurde Vonovia Finance B.V. (,FINANCE B\V."),
Amsterdam, von VonoviaSE als hundertprozentige Tochter-
gesellschaft nach dem Bérsengang der VonoviaSE, Bochum,
Deutschland, gegriindet, mit der Absicht, einen wesentli-
chen Beitrag zur Umsetzung der Finanzstrategie zu leisten.
Das Unternehmen fungiert als Finanzierungsinstrument
zur Fremdfinanzierung auf den internationalen Fremd-
kapitalmarkten, vor allem durch die Ausgabe von Anleihen,
vorzugsweise Uber die Luxemburger Borse.

Die Finanzstrategie des Gesamtkonzerns besteht darin,
verschiedene komplementéare Ziele gleichzeitig zu verfol-
gen, um jederzeit eine ausreichende Liquiditat auf Basis
einer nachhaltigen Eigenkapitalquote mit einer ausgewo-
genen Finanzierungsstruktur aus einem Mix verschiedener
Finanzinstrumente und einem reibungslosen Falligkeitsprofil
der Fremdfinanzierung sicherzustellen. Dies sorgt fiir 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 Bonitatsbewer-
tungen der Vonovia SE verfligt das Unternehmen tber einen
hervorragenden Zugang zu den internationalen Kapitalmark-
ten zu erschwinglichen Konditionen, was jederzeit eine aus-
reichende Liquiditat gewahrleistet. Am 2. November 2022
stufte Moody's sein Rating aufgrund geschwéchter Kredit-
kennzahlen von A3 auf Baa1 herab. Am 11. November 2022
bestatigte S&P sein BBB+-Rating, &nderte jedoch angesichts
schwierigerer Marktbedingungen seinen Ausblick von ,posi-
tiv" auf ,stabil”. Scope behielt sein A-Rating fir Vonovia SE
bei. Die vorrangigen unbesicherten Anleihen verfligen tber
das gleiche Investment-Grade-Rating wie Vonovia SE.

Die Funktion der FINANCE B.V. als Finanzierungsvehikel fuir
die Vonovia-Gruppe ist so ausgelegt, dass sie bei konzern-
internen Darlehen eine marktiibliche Marge erwirtschaftet,
die Uber ihre Fremdkapitalkosten fiir Anleihen hinausgeht.
Dadurch sollte das Unternehmen Uiber einen ausreichenden

Gewinn verfiigen, um die Betriebskosten zu decken. Zukinf-
tige Ertrage werden im Wesentlichen durch Einkommens-
posten bestimmt, die mit der Weiterleitung aufgenommener
Mittel verbunden sind, und die Rentabilitat wird auf den
Margen basieren, die aus der Weiterleitung erzielt werden
und Uber die zu zahlenden Zinsen fiir Schuldverschreibun-
gen und Betriebskosten hinausgehen. Auf dieser Grundlage
wird FINANCE B.V. unter diesen Umstanden einen ange-
messenen Gewinn und Cashflow erzielen. Die Liquiditat des
Unternehmens wird durch den Cashpool der Vonovia-Grup-
pe sichergestellt.

In den Niederlanden ist es Ublich, fir diese internationalen
Transaktionen innerhalb der Vonovia-Gruppe einen Steuer-
bescheid zu haben. FINANCE B.V. beantragte 2019 ein nie-
derléandisch-deutsches bilaterales Advance Pricing Agree-
ment (BAPA) fiir die Jahre 2018-2022 mit einem Rollback fiir
die Jahre 2016-2017, um das Risiko einer Doppelbesteuerung
zu mindern. Der Antrag wurde von den niederldndischen
Steuerbehérden angenommen. Daher haben Gesprache 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 unbe-
dingten und unbegrenzten Garantie der Vonovia SE.

Am beliebtesten sind die EMTN-Anleihen, die im Rahmen
des European Medium-Term Notes Program (EMTN-Pro-
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gramm) ausgegeben werden. Dieses Programm ermaoglichte
es dem Unternehmen, relativ kurzfristig Mittel ohne grofen
Verwaltungsaufwand zu beschaffen. Das EMTN-Programm
mit einem Gesamtemissionsvolumen von 30,0 Milliarden
Euro wurde von FINANCE B.V. bis 2020 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 tiber-
tragen. Jede Aktualisierung und Ergénzung des Programms
wird von der Regulierungsbehdrde des Groftherzogtums

Luxemburg (Commission de Surveillance du Secteur Finan-
cier, CSSF) genehmigt und die im Rahmen des EMTN-Pro-
gramms ausgegebenen Anleihen wurden zur Notierung an
der Luxemburger Borse akzeptiert. Die Gesamtauslastung
des Emissionsvolumens des EMTN-Programms betragt zum
31. Dezember 2022 12.525 Millionen Euro.

Die nachfolgende Tabelle zeigt alle ausstehenden Anleihen
zum 31. Dezember 2022:

Nominalbetrag

Anleihe Programm/Typ # in Mio. € @ Kupon Restlaufzeit
USD-Anleihe 1 185 4,580 % 0,8
EMTN-Anleihe 23 12.525 1,367 % 4,6
Summe 24 12.710 1,414% 4,6

Zum 31. Dezember 2022 verfligt FINANCE B.V. Uiber eine
Gesamtverschuldung von 12.710 Mio. € inkl. 185 Mio. Euro
aus einer ausstehenden USD-Anleihe, die gematf’ separa-
ter Dokumentation ausgegeben wurde. In dieser Zahl sind
Darlehen, die an Unternehmen der Vonovia-Gruppe ausge-
reicht wurden, nicht enthalten. Der durchschnittliche Kupon
betrégt 1,414 % und die durchschnittliche Laufzeit betragt
4,6 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.

Zwischen 2014 und 2022 belief sich das jahrliche durch-
schnittliche emittierte Anleihenvolumen von FINANCE

B.V. und Vonovia SE (inkl. Deutsche Wohnen) auf rund

4166 Millionen Euro und ist damit der viertgrofite Emittent
der Top 20 Unternehmen mit Euro-Investment-Grade-Rating
weltweit wie von Dealogic zum 2. Januar 2023 berechnet.

Darlehen

In der Vergangenheit nutzte FINANCE B.V. die attraktiven Fi-
nanzierungskosten besicherter Finanzierungen mit langeren
Laufzeiten im Vergleich zu unbesicherten Anleiheemissio-
nen. Das Unternehmen hat Kreditvertrage mit verschiede-
nen Kreditgebern abgeschlossen.

Zum 31. Dezember 2022 verftigt FINANCE B.V. tiber ausste-
hende Kredite in Hohe von 1.302 Millionen Euro (Nominalbe-
trag), wie in der folgenden Tabelle dargestellt.

Nominalbetrag

Darlehensgeber Sicherheiten in Mio. € Kupon Restlaufzeit
M.M. Warburg & Co unbesichert 50 0,290 % 4,2
Commerzbank AG besichert 168 0,540 % 7,2
Landesbank Baden-Wurttemberg besichert 300 0,677 % 7,7
ING-DiBa AG besichert 100 0,864 % 7.7
Berliner Sparkasse besichert 100 0,841 % 7,7
Berlin Hyp besichert 184 0,780 % 8,0
Commerzbank AG besichert 200 0,500 % 54
Berlin Hyp besichert 200 0,750 % 8,4
Summe 1.302 0,670 % 7.3
Anhang -Vonovia SE 3



Operatives Geschiift in der Berichtsperiode
Adler-Deal

Am 21. Januar 2022 lag das LTV-Verhéaltnis tiber dem LTV-
Margin-Call-Level, was zu einem Margin-Call in Héhe von
34,2 Millionen Euro fihrte. Da der Kreditnehmer seiner Zah-
lungsverpflichtung auch nach mehreren Mahnungsschreiben
nicht nachkam, kam es automatisch zum Zahlungsverzug.

FINANCE B.V. verwertete die verpfandeten Aktien im Wege
der Aneignung. Basierend auf einem letzten Schlusskurs

je Aktie von 10,44 €, wurde der Nennbetrag des Darle-

hens (250.000.000 €), die darauf aufgelaufenen Zinsen
(625.000 €) und alle Anspriiche auf Zahlung von Kosten und
Auslagen im Zusammenhang mit der Vollstreckung durch
die Vollstreckung in Hohe von insgesamt 251.423.000 €
abgegolten.

Nach der Zwangsvollstreckung kiindigte die FINANCE B.V.
das Margin-Darlehen und verlangte die vollstandige Zahlung
durch Zwangsvollstreckung in die verpfandeten Aktien durch
Aneignung der Adler-Aktien. Somit wurden 24.082.663
Aktien (zu 10,44 € je Aktie) lbernommen.

Schliefdlich tbertrug die FINANCE B.V. ihre gesamte Position
aus dem Margin-Darlehen an die Vonovia SE, die damit zum
wirtschaftlichen Eigenttimer der Aktien wurde. Vonovia SE
stellt FINANCE B.V. schadlos und halt es von jeglichen Kos-
ten oder Verlusten frei.

Daher wird das Ergebnis der Adler-Transaktion als Ganzes
keine negativen oder positiven finanziellen Auswirkungen fir
FINANCE B.V. haben. Da das Adler-Ergebnis zum Jahresende
2021 bei positiven 3,4 Millionen Euro lag, wird das Unterneh-
men im Jahr 2022 einen Aufwand in gleicher Héhe verbuchen.

Allgemeines operatives Geschift

Am 25, Januar 2022 zahlte das Unternehmen die fallig werden-
den 500 Millionen Euro der Anleihe 014A durch eine Reduzie-
rung des konzerninternen Darlehens mit Vonovia SE zuriick.

Am 16. Februar 2022 wurde Prof. Dr. Kirsten Mitglied und
neue Vorsitzende des Executive Board of Directors der Ad-

ler Group S.A.. Um mégliche Interessenkonflikte zu vermeiden,
legte er am selben Tag mit sofortiger Wirkung sein Aufsichts-
ratsmandat bei der FINANCE B.V. nieder. Die Geschaftsfiihrung
dankt Prof. Dr. Kirsten fir die fruchtbare Zusammenarbeit in den
letzten sieben Jahren und wiinscht ihm fiir die Zukunft alles
Gute und viel Erfolg.

Aufgrund des Ausscheidens von Prof. Dr. Kirsten aus dem
Aufsichtsrat wurde mit Wirkung zum 21. Mérz 2022 die stell-
vertretende Vorsitzende Frau Freifrau Réder von Diersburg zur
neuen Vorsitzenden und Herr Dr. Hefd zum neuen stellvertre-
tenden Vorsitzenden des SVB ernannt.

Seit Januar 2022 ist Frau Schumacher SVB-Mitglied der Deut-
sche Wohnen. Um magliche Interessenkonflikte zu vermei-
den, ist sie mit Wirkung zum Ende Mai aus dem Aufsichtsrat
der FINANCE B.V. ausgeschieden.

Am 6. Mai 2022 flihrte das Unternehmen eine vorzeitige
Ruckzahlung der am 9. Juli 2022 félligen 500-Millionen-Eu-
ro-Anleihe 007 durch. Dies flihrte auch zu einem Riickgang
des konzerninternen Darlehens mit der Vonovia SE.

Am 10. Juni 2022 zahlte das Unternehmen die fallig werden-
den 500 Millionen Euro der Anleihe 011A durch eine Reduzie-
rung des konzerninternen Darlehens mit Vonovia SE zuriick.

Im Rahmen des Liability Managements analysierten das
Unternehmen und die Vonovia SE Méglichkeiten zur aktiven
Steuerung der im Dezember 2023 und 2024 falligen Anleihen.
Am 15. November 2022 veroffentlichte Vonovia ein Tender
Offer zum Ruickkauf von sechs Anleihen des Unternehmens
und zwei Anleihen der Vonovia SE, die in 2023 und 2024 féllig
werden. Ziel dieses Schuldentenders war es, ein starkes Signal
an die Kapitalmarkte zu senden und etwaige kurzfristige Refi-
nanzierungsbedenken der Anleger fiir die zuklnftige Refinan-
zierung von Vonovia auszuraumen.

Das Ergebnis des Tender Offers wurde am 24. November
2022 bekannt gegeben. Wie unten dargestellt, wurden rund
674,9 Millionen Euro der Anleihen des Unternehmens vorzei-
tig zuriickgekauft. Dies fuihrte auch zu einem Riickgang des
konzerninternen Darlehens mit der Vonovia SE.
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Angeboten und % Angewiesen

Beschreibung der Anleihe Nominalwert angenommen  und akzeptiert % Kaufpreis Kaufpreis
April 2023 Anleihe (022A) 500.000.000 € 96.600.000 € 19,32% 99,050 % 95.682.300 €
Juli 2023 Anleihe (019) 500.000.000 € 108.400.000 € 21,68 % 98,650 % 106.936.600 €
Dezember 2023 Anleihe (010C) 1.000.000.000 € 123.200.000 € 12,32% 98,824 % 121.751.168 €
Januar 2024 Anleihe (017A) 500.000.000 € 126.800.000 € 25,36 % 97,017 % 123.017.556 €
April 2024 Anleihe (023A) 500.000.000 € 110.300.000 € 22,06 % 97,500 % 107.542.500 €
Dezember 2024 Anleihe (013) 1.000.000.000 € 109.600.000 € 10,96 % 95,329 % 104.480.584 €
Summe 674.900.000 € 659.410.708 €
Bruttogewinn 15.489.292 €
Nettogewinn 13.029.292 €
Anteil Vonovia SE 12.937.672 €
Anteil Vonovia Finance BV €91.620
Da der Kaufpreis fir die angebotenen Anleihen unter100%  Finanzergebnis

liegt, erzielte das Unternehmen einen Gewinn von 15,5 Mil-
lionen Euro vor damit verbundenen Kosten in Hohe von

2,5 Millionen Euro. Basierend auf der im APA dargelegten
Risikoverteilung zwischen der Gesellschaft und Vonovia SE
fuhrte die Gewinnaufteilung lediglich zu einem Betrag von
0,1 Mio. €.

Am 22. Dezember 2022 zahlte das Unternehmen den falligen
600-Millionen-Euro-Floater (Anleihe 018A) zuriick und der
damit verbundene Swap wurde beendet. Diese Rlickzahlung
flihrte zu einer Verringerung des konzerninternen Darlehens
mit der Vonovia SE.

Um auf die IBOR-Reform und den Ubergang zu neuen, alter-
nativen risikofreien Zinssatzen vorbereitet zu sein, hat das
Unternehmen die Auswirkungen dieser Anderungen auf die
aktuelle Dokumentation und Bewertung analysiert und wird
den zeitlichen Ablauf der Ereignisse weiterhin genau beob-
achten. Die Belastung fur das Unternehmen ist sehr gering.

Das Unternehmen beschéftigte zum 31. Dezember 2022
insgesamt drei Mitarbeiter.

Anhang -Vonovia SE

FINANCE B.V. schloss das Geschaftsjahr 2022 mit einem
Nettoverlust von 1,8 Millionen Euro ab, der auf den nor-
malen Geschéftsverlauf und das externe Margin-Darlehen
zurtickzufiihren war. Aus der Marge zwischen den anfallen-
den Fremdkapitalzinsen und den Zinsertragen aus Kredit-
geschaften hat das Unternehmen einen angemessenen
Ertrag von 36,4 Millionen Euro erzielt.

Nach Abzug der amortisierten Finanzaufwendungen in Héhe
von 24,3 Mio. €, der amortisierten Cashflow-Hedge-Ruick-
lage aus der Beendigung mehrerer Pre-Hedges und der
positiven Swap-Effekte in Hohe von 1,7 Mio. € betragt die
Nettospanne 5,9 Mio. €.

Nachfolgend finden Sie den Abgleich der Betrage zwi-
schen der Brutto- und Nettospanne-Berechnung sowie den
Zinsertragen und -aufwendungen, wie in dem Anhang zur
Gewinn- und Verlustrechnung aufgefiihrt:



Zinsen und &hnliche Ertrage und Aufwen-
dungen (siehe Anhang in der Gewinn- und

Amort. Cashflow-

Amort.
Eingefrorene

Verlustrechnung) Brutto- Finanzielle Hedge-Rucklage - Ineffektivitat -
in T€ spanne Swaps  Aufwendungen Vorabsicherungen Vorabsicherungen Nettospanne
Zinsertrage von verbundenen Unternehmen/
Gesellschaftern 247.617 - - - - 247.617
Zinsertrage von Dritten - 15.011 - - 692 15.703
263.320
Zinsaufwendungen aus EMTN-Anleihen -190.147 - - - - -190.147
Zinsaufwendungen aus USD-Anleihe -12.238 - - - - -12.238
Zinsaufwendungen aus besicherten
Finanzierungen -8.724 - - - - -8.724
Zinsaufwendungen aus befristetem Darlehen -100 - - - - -100
Zinsaufwendungen aus Swaps - -13.348 - - - -13.348
Zinsaufwendungen aus Liquidation-Forward-
Swaps - - - -7.886 -692 -8.578
Sonstige Zinsaufwendungen an Dritte - - -24.303 - - -24.303
-257.438
Summe 36.408 1.663 -24.303 -7.886 - 5.882
Das folgende Bild zeigt die Briicke zwischen der Nettospan-
ne und dem Finanzergebnis. Der relativ geringe Betrag der
nicht erstattungsfahigen Finanzaufwendungen in Héhe von em
0,1 Mio. € bezieht sich hauptsachlich auf Vermittlungsge- 6 59 —
buhren (Notierung, Zahlung) im Zusammenhang mit den c 0.1 [ |
Anleihen. 0,5 . —
4 08 01
Die Bewertungseffekte resultieren aus Ineffektivitaten
aus der Hedge-Accounting-Methodik in Hohe von minus ’ Bewer-
0,5 Mio. € und aus dem First-Day-Loss des CCS in Héhe von 2 tung
0,8 Mio. €. Darliber hinaus wurde die Gewinnaufteilung aus
dem Angebot in Hohe von 0,1 Mio. € und die Riickabwick- ! 34
lung des Gewinns aus dem Margin-Darlehen 2022 abge- 0 '
zogen. Netto- Nicht Ineffekt. Aufder-  Ergebnis Margin- Finanz-
spanne  empf. borslicher der  Darlehen ergebnis
FEX Transaktions- Aus-

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

verlust schrei-

bung
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Aufsichtsrat

Im Hinblick auf die geplante Verschmelzung der Gesell-
schaft mit ihrer Alleingesellschafterin Vonovia SE wurde der
Aufsichtsrat am 9. Januar 2023 durch Satzungséanderung
abgeschafft.

Der Aufsichtsrat hielt im Jahresverlauf drei Sitzungen ab. Bei
diesen Treffen wurden folgende Punkte besprochen:

> Operatives Geschéft und Leistung bis zum 31. Dezember
2021 und 30. Juni 2022

> Finanzstrategie des Unternehmens

> Aufsichtsratsbericht 2021 und Prtifungsplan 2021 des
unabhéangigen Priifers

> Ernennung eines neuen Vorsitzenden und stellvertretenden
Vorsitzenden des Aufsichtsrats

> Wiederernennung von KPMG NL zum Wirtschaftsprifer
des Unternehmens

> Update zum Projekt Orange

> Kiindigung des Margin-Darlehens und seine Auswirkun-
gen auf die Finanzen

> Schuldenrtickkaufangebot im November 2022

> Ausblick 2022/2023 zu Liquiditat, Steuern und Corporate
Governance

Die Geschaftsfiihrung spricht dem Aufsichtsrat seinen gro-
f3en Dank fir die Uber die Jahre geleistete Arbeit aus.

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 inter-
nen 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 Liquiditats-
risiko, das Kontrahentenrisiko und bis zu einem gewissen
Grad das Wahrungsrisiko gehdren. Darliber hinaus ist
Vonovia Treasury flr eine angemessene Absicherung dieser
Risiken verantwortlich. FINANCE B.V. unterliegt aufserdem
regelmafdigen internen Revisionsverfahren.

Die operative Abwicklung der Aufgaben und das Tages-

geschéaft werden durch die Mitarbeiter der FINANCE B.V.
wahrgenommen.

Anhang -Vonovia SE

Der Aktionar Vonovia SE verfligt tiber eine Reihe von Stan-
dards, Verfahren und Systemen zur Identifizierung, Messung
und Steuerung verschiedener Risikoarten. Diese werden in
den Jahresberichten beschrieben, die unter www.vonovia.de
offentlich zugéanglich sind.

Zur Unterstltzung seiner Aufbendarstellung Gbernimmt die
Geschaftsfuhrung die Verantwortung fur die Offenlegung
der finanziellen und nichtfinanziellen Berichterstattung, die
Kontrolle der Finanzberichterstattung, die Einhaltung des
Verhaltenskodex und anderer Vonovia SE-Regeln, sowie
Betrug und Unregelmafigkeiten in ihrer jahrlichen Vollstan-
digkeitserklarung.

Wesentliche inhaltliche Kernpunkte des Compliance-
Management-Systems sind der Verhaltenskodex (Code of
Conduct) von Vonovia, der sich an ethischen Werten und
gesetzlichen Vorgaben orientiert und die Eigenverantwort-
lichkeit der Mitarbeiter starkt, die Compliance-Richtlinie
von Vonovia sowie ein Geschéftspartnerkodex, der An-
forderungen an Vertragspartner des Unternehmens stellt.
Ein externer Ombudsmann steht allen Mitarbeitern und
Geschéftspartnern als Vertrauensperson in Compliance-
Angelegenheiten zur Verfligung.

Im Jahr 2020 konzentrierte sich Vonovia auf den Aufbau ei-
nes Systems zur Korruptionspravention und -bekampfung:
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 Ombuds-
manns erganzt und erweitert. Ein zusatzliches Anti-Geld-
wasche-Konzept befasst sich mit dem speziellen Bereich
der Geldwasche im Immobiliensektor und unterstiitzt
auch die Bemuihungen zur Bekampfung von Missbrauch in
diesem Bereich.

Organisatorisch ist das Risikomanagement direkt dem Vor-
stand der Vonovia SE zugeordnet, der die Wirksamkeit des
Risikomanagements regelméafig tiberwacht. Die Gesamt-
verantwortung fiir das Risikomanagementsystem liegt beim
Vorstand. Er entscheidet Gber die Organisationsstrukturen
und Abléufe des Risikomanagements und die Bereitstellung
von Ressourcen. Er genehmigt die dokumentierten Erkennt-
nisse des Risikomanagements und ber(icksichtigt diese bei
der Unternehmenssteuerung. Der Priifungsausschuss des
Aufsichtsrats der Vonovia SE tiberwacht die Wirksamkeit
des Risikomanagementsystems. Fiihrungskrafte der ersten



Ebene unterhalb des Vorstands werden zu Risikoeigen-
timern ernannt und Ubernehmen in dieser Funktion die Ver-
antwortung fur die Identifizierung, Bewertung, Dokumenta-
tion und Kommunikation aller wesentlichen Risiken in ihrem
Verantwortungsbereich. Der Aufsichtsrat der FINANCE B.V.
nutzt diese Einschatzungen fiir seine eigene Risikobewer-
tung. FINANCE B.V. hat grundsatzlich eine konservative Ein-
stellung gegentiber Risiken und vermeidet jede Ubermafige
Risikobereitschaft.

Als wesentliche zu Gberwachende Risiken wurden finanzielle
Risiken identifiziert. Die finanziellen Risiken des Unterneh-
mens werden gesteuert, indem die Zinsaufwendungen aus
der Kreditaufnahme mit den Zinsertragen aus Darlehen

an Konzerngesellschaften abgeglichen werden. Zinsrisiken
und Fremdwahrungsrisiken werden grundsatzlich durch
entsprechende derivative Instrumente gemindert. Derivat-
vertrdge werden mit grofden Finanzinstituten mit Invest-
ment-Grade-Kreditrating abgeschlossen. Derivate sind nicht
besichert, die Vonovia SE fungiert jedoch als Garant fuir
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 weiterge-
reicht werden. Die alleinige Gesellschafterin fungiert jedoch
als allgemeine Garantiegeberin fiir alle aufgenommenen
Kredite. Daher ist das Risiko der FINANCE B.V. das gleiche
wie das der Vonovia SE und basiert auf der Bonitatsbewer-
tung der Vonovia SE.

Die folgende Tabelle zeigt, dass auf Basis dieser Risiko-
analyse und der Kontrollmaftnahmen das aktuelle Risiko-
profil ermittelt wird. Das aktuelle Risikoprofil wird bewertet
und mit dem gewinschten Risikoprofil verglichen. Flr jedes
Risiko werden Maftinahmenplane erstellt, wenn das aktuelle
Profil hoher eingestuft ist als das gewtinschte Risikoprofil,
um die bestehende Gefahrdung weiter zu kontrollieren/
reduzieren. Bisher ist kein Aktionsplan erforderlich
geworden.
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Risikobereich Risiken

Kontrollen/Abschwéchung

Risikobereitschaft
Niedrig - Mittel - Hoch

Unsicherheit Gber die Finan-
zierungskosten

Finanzierungsbedarf und Finan-

Strategisch zierungsmix flr Ratingagenturen

und Covenants

Implementierung neuer Technologi-
en (Blockchain)

Liquiditatsrisiko

Operativ
Refinanzierungsrisiko

Fremdwahrungsrisiko (USD/SEK)

Finanziell

Kreditrisiko (CVA/DVA)

Cashflow-Zinsrisiko

Internationale Steuerkonformitéat

Einhaltung des Verhaltenskodex/

Compliance Unternehmensfiihrung

Neue regulatorische Anforderungen
(MIFID 1l, EMIR Refit)

O = Aktuelles Risikoprofil O = Bevorzugtes Risikoprofil

Kontinuierliche Uberwachung der
Schuldenmarkte und vorausschauende
Entscheidungsfindung

Covenant-Management

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

Cashpool mit Vonovia SE

Erhohte Emissionsgrenzen flr
Schuldtitel, diversifizierte Finan-
zierungsalternativen (CP/RCF/
besichert/unbesichert)

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

Kontinuierliche Uberwachung/Analyse

Absicherung mit IR-Derivaten
(Swaps, Swap-Optionen)

Bilaterales APA

Kontinuierliche Uberwachung

Kontinuierliche Uberwachung

Umweltbelange

Wir glauben, dass das Erreichen der im Pariser Abkommen
festgelegten Ziele eine der grofdten Herausforderungen un-
serer Zeit ist. Vonovia wird seiner Verantwortung in diesem
Bereich gerecht und unterstiitzt das globale und langfristige
Ziel der Bundesregierung, bis zum Jahr 2050 einen nahezu
klimaneutralen Gebaudebestand zu erreichen.

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

Anhang -Vonovia SE

Arbeitnehmerbelange

Die Zufriedenheit unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
ist fr uns ein entscheidender Indikator, um unsere Attrak-
tivitat als Arbeitgeberin bewerten zu kénnen. Im Jahr 2022
fuhrte Vonovia eine oberflachliche Befragung aller Mitar-
beiter durch. Eine weitere umfassende Erhebung ist fiir das
Jahr 2023 geplant. ZukUinftig wird der Mitarbeiterzufrieden-
heitswert als zentraler Leistungsindikator eingefthrt.

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



Ausblick

Am 8. Januar 2021 beriet der Vorstand der Vonovia SE
tber 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 sei-
ne Absicht bekundet, die FINANCE B.V. auf ihre Alleinge-
sellschafterin Vonovia SE zu verschmelzen. Da Vonovia SE
bereits als Garant fir alle ausstehenden Finanzverbindlich-
keiten der Finance B.V. fungiert, sind im Zusammenhang
mit der Umstrukturierung keine wesentlichen Auswirkun-
gen zu erwarten.

Der Zeitpunkt der Fusion ist noch nicht bekannt, da die
Gesprache mit den zusténdigen Behtérden noch andauern.
Bis dahin geht die Geschéftsfiihrung auf Basis der Gewinn-
marge aus dem normalen Geschaftsverlauf 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 Vorstéanden und Aufsichtsraten
grofber Unternehmen zu erreichen. Unter Beriicksichtigung
der aktuellen Natur und Tatigkeit des Konzerns sowie der
Kenntnisse und Fahigkeiten der derzeitigen Mitglieder der
Geschaftsfiihrung wird die derzeitige Zusammensetzung der
Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrats als angemessen
erachtet.

Zum jetzigen Zeitpunkt bleiben die Auswirkungen

von COVID-19 auf die Aktivitaten und Ergebnisse von
FINANCE B.V. aufgrund des anhaltenden Bedarfs an Finanz-
dienstleistungen innerhalb der von ihr betreuten Tochter-
gesellschaften der Vonovia-Gruppe begrenzt.

Unsere Finanzkennzahlen sind heutzutage nur noch zweit-
rangig. Wir stehen in Solidaritat mit dem Volk der Ukraine.
Unsere Gedanken sind bei den Mé&nnern und Frauen, die ihre
Heimat verlassen mussten, um dem Krieg zu entkommen, ihre
Kinder und Enkelkinder in Sicherheit zu bringen und ihr Leben
zu retten.

Amsterdam, 21. Mérz 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 bestem Wissen Folgendes
erklart:

> Der Jahresabschluss fiir das am 31. Dezember 2022
endende Geschéftsjahr, der in Ubereinstimmung mit dem
niederlandischen Birgerlichen Gesetzbuch erstellt wurde,
vermittelt ein den tatsachlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdégenswerte, Schulden, Finanzlage
und Gewinne oder Verluste des Unternehmens.

> Der Lagebericht enthalt 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 aus-
gesetzt ist, wie gemafd Abschnitt 5:25¢ des niederlandi-
schen Finanzmarktaufsichtsgesetzes erforderlich (,Wet
op het financieel toezicht").

Amsterdam, 21. Mérz 2023

Das Original wurde unterschrieben von
Iwan Oude Roelink (Vorsitzender)

Das Original wurde unterschrieben von
Rick van Dijk

Bagebegictib 2022 $Wersicherung der gesetzlichen Vertreter



Jahresabschluss

Bilanz zum 31. Dezember 2022
(vor Gewinn-/Verlustverteilung)

in Tausend € Anhang 31. Dezember 2021 31. Dezember 2022
Vermogenswerte
Anlagevermégen
Sachanlagen langfristige Vermogenswerte 5 2 1
Finanzielle langfristige Vermogenswerte
Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Gesellschafter 6 16.395.915 13.887.224
Forderungen gegenuber Dritten 7 217.225 -
Forderungen aus Derivaten 23 35.204 -
Latente Steueranspriche 8 1.352 757
16.649.698 13.887.982
Umlaufvermégen
Finanzielles Umlaufvermogen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Gesellschafter 6 294918 280.177
Forderungen aus Derivaten 23 634 47.787
Sonstige Vermogenswerte 9 1.871 1.185
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 10 - 1
297.423 329.150
Summe Aktiva 16.947.121 14.217.132
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in Tausend € Anhang 31. Dezember 2021 31. Dezember 2022
Eigenkapital und Verpflichtungen
Eigenkapital
Eigenkapital der Gesellschafter 18 18
Kapitalrticklage 79.807 100.000
Cashflow-Absicherungsriicklage 23 -11.840 -1.229
Sonstige Riicklagen 35.221 48.263
Nicht zweckgebundener Gewinn/Verlust 13.042 -1.829
Gesamteigenkapital der Gesellschafter 11 116.248 145.223
Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 12 1.300.216 1.300.445
Anleihen 13 13.316.082 10.770.128
Derivative Finanzverbindlichkeiten 23 4.402 -
14.620.700 12.070.573
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Anleihen 13 2.098.663 1.902.800
Verbindlichkeiten von verbundenen Unternehmen 6 287 -
Aufgelaufene Verbindlichkeiten 14 111.205 98.517
Sonstige Verbindlichkeiten 14 18 19
2.210.173 2.001.336
Gesamtes Eigenkapital und Verbindlichkeiten 16.947.121 14.217.132
Faanzbbsidhitess- Bilanz 13



Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

in Tausend € Anhang Jan.-Dez. 2021 Jan.-Dez. 2022
Ertrage

Zinsen und ahnliche Ertrage 15 355.180 263.411
Aufwendungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen 15 -338.992 -262.211
Finanzergebnis 16.188 1.200
Sonstige betriebliche Ertrage - -
Personalaufwand 16 -349 -347
Abschreibung des Sachanlagevermdgens 17 -1 -1
Sonstige betriebliche Aufwendungen 19 -338 -671
Gesamtausgaben -688 -1.019
Gewinn vor Steuern 15.500 181
Einkommensbesteuerung 20 -2.458 -2.010
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 13.042 -1.829

Der Anhang auf den Seiten 16 bis 38 ist ein integraler Bestandteil dieses Jahresabschlusses.
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Kapitalflussrechnung fiir das Jahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

in Tausend € Anhang Jan.-Dez. 2021 Jan.-Dez. 2022
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag 13.042 -1.829
Anpassungen fiir nicht zahlungswirksame Posten
Verlust (Gewinn) aus der Neubewertung von Finanzinstrumenten 34.815 31.747
Neubewertung der Cashflow-Hedge-Riicklage 13.565 10.611
Latente Steueranspriche 8 1.047 595
Einkommensbesteuerung 1.411 1.658
Veranderungen des Betriebsvermégens und der Betriebsverbindlichkeiten
Forderungen gegen verbundene Unternehmen und Gesellschafter 6 1.029.427 2.760.851
Derivative Finanzinstrumente 23 -21.744 -16.351
Aufgelaufene Verbindlichkeiten 14 -1.623 -12.688
Sonstige Vermogenswerte 9 -545 686
Sonstige Verbindlichkeiten 14 -586 1
Bezahlte Steuer -1.411 -1.658
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 1.067.398 2.773.623
Sachanlagen der langfristigen Vermogenswerte 5 - -1
Forderungen gegentiber Dritten 7 250.000 -
Cashflows aus Investitionstatigkeit 250.000 -1
Einzahlungen aus Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen 14 51 -287
Erlése aus der Ausgabe von Anleihen 13 480.824 -
Riickzahlung von Anleihen (einschliesslich reduziert ausgeschriebene Anleihen) 13 -1.497.867 -2.773.563
Einzahlungen aus Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 12 199.594 229
Cashflows aus Finanzierungstatigkeit -817.398 -2.773.621
Nettozunahme/(abnahme) der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 0 1
0 1
Die Entwicklung der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente Iasst sich wie
folgt aufschlisseln:
Bilanz zum 1. Januar 0 0
Bewegung im Laufe des Jahres - 1
Bilanz zum 31. Dezember 0 1
Jahresabschluss — Gewinn- und Verlustrechnung | Kapitalflussrechnung 15



Anhang des Konzernabschluss 2022

1 Allgemeine Informationen

1.1 Aktivitdten

Der Geschéftszweck der Vonovia Finance B.V. (,,das Un-
ternehmen” 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 Apollo-
laan 133, 1077 AR Amsterdam, Niederlande. Das Unterneh-
men ist unter der Nummer 58224416 bei der niederlandi-
schen Handelskammer (KVK) registriert.

Basierend auf einer komfortablen Plattform von Eigenka-
pital- und Fremdkapitalinvestoren und langfristigen Boni-
tatsratings von BBB+ (S&P), Baa1- (Moody's) und A- (Sco-
pe) fiir Vonovia SE verfligt das Unternehmen tber einen
hervorragenden Zugang zu internationalen Kapitalmarkten
zu erschwinglichen Konditionen. Dadurch ist stets eine
ausreichende Liquiditat gewahrleistet. Die vorrangigen un-
besicherten Anleihen verfligen Giber das gleiche Investment-
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 angesehen werden.

Die Geschéftstatigkeit 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 Erfiillung
zu gewahrleisten oder in sonstiger Weise gesamtschuld-
nerisch oder anderweitig eine Haftung flir oder in Bezug
auf Verpflichtungen von Konzerngesellschaften oder
anderen Rechtsparteien zu Gibernehmen;

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

1.2 Gruppenstruktur

FINANCE B.V. ist ein Mitglied der Vonovia-Gruppe. Die
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 Entschei-
dung, FINANCE B.V. in die Vonovia SE zu verschmelzen, ist
gefallen, die Diskussion mit den Steuerbehérden ist jedoch
noch nicht abgeschlossen. Der vorliegende Jahresabschluss
umfasst das Jahr 2022, das am Bilanzstichtag 31. Dezember
2022 endete. Der Jahresabschluss der FINANCE B.V. wurde
gemaf’ Titel 9, Buch 2 des niederlandischen Burgerlichen
Gesetzbuchs erstellt und ist im Konzernabschluss der
Vonovia SE enthalten, der geméaf den in der EU anerkannten
IFRS erstellt wurde. Der vorliegende Jahresabschluss wird
im Gesetzblatt veroffentlicht und ist auf der Website von
Vonovia unter www.vonovia.de verfiigbar.

1.3 Das Going-Concern-Prinzip

Das Unternehmen erwirtschaftete fiir das Jahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2022 einen Nettoverlust von 1.829 T€

(1. Januar bis 31. Dezember 2021:13.042 T€), was zusammen
mit der negativen Hedge-Riicklage zu einem Nettoeigen-
kapital von 145.223 T€ (zum 31. Dezember 2021: 116.248 T€)
fur das Eigenkapital der Gesellschafter fuihrte.

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 Uiber 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 Riickzahlung von Anleihen oder Krediten jederzeit durch
Aufnahme von Anleihen neuerer oder Kredite refinanziert
werden kann. Auf dieser Grundlage wird FINANCE B.V. unter
diesen Umstanden einen angemessenen Gewinn oder Ver-
lust erzielen und es wurden keine wesentlichen Risiken fiir
den Fortbestand des Unternehmens festgestellt. Schlieflich
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.
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1.3.1 Auswirkungen von COVID-19 auf das Geschéft des
Unternehmens
FINANCE B.V. ist integraler Bestandteil des Risiko-
management- und internen Kontrollsystems der Vonovia SE.
Um das 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 fur alle Kredite, die an die Vonovia-Gruppe
weitergereicht werden, daher sind die entstandenen Ver-
luste der IC-Darlehen auf FINANCE B.V. beschrankt. Unter
COVID-19 hat sich fiir diese Risiken nichts geandert, daher
wurde keine Werthaltigkeitsbeurteilung durchgefiihrt. Bis
Dezember 2022 hatte das Unternehmen keine Einbringlich-
keitsprobleme von Geschaftspartnern. Keines der verbun-
denen 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
Maftnahmen umzusetzen.

1.4 Transaktionen mit verbundenen Parteien

Als nahestehende Unternehmen gelten alle juristischen
Personen, die kontrolliert, gemeinschaftlich kontrolliert oder
mafdgeblich beeinflusst werden kénnen. Dartiber hinaus gel-
ten Unternehmen, die das Unternehmen kontrollieren kénnen,
als nahestehende Parteien. Dartiber hinaus gelten gesetzliche
Direktoren und andere Schlisselpersonen von FINANCE B.V.
oder des Aktionars oder der obersten Muttergesellschaft
sowie nahe Verwandte als nahestehende Parteien.

Alle Transaktionen zwischen der Gesellschaft und naheste-
henden Parteien werden im Anhang offengelegt, sofern sie
nicht zu markttiblichen Konditionen erfolgen. Art, Umfang
und sonstige Informationen werden offengelegt, wenn dies
zur Vermittlung eines den tatsachlichen Verhéltnissen ent-
sprechenden Bildes erforderlich ist.

Jahresabschluss

1.5 Bewertungen

Die Erstellung von Jahresabschliissen und die Anwendung
relevanter Regeln erfordern méglicherweise die Verwendung
kritischer buchhalterischer Bewertungen, die ein professio-
nelles Urteilsvermdégen erfordern. Die in diesem Jahresab-
schluss verwendeten Bewertungen beschranken sich auf die
Verwendung anderer Vermogenswerte, aufgelaufener Ver-
bindlichkeiten fir allgemeine Ausgaben und andere Verbind-
lichkeiten und basieren auf Steuererfahrung und fundiertem
professionellem Urteilsvermdogen. Dies betrifft vor allem die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts derivativer Instru-
mente (Anhang 23) und die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts der Forderungen gegen verbundene Unternehmen
und Gesellschafter (Anhang 6).

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

Sofern nicht anders erldutert, ahneln die vom Management
bei der Erstellung des Jahresabschlusses 2022 vorgenomme-
nen Bewertungen denen des Jahresabschlusses 2021.

1.6 Rechnungslegungsgrundsdtze fiir die Kapitalflussrechnung
Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten Metho-
de erstellt. Die in der Kapitalflussrechnung ausgewiesenen
Zahlungsmittelpositionen umfassen Guthaben bei Kredit-
instituten und Kassenbesténde, mit Ausnahme von Einlagen
mit einer Laufzeit von mehr als drei Monaten. Auf Fremd-
wéahrungen lautende Zahlungsstréme wurden zu durch-
schnittlichen berechneten Wechselkursen umgerechnet.
Umrechnungsdifferenzen, die sich auf Zahlungsmittelpositi-
onen auswirken, werden in der Kapitalflussrechnung geson-
dert ausgewiesen. Im Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit
sind die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen
und Gesellschaftern, gezahlte und erhaltene Zinsen sowie
Ertragsteuern enthalten. Die Veranderungen des Sachan-
lagevermdgens und der Forderungen gegenUiber 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. Transaktio-
nen, die nicht zu einem Mittelzufluss oder -abfluss fiihren,
werden unter den Anpassungen flr nicht zahlungswirksame
Posten aufgefiihrt.

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 Niederlindische Rechnungslegungsstandards

Der Jahresabschluss wurde in Ubereinstimmung mit den
gesetzlichen Bestimmungen von Teil 9, Buch 2 des nie-
derléndischen Birgerlichen Gesetzbuchs und den festen
Erklarungen in den Richtlinien fir die Jahresberichterstat-
tung in den Niederlanden erstellt, die vom niederlédndischen
Accounting Standards Board herausgegeben wurden.

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

Grundsatzlich werden Vermdégenswerte und Schulden zu

den Betragen angesetzt, zu denen sie erworben oder ange-
fallen sind, oder zum beizulegenden Zeitwert. Sofern nicht
ausdriicklich anders angegeben, werden sie mit den Betra-
gen 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
Beriicksichtigung der Wahrung des primaren Wirtschafts-
umfelds angegeben, in dem das jeweilige Konzernunter-
nehmen tatig ist (die funktionale Wéahrung); 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 Fremdwahrungen lautende monetare Vermogenswerte
und Schulden werden zum Stichtagskurs umgerechnet. An-
lagen werden zum historischen Wechselkurs ausgewiesen.
Transaktionen, die im Berichtszeitraum auf Fremdwahrungen
lauten, werden in der Jahresrechnung zum Wechselkurs zum
Zeitpunkt der Transaktion erfasst.

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

Umrechnungsdifferenzen bei nicht-monetaren Vermégens-
werten, die zu Anschaffungskosten gehalten werden, wer-
den anhand der zum Zeitpunkt der Transaktion geltenden
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, sofern sie nicht abgesichert sind.

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 Ver-
tragskurse 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 31. Dezember 2022 auf
1,0666 und zum 31. Dezember 2021 auf 1,1326 festgelegt.
Das Unternehmen wendet Cashflow-Hedging fiir derivati-
ve Finanzinstrumente an, die bestimmte Kriterien erftllen.
Siehe Anhang 2.15.

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

Geréate, Mobiliar und Biroausstattung werden tber ei-

nen 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 Ver-
bindlichkeit 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.
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Wenn ein finanzieller Vermogenswert Gbertragen wird, der
in der Bilanz nicht zur Ausbuchung berechtigt, werden der
tbertragene 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 Vermogenswerte behandelt. Diese
Kredite und Forderungen werden zunachst zum beizule-
genden Zeitwert des geschuldeten Betrags bewertet, der
normalerweise aus dem Nennwert besteht. Die Folgebewer-
tung erfolgt zu fortgefiihrten Anschaffungskosten; FINANCE
B.V. vergibt keine Kredite, wenn von vornherein klar ist, dass
diese nicht zuriickgezahlt werden.

Kredite, insbesondere Kredite an Dritte

Kredite an Dritte mit einer urspriinglichen Laufzeit von mehr
als einem Jahr werden als finanzielle langfristige Vermo-
genswerte behandelt. Diese Darlehen werden zunachst zum
beizulegenden Zeitwert des geschuldeten Betrags bewertet,
der normalerweise aus dem Nennwert besteht. Die Folge-
bewertung erfolgt verlustbehaftet und zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten. Die Voraussetzungen fiir die Bewertung
der Darlehen zu fortgeftihrten Anschaffungskosten wurden
hinreichend gepriift und erfullt.

2.6 Wertminderung langfristiger Vermdgenswerte

An jedem Bilanzstichtag prift das Unternehmen, ob
Anhaltspunkte fir eine Wertminderung der langfristigen
Vermoégenswerte vorliegen. Liegen solche Anhaltspunkte
vor, wird der erzielbare Betrag des Vermogenswerts ermit-
telt. Sollte dies nicht moéglich sein, wird der erzielbare Betrag
der zahlungsmittelgenerierenden Einheit ermittelt, zu der
der Vermogenswert gehort. Ein Vermogenswert unterliegt
einer Wertminderung, wenn sein Buchwert hoher ist als sein
erzielbarer Wert; Der erzielbare Wert ist der héhere Wert
aus beizulegendem Zeitwert abziglich Verauferungskosten
und Nutzungswert.

Eine Wertminderung wird direkt in der Gewinn- und Verlust-

rechnung erfasst und gleichzeitig der Buchwert des betref-
fenden Vermogenswerts reduziert.

Jahresabschluss

Der beizulegende Zeitwert abzlglich Verdufberungskosten
basiert zunachst auf einem verbindlichen Verkaufsvertrag;
Liegt eine solche Vereinbarung nicht vor, wird der beizule-
gende Zeitwert abzliglich Verdufberungskosten 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
Vermdgenswerts 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 ware, wenn flr den betreffenden Vermogenswert
kein Wertminderungsaufwand erfasst worden ware.

Die Hohe eines Wertminderungsverlusts bei finanziellen
Vermogenswerten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertet werden, bemisst sich als Differenz zwischen dem
Buchwert des Vermogenswerts und dem Barwert der ge-
schatzten kinftigen Cashflows, abgezinst mit dem urspriing-
lichen Effektivzinssatz des finanziellen Vermdégenswerts (d.
h. der bei der erstmaligen Erfassung berechnete Effektiv-
zinssatz). Verringert sich die Hohe des Wertminderungs-
aufwands in einer spateren Periode und kann diese Verrin-
gerung objektiv auf ein Ereignis zurtickgefiihrt werden, das
nach der Erfassung der Wertminderung eingetreten ist, wird
der zuvor erfasste Wertminderungsaufwand riickgangig ge-
macht. Die Wertaufholung wird nicht dazu fiihren, dass der
Buchwert des finanziellen Vermdégenswerts tiber dem liegt,
was die fortgeftihrten Anschaffungskosten gewesen waren,
wenn die Wertminderung zum Zeitpunkt der Wertaufholung
nicht erfasst worden ware. Der Betrag der Riickabwicklung
wird erfolgswirksam erfasst.

2.7 Latente Steuern

Latente Steueranspriiche werden erfasst, um vortibergehen-
de Unterschiede zwischen den Steuerbemessungsgrundla-
gen von Vermogenswerten und Schulden und ihren Buch-
werten im Jahresabschluss auszugleichen. Dabei wird davon
ausgegangen, dass latente Steueranspriiche nur in dem
Umfang erfasst werden, in dem es wahrscheinlich ist, dass
ein zukunftiger steuerpflichtiger Gewinn verfiigbar sein wird,
gegen den die temporaren Differenzen und steuerlichen
Verluste verrechnet werden kénnen.



Die latente Ertragsteuer wird anhand der Steuersatze er-
mittelt, die zum Bilanzstichtag gelten oder im Wesentlichen
verabschiedet sind und voraussichtlich zum Zeitpunkt der
Realisierung des entsprechenden latenten Ertragsteuerans-
pruchs gelten werden.

Latente Ertragsteuern werden zum Nennwert angesetzt.
2.8 Umlaufvermogen

Forderungen und sonstige Vermégenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden
zunachst zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und in der
Folge zu fortgefiihrten 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. Zinsertréage werden nach der Effektivzins-
methode erfasst. Wenn eine Forderung aus Lieferungen und
Leistungen uneinbringlich ist, wird sie gegen das Wert-
berichtigungskonto fuir Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen ausgebucht. Kurzfristige Forderungen sind féllig
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
Gewinnausschiittung vom Eigenkapital abgezogen. Ausge-
gebene Finanzinstrumente, die aufgrund der wirtschaftli-
chen 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.
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Kapitalrticklage

Von den Gesellschaftern eingebrachte Betrage, die tiber

das Nennkapital hinausgehen, werden als Kapitalriicklage
verbucht. Hierzu zahlen auch zusatzliche Kapitaleinlagen be-
stehender 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 Zeit-
werts von Cashflow-Hedge-Instrumenten fiir abgesicherte
Transaktionen. Diese Cashflow-Hedge-Riicklage wird in dem
Zeitraum aufgel6st, in dem die Cashflows aus den Grundge-
schaften realisiert werden. Die Cashflow-Hedge-Riicklage
ist gemafd dem niederlandischen Birgerlichen Gesetzbuch
nicht frei verteilbar.

Sonstige Riicklagen
Die sonstigen Riicklagen umfassen die kumulierten Nettoer-
trage und -verluste des Unternehmens.

2.11 Langfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Von Banken ausgegebene Kredite werden zunachst zum
beizulegenden Zeitwert und anschliefbend zu fortgeflihrten
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 Folgebewer-
tung 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 fiir 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.

Vonovia Finance B.V. Finanzbericht 2020



2.12 Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit von ei-
nem Jahr oder weniger werden zunachst zum beizulegenden
Zeitwert abzlglich angefallener Transaktionskosten erfasst.
In der Folge werden Fremdkapitalaufnahmen zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten ausgewiesen, die dem erhaltenen
Betrag unter Berlicksichtigung etwaiger Agien oder Disagien
abziiglich Transaktionskosten entsprechen.

Anleihen

Anleihen werden zunachst zum beizulegenden Zeitwert
angesetzt und anschliefdend zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten abziiglich Transaktionskosten bewertet. Unter den
kurzfristigen Verbindlichkeiten werden alle innerhalb eines
Jahres kurzfristig zu zahlenden Betrage aus Anleihen ausge-
wiesen. Hierzu zahlen insbesondere aufgelaufene Zinsen.

Aufgelaufene Verbindlichkeiten

Die Ruickstellungen werden in Héhe 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 anfallende Schulden
zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. Nach der erst-
maligen Erfassung werden kurzfristige Verbindlichkeiten

zu fortgefiihrten Anschaffungskosten angesetzt, die dem
gezahlten Betrag unter Berlicksichtigung von Agien oder
Disagien abzliglich Transaktionskosten entsprechen. Dies ist
in der Regel der Nennwert.

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

Laufende und latente Einkommensteuer

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

Jahresabschluss

2.13 Bilanzierungsrichtlinien fiir operative Leasing- und
Mietvertrdge

Es bestehen operative Leasingvertrége, bei denen ein grofer
Teil der mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chan-
cen nicht von FINANCE B.V. oder zugunsten von FINANCE
B.V. getragen wird. Leasingvertrdge werden als operatives
Leasing erfasst. Leasingzahlungen werden linear in der Ge-
winn- und Verlustrechnung unter Berlicksichtigung der vom
Leasinggeber erhaltenen Riickerstattungen fir die Dauer des
Vertrags erfasst.

2.14 Riickstellungen

Riickstellungen werden fiir rechtlich einklagbare oder fakti-
sche Verpflichtungen aus vergangenen Ereignissen gebildet,
die am Bilanzstichtag bestehen und deren Erflllung voraus-
sichtlich einen Abfluss von Ressourcen erforderlich machen
wird, deren Ausmaf verlasslich geschatzt werden kann.

Die Bewertung der Riickstellungen erfolgt auf Basis der
bestmoglichen Schatzung der Betrage, die zur Erfullung der
Verpflichtungen zum Bilanzstichtag erforderlich sind. Sofern
nicht anders angegeben, werden Riickstellungen in Hohe des
Barwerts der Ausgaben angesetzt, die voraussichtlich zur
Erfullung der Verpflichtungen erforderlich sein werden.

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

2.15 Finangzinstrumente

Wertpapiere des Anlage- und Umlaufvermogens sowie Ver-
bindlichkeiten 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 beizule-
genden Zeitwert bewertet wird, wird das Grundgeschaft zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Der Gewinn
oder Verlust aus dem ineffektiven Teil wird in der Gewinn-
und Verlustrechnung unter den Finanzierungskosten erfasst.
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Der beizulegende Zeitwert ist der Betrag, zu dem ein
Vermogenswert zwischen sachverstandigen und vertrags-
willigen Parteien im Rahmen einer markttblichen Transak-
tion getauscht oder eine Verbindlichkeit beglichen werden
kénnte. Wenn kein beizulegender Zeitwert einfach und
zuverlassig ermittelt werden kann, wird der beizulegen-

de 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 annghernd ermittelt wird. Zu den
Bewertungstechniken gehort, sofern verfligbar, die Nutzung
aktueller marktublicher 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 Unter-
nehmen dokumentiert die Beziehung zwischen Sicherungs-
instrumenten und Grundgeschaften ab Beginn der Transakti-
on. Dartiber hinaus dokumentiert das Unternehmen sowohl
zum Beginn der Sicherungsbeziehung als auch fortlaufend
seine Einschatzung, ob die in Sicherungsgeschéften einge-
setzten Derivate dufderst wirksam sind, um Anderungen des
beizulegenden Zeitwerts oder der Cashflows der Grund-
geschafte auszugleichen.

Bei einem Cashflow-Hedge werden die Anderungen des bei-
zulegenden Zeitwerts des derivativen Sicherungsinstruments
zunachst in der Cashflow-Hedge-Riicklage erfasst, sofern die
Absicherung wirksam ist. In der Cashflow-Hedge-Ricklage
angesammelte Betrage werden gleichzeitig mit der Aus-
wirkung 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.
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Das Unternehmen wird das Hedge Accounting in folgenden
Féllen einstellen:

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

> Die Absicherung erfiillt nicht mehr die Kriterien fiir 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
Zahlungsstrome ergeben sich aus den Vertragsbedingungen
und dem US-Dollar-Terminkurs (vom Markt erwartete Ent-
wicklung der Wechselkurse). Die Abzinsung erfolgt auf Basis
der Marktzinsdaten zum Bilanzstichtag fir vergleichbare
Instrumente (EURIBOR-Satz gleicher Laufzeit). Der beizule-
gende Zeitwert beinhaltet das Kreditrisiko der Cross-Curren-
cy-Swaps und erméglicht daher Anpassungen fiir das eigene
Kreditrisiko oder das Kreditrisiko des Kontrahenten.

3 Grundsitze fiir die Erfassung von Ertrigen und
Aufwendungen

3.1 Allgemeines

Das Ergebnis wird als Differenz zwischen dem realisierbaren
Wert der erbrachten Dienstleistungen und den Kosten und
sonstigen Gebuhren 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 Beriicksichtigung aller
relevanten Transaktionskosten bilanziert.

3.3 Wechselkursunterschiede

Wechselkursdifferenzen, die bei der Abwicklung monetéarer
Posten entstehen, werden in der Periode, in der sie entste-
hen, in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, sofern sie
nicht abgesichert sind.
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3.4 Sonstige betriebliche Ertrdge und Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Ertrage und Aufwendungen
umfassen Ertradge 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 fur die Ge-
schaftsfiihrung, den Aufsichtsrat oder sonstige Mitarbeiter
der FINANCE B.V.

3.6 Abschreibung des Sachanlagevermdégens

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

3.7 Besteuerung

FINANCE B.V. hat mit den niederlandischen Steuerbehér-
den eine Vereinbarung lber eine Festsetzung von Verrech-
nungspreisen (,APA") fir den Griindungszeitraum bis zum
31. Dezember 2020 getroffen. Dariiber hinaus wurde 2019 ein
Antragsverfahren fir ein bilaterales APA (,BAPA") eingelei-
tet. Bis zur Fertigstellung der neuen Entscheidungen wurden
die BAPA/APA-Urteile vom 31. Dezember 2022 verwendet.

Die aktuelle Steuerposition wird nicht auf der Grundlage
des ordentlichen Gewinns oder Verlusts berechnet, sondern
unter Verwendung der fiir das BAPA geltenden Marge. Die
laufende Einkommensteuer fallt auch bei einem moglichen
Verlust an. Dabei werden auch Veranderungen der laten-
ten Steueranspriiche und latenten Steuerverbindlichkeiten
berticksichtigt.

Latente Steueranspriiche werden fiir alle abzugsfahigen
temporaren Differenzen zwischen dem Wert der Vermo-
genswerte und Verbindlichkeiten gematf den Steuervor-
schriften einerseits und den in diesem Abschluss verwen-
deten Rechnungslegungsgrundsatzen andererseits erfasst,
wobei latente Steueranspriiche lediglich berticksichtigt
werden werden insoweit erfasst, als es wahrscheinlich ist,
dass kinftig steuerpflichtige Gewinne zur Verfligung stehen
werden, um die temporéren Differenzen und verfligbaren
steuerlichen Verluste auszugleichen.

4 Finanzinstrumente und Risiken

Jahresabschluss

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

4.1 Marktrisiko

Wahrungsrisiko fur die Yankee-Anleihe

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

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

Im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeit ist die FINANCE B.V.
zahlungswirksamen Zinsrisiken durch variabel verzinsliche
Finanzverbindlichkeiten sowie Neu- und Folgedarlehen aus-
gesetzt. In diesem Zusammenhang werden die Zinsmaérkte
kontinuierlich durch die Treasury-Abteilung beobachtet.
Ihre Beobachtungen fliefsen in die Risikomanagement- 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 Kont-
rollsystems der Vonovia. Das Ausfallrisiko aus finanziellen
Vermogenswerten und derivativen Finanzinstrumenten
beinhaltet das Risiko des Ausfalls von Kontrahenten. Bei den
Forderungen gegeniiber Dritten besteht im Hinblick auf die
Bewertung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten ein Forde-
rungsausfallrisiko.

Der maximale Verlust eines derivativen Instruments
entspricht seinem positiven beizulegenden Zeitwert. Die
Risikobegrenzung erfolgt zusatzlich durch ein Limitsystem,
das auf Bonitatsbeurteilungen durch das Treasury Middle
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.

24

4.3 Liquiditdtsrisiko

Das Unternehmen nutzt mehrere Banken, die auf Gruppene-
bene ausgewahlt werden. Das Liquiditatsrisiko wird tGber-
wacht, indem sichergestellt wird, dass die kritischen Kondi-
tionen der relevanten Positionen zwischen Grundgeschaft
und Sicherungsinstrument ibereinstimmen. Schlieflich
wird FINANCE B.V. durch die unbedingte und unbegrenzte
Garantie der Vonovia SE unterstitzt.

4.4 Preisrisiko

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

4.5 Anhang zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die liquiden Mittel
der FINANCE B.V. im Laufe des Jahres 2022 aufgrund von
Mittelzu- und -abfliissen verandert haben. Es wird zwischen
Anderungen des Cashflows aus betrieblicher Tatigkeit, In-
vestitionstatigkeit und Finanzierungstatigkeit unterschieden.

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit wird aus dem
Periodenergebnis nach der indirekten Methode und den
Anpassungen um nicht zahlungswirksame Posten ermittelt.
Die Hauptposition, Forderungen an verbundene Unterneh-
men und Gesellschafter, verringerte sich jedoch, da ein Teil
der Darlehen an die Vonovia-Konzerngesellschaften im Jahr
2022 zurlickgezahlt wurde.

Veranderungen im Sachanlagevermogen wurden im Cas-
hflow aus der Investitionstatigkeit sowie der Forderung
gegenliber einem Dritten abgerechnet, die im Jahr 2022 auf
die Vonovia SE Uibertragen wurde.

Die Riickzahlung von vier Anleihen und die Andienung von

sechs weiteren Anleihen bildeten die mittlere Position im Er-
gebnis im Cashflow aus Finanzierungstatigkeit im Jahr 2022.
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5 Sachanlagen der langfristigen Vermogenswerte

Zu den Sachanlagen des Anlagevermdégens zahlen Blirogerate
und Computerhardware, die einer Abschreibung unterliegen.

31. Dezember  31. Dezember

in Tausend € 2021 2022
Anschaffungskosten zum 1. Januar 34 23
Zuftihrungen im Laufe des Jahres - -
Abgange im Laufe des Jahres -11 -
Anschaffungskosten

zum 31. Dezember 23 23
Kumulierte Abschreibung

zum 1. Januar 32 21
Abschreibung fir das Jahr 1 1
Kumulierte Abschreibungen auf

Abgénge -12 -
Kumulierte Abschreibung

zum 31. Dezember 21 22
Gesamtbuchwert 2 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 31. Dezember 2022 mit
einem durchschnittlichen Zinssatz von 1,6242 % fir EMTNs
und Yankee verzinst (zum 31. Dezember 2021:1,5920 %) und
4,2280 % fuir den unbefristeten Hybrid zum 31. Dezember
2021, und die Vertrage haben eine unbegrenzte Laufzeit.
Daher handelt es sich bei allen konzerninternen Darlehen um
unbesicherte, langfristige Darlehen.

Jahresabschluss

Dartiber hinaus bestehen Forderungen aus der Cash-Pool-
Vereinbarung mit Vonovia SE zum 31. Dezember 2022. Im
April 2022 unterzeichnete das Unternehmen 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 Vermogenswerte,
die Ubrigen als kurzfristige Vermogenswerte klassifiziert;
diese sind unbesichert und unbegrenzt.

Das Unternehmen hat den Konzerngesellschaften keine

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

in Tausend € 31. Dezember 2021 31. Dezember 2022
Vonovia SE 10.275.553 7.926.123
Deutsche Annington Acquisition Holding GmbH 1.530.524 1.683.764
Deutsche Annington Beteiligungsverwaltungs GmbH 643.439 613.439
Gagfah GmbH 553.928 383.928
Stidost Woba Dresden GmbH 375.287 375.287
Stiddeutsche Wohnen GmbH 338.053 335.053
Wohnungsgesellschaft Norden mbH 297.099 297.099
Wohnbau Nordwest GmbH 228.914 228.914
Gagfah Erste Grundbesitz GmbH 194.530 192.530
Bremische Ges. f. Stadtern.-entw. & Wohnungsbau mbH 163.847 163.847
Kieler Wohnungsbaugesellschaft mbH 158.938 158.938
Deutsche Annington Holdings Eins GmbH 191.075 141.075
Beamten Baugesellschaft Bremen GmbH 121.550 121.550
Wohnungsbau Niedersachsen GmbH 132.286 119.286
Prima Wohnbauten Privatisierungs-Management GmbH 113.268 113.268
Deutsche Annington Holdings Zwei GmbH 114.833 111.833
DA DMB Niederlande B.V. 105.036 103.036
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 55.724 55.224
Vonovia Elbe Wohnen GmbH 53.374 53.374
Gagfah Acquisition 1 GmbH 54.407 52.406
Bundesbahn-Wohnungsbauge. Kassel GmbH 47.268 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 21.875 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
GBH Acquisition GmbH 17.513 14.513
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
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in Tausend €

31. Dezember 2021 31. Dezember 2022

Gagfah Acquisition 2 GmbH

DAIG 17. Objektgesellschaft B.V.
Bérsenhof A Besitz GmbH
Liegenschaften Weissig GmbH

Siege Siedlungsgesellschaft mbH Mainz
DAIG 25. Objektgesellschaft B.V.

Woba Dresden GmbH

DAIG 13. Objektgesellschaft B.V.

Gesamt (langfristig)

Cash-Pooling der Vonovia SE (aktuell)

Insgesamt (lang- und kurzfristig)

7.796 7.796
6.322 6.322
5.649 5.649
2.100 2.100
9.720 1.720
1.071 1.071

542 542

20.090 90
16.395.915 13.887.224
294.918 280.177
16.690.833 14.167.401

Der beizulegende Zeitwert der Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen und Gesellschafter liegt aufgrund des
gesunkenen Marktzinssatzes um 2179 Mio. € unter den

fortgeftihrten Anschaffungskosten (zum 31. Dezember 2021:

752 Mio. € hoher).

Langfristige Darlehen an verbundene Unternehmen und
Gesellschafter

in Tausend € 2021 2022
Bilanz zum 1. Januar 17.445.922 16.395.915
Zufuhrungen 179.593 418.169
Kindigungen -86.820 -
Riickzahlungen im Laufe des Jahres -1.142.780 -2.926.860
Bilanz zum 31. Dezember 16.395.915 13.887.224

Jahresabschluss

7 Forderungen gegeniiber Dritten

Im Oktober 2021 hat die FINANCE B.V. im Auftrag der Von-
ovia SE von einem Bankenkonsortium ein an die Aggregate
Holdings S.A. ausgereichtes ,Lombard-Darlehen” in Hohe
von rund 250 Mio. Euro tibernommen, das durch 26,6 %
der Anteile an der Adler Group besichert ist. Im Rahmen
der Transaktion erhielt Vonovia SE eine Call-Option fiir
13,3% der Anteile an der Adler-Group S.A. Die Transaktion
beinhaltete die Verpflichtung der Vonovia SE, FINANCE B.V.
von allen im Zusammenhang mit dem Lombard-Darlehen
anfallenden Aufwendungen oder Verlusten freizustellen
und zu kompensieren. Zu diesem Zeitpunkt ergab sich fiir
die Call-Option ein positiver beizulegender Zeitwert von
20,2 Mio. €. Der beizulegende Zeitwert des gewahrten
Lombard-Darlehens betrug 229,8 Mio. €. Der Wert der
hinzugefligten Option wurde auf Ebene der Vonovia SE als
Wertminderung der Beteiligung an der FINANCE B.V. und
auf Ebene der FINANCE B.V. als entsprechende Entnahme
mit den 20,2 Mio. € aus der Kapitalriicklage erfasst.

Zum 31. Dezember 2021 wurde flir das Lombard-Darlehen
eine Abschreibung innerhalb des Nettozinses in Hohe von
positiven 3,4 Mio. € auf Basis des Amortized-Cost-Ansatzes
unter Verwendung der Effektivzinsmethode vorgenommen,
und die Bewertung der tber die gesamte Laufzeit entstan-
denen Verluste ergab einen Aufwand von 15,9 Mio. €, der
sich auf den Nettoertrag im Nettoanteil von FINANCE B.V.
auswirkte. Vonovia SE hat diesen Aufwand im Rahmen der
Freistellung aller Aufwendungen bzw. Verluste kompensiert.

Am 22. Februar 2022 beendete FINANCE B.V. das Darle-

hen durch Rickzahlung eines Bankdarlehens an Aggregate
Holdings Invest. Im Zuge der Darlehenszuteilung wurden
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Aktien der Adler Group, die zuvor von der Aggregate Hol-
dings Invest S.A. gehalten wurden, als Sicherheit ausge-
geben. Dadurch ging im Zuge der Forderungseinziehung

die Kontrolle tiber 20,5% der Anteile an der Adler Group

an die FINANCE B.V. Uiber. Vor der Forderungseinziehung
hatte die FINANCE B.V. ein Treuhandverhaltnis mit der
Vonovia SE hinsichtlich der erworbenen Anteile aufgebaut
und damit alle Rechte aus der Verpflichtung auf die Vonovia
SE tbertragen. Die Haftungsfreistellungsklausel und die
Treuhandvereinbarung qualifizieren FINANCE B.V. lediglich
als Treuhander fiir Vonovia SE. Die Schlussfolgerung ist, dass
die finanziellen Auswirkungen des Aggregate/Adler-Deals
vollstandig von Vonovia SE getragen wurden, alle Zinszah-
lungen des Darlehens auf Vonovia SE verlagert wurden und
lediglich eine Bearbeitungsgebtihr fiir das Unternehmen
gezahlt wurde. Die Abschreibung der Nettozinsen in Hohe
von 3,4 Mio. € wurde ebenfalls als Reduzierung der Kapital-
riicklage des Jahres 2021 zurlickerstattet.

Latente Steueranspriiche

8 Latente Steueranspriiche

Die aktiven latenten Steuern sind insbesondere von Ande-
rungen des Wechselkurses der Anleihe in US-Dollar abhan-
gig. Darlber hinaus basieren die aktiven latenten Steuern
auf temporaren Differenzen aus der Bewertung der Finanzin-
strumente; Weitere Informationen finden Sie in Anhang 23.
Die Position ist insgesamt langfristig. Die latenten Steuer-
anspriiche basieren im Wesentlichen auf der Yankee-An-
leihe 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. Fiir steuerpflichtige Einkiinfte
bis 395.000 € (2021: 245.000 €) gilt ein Steuersatz von nur
15 % (2021: 15,0 %). Die Berechnung der DTA fiir 2022 und
2021 basiert auf 25,8 %.

Die aktiven latenten Steuern werden kinftig wie folgt
verwendet:

in Tausend € Cross-Currency-Swap Floater Yankee-Anleihe Sonstiges Summe

Zum 1. Januar 2022 -9.082 1.124 9.310 - 1.352

Zufihrungen 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
Cross-Curren-

in Tausend € cy-Swap Floater Yankee-Anleihe Sonstiges Summe

Zum 1. Januar 2021 -4.592 2.264 4,726 - 2.398

Zufihrungen im Laufe der Periode - - - -

Veranderung der Bewegung der latenten Steuern

auf derivative Finanzinstrumente -4.490 -1.140 4.584 - -1.046

Zum 31. Dezember 2021 -9.082 1.124 9.310 - 1.352

9 Sonstige Vermogenswerte

Bei den sonstigen Vermogenswerten in Hohe von 1185 T€
(zum 31. Dezember 2021: 1.871 T€) handelt es sich im We-

sentlichen um Forderungen aus Ertragsteuern mit 1156 Te.

Der beizulegende Zeitwert der tibrigen Vermoégenswerte

entspricht anndhernd dem Buchwert.
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10 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteliquivalente

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente unterliegen
hinsichtlich ihrer Verwendung keinen Beschrankungen.

11 Eigenkapital und Kapitalbasis der Gesellschafter

Das genehmigte Stammkapital der FINANCE B.V. betragt
18.000 € (2021:18.000 €) und besteht aus 18.000 Stamm-
anteilen mit einem Nennwert von jeweils 1 €.
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Die Geschaftsfiihrung hat vorgeschlagen, den Jahresfehl-
betrag des Jahres 2022 in Hohe von 1.829 T€ (Geschéftsjahr
per 31.12.2021: Jahresiiberschuss 13.042 T€) auf das Konto
der sonstigen Riicklagen abzuwalzen.

Der Riickgang des Betrages der Kapitalrticklage im Jahr 2021
auf 20193 Te steht im Zusammenhang mit dem positiven
beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt des Zugangs fiir die
Call-Option der Forderungen gegentiber Dritten. Im Jahr 2022
erhohte sich die Kapitalrticklage in Hohe von 20.193 T€ wieder
auf100.000 T¢, da die Forderungen aus dem Drittgeschaft auf
die Vonovia SE tbertragen wurden und samtliche Effekte aus

dem Jahr 2021 fiir die FINANCE B.V. im Jahr 2022 zurlickgedreht

wurden.

Prdsentation der Hybridanleihe
Die Hybridanleihe wurde im Dezember 2021 mit der ersten
Kiindigungsoption des Emittenten zum ersten Kiindigungs-
termin zuriickgezahlt. Gemaf’ dem niederlandischen Rech-
nungslegungsstandard 240 richtet sich die Darstellung der
Hybridanleihe im Jahresabschluss nach der Rechtsform des
Instruments. Die Hybridanleihe wird daher im Jahr 2021 als

Verbindlichkeit in der Kapitalbasis ausgewiesen.

Aufstellung der Verinderungen des Eigenkapitals und der Kapitalbasis

Nicht zweck- Gesamt-

Eigenkapital Cashflow- gebundener eigenkapital
der Gesell- Kapital- Absicher- Sonstige Gewinn/ der Gesell- Gesamt-
in Tausend € schafter riicklage ungsrticklage Ruicklagen Verlust schafter Hybridanleihe kapitalbasis
Zum 1. Januar 2022 18 79.807 -11.840 35.221 13.042 116.248 - 116.248
Sonstige Ricklagen - - - 13.042 -13.042 - - -
Nicht zweckgebundener Verlust - - - - -1.829 -1.829 - -1.829

Entwicklung der Cashflow-

Hedge-Riicklage - - 10.611 - - 10.611 - 10.611
Erhthung der Kapitalrticklage - 20.193 - - - 20.193 - 20.193
Zum 31. Dezember 2022 18 100.000 -1.229 48.263 -1.829 145.223 - 145.223

Nicht zweck- Gesamt-

Eigenkapital Cashflow- gebundener eigenkapital
der Gesell- Kapital- Absicher- Sonstige Gewinn/ der Gesell- Gesamt-
in Tausend € schafter riicklage ungsriicklage Rucklagen Verlust schafter  Hybridanleihe kapitalbasis
Zum 1. Januar 2021 18 100.000 -25.405 26.044 9.177 109.834 998.328  1.108.162
Aufwertung der Hybridanleihe - - - - - - 1.672 1.672
Aufldsung der Hybridanleihe -1.000.000 -1.000.000
Sonstige Ricklagen - - - 9.177 -9.177 - - -
Nicht zweckgebundener Gewinn - - - - 13.042 13.042 - 13.042

Entwicklung der Cashflow-

Hedge-Riicklage - - 13.565 - - 13.565 - 13.565
Verringerung der Kapitalrticklage - -20.193 - - - -20.193 - -20.193
Zum 31. Dezember 2021 18 79.807 -11.840 35.221 13.042 116.248 - 116.248

Jahresabschluss
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12 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

FINANCE B.V. verfiigt zum 31. Dezember 2022 iber aus-
stehende Kredite in Hohe von 1.300 Millionen Euro, davon
50 Millionen Euro unbesicherte Kredite und 1.250 Millionen

Euro besicherte Kredite.

Darlehen Betrag in Mio. € Darlehensgeber Sicherheiten Kupon Falligkeit
Nr. 1 unterschrieben 28. August
am 19. September 50 - unbesichert M.M. Warburg & Co Vonovia SE 0,290 % 2026
Nr. 2 unterschrieben 17. September
am 19. September 168 - besichert Commerzbank AG Vonovia SE und GAGFAH GmbH 0,540 % 2029
Nr. 3 unterschrieben GAGFAH GmbH und 25. Februar
am 20. Februar 300 - besichert LBBW DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,677 % 2030
Nr. 4 unterschrieben GAGFAH GmbH und

am 20. Mérz 100 - besichert ING-DiBa DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,864 % 2. Mérz 2030
Nr. 5 unterschrieben GAGFAH GmbH und

am 20. Méarz 100 - besichert Berliner Sparkasse DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,841 % 9. Mérz 2030
Nr. 6 unterschrieben

am 20. Juli 184 - besichert Berlin Hyp AG DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,780 % 9. Juli 2030
Nr. 7 unterschrieben 23. November
am 20. November 200 - besichert Commerzbank AG DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,500 % 2027
Nr. 8 unterschrieben BUWOG - Berlin Wohnen GmbH und 03. Dezember
am 3. Dezember 200 - besichert Berlin Hyp AG DA Beteiligungsverwaltungs GmbH 0,750 % 2030

Bilanz
zum  Rickzahlungsver-
31. Dezember pflichtung innerhalb

Restlaufzeit

Restlaufzeit

in Tausend € 2022 von 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
Darlehen, unbesichert 49,945 - 49.945 -
Darlehen, besichert 1.250.500 - 199.760 1.050.740

1.300.445 - 249.705 1.050.740

Verinderung von Verbindlichkeiten gegeniiber Banken

in Tausend € 2021 2022
Bilanz zum 1. Januar 1.100.622 1.300.216
Zuftihrungen 199.594 -
Riickzahlungen im Laufe des Jahres - -
Anderung des Bewertungssatzes - 229
Bilanz zum 31. Dezember 1.300.216 1.300.445

Der beizulegende Zeitwert der Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten liegt aufgrund des gesunkenen Marktzins-
satzes um 259 Millionen Euro unter ihrem Buchwert (zum
31. Dezember 2021: 14 Millionen Euro niedriger).
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13 Anleihen und Commercial Papers

Die lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten umfassen
folgende Anleihen, ausgegeben bis Dezember 2022:

Anleihe VNA* ISIN-Code Stiickelung Kupon Falligkeit
Yankee-Anleihe 004 US25155FAB22 50 T$ 5,000 % nicht barsennotiert 10.2023
EMTN 03.2015 2 0098 DEOO0A1ZY989 1.000 € 1,500 % borsennotiert 03.2025
EMTN 12.2015 3 010C DEOO0A18V146 100 T€ 2,250 % bérsennotiert 12.2023
EMTN 06.2016 2 011B DEOO0A182VT2 100 T€ 1,500 % borsennotiert 06.2026
EMTN 12.2016 013 DEOO0A189ZX0 100 T€ 1,250 % borsennotiert 12.2024
EMTN 01.2017 2 0148 DEOOOA19B8E2 100 T€ 1,750 % borsennotiert 01.2027
EMTN 09.2017 015 DEOOOA19NS93 100 T€ 1,125 % bérsennotiert 09.2025
EMTN 01.2018 1 017A DEOOOA19UR61 100 T€ 0,750 % bérsennotiert 01.2024
EMTN 01.2018 2 0178 DEOOOA19UR79 100 T€ 1,500 % bérsennotiert 01.2028
EMTN 03.2018 2 0188 DEOOOA19X8A4 100 T€ 1,500 % borsennotiert 03.2026
EMTN 03.2018 3 018C DEOO0A19X8B2 100 T€ 2,125 % boérsennotiert 03.2030
EMTN 03.2018 4 018D DEOOOA19X8CO 100 T€ 2,750 % bérsennotiert 03.2038
EMTN 07.2018 019 DEO00A192ZH7 100 T€ 0,875 % boérsennotiert 07.2023
EMTN 01.2019 020 DEOOOA2RWZZ6 100 T€ 1,800 % borsennotiert 06.2025
EMTN 09.2019 1 021A DEOO0A2R7JD3 100 T€ 0,500 % bérsennotiert 09.2029
EMTN 09.2019 2 021B DEOOOA2R7JEL 100 T€ 1,125 % bérsennotiert 09.2034
EMTN 10.2019 1 022A DEOOOA2R8NC5 100 T€ 0,125 % bérsennotiert 04.2023
EMTN 10.2019 2 0228 DEOOOA2R8ND3 100 T€ 0,625 % borsennotiert 10.2027
EMTN 10.2019 3 022C DEOOOA2R8NEL 100 T€ 1,625 % borsennotiert 10.2039
EMTN 04.2020 1 023A DEO00A28VQC4 100 T€ 1,625 % borsennotiert 04.2024
EMTN 04.2020 2 023B DEO00A28VQD2 100 T€ 2,250 % boérsennotiert 04.2030
EMTN 07.2020 1 024A DEOO0A28ZQP7 100 T€ 0,625 % boérsennotiert 07.2026
EMTN 07.2020 2 024B DEO00A28ZQQ5 100 T€ 1,000 % bérsennotiert 07.2030
EMTN 01.2021 025 DEO00A287179 100 T€ 1,000 % borsennotiert 01.2041

* VNA steht fur 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 Boérse notiert. Die
Yankee-Anleihe wurde im Rahmen einer Privatplatzierung
ausschlieBlich an qualifizierte Anleger gemaf Regel 144A
des US Securities Act ausgegeben.

Das Unternehmen zahlte vier EMTN-Anleihen im Steuerjahr
2022 zurlick. Am 25. Januar 2022 zahlte das Unternehmen die
fallig werdenden 500 Millionen Euro der Anleihe 014A zurlick.
Am 6. Mai 2022 fiihrte das Unternehmen eine vorzeitige
Ruickzahlung der am 9. Juli 2022 falligen soo-Millionen-Euro-
Anleihe 007 durch. Am 10. Juni 2022 zahlte das Unternehmen
die fallig werdenden 5oo Millionen Euro der Anleihe o11A
zurlck. Am 22. Dezember 2022 zahlte das Unternehmen den
falligen 600-Millionen-Euro-Floater (Anleihe 018A) zuriick
und der damit verbundene Swap wurde beendet.

Jahresabschluss

Gemeinsam mit Vonovia SE kiindigte FINANCE B.V. ein
offentliches Tender Offer fiir sechs Anleihen des Unterneh-
mens an, um diese Anleihen im November 2022 fiir ausste-
hende Anleihen mit Falligkeit 2023 und 2024 vorzeitig zum
Teil zurlickzukaufen. Durch den Tender wurde das Volumen
dieser Anleihen ftir FINANCE B.V. um einem Nominalwert
von 674.900.000 € im Jahr 2022 reduziert und ein Gewinn
von 13 Mio. € erzielt.

Bei diesem Tender Offer hatte FINANCE B.V. nur An-
spruch auf einen Anteil von 0,1 Mio. € des Gesamtgewinns
(15,51 Mio. € abzgl. Nebenkosten), was den eingeschrank-
ten Funktionen und den begrenzten Risiken entspricht, die
FINANCE B.V. fuir die Kreditbearbeitung und -verwaltung
tragt. Daher wurde der grofdte Teil des Gewinns an die
Vonovia SE abgefihrt.
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Buchwert Buchwert  Marktwert zum Marktwert zum

31. Dezember 31. Dezember 31. Dezem- 31. Dezember
in Tausend € 2021 2022 ber2021 2022
Langfristig
Yankee-Anleihe 2 219.272 - 233.666 -
EMTN 03.2015 2 496.321 497.415 522.055 479.110
EMTN 12.2015 3 996.275 - 1.045.960 -
EMTN 06.2016 2 497.125 497.741 525.175 445.920
EMTN 12.2016 - reduziert durch Tender Offer im Jahr 2022 995.051 887.433 1.032.630 843.316
EMTN 01.2017 2 497.084 497.626 532.560 440.270
EMTN 09.2017 497.654 498.269 515.710 453.880
EMTN 01.2018 1 - reduziert durch Tender Offer im Jahr 2022 498.216 372.528 508.060 361.097
EMTN 01.2018 2 496.833 497.334 526.380 420.380
EMTN 03.2018 2 703.047 702.728 734.489 630.105
EMTN 03.2018 3 495.089 495.633 549.650 404.680
EMTN 03.2018 4 489.546 490.045 577.995 362.010
EMTN 07.2018 498.576 - 506.580 -
EMTN 01.2019 498.287 498.745 525.820 467.250
EMTN 09.2019 1 494.611 495.292 490.990 366.755
EMTN 09.2019 2 497.711 497.874 486.245 314.610
EMTN 10.2019 1 499.148 - 502.075 -
EMTN 10.2019 2 494.864 495.734 500.640 406.025
EMTN 10.2019 3 489.833 490.329 496.195 293.390
EMTN 04.2020 1 - reduziert durch Tender Offer im Jahr 2022 498.252 388.903 508.060 377.062
EMTN 04.2020 2 493.555 494.250 555.490 408.785
EMTN 07.2020 1 744.947 747.104 758.490 645.720
EMTN 07.2020 2 743.961 743.428 757.575 558.495
EMTN 01.2021 480.824 481.717 442.560 242.015
Summe 13.316.082 10.770.128 13.835.050 8.920.875
Kurzfristig
EMTN 2014 499.507 - 506.440 -
EMTN 06.2016 1 499.659 - 501.900 -
EMTN 01.2017 1 499.955 - 500.245 -
EMTN 03.2018 1 599.542 - 602.214 -
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 - 386.427
Yankee-Anleihe 2 - 233.178 - 232.641
EMTN 12.2015 3 - reduziert durch Tender Offer im Jahr 2022 - 875.152 - 866.191
Insgesamt (lang- und kurzfristig) 15.414.745 12.672.928 15.945.849 10.806.363
Der US-Dollar-Marktwert der USD-Anleihe betrug am Bewertungsstichtag durch einen akkreditierten Markt-

248135.000 USD (zum 31. Dezember 2021: 264.650.000 USD).  datenanbieter vorliegenden Marktdaten ermittelt.

Die Bewertung der Yankee-Anleihe wird mit Ublichen Die ermittelten Zinssatze wurden im Hinblick auf die im-
Marktbewertungsmethoden unter Berlicksichtigung der pliziten Risikopramien tberprft.

32 Vonovia Finance B.V. Finanzbericht 2020



Vonovia SE fungiert als Garant fir die Anleihen und damit
verbundenen Zinsverpflichtungen ihrer Tochtergesellschaft
FINANCE B.V. Diese Verpflichtungen resultieren aus der

Ausgabe von Anleihen in Hohe von 12.673 Mio. €.

Rickzahlungs-

Bilanz zum verpflichtung
31. Dezember innerhalb Restlaufzeit Restlaufzeit
in Tausend € 2022 von 1 Jahr 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
Ruickzahlungs-
Bilanz zum verpflichtung
31. Dezember innerhalb Restlaufzeit Restlaufzeit
in Tausend € 2021 von 1 Jahr 1-5 Jahre > 5 Jahre
EMTN-Anleihen 15.195.473 2.098.663 6.677.952 6.418.858
Yankee-Anleihe 219.272 - 219.272 -
15.414.745 2.098.663 6.897.224 6.418.858
Verinderung von Anleihen
in Tausend € 2021 2022
Bilanz zum 1. Januar 16.396.973 15.414.745
Zuftihrungen 480.824 -
Riickzahlungen im Laufe der Periode -1.497.867 -2.098.663
Anleihen Tender Offer - -674.900
Anderung des Bewertungssatzes 34.815 31.746
Bilanz zum 31. Dezember 15.414.745 12.672.928
Rickzahlungsverpflichtungen mit einer Falligkeit innerhalb
von zwolf Monaten sind in den kurzfristigen Verbindlichkei-
ten enthalten.
Der beizulegende Zeitwert der Anleihen liegt um
1.867 Millionen Euro unter dem Buchwert der Anleihen
(zum 31. Dezember 2021: 531 Millionen Euro héher).
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14 Aufgelaufende Verbindlichkeiten/Sonstige Die kurzfristigen Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2022
Verbindlichkeiten resultieren im Wesentlichen aus aufgelaufenen Zinsverbind-
lichkeiten auf ausgegebene Anleihen.

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

inT€ 31. Dezember 31. Dezember
Anleihe Kupon  Zinszahlung 2021 2022
Yankee-Anleihe 2 5,000% halbjahrlich am 2. Oktober/April 2.729 2.897
EMTN 2014 2,125% jahrlich am 9. Juli 5.094 -
EMTN 03.2015 2 1,500% jahrlich am 31. Marz 5.671 5.671
EMTN 12.2015 3 2,250% jahrlich am 15. Dezember 1.048 919
EMTN 06.2016 1 0,875% jéhrlich am 10. Juni 2.457 -
EMTN 06.2016 2 1,500% jéhrlich am 10. Juni 4.212 4.212
EMTN 12.2016 1,250% jéhrlich am 6. Dezember 859 793
EMTN 01.2017 1 0,750% jahrlich am 25. Januar 3.503 -
EMTN 01.2017 2 1,750% jéhrlich am 25. Januar 8.173 8.175
EMTN 09.2017 1,125% jahrlich am 8. September 1.772 1.772
EMTN 01.2018 1 0,750% jahrlich am 15. Januar 3.606 2.677
EMTN 01.2018 2 1,500% jahrlich am 14. Januar 7.212 7.212
EMTN 03.2018 2 1,500% jéhrlich am 22. Marz 8.170 8.170
EMTN 03.2018 3 2,125% jahrlich am 22. Mérz 8.234 8.234
EMTN 03.2018 4 1,750% jahrlich am 22. Mérz 10.699 10.699
EMTN 07.2018 0,875% jahrlich am 3. Juli 2.182 1.709
EMTN 01.2019 1,800 % jahrlich am 29. Juni 4.586 4.586
EMTN 09.2019 1 0,500% jahrlich am 14. September 747 747
EMTN 09.2019 2 1,125% jéhrlich am 14. September 1.680 1.680
EMTN 10.2019 1 0,125% jahrlich am 6. April 462 373
EMTN 10.2019 2 0,625% jéhrlich am 7. Oktober 736 736
EMTN 10.2019 3 1,625% jéhrlich am 7. Oktober 1.892 1.882
EMTN 04.2020 1 1,625% jahrlich am 7. April 5.988 4.667
EMTN 04.2020 2 2,250% jahrlich am 7. April 8.291 8.291
EMTN 07.2020 1 0,625% jahrlich am 9. Juli 2.260 2.260
EMTN 07.2020 2 1,000% jéhrlich am 9. Juli 3.617 3.617
EMTN 01.2021 1,000% jéhrlich am 28. Januar 4.630 4.630
Summe 110.510 96.609
Erstrangige Darlehen 53 54
Swaps ohne Wahrungsumrechnung 145 -

Ruckstellungen 497 1.854
Gesamte aufgelaufene Verbindlichkeiten 111.205 98.517
Warenverbindlichkeiten 10 12
Sonstige Steuerschulden 8 7
Summe Sonstige Verbindlichkeiten 18 19

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

in Tausend €

Jan.-Dez. 2021 Jan.-Dez. 2022

Zinsertrage von verbundenen Unternehmen und Anteilseignern
Andere Erlése des Anteilseigners

Ausgleichszahlungen fir Verluste von Gesellschaftern
Zinsertrage von Dritten

Bewertungseffekte durch Ineffektivitat

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsaufwendungen aus Euro-/EMTN-Anleihen
Zinsaufwendungen aus der Hybridanleihe (unbefristet)
Zinsaufwendungen aus Yankee-Anleihe

Zinsaufwendungen aus besicherten Finanzierungen
Zinsaufwendungen aus befristetem Darlehen

Zinsaufwand aus Swaps

Zinsaufwendungen aus Liquidation-Forward-Swaps

Sonstige Zinsaufwendungen an Dritte

Bewertungseffekte aus aufderborslichen Transaktionsverlusten
Nicht erstattungsfahige Finanzaufwendungen

Eingetretener Verlust von Bewertungseffekten aus Darlehen an Dritte

Gesamtzinsen und dhnliche Aufwendungen

Gesamtfinanzergebnis

324.145 247.607
- 101

15.933 -
15.048 15.703
54 -
355.180 263.411
-212.840 -190.147
-38.356 -
-10.929 -12.238
-8.490 -8.724
-2.468 -100
-13.795 -13.348
-10.393 -8.578
-24.644 -24.874
-1.051 -793
-93 -58
-15.933 -3.351
-338.992 -262.211
16.188 1.200

Im Berichtszeitraum wurden 7,9 Mio. € aus der Cashflow-
Hedge-Ricklage in die Gewinn- und Verlustrechnung umge-
gliedert. Weitere Informationen finden Sie in Anhang 23.

Im Zusammenhang mit der erstmaligen Bewertung von
Cross-Currency-Swaps werden Zinsen auf Basis der Diffe-
renz zwischen dem Nettobarwert und dem beizulegenden
Zeitwert aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Dies ist auf die stringente Finanzrisikomanagementstrategie
zuriickzufiihren, die es nicht zulésst, auch vortibergehend

ein Wahrungsrisiko im Zusammenhang mit der Emission der

Anleihen in US-Dollar einzugehen.

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

Jahresabschluss

16 Personalaufwand

Personalaufwendungen werden fir Mitarbeiter wie folgt
vergltet:

in Tausend € Jan.-Dez. 2021 Jan.-Dez. 2022
Léhne und Gehélter 318 318
Sozialversicherungsbeitrage 31 29
Summe 349 347

17 Abschreibung des Sachanlagevermégens

Der Abschreibungsaufwand in Héhe von 1 T€ (Januar-
Dezember 2021: 1 T€) betrifft die Abschreibung von Sach-
anlagen, zu denen auch Biroausstattung zahlt.
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18 Honorar des Abschlusspriifers

Die folgenden Priifungsgeblhren wurden im Berichtszeit-
raum in der Gewinn- und Verlustrechnung als Aufwand
verbucht:

Jan.-Dez. 2022 KPMG Sonstiges KPMG gesamt
in Tausend € Accountants N.V.  KPMG-Netzwerk Netzwerk
Priifung des Jahresabschlusses 353 - 353
Sonstige Prifungsdienstleistungen - - -
Steuerdienstleistungen - - -
Sonstige prifungsfremde Dienstleistungen - - -
Summe 353 - 353
Jan.-Dez. 2021 KPMG Sonstiges KPMG gesamt
in Tausend € Accountants N.V.  KPMG-Netzwerk Netzwerk
Priifung des Jahresabschlusses 85 - 85
Sonstige Prufungsdienstleistungen - - _
Steuerdienstleistungen - - _
Sonstige prufungsfremde Dienstleistungen - - _
Summe 85 - 85

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 tber die Aufsicht Gber Wirtschaftsprifungsge-
sellschaften (Wet toezicht accountantsorganisaties - Wta)
sowie von in den Niederlanden und im Ausland ansassigen
Wirtschaftspriifungsgesellschaften, einschliefilich ihrer
Steuerdienstleistungen und Beratungsgruppen. Diese Ge-
buhren beziehen sich auf die Priifung des Jahresabschlusses
2021, unabhangig davon, ob die Arbeiten im Jahr 2021 oder
2022 durchgefiihrt wurden.

19 Sonstige betriebliche Aufwendungen

in Tausend € Jan.-Dez. 2021  Jan.-Dez. 2022
Beratungskosten 104 155
Vergiitung des unabhangigen

Abschlussprifers 85 353
Miete und Leasing 86 92
IT- und Verwaltungskosten 21 38
Sonstige Kosten 42 33
Summe 338 671

Die folgende Tabelle zeigt die finanzielle Verpflichtung fiir
die Buromiete:

innerhalb von
2024-2027

innerhalb von

in Tausend € 2023 nach 2027

Miete und Leasing 105 158 -
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20 Ertrags-/Verlustbesteuerung

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

in Tausend € Jan.-Dez. 2021 Jan.-Dez. 2022

Gewinn vor Steuern 15.500 181
Latente Steueranspriche 366 352
Geschatzte Steuer flir das Jahr -3.145 -3.236
Aktuelle Steuerverbindlichkeiten/

Vermogenswerte 21 874
Jahresiiberschuss 13.042 -1.829

Der effektive Steuersatz betrdgt 1.110,5% (Januar-Dezember
2021:15,86 %

Der effektive Steuersatz betragt 25,8 % (Januar-Dezember
2021 25,0 %)

FINANCE B.V. hat mit den niederlandischen Steuerbehorden
eine Einigung Uber eine Vorabpreisvereinbarung (,APA")
erzielt. Darliber hinaus wurde 2019 ein Antragsverfahren fiir
eine bilaterale APA (,BAPA") eingeleitet Fir die Berechnung
wird der bisherige APA/BAPA verwendet, bis der neue APA/
BAPA finalisiert ist.

Der effektive Steuersatz basiert auf dem folgenden Um-
stand: Die aktuelle Steuerposition wird nicht auf der
Grundlage des ordentlichen Gewinns oder Verlusts berech-
net, sondern unter Verwendung der fiir das BAPA gelten-
den Marge. Die laufende Einkommensteuer fallt auch bei
einem moglichen Verlust an. Dariiber hinaus gilt fir 2022
die niederlandische Kérperschaftssteuer von 25,8 %. Fiir die
Steuerbemessungsgrundlage bis einschlieflich 395.000 Euro
betragt der anzuwendende Steuersatz 15,0 %. Darlber
hinaus werden aufgrund des BAPA keine latenten Steue-
anspriiche auf steuerliche Verlustvortrage beriicksichtigt.
Die latenten Steueranspriiche resultieren ausschliefdlich aus
den derivativen Instrumenten.

Jahresabschluss

21 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 Ser-
vice Center der Vonovia SE, fir die keine Servicegebiihren
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 Finan-
zierungsaktivitaten. Dartiber hinaus liegen keine Geschafte
mit Beteiligung der Geschaftsfihrung vor.

22 Durchschnittliche Anzahl der Mitarbeiter

Zum 31. Dezember 2022 beschaftigt das Unternehmen drei
Mitarbeiter (zum 31. Dezember 2021: drei), davon zwei
Méanner und eine Frau (zum 31. Dezember 2021: zwei Ménner
und eine Frau). Alle Mitarbeiter arbeiten in den Niederlan-
den. Die zweikopfige Geschéaftsfliihrung besteht ausschlief3-
lich aus Mannern; beide arbeiten in den Niederlanden. Der
Bezug von Dienstleistungen erfolgt tiber die Shared-Service-
Funktionen der Vonovia-Gruppe.
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23 Finanzinstrumente

Zum 31. Dezember 2022 bestehen die Finanzinstrumente aus
zwei Cross-Currency-Swaps, die einer USD-Anleihe (An-
leihe 004) entsprechen mit einem Gesamtnominalvolumen
von 185 Mio. € (Anfang 2013: vier Cross-Currency-Swaps mit
einem Gesamtnominalvolumen von 739,8 Mio. €).

Der Zinsswap einer Floater-Anleihe (Anleihe 018A) mit
einem Nominalvolumen von 600 Mio. Euro (Anfang 2018) ist
im Berichtsjahr planméafig ausgelaufen.

Zukunftige Wertanderungen der Cashflow-Hedge-RUicklage
beziehen sich auch auf zwei im Oktober 2015 aufgeltste

Sicherungsinstrumente (ein Instrument wurde im Mai

2022 fallig). Entsprechende zukiinftige Wertanderungen,

die zuvor aufserhalb des Gewinns oder Verlusts in der
Cashflow-Hedge-Riicklage ausgewiesen wurden, werden
entsprechend den erwarteten Cashflows aus den zugrunde
liegenden Grundgeschéften erfolgswirksam abgeschrieben.
Im Berichtsjahr wurden 7,9 Mio. € in die Gewinn- und Ver-
lustrechnung umgegliedert, wodurch sich die entsprechende
Cashflow-Hedge-Riicklage auf 10,8 Mio. € reduzierte.

Die wesentlichen Parameter und Entwicklungen fiir die
Cashflow-Hedge-Riicklage sowie die Derivate stellten sich
wie folgt dar:

Entwicklung der Cashflow-Hedge-Riicklage unter Beriicksichtigung latenter Steuern

Entwicklung
in Tausend € 01. Januar 2022 Bruttobetrag Latente Steuern 31. Dezember 2022
Cashflow-Hedge-Ricklage im Zusammenhang mit zwei (bisher drei)
aufgeldsten 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
Entwicklung

in Tausend €

01. Januar 2021

Bruttobetrag Latente Steuern 31. Dezember 2021

Cashflow-Hedge-Ruicklage im Zusammenhang mit drei aufgelosten
Sicherungsinstrumenten

Zinsswap-Floater (600 Mio. €)
Cross-Currency-Swap
Entsprechende USD-Anleihe

Cashflow-Hedge-Riicklage laut Bilanz

28.352 -9.626 - 18.726

6.826 -4.700 1.140 3.266
-23.953 -17.831 4.856 -36.928
14.180 17.180 -4.584 26.776
25.405 -14.977 1.412 11.840
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Entwicklung von Derivaten

Entwicklung

Aufer-

Cash- Ineffektivi-  borsliche

flow- tats- Gewinn-

Absiche- Gewinn- und Neu-
Nominal-  01. Jan. rungs- und Verlust- Verlust-  klassifi- 31. Dez.
in Tausend € betrag 2022 rucklage rechnung  rechnung zierung 2022
Passives Hedge Accounting - - 7.886 - - -7.886 -
Zinsswap-Floater Méar. 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 - - - 62.913
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

Aufser-

Cash- Ineffektivi-  borsliche

flow- tats- Gewinn-

Absiche- Gewinn- und Neu-
Nominal-  01. Jan. rungs- und Verlust- Verlust- klassifi 31. Dez.
in Tausend € betrag 2021 rucklage rechnung  rechnung zierung 2021
Passives Hedge Accounting - - 9.626 - - -9.626 -
4,75

Zinsswap-Floater Mér. 2018 Jahre 3M EURIBOR 600.000 -9.102 4.700 - - - -4.402
Cross-Currency-Swap eff. Okt. 2013 10 Jahre  USD-Wechselkurs 184.592 31.938 17.831 - - - 49.769
Verlust aus aufderbérslichen Transaktionen bei Cross-Currency-Swaps -13.568 - 54 -1.051 - -14.565
18.370 17.831 54 -1.051 - 35.204
Marktwert (sauber) 784.592 9.268 32.157 54 -1.051 -9.626 30.802
Aufgelaufene Zinsen - 289 - - - - 490
Marktwert (schmutzig) - 9.557 - - - - 31.292

Entwicklung der Yankee-Anleihe

Entwicklung

Uber die Cashflow-
01. Januar 2022 Hedge-Riicklage 31. Dezember 2022

Yankee-Anleihe -36.086 -13.874 I -49.960 I

in Tausend €
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24 Weitere Angaben zu den Organen der Gesellschaft

Die Geschéftsfiihrung der Vonovia Finance B.V. besteht zum
31. Dezember 2022 aus zwei Mitgliedern.

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

Rick van Dijk
Direktor der Vonovia Finance B.V.

Die Geschéaftsfuhrung hat fiir das Geschaftsjahr 2022 eine
Vergitung in Hohe von 203 Te fiir seine beiden Mitglieder
erhalten (Januar-Dezember 2021: 194 T€).

Am 16. Februar 2022 wurde Prof. Dr. Kirsten Mitglied und
neuer Vorsitzender des Executive Board of Directors der
Adler Group S.A.. Um mogliche Interessenkonflikte zu ver-
meiden, legte er am selben Tag mit sofortiger Wirkung sein
Aufsichtsratsmandat bei der FINANCE B.V. nieder. Aufgrund
des Ausscheidens von Prof. Dr. Kirsten wurde mit Wirkung
zum 21. Marz 2022 die stellvertretende Vorsitzende Frau
Freifrau Réder von Diersburg zur neuen Vorsitzenden und
Herr Dr. Hefd zum neuen stellvertretenden Vorsitzenden des
Aufsichtsrates ernannt.

Am 31. Mai 2022 trat Frau Schumacher aus dem Aufsichtsrat
der FINANCE B.V. aus, um mogliche Interessenkonflikte zu
vermeiden, da sie im Januar 2022 Mitglied des Aufsichts-
rates der Deutsche Wohnen wurde.

Der Aufsichtsrat der Vonovia Finance B.V. besteht zum
31. Dezember 2022 aus drei Mitgliedern.

Helene Freifrau Réder von Diersburg
Vorsitzende des Aufsichtsrats

CTO der Vonovia SE

Olaf Weber
Leiter Finanzen und Treasury, Vonovia SE

Dr. Fabian Hef}
General Counsel von Vonovia SE

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2022 eine

Vergltung in Hohe von 4 T€ (Januar-Dezember 2021:18 T€).

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 flihrende deutsche Immobilien-
unternehmen im DAX 40 und ein Top-Unternehmen im
europaischen Immobilienmarkt.

40

25 Folgeereignisse

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

Amsterdam, 21. Mérz 2023
Geschaftsfiihrung

Das Original wurde unterschrieben von
Iwan Oude Roelink (Vorsitzender)

Das Original wurde unterschrieben von
Rick van Dijk
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Sonstige Erlduterungen

Gewinnverwendung geméf} den Statuten der
Gesellschaft

Die Statute der Gesellschaft, insbesondere Artikel 19, sehen
vor, dass der Gewinn der Hauptversammlung zur Verfigung
steht. Ein Beschluss zur Ausschittung einer Dividende ist
nur wirksam, wenn der Vorstand dies genehmigt und das
Eigenkapital die gesetzlich oder satzungsmatbig erforderli-
chen Ricklagen Ubersteigt. Die Gesellschaft kann Ausschit-
tungen an die Gesellschafter und sonstigen Berechtigten nur
bis zu einem Betrag vornehmen, der die Hohe der ausschit-
tungsfahigen Riicklagen nicht Gbersteigt. Die Hauptver-
sammlung kann die Zahlung von Dividenden aus gesetzlich
ausschittungsfahigen Riicklagen beschliefben.

Die Geschaftsfiihrung hat vorgeschlagen, den Jahresfehl-
betrag des Jahres 2022 in Héhe von 1.829 T€ (Jahr zum

31. Dezember 2021: Jahrestiberschuss von 13.042 T€) auf das
Konto der sonstigen Riicklagen abzufiihren.

Sonstige Erlauterungen — Vonovia SE
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Unabhingiger Bestiitigungsvermerk
An: die Hauptversammlung der Vonovia Finance B.V.

Bericht iiber die Priifung des Jahresabschlusses 2022

im Finanzbericht enthalten

Unsere Meinung

Unserer Meinung nach vermittelt der beigefligte Jahresab-
schluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Finanzlage der Vonovia Finance B.V. zum 31. De-
zember 2022 sowie ihres Ergebnisses und ihrer Cashflows
fuir das dann endende Jahr geméf Teil 9 von Buch 2 des
Niederlandischen Buirgerlichen Gesetzbuches.

Was wir gepriift haben
Wir haben den Jahresabschluss 2022 der Vonovia Finance
B.V. (,,das Unternehmen”) mit Sitz in Amsterdam gepriift.

Der Jahresabschluss umfasst:

1 Bilanz zum 31. Dezember 2022;

2 Gewinn- und Verlustrechnung fir das Jahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2022;

3 Kapitalflussrechnung fiir das Jahr vom 1. Januar bis
31. Dezember 2022 und

4 der Anhang, der eine Zusammenfassung der Rechnungs-
legungsgrundsatze und andere erlduternde Informatio-
nen umfasst.

Grundlage unserer Meinung

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit nie-
derldndischem Recht, einschlieBlich der niederldndischen
Prifungsstandards, durchgefiihrt. Unsere Verantwortlichkei-
ten gemaf’ diesen Standards werden im Abschnitt ,Unsere
Verantwortlichkeiten fiir die Priifung des Jahresabschlusses”
unseres Berichts naher beschrieben.

Wir sind unabhangig von Vonovia Finance B.V. gemaf der
.Verordening inzake de onafhankelijkheid van Accountants
bij Assurance-opdrachten” (ViO, Ethikkodex fiir professi-
onelle Buchhalter, eine Verordnung in Bezug auf die Unab-
hangigkeit) und anderen relevanten Unabhéangigkeitsvor-
schriften in den Niederlanden. Darliber hinaus haben wir
die ,Verordening gedrags- en beroepsregels Accountants”
(VGBA, niederléndischer Ethikkodex) eingehalten.

Wir haben unsere Priifungshandlungen im Zusammenhang
mit unserer Priifung des Jahresabschlusses als Ganzem und
bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu konzipiert.
Die Informationen in Bezug auf die Unternehmensfort-
fiihrung, Betrug und Nichteinhaltung von Gesetzen und
Vorschriften sowie die wichtigsten Priifungssachverhalte
wurden in diesem Zusammenhang behandelt, und wir geben
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kein gesondertes Priifungsurteil oder Schlussfolgerung zu
diesen Sachverhalten ab.

Wir sind davon Uiberzeugt, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage firr unser Prifungsurteil zu dienen.

Informationen zur Untermauerung unserer Meinung
Zusammenfassung

Materialitat
> Materialitat von 140 Mio. EUR
> 1% des Gesamtvermdogens

Risiken im Zusammenhang mit Betrug/Noclar und Unterne-

hmensfortfiihrung

> Risiken im Zusammenhang mit Betrug und Nichteinhal-
tung von Gesetzen und Vorschriften (Noclar): Vermutetes
Risiko einer Auferkraftsetzung der identifizierten Kontrol-
len durch das Management

> Risiken im Zusammenhang mit der Unternehmensfortfiih-
rung: Es wurden keine Risiken fur die Unternehmensfort-
fihrung identifiziert

Wichtige Prifungsangelegenheiten
> Bewertung und Bestand der Forderungen gegeniber
verbundenen Unternehmen und Gesellschaftern.

Meinung
Unqualifiziert.

Materialitat

Basierend auf unserem fachménnischen Ermessen haben
wir die Wesentlichkeit fiir den gesamten Jahresabschluss
auf 140 Mio. EUR (2021: 168 Millionen Euro) ermittelt.

Die Wesentlichkeit wird anhand der Bilanzsumme (1 %)
bestimmt. Da es sich bei der Gesellschaft um ein vermo-
gensorientiertes Unternehmen handelt, betrachten wir die
Bilanzsumme als die am besten geeignete Benchmark. Die
angewandte Wesentlichkeit wurde im Vergleich zum Vorjahr
aufgrund der geringeren Bilanzsumme und der konsequen-
ten Anwendung von 1% zur Bestimmung der Wesentlichkeit
auf Grundlage dieser Benchmark reduziert. Basierend auf
unserer Analyse der gemeinsamen Informationsbedrfnis-
se der Stakeholder, von denen wir die Gesellschafter und
Anleiheglaubiger fir die wichtigsten Stakeholder halten.
Wir haben auch Falschdarstellungen und/oder mégliche
Falschdarstellungen berticksichtigt, die unserer Meinung
nach aus qualitativen Griinden fiir die Abschlussadressaten
wesentlich sind.

Wir haben mit dem Vorstand vereinbart, dass ihm im

Rahmen unserer Priifung festgestellte Fehldarstellungen in
Hohe von mehr als 7,0 Mio. Euro gemeldet werden, ebenso
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wie kleinere Fehldarstellungen, die aus unserer Sicht aus
qualitativen Griinden meldepflichtig sind.

Reaktion der Priifung auf die Unternehmensfortfiihrung - keine
wesentlichen Risiken fiir die Unternehmensfortfiihrung festgestellt
Der Vorstand hat seine Fortflihrungsbeurteilung vorgenom-
men und dabei unter anderem die hohe Abhangigkeit der
Gesellschaft von der Fahigkeit des Konzerns und verbun-
dener Unternehmen zur Erfillung ihrer Verpflichtungen
gegeniber der Gesellschaft berlicksichtigt. Wie in Anhang
1.3 des Jahresabschlusses dargelegt, hat der Vorstand keine
wesentlichen Risiken fiir den Fortbestand der Geschéfts-
tatigkeit festgestellt. Zur Beurteilung der Einschatzung des
Vorstands haben wir unter anderem folgende Priifungshand-
lungen durchgefiihrt:

> Wir haben beurteilt, ob die Cash-Pool-Fazilitat irgendwel-
che Beschrénkungen aufweist, die auf ein Risiko fiir den
Fortbestand der Geschaftstatigkeit hinweisen konnten;

> Wir haben die Finanzlage des Unternehmens am Jahres-
ende analysiert und sie mit dem vorangegangenen Ge-
schaftsjahr im Hinblick auf Indikatoren verglichen, die
erhebliche Risiken fiir den Fortbestand des Unternehmens
erkennen liefden.

> Wir haben die Fahigkeit des Mutterunternehmens beur-
teilt, seinen Verpflichtungen gegentiber dem Unternehmen
nachzukommen, was auf ein Risiko fir die Unternehmens-
fortfihrung hindeutet.

> Wir kamen zu dem Schluss, dass die Bewertung der
konzerninternen Darlehen, wie im wesentlichen Priifungs-
sachverhalt beschrieben, auf ein erhebliches Risiko fiir den
Fortbestand des Unternehmens hinweisen kénnte.

Das Ergebnis unserer Risikobewertungsverfahren und Pri-
fungshandlungen zu den konzerninternen Darlehen ergab
keine zusatzlichen Risiken, die im Rahmen unserer Beurtei-
lung der Unternehmensfortfiihrungsbeurteilung durch den
Vorstand berlicksichtigt werden mussten.

Priifungsreaktion auf das Risiko von Betrug und Nichtein-
haltung von Gesetzen und Vorschriften

Im Lagebericht des Finanzberichts beschreibt die Geschéfts-
fiihrung seine Vorgehensweise im Hinblick auf das Risiko
von Betrug und Nichteinhaltung von Gesetzen und Vor-
schriften.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir Einblicke in das
Unternehmen und sein Geschaftsumfeld gewonnen, ein-
schliefblich einer Beurteilung des Risikomanagements des
Unternehmens in Bezug auf Betrug und Nichteinhaltung. Zu
unseren Verfahren gehérten unter anderem die Bewertung
des Verhaltenskodex des Unternehmens, der Whistleblo-
wing-Verfahren, des Vorfallregisters und seiner Verfahren
zur Untersuchung von Hinweisen auf moglichen Betrug

und Verstofien. Dartiber hinaus fihrten wir entsprechende

Sonstige Erlauterungen — Vonovia SE

Befragungen des Managements und der fiir die Unterneh-
mensfihrung Verantwortlichen durch. Im Rahmen unserer
Prafungshandlungen fiihrten wir Folgendes durch:

> Wir erlangten ein Verstandnis dafir, wie das Unternehmen
Informationstechnologie (IT) einsetzt und welche Auswir-
kungen die IT auf den Jahresabschluss hat, einschlieflich
der Moglichkeit, dass Cybersicherheitsvorfalle einen
wesentlichen Einfluss auf den Jahresabschluss haben;

> wir beurteilten weitere Positionen der Geschaftsfiihrer
und/oder anderer Mitarbeiter und achteten insbesondere
auf Verfahren und Governance/Compliance im Hinblick
auf mogliche Interessenkonflikte;

> wir werteten Vorfallberichte hinsichtlich Hinweisen auf
moglichen Betrug und Verstofie aus;

> wir haben das Ergebnis unserer anderen Priifungshandlungen
beriicksichtigt und beurteilt, ob Feststellungen oder falsche
Angaben auf Betrug oder Nichteinhaltung hindeuten.

Darlber hinaus haben wir Verfahren durchgefiihrt, um ein
Verstandnis der fiir das Unternehmen geltenden rechtlichen
und regulatorischen Rahmenbedingungen zu erlangen, und
haben keine Bereiche mit wesentlichen Auswirkungen auf
den Jahresabschluss identifiziert.

Wir haben die Risikofaktoren fir Betrug und Nichteinhaltung
bewertet, um zu prifen, ob diese Faktoren auf das Risiko we-
sentlicher falscher Angaben im Jahresabschluss hinweisen.

Darliber hinaus haben wir das vermutete Betrugsrisiko

bei der Umsatzrealisierung als irrelevant eingestuft, da die
Zinsertrage nicht komplex sind und keine wesentliche Be-
urteilung durch das Management erfordern und daher kein
Betrugsrisiko fuir die Umsatzrealisierung identifiziert wurde.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfiihrungen und
der Priifungsstandards haben wir die folgenden flr unsere
Priifung relevanten Betrugs- und Nichteinhaltungsrisiken
identifiziert, einschlietlich der in den Prifungsstandards
festgelegten relevanten mutmaflichen Risiken, und haben
wie folgt reagiert:

AuBerkraftsetzung der Kontrollen durch das Management (ein
vermutetes Risiko)

Risiko:

> Das Management ist in der einzigartigen Lage, Buchhal-
tungsunterlagen zu manipulieren und betriigerische
Jahresabschliisse zu erstellen, indem es Kontrollen aufber
Kraft setzt, die ansonsten scheinbar
effektiv funktionieren.

Antworten:

> Wir haben die am Finanzberichterstattungsprozess
beteiligten Personen und andere Parteien, die Transaktio-

43



nen, Journalbuchungen und andere Anpassungen initiie-
ren, genehmigen, aufzeichnen, verarbeiten und melden,
befragt, ob ihnen unangemessene oder ungewohnliche
und nicht unterstitzte Aktivitaten im Zusammenhang mit
der Verarbeitung von Journalbuchungen und anderen
Anpassungen bekannt sind.

> Wir haben das Design und die Implementierung interner
Kontrollen bewertet, die Betrugs- und Nichteinhaltungs-
risiken mindern, wie z. B. Prozesse im Zusammenhang mit
Journaleintrdgen und Anpassungen nach dem Abschluss.

> Wir haben die Angemessenheit manueller Journaleintrage
mit hohem Risiko, wie z. B. Post-Closure-Eintrage, beur-
teilt, indem wir die Begleitdokumentation dieser Journal-
eintrage auf der Grundlage unseres Geschéaftsverstandnis-
ses und anderer Prifungsnachweise Uberpriift haben, um
zu beurteilen, ob diese Eintrage fiir das Uberschreiben von
Kontrollen durch das Management aussagekraftig sind.

> Wir haben Elemente der Unvorhersehbarkeit in unsere
Prifung einbezogen, darunter die Durchfiihrung einer
Bewertung aller vom Unternehmen im Laufe des Jahres
geleisteten Zahlungen.

Unsere Verfahren zur Bewaltigung des festgestellten Be-
trugsrisikos im Zusammenhang mit der Aufderkraftsetzung
von Kontrollen durch das Management fiihrten nicht zu
einem wichtigen Priifungssachverhalt.

Unsere Priifungshandlungen haben keine Hinweise und/
oder einen begriindeten Verdacht auf Betrug und Nichte-
inhaltung ergeben, die fiir unsere Priifung als wesentlich

erachtet werden.

Unser wichtigster Priifungssachverhalt

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind diejenigen
Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemafben Ermessen
fur unsere Priifung des Jahresabschlusses von grofiter
Bedeutung waren. Den wesentlichen Priifungssachverhalt
haben wir der Geschaftsfiihrung mitgeteilt. Der wesentliche
Prifungssachverhalt ist keine umfassende Darstellung aller
besprochenen Sachverhalte.

Bewertung und Bestand der Forderungen gegentiber
verbundenen Unternehmen und Gesellschaftern

Beschreibung

Als besonders wichtigen Priifungssachverhalt erachteten wir
die Bewertung und den Bestand der in Anhang 6 zum Jah-
resabschluss offengelegten Forderungen gegen verbundene
Unternehmen und Gesellschafter in Hohe von insgesamt
14,2 Milliarden Euro. Die Geschaftsfiihrung hat alle objek-
tiven Hinweise auf eine Wertminderung zu identifizieren
und zu bewerten. Dabei handelt es sich grundsatzlich um
Ermessensbeweise und um die méglichen wesentlichen
Auswirkungen, die eine Wertminderung auf den Jahres-
abschluss haben kann. Dartiber hinaus kann eine Wertmin-
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derung oder das Nichtbestehen der Forderungen gegentiber
verbundenen Unternehmen und Gesellschaftern wesentli-
che Auswirkungen auf den Jahresabschluss der Gesellschaft
haben. Die Geschaftsfiihrung tiberwacht die Notwendigkeit
von Anderungen der Methoden, wesentlichen Annahmen
oder der bei der Erstellung der Rechnungslegungsschatzung
verwendeten Daten, indem er wichtige Leistungsindikatoren
Uberwacht, die auf unerwartete oder inkonsistente Leistun-
gen hinweisen kénnen.

Unsere Antwort

Bei der Planung und Durchfiihrung unserer Priifung haben
wir das Risiko einer wesentlichen Fehldarstellung im Zu-
sammenhang mit der Bewertung und dem Bestand der oben
erwahnten Forderungen gegen verbundene Unternehmen
und Anteilseigner berlicksichtigt. Unsere Priifungshandlun-
gen umfassten unter anderem:

> Wir erlangten ein Verstandnis tber das interne Kontroll-
umfeld einschlieflich der Gestaltung und Implementie-
rung von Kontrollen hinsichtlich der Art und Weise, wie
die Geschaftsfiihrung die Bewertung und den Bestand der
Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen und
Gesellschaftern beurteilt, indem wir eine Besichtigung,
Befragungen und Einsichtnahme in die zugrunde liegende
Dokumentation durchfihrten.

> Wir haben fiir alle neuen konzerninternen Darlehen die
zugrunde liegenden Vertrdge garantiert.

> Um den Bestand der gewahrten Darlehen feststellen zu
kdénnen, haben wir direkt von den verbundenen Unterneh-
men und Gesellschaftern Darlehensbestatigungen mit
Angabe der zum Jahresende falligen Betrage eingeholt.

> Wir haben die Rechnungslegungsgrundsatze des Unterneh-
mens Uberpriift, um sicherzustellen, dass der Ansatz der
eingetretenen Verluste mit Teil 9 von Buch 2 des niederlan-
dischen Burgerlichen Gesetzbuchs tibereinstimmt.

> Wir haben die Werthaltigkeit der Darlehen an die verbun-
denen Unternehmen und Anteilseigner beurteilt, indem
wir die finanzielle Situation der verbundenen Unterneh-
men und Anteilseigner, denen die Darlehen gewahrt
wurden, anhand der aktuellen (6ffentlichen) Finanzdaten
und ihrer Fahigkeit zur Riickzahlung der Darlehen an das
Unternehmen analysiert haben.

> Wir haben die Angemessenheit der Angaben im Jahresab-
schluss gemaf Teil 9 von Buch 2 des niederlandischen
Birgerlichen Gesetzbuchs beurteilt.

Unsere Beobachtung

Die Ergebnisse unserer Priifungshandlungen zur Bewertung
der Forderungen gegen verbundene Unternehmen und
Gesellschafter waren zufriedenstellend und wir halten den
Anhang zu den Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men und Gesellschafter fiir ausreichend.
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Bericht iiber die anderen im

Finanzbericht enthaltenen Informationen

Neben dem Jahresabschluss und unserem Bestatigungsver-
merk hierzu enthalt der Finanzbericht weitere Informationen.

Basierend auf den folgenden durchgefiihrten Verfahren kom-
men wir zu dem Schluss, dass die anderen Informationen:

> mit dem Jahresabschluss im Einklang stehen und keine
wesentlichen falschen Angaben enthalten; und

> die Informationen geméatf} Teil 9 von Buch 2 des niederlén-
dischen Birgerlichen Gesetzbuchs fiir den Lagebericht und
andere Informationen enthalten.

Wir haben die anderen Informationen gelesen. Basierend auf
unserem Wissen und Verstandnis, das wir durch unsere Pri-
fung des Jahresabschlusses oder auf andere Weise erlangt
haben, haben wir gepriift, ob die anderen Informationen
wesentliche falsche Angaben enthalten.

Durch die Durchfuhrung dieser Verfahren erfillen wir die
Anforderungen von Teil 9 von Buch 2 des niederléandischen
Birgerlichen Gesetzbuchs und der niederlandischen Norm
720. Der Umfang der durchgefiihrten Priifungshandlungen
ist geringer als der Umfang derjenigen, die wir bei der Prii-
fung des Jahresabschlusses durchgefiihrt haben.

Die Geschaftsfiihrung ist flr die Erstellung der brigen
Informationen verantwortlich, einschliefdlich der erforderli-
chen Informationen gemafs Teil 9 von Buch 2 des niederlan-
dischen Burgerlichen Gesetzbuchs.

Bericht iiber andere rechtliche und regulatorische Anfor-
derungen und ESEF

Engagement

Wir wurden am 14. September 2022 vom Aufsichtsrat
mit der Priifung fir das Jahr 2022 als Abschlussprifer der
Vonovia Finance B.V. beauftragt und sind seit dem Ge-
schaftsjahr 2021 als Abschlussprifer tatig.

Keine verbotenen Nichtpriifungsdienstleistungen

Wir haben keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen im
Sinne von Artikel 5 Absatz 1 der EU-Verordnung tiber beson-
dere Anforderungen an Abschlusspriifungen bei Unterneh-
men von &ffentlichem Interesse erbracht.

Europdisches einheitliches elektronisches Format (ESEF)
Vonovia Finance B.V. hat seinen Finanzbericht im ESEF
erstellt. Die Anforderungen hierflr sind in der Delegierten
Verordnung (EU) 2019/815 hinsichtlich technischer Re-
gulierungsstandards zur Spezifikation eines einheitlichen
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elektronischen Berichtsformats (im Folgenden: RTS zu ESEF)
festgelegt.

Nach unserer Einschatzung wurde der im XHTML-Format
erstellte Finanzbericht, einschlieftlich des Jahresabschlusses
der Vonovia Finance B.V.,, in allen wesentlichen Belangen in
Ubereinstimmung mit den RTS zu ESEF erstellt.

Die Geschaftsfiihrung ist fur die Erstellung des Finanzbe-
richts einschlieflich des Jahresabschlusses geméafs den RTS
zum ESEF verantwortlich.

Unsere Verantwortung besteht darin, hinreichende Sicher-
heit fiir unser Urteil zu erlangen, ob der Finanzbericht mit
den RTS zu ESEF Gibereinstimmt. Wir haben unsere Priifung
in Ubereinstimmung mit niederlandischem Recht durch-
gefiihrt, einschlieflich der niederldandischen Norm 3950N
+Assurance-opdrachten inzake het voldoen aan de Criteria
voor het opstellen van een digital verantwoordingsdocu-
ment” (Prifungsverpflichtungen in Bezug auf die Einhaltung
von Kriterien fir die digitale Berichterstattung).

Unsere Untersuchung umfasste unter anderem:

> Verschaffung eines Verstandnisses fiir den Finanzbericht-
erstattungsprozess des Unternehmens, einschlieflich der
Erstellung des Finanzberichts im XHTML-Format.

> |dentifizierung und Beurteilung der Risiken, dass der
Finanzbericht nicht in wesentlichen Belangen mit den RTS
zu ESEF Uibereinstimmt und Entwerfen und Durchfiihren
weiterer Sicherungsverfahren, die fiir diese Risiken ange-
messen sind, um eine Basis flir unser Urteil zu bilden. Dazu
zahlt auch eine Prifung der Tatsache, ob der Finanzbericht
im XHTML-Format mit den RTS zu ESEF Ubereinstimmt.

Beschreibung der Verantwortlichkeiten in Bezug auf den

Jahresabschluss

Verantwortlichkeiten der Geschdftsfithrung und des
Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss

Der Verwaltungsrat ist verantwortlich fr die Vorbereitung
und angemessene Darstellung des Jahresabschlusses in
Ubereinstimmung mit Teil g von Buch 2 des niederldndi-
schen Birgerlichen Gesetzbuchs. Ferner ist der Verwal-
tungsrat verantwortlich fir die internen Kontrollen, die er
als notwendig bestimmt hat, um die Vorbereitung eines
Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist. In dieser Hinsicht ist der Verwaltungsrat fir die
Verhiitung und Aufdeckung von Betrug und Verstofben ge-
gen Gesetze und Vorschriften verantwortlich, einschlieflich
der Festlegung von Maftnahmen zur Behebung der Folgen
und zur Verhinderung von Wiederholungen.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der Ver-
waltungsrat dafiir verantwortlich, die Fahigkeit de Unter-
nehmens zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Dartiber hinaus sind sie daftir verantwortlich,

auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei
denn, es besteht die Absicht den Konzern zu liquidieren oder
der Einstellung des Geschéftsbetriebs oder es besteht keine
realistische Alternative dazu. Bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verant-
wortlich, Ereignisse und Umstande offenzulegen, durch die
Zweifel an der die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit bestehen, offenzulegen.

Der Aufsichtsrat ist fiir die Uberwachung des Finanzbericht-
erstattungsprozesses des Unternehmens verantwortlich.

Unsere Verantwortung fiir die Priifung des Jahresabschlus-
ses und des zusammengefassten Lageberichts

Unser Ziel ist es, den Priifungsauftrag so zu planen und
durchzuftihren, dass wir ausreichende und geeignete Pri-
fungsnachweise fiir unser Prifungsurteil erlangen.

Unsere Priifung wurde mit einem hohen, aber nicht absolu-
ten Maf} an Sicherheit durchgefiihrt, was bedeutet, dass wir
moglicherweise nicht alle wesentlichen Fehler und Betrugs-
falle wahrend unserer Priifung aufdecken.

Falsche Darstellungen kénnen aus Verstofsen oder Unrich-
tigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden kénnte, dass

sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und zusammengefassten Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressa-
ten beeinflussen. Die Wesentlichkeit beeinflusst die Art, den
Zeitpunkt und den Umfang unserer Priifungshandlungen
sowie die Bewertung der Auswirkung festgestellter falscher
Darstellungen auf unser Prifungsurteil.
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Eine weitere Beschreibung unserer Verantwortlichkeiten

fur die Prifung des Jahresabschlusses findet sich auf der
Website der "Koninklijke Nederlandse Beroepsorganisatie
van Accountants” (NBA, Koéniglich Niederlandisches Institut
der Wirtschaftspriifer) unter eng_oob_o1.pdf (nba.nl) /
eng_beursgenoteerd_o1.pdf (nba.nl). Diese Beschreibung ist
Teil unseres Bestatigungsvermerks.

Zwolle, 21. Mé&rz 2023
KPMG Accountants N.V.

Das Original wurde unterschrieben von
J.J.van den Berg RA
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