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Deutsche Wohnen AG
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014

KONZERN-KENNZAHLEN

der Deutsche Wohnen AG

’ Gewinn- und Verlustrechnung ‘ Q1/2014 ’ Q1/2013
Ergebnis der Wohnungsbewirtschaftung EUR Mio. 131,7 70,9
Ergebnis aus Verkauf EUR Mio. 15,8 55
Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen EUR Mio. 4,2 3,1
Verwaltungskosten EUR Mio. -22.8 -11.8
EBITDA EUR Mio. 124,5 65,7
EBT (bereinigt) EUR Mio. 73,1 34,3
EBT (wie berichtet] EUR Mio. 54,2 34,1
Ergebnis nach Steuern EUR Mio. 455 26,2
Ergebnis nach Steuern’ EUR je Aktie 0,16 0,17
FFO (ohne Verkauf) EUR Mio. 591 30,9
FFO (ohne Verkauf)" EUR je Aktie 0,21 0,20
FFO (inkl. Verkauf) EUR Mio. 74,4 36,4
FFO (inkl. Verkauf]” EUR je Aktie 0,26 0,23
Bilanz ‘ 31.03.2014 ’ 31.12.2013
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien EUR Mio. 8.907,8 8.9371
Umlaufvermagen EUR Mio. 351,8 400,6
Eigenkapital EUR Mio. 3.977,8 3.944,3
Nettofinanzverbindlichkeiten EUR Mio. 5.108,4 5.208,4
Loan to Value Ratio (LTV) in % 56,5 57,3
Bilanzsumme EUR Mio. 10.094,1 10.173,1
Aktie ‘ 31.03.2014 ’ 31.12.2013
Aktienkurs (Schlusskurs) EUR je Aktie 15,56 14,04
Anzahl Aktien Mio. 286,22 286,22
Marktkapitalisierung EUR Mrd. 4.5 4,0

’ Net Asset Value (NAV) ‘ 31.03.2014 ’ 31.12.2013 ‘
EPRA NAV EUR Mio. 4.070,0 £4.004,7
EPRA NAV EUR je Aktie 14,222 13,992

’ Marktwerte ‘ 31.03.2014 ’ 31.12.2013 ‘
Fair Value Immobilien? EUR Mio. 8.823 8.881
Fair Value je m2 Wohn- und Nutzflache? EUR pro m? Q47 944

I Auf Basis von rund 286,22 Mio. durchschnittlich ausgegebenen Aktien in 2014 bzw. rund 158,10 Mio. in 2013

2 Auf Basis von rund 286,22 Mio. ausgegebenen Aktien zum Stichtag
3 Beriicksichtigt nur Wohn- und Geschéftsbauten



Deutsche Wohnen AG
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014

/wischenlagebericht

Die Deutsche Wohnen AG mit ihren Tochtergesellschaften
(nachfolgend als ..Deutsche Wohnen™ oder ..Konzern”
bezeichnet] ist, gemessen an der Marktkapitalisierung,
gegenwartig eine der grofiten bérsennotierten Immobi-
lienaktiengesellschaften in Europa. Unser Immobilien-
bestand umfasst rund 150.900 Wohn- und Gewerbeein-
heiten sowie Pflegeobjekte mit rund 2.200 Pflegeplatzen
mit einem Fair Value von insgesamt rund EUR 8,9 Mrd.
Das Unternehmen ist im MDAX der Deutschen Bdrse

Zwischenlagebericht
Portfolio

gelistet. Im Rahmen unserer Geschaftsstrategie liegt der
Fokus auf Wohn- und Pflegeimmobilien in wachstums-
starken Ballungszentren und Metropolregionen Deutsch-
lands. Das fundamentale wirtschaftliche Wachstum, die
Zuwanderungsstrome und die demografische Entwicklung
in den deutschen Metropolregionen bilden eine sehr gute
Basis, um starke und stabile Cashflows aus der Vermie-
tung und Verpachtung zu erzielen und Maéglichkeiten zur
Wertschaffung zu nutzen.

Portfolio

Mit den in 2013 getatigten Ankaufen hat sich unser
Bestand an Wohnungen von 82.205 auf 148.797 erhoht.
Damit konnten die Fokussierung des Portfolios auf Wachs-
tumsmarkte und die Konzentration in diesen Regionen
weiter verbessert werden.

Wohn-

LLETE Flache

Anzahl Tm?

Strategische Kern- und

31.03.2014 31.03.2013

Anteil am
Gesamt-
bestand

Anteil am
Gesamt-
bestand

Wohn-

einheiten Flache

in% Anzahl Tm? in%

Wachstumsregionen 145.979 8.860 98 76.708 4.680 93
Coret 118.690 7.139 80 51.363 3.072 62
Core 27.289 1.721 18 25.345 1.608 31

Non-Core 2.818 180 2 5.497 351 7

Gesamt 148.797 9.040 100 82.205 5.031 100




Deutsche Wohnen AG
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014

Die Deutsche Wohnen ist heute Eigentiimer von insge-
samt knapp 148.800 Wohneinheiten, wovon sich rund 80 %
in Coret-Regionen und 18 % in Core-Regionen befinden.
Lediglich 2% sind in Streulagen oder schrumpfenden
Markten gelegen.

Zwischenlagebericht
Portfolio

31.03.2014
Anteil am
Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete Leerstand
Anzahl in % in EUR/m? in%
Strategische Kern- und Wachstumsregionen 145.979 5,60
Core* 118.690 5,68
Core 27.289 5,23
Non-Core 2.818 2 4,91 11,2
Gesamt 148.797 100 5,58 2,6

1l Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache

Die durchschnittliche Vertragsmiete im Gesamtbestand
ist gegenlber dem Vorjahresquartal von EUR 5,52 pro m?
auf EUR 5,58 pro m? gestiegen. Der durchschnittliche
Leerstand im Gesamtportfolio ist gegeniiber dem Vor-
jahresquartal um 0,2 Prozentpunkte gesunken. Fir eine
detaillierte Analyse verweisen wir auf die Like-for-like-
Darstellung auf Seite 9, die die Entwicklung transaktions-
bereinigt darstellt.



Deutsche Wohnen AG Zwischenlagebericht
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Portfolio

Im Cluster Core* fassen wir die dynamischsten Markte
mit starkem Mietwachstum zusammen:

31.03.2014

Anteil am
Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete” Leerstand
Anzahl in % in EUR/m? in %
Coret* 118.690 80 5,68 2,2
Vermietungsbestand 113.825 76 5,69 2,0
Einzelprivatisierung 4.865 3 5,53 5,1
Grofiraum Berlin 107.853 72 5,56 2,1
Vermietungsbestand 104.066 70 5,57 2,0
Einzelprivatisierung 3.787 3 5,25 3,9
Rhein-Main 9.018 6 6,97 2,6
Vermietungsbestand 8.090 5 7,04 1,9
Einzelprivatisierung 928 1 6,35 8,4
Rheinland 1.819 1 6,54 3,9
Vermietungsbestand 1.669 1 6,50 3,4
Einzelprivatisierung 150 0 6,84 7.1

' Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache

Neben dem Grofiraum Berlin umfasst unser Core*-
Cluster die Metropolregionen Rhein-Main inklusive
Frankfurt am Main sowie das Rheinland mit Schwer-
punkt Disseldorf.



Deutsche Wohnen AG Zwischenlagebericht
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Portfolio

Das Cluster Core umfasst Markte mit moderat anziehen-
den Mieten und stabilen Mietentwicklungsprognosen:

31.03.2014

Anteil am
Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete” Leerstand
Anzahl in % in EUR/m? in %
Core 27.289 18 5,23 3,4
Vermietungsbestand 25.187 17 5,21 3,1
Einzelprivatisierung 2.102 1 5,38 7.1
Hannover/Braunschweig/Magdeburg 11.039 7 5,25 4,1
Vermietungsbestand 10.210 7 5,20 3,9
Einzelprivatisierung 829 1 5,85 6,9
Rheintal-Siid 4.853 3 5,56 1,8
Vermietungsbestand 4.650 3 5,56 1,4
Einzelprivatisierung 203 0 5,64 10,0
Rheintal-Nord 2.949 2 5,20 1,7
Vermietungsbestand 2.845 2 519 1,4
Einzelprivatisierung 104 0 5,53 10,1
Mitteldeutschland 5.720 4 4,98 3,0
Vermietungsbestand 5.720 4 4,98 3,0
Einzelprivatisierung 0 0 0,00 0,0
Sonstige? 2.728 2 5,03 6,2
Vermietungsbestand 1.762 1 5,08 6,2
Einzelprivatisierung 966 1 4,94 6,2

" Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache
I LW. Kiel/Lubeck

Unter Core-Regionen fallen Hannover/Braunschweig/
Magdeburg, Rheintal-Sid und -Nord sowie Mittel-
deutschland mit Dresden (rund 2.100 Wohneinheiten),
Leipzig (rund 800 Wohneinheiten), Halle (Saale) und
Erfurt mit rund 700 bzw. 600 Wohneinheiten.
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Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Portfolio

Von den Wohnungsbestanden im Cluster Non-Core wollen
wir uns aus portfoliostrategischen Uberlegungen auf
mittlere Sicht trennen. Insbesondere die Wohnungsbe-
stande .Disposal” sollen aufgrund struktureller Risiken
beschleunigt abverkauft werden.

31.03.2014

Anteil am
Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete® Leerstand
Anzahl in% in EUR/m? in%
Non-Core 2.818 2 4,91 11,2
Disposal 584 0 5,01 16,1
Sonstige 2.234 2 4,88 99

Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache



Deutsche Wohnen AG
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Erlauterungen zur Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage

Ertragslage

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Geschaftsentwick-
lung einzelner Segmente sowie weitere Posten der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fiir die ersten
drei Monate des Geschaftsjahres 2014 im Vergleich zur
Vorjahresperiode:

Ergebnis aus der

Wohnungsbewirtschaftung 131,7 70,9
Ergebnis aus Verkauf 15,8 55
Ergebnis aus Pflege und

Betreutes Wohnen 4,2 3,1
Verwaltungskosten -22,8 -11,8
Sonstige operative

Aufwendungen/Ertrége -4,4 -2,0
Betriebsergebnis (EBITDA) 124,5 65,7
Abschreibungen -1,6 -1,3
Finanzergebnis -68,7 -30,3
Ergebnis vor Steuern 54,2 34,1
Laufende Steuern -3,3 -2,6
Latente Steuern -54 -53
Periodenergebnis 45,5 26,2

Durch die Ubernahme der GSW und die damit verbunde-
nen Ergebnisbeitrage konnte das Periodenergebnis gegen-
Uber dem Vorjahr um EUR 19,3 Mio. auf EUR 45,5 Mio.
gesteigert werden.

So ist das Ergebnis vor Steuern bereinigt um Sonder- und
Bewertungseffekte ebenfalls deutlich gestiegen.

Zwischenlagebericht
Erlduterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Ergebnis vor Steuern 54,2 34,1
Restrukturierungs- und
Reorganisationsaufwendungen 2,2 0,0
Ergebnis aus der Marktwert-
anpassung derivativer
Finanzinstrumente und von
Wandelschuldverschreibungen 16,7 0,2
Bereinigtes Ergebnis vor Steuern 73,1 34,3

Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung

Der Deckungsbeitrag aus dem Segment Wohnungsbe-
wirtschaftung erhohte sich um EUR 60,8 Mio. oder um

86 % gegenlber dem Vorjahresquartal:

Vertragsmieten 157,0 83,3
Nicht umlageféhige

Betriebskosten -3,2 -1,3
Inkasso -25 -1,1
Instandhaltung -17,2 -8,4
Sonstiges -2,4 -1,6
Ergebnis aus der

Wohnungsbewirtschaftung 131,7 70,9
Personal- und Sachkosten -10,6 -6,8
Operatives Ergebnis (NOI) 121,1 64,1
NOI-Marge in % 771 77,0
NOI in EUR pro m2 und Monat" 4,33 4,12
Veranderung in % 5,1

1 Unter Berlicksichtigung der durchschnittlichen Flachen auf Quartalsbasis in
der jeweiligen Periode; bei wesentlichen Zugangen innerhalb eines Quartals

wurde die durchschnittliche Flache angepasst.



Deutsche Wohnen AG Zwischenlagebericht
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Erlduterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Die NOI-Marge bleibt mit 77 % nahezu konstant zum Vor-
jahr, der Deckungsbeitrag in EUR pro m? erhoht sich um
5,1%, unter anderem auch aufgrund eines in der Struktur
veranderten Portfolios durch die GSW-Ubernahme.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der
Vertragsmieten sowie des Leerstands im Like-for-like-
Vergleich, das heif3t nur fir Wohnbestande, die wir in den
letzten zwolf Monaten durchgehend bewirtschaftet haben:

Wohn-
einheiten Vertragsmiete" Entwicklung Leerstand

Anzahl in EUR/m? in% in %

Like-for-like

Strategische Kern- und
Wachstumsregionen

(Vermietungsbestand) 71.355 5,76 5,57 3,3 2,1 2,1
Core* 48.346 6,01 5,77 4,2 1,6 1,6
Grof3raum Berlin 38.806 5,78 5,52 4,6 1,4 1,3
Rhein-Main 8.090 7,04 6,87 2,5 1,9 2,5
Rheinland 1.450 6,54 6,26 A 3,4 3,2
Core 23.009 5,24 5,18 1,2 3,1 3,2
Hannover/Braunschweig/
Magdeburg 10.025 5,20 5,15 1,0 3,9 4,3
Rheintal-Sid 4.648 5,56 5,44 2,2 1,4 1,6
Rheintal-Nord 2.798 5,18 511 1,4 1,2 1,5
Mitteldeutschland 3.776 5,08 5,04 0,7 3,3 3,1
Sonstige 1.762 5,08 5,05 0,7 6,2 3,6
Einzelprivatisierung 4.089 5,63 5,58 0,9 6,6 2,5
Non-Core 2.817 4,91 4,90 0,1 11,1 7,5
Gesamt 78.261 5,72 5,55 3,1 2,6 2,3

Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache

Das Like-for-like-Mietwachstum im Gesamtbestand be-
tragt 3,1%. Der Like-for-like-Leerstand liegt mit 2,6 %
auf einem niedrigen Niveau.

Inden Core*-Regionen weisen wir auf Like-for-like-Basis
ein Mietwachstum von 4,2% bei einem Leerstand von
1,6 % aus. Die Mietsteigerung in Berlin - unserem grofiten
Einzelstandort - belauft sich, auch aufgrund der Umset-
zung des Berliner Mietspiegels in 2013, auf 4,6 %.



Deutsche Wohnen AG Zwischenlagebericht
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Beriicksichtigt man die rund 56.650 Wohneinheiten, die die
GSW Gruppe in den letzten zwolf Monaten durchgehend
mit einer Like-for-like-Mietsteigerung von 3,8 % im Grof3-
raum Berlin bewirtschaftet hat, ergibt sich pro forma fol-
gende Like-for-like-Betrachtung des Gesamtbestands -
aufgeteilt nach Regionen:

Wohn-
einheiten Vertragsmiete” Entwicklung Leerstand

Anzahl in EUR/m? in % in%

Like-for-like
(pro forma; combined)

Strategische Kern- und
Wachstumsregionen

(Vermietungsbestand) 126.541 5,63 5,44 3,5 2,2 2,3
Core™* 103.532 5,72 5,50 4,0 2,0 2,1
Grofraum Berlin 93.992 5,60 5,38 4,2 2,0 2,0
Rhein-Main 8.090 7,04 6,87 2,5 1,9 2,5
Rheinland 1.450 6,54 6,26 4,4 3,4 3,2
Core 23.009 5,24 5,18 1,2 3,1 3,2
Hannover/Braunschweig/
Magdeburg 10.025 5,20 5,15 1,0 3,9 4,3
Rheintal-Sid 4.648 5,56 5,44 2,2 1,4 1,6
Rheintal-Nord 2.798 5,18 511 1,4 1,2 1,5
Mitteldeutschland 3.776 5,08 5,04 0,7 3,3 3,1
Sonstige 1.762 5,08 5,05 0,7 6,2 3,6
Einzelprivatisierung 5.554 5,50 5,43 1,2 5,7 2,1
Non-Core 2.817 4,91 4,90 0,1 1,1 7,5
Gesamt 134.912 5,61 5,43 3,4 2,6 2,4

' Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache

Fur die knapp 135.000 Wohneinheiten, die die Deutsche
Wohnen und die GSW in den letzten zwolf Monaten durch-
gangig bewirtschaftet haben, ergibt sich pro forma ein
Like-for-like-Mietwachstum von 3,4 % bei einem niedri-
gen Like-for-like-Leerstand von 2,6 %.
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Deutsche Wohnen AG
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Neuver-
tragsmieten - und damit des Mietpotenzials - der preis-
freien Core*-Vermietungsbestande in den ersten drei
Monaten des Geschaftsjahres:

Zwischenlagebericht
Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

31.03.2014
Neuvermietungs- Anzahl Vertrage
miete” Vertragsmiete? Mietpotenzial® preisfrei

in EUR/m? in EUR/m? in %

Core* [Vermietungsbestand) 7,09 5,69 24,6 2.340
Grof3raum Berlin 6,81 5,57 22,2 1.979
Rhein-Main 8,89 7,04 26,3 301
Rheinland 8,17 6,50 25,6 60

I Vertraglich geschuldete Miete aus neu abgeschlossenen Mietvertrdgen im preisfreien Bestand, die in 2014 wirksam wurden oder werden
2 Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache

3 Neuvermietungsmiete im Vergleich zur Vertragsmiete

Insgesamt lagen die im ersten Quartal des Geschafts-
jahres abgeschlossenen Neuvertragsmieten im gesamten
preisfreien Bestand in unseren Core*-Regionen knapp
25% Uber den Bestandsmieten.



Deutsche Wohnen AG Zwischenlagebericht
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Ergebnis aus Verkauf

Die Nachfrage nach Immobilien als Anlageform fir
Eigennutzer und Kapitalanleger bleibt weiter auf hohem
Niveau. In den ersten drei Monaten dieses Jahres wurden
insgesamt 2.607 Einheiten verkauft, davon wurden
1.319 Einheiten bereits im zurtickliegenden Geschaftsjahr
notariell beurkundet.

Transaktions-

Bruttomarge

Einheiten volumen Fair Value
Wohnungsprivatisierung 1.082 92,7 62,4 30,3 49
Institutioneller Verkauf 1.525 59,0 51,9 7.1 14
2.607 151,7 114,3 37,4 33

Von diesen 2.607 Einheiten hatten 1.502 bereits Nutzen-
und Lastenwechsel in den ersten drei Monaten des
Geschaftsjahres und sind somit in das Verkaufsergebnis
eingeflossen:

Erlose aus Verkaufen 86,4 32,1
Verkaufskosten -3,0 -2,0
Nettoerlose 83,4 30,1
Buchwertabgange -67,6 -24,6

Ergebnis aus Verkauf 15,8 55
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Deutsche Wohnen AG
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014

Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen

Der Geschaftsbereich Pflege und Betreutes Wohnen wird
Uber die KATHARINENHOF® Gruppe betrieben. Das
Geschaftsmodell konzentriert sich vornehmlich auf den
Betrieb von Wohn- und Pflegeanlagen in den fiinf Bundes-
landern Berlin, Brandenburg, Sachsen, Niedersachsen
und Rheinland-Pfalz. Zum 31. Marz 2014 bewirtschaftete
die KATHARINENHOF® Gruppe 21 Einrichtungen, davon
befinden sich 18 im Eigentum der Deutsche Wohnen mit
einem Fair Value von EUR 144,9 Mio.

Erlose
Pflege 13,7 11,8
Wohnen 1,5 0,5
Sonstige 1,6 1,0
16,8 13,3

Kosten
Pflege- und Verwaltungskosten -4,4 -3.4
Personalkosten -8,2 -6,8
-12,6 -10,2
Segmentergebnis 4,2 3,1
Zurechenbare laufende Zinsen -11 -0,8
Segmentergebnis nach Zinsen 3,1 2,3

Die Veranderungen der Erlose und Kosten stehen auch
im Zusammenhang mit den in 2013 erworbenen funf Ein-
richtungen. Vier Einrichtungen mit rund 425 Platzen wur-
denim ersten Quartal 2013 erworben; im vierten Quartal
folgte eine weitere mit rund 250 Platzen.

Die Einrichtungen waren im ersten Quartal 2014 durch-
schnittlich zu 96,0 % (Vorjahreszeitraum: 96,9 %) ausge-
lastet und bewegen sich somit unverandert auf einem
hohen Niveau.

Zwischenlagebericht
Erlduterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Verwaltungskosten

In den Verwaltungskosten sind Personal- und Sachkosten
ohne das Segment Pflege und Betreutes Wohnen enthal-
ten. Sie teilen sich in folgende Bereiche auf:

Personalkosten
Holdingfunktion -59 -2,3
Verkauf -0,6 -0,6
Property Management -7.8 -3,7
Summe Personalkosten -14,3 -6,6
Sachkosten -85 -3,4
Summe Sach- und Personalkosten -22,8 -10,0
Property Management durch Dritte 0,0 -1,8
Summe Verwaltungskosten -22,8 -11,8

Die absolute Steigerung beruht im Wesentlichen auf der
Ubernahme der GSW Gruppe. Relativ im Verhaltnis zur
Vertragsmiete betragt die Cost Ratio 14,5% gegentber
17,3% bezogen auf die Pro-forma-Ergebniszahlen fiur
das Geschaftsjahr 2013.

Finanzergebnis
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

Laufende Zinsaufwendungen -47,1 -27,4

Aufzinsung von Verbindlichkeiten
und Pensionen -5,2 -2,9

Marktwertanpassung der derivativen
Finanzinstrumente und von

Wandelschuldverschreibungen -16,7 -0,2

-69,0 -30,5
Zinsertrage 0,3 0,2
Finanzergebnis -68,7 -30,3

Laufende Steuern

Die laufenden Steuern in Hohe von EUR 8,7 Mio. beinhal-
ten EUR 5,4 Mio. latente Steuern sowie laufende Ertrag-
steuern in Hohe von EUR 3,3 Mio.
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Deutsche Wohnen AG Zwischenlagebericht
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Erlduterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Vermogens- und Finanzlage

in EUR Mio. in % in EUR Mio. in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 8.907,8 88 8.937,1 88
Sonstige langfristige Vermogenswerte 834,5 8 835,4 8
Summe langfristige Vermogenswerte 9.742,3 96 9.772,5 96
Kurzfristiges Vermogen 171,7 2 204,2 2
Zahlungsmittel 180,1 2 196,4 2
Summe kurzfristige Vermogenswerte 351,8 4 400,6 4
Bilanzsumme 10.094,1 100 10.173,1 100
Eigenkapital 3.977,8 39 3.944,3 39
Finanzverbindlichkeiten 5.032,1 50 5.154,6 51
Wandelschuldverschreibung 256,4 3 250,2 2
Steuerschulden 68,5 1 62,6 1
Verbindlichkeiten gegen Fonds-Kommanditisten 4,1 0 4,0 0
Pensionen 56,1 0 55,3 1
Sonstige Verbindlichkeiten 6991 7 7021 7
Summe Verbindlichkeiten 6.116,3 61 6.228,8 61
Bilanzsumme 10.094,1 100 10.173,1 100

Die grofte Bilanzposition stellen die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien dar, die sich verkaufsbedingt
reduziert haben.

Die sonstigen langfristigen Vermogenswerte enthalten
mit EUR 491,6 Mio. insbesondere den Goodwill aus der
GSW-Transaktion in 2013.

Von den Zahlungsmitteln in Hohe von EUR 180,71 Mio.
stehen rund EUR 16,5 Mio. nicht zur freien Verfligung.
Uber die Zahlungsmittel hinaus verfiigt die Deutsche
Wohnen Uber zusatzliche, kurzfristig abrufbare Kredit-
linien in Hohe von rund EUR 190 Mio., die zum Abschluss-
stichtag nicht ausgenutzt waren.
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Deutsche Wohnen AG
Zwischenbericht zum 31. Marz 2014

Die Eigenkapitalquote des Konzerns betragt unverandert
39%. Der EPRA NAV hat sich wie folgt entwickelt:

Eigenkapital

(vor nicht beherrschenden Anteilen) 3.810,1 3.777,8
Effekte aus der Auslibung von
Optionen, Wandelanleihen und
anderer Rechte am Eigenkapital 0,0 0,0
Verwasserter NAV 3.810,1 3.777,8
Marktwertanpassung der
Wandelschuldverschreibung 6,0 -2,2
Marktwerte der derivativen
Finanzinstrumente 181,4 156,5
Latente Steuern (netto) 72,5 72,6
EPRA NAV (unverwissert) 4.070,0 4.004,7
Anzahl Aktien (in Mio.) 286,22 286,22
EPRA NAV (unverwissert)
in EUR je Aktie 14,22 13,99

Die Effekte aus der Auslbung der Wandelschuldver-
schreibung bleiben entsprechend den EPRA Best Prac-
tice Recommendations unberticksichtigt, da sie .aus
dem Geld" ist. Der um den aus der GSW-Transaktion
entstandenen Goodwill reduzierte Adjusted NAV betragt
EUR 3.578,4 Mio. bzw. EUR 12,50 pro Aktie.

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich im Vergleich zum
Jahresende 2013 im Wesentlichen durch laufende Til-
gungen und Sondertilgungen aufgrund von Immobilien-
verkaufen verringert.

Der Verschuldungsgrad (ausgedriickt als Loan to Value)
hat sich gegenuber dem 31. Dezember 2013 wie folgt
entwickelt

Finanzverbindlichkeiten 5.032,1 5.154,6

Wandelschuldverschreibung 256,4 250,2
5.288,5 5.404,8

Zahlungsmittel -180,1 -196,4

Nettofinanzverbindlichkeiten 5.108,4 5.208,4

Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 8.907,8 8.937,1

Zur VerauBerung gehaltene

langfristige Vermdgenswerte 38,5 57,5

Zum Verkauf bestimmte

Grundstiicke und Gebaude 91,6 97.1
9.037,9 9.091,7

Loan to Value Ratio in % 56,5 57,3

Zwischenlagebericht
Erlduterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Der Loan to Value betragt zum Stichtag rund 56,5%. Der
durchschnittliche Zinssatz des Kreditportfolios belauft
sich per 31. Marz 2014 auf 3,4 % bei einer Hedging-Quote
von rund 91%. Insgesamt weist die Deutsche Wohnen
eine stabile und robuste Finanzierungsstruktur auf.

Von den Steuerschulden entfallen EUR 38,4 Mio. auf den
Barwert aus Verpflichtungen aus der Pauschalbesteue-
rung von EK-02-Bestanden, die bis 2017 mit gleichblei-
benden Jahresratenvon EUR 10,4 Mio. jeweils im dritten
Quartal fallig werden.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten folgende
Posten:

Derivative Finanzinstrumente 181,6 159,3
Passive latente Steuern 355,4 353,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 101,0 120,6
Ubrige 61,1 69,1
Gesamt 699,1 702,1

Der Cashflow des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

Cashflow aus betrieblicher

Geschaftstatigkeit 44,6 29,3
Cashflow aus

Investitionstatigkeit 74,3 -220,8
Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit -135,3 300,9
Nettoverdanderung

der Zahlungsmittel -16,4 109,4
Zahlungsmittel zu

Beginn der Periode 196,4 90,6
Zahlungsmittel am

Ende der Periode 180,1 200,0

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit hat sich durch den
im Vergleich zur Vorperiode grof3eren Bewirtschaftungs-
bestand erhoht.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthalt im ersten
Quartal 2014 neben Einzahlungen aus Verkaufen von
EUR 83,5 Mio. hauptsachlich Auszahlungen fur Investi-
tionen in Hohe von EUR 9,2 Mio.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit enthalt im
Wesentlichen Tilgungen von Finanzverbindlichkeiten in
Hohe von EUR 133,5 Mio.
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Die fir uns mafigebliche Kennzahl Funds from Opera-
tions (FFO) ohne Verkauf ist im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum um ca. 91 % gestiegen:

Periodenergebnis 45,5 26,2
Ergebnis Verkauf -15,8 -55
Abschreibungen 1,6 1,3

Ergebnis aus der Marktwert-
anpassung derivativer Finanz-
instrumente und von

Wandelschuldverschreibungen 16,7 0,2
Nicht liquiditatswirksame
Finanzaufwendungen 52 2,9
Latente Steuern 5,4 53
Steuervorteil aus
Kapitalerhéhungskosten 0,0 0,5
Auf nicht beherrschende Anteile
entfallender FFO (ohne Verkauf) -1,7 0,0
Restrukturierungskosten 2,2 0,0
FFO (ohne Verkauf) 59,1 30,9
FFO (ohne Verkauf)
je Aktie in EUR 0,21 0,20
durchschnittliche Anzahl der
ausgegebenen Aktien in Mio. 286,2 158,1
FFO (inklusive Verkauf) 74,4 36,4
FFO (inklusive Verkauf)
je Aktie in EUR 0,26 0,23
durchschnittliche Anzahl der
ausgegebenen Aktien in Mio. 286,2 158,1

Zwischenlagebericht
Erlduterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage
Borse und Deutsche Wohnen Aktie

Borse und Deutsche Wohnen Aktie
Konjunktur

Das Deutsche Institut fir Wirtschaftsforschung (DIW)
prognostiziert in seinen diesjahrigen Frihjahrsgrundlinien
fur Deutschland, nach einem deutlichen Wachstums-
schub zu Jahresbeginn, ein durchschnittliches Wachstum
von 1,8% in 2014. Fur 2015 wird mit 2,1% sogar noch
ein etwas starkerer Anstieg des Bruttoinlandsprodukts
erwartet. Das Wachstum der Weltwirtschaft diirfte sich
nach einem schwacheren Winterhalbjahr laut DIW wie-
der beschleunigen.

Aufgrund der weiterhin niedrigen Teuerungsrate in
Deutschland - die prognostizierte Inflationsrate liegt bei
1,4%in 2014 und 1,6 % in 2015 - wird mit einer Belebung
der deutschen Binnenwirtschaft durch den Konsum der
Privathaushalte gerechnet. Die gute Lage auf dem deut-
schen Arbeitsmarkt mit einer weiterhin anhaltenden
positiven Lohnentwicklung konnte hier ebenfalls unter-
stitzend wirken. Im Zuge der weltweit leicht anziehenden
Konjunktur dirften auch die Exporte zunehmen, wobei
aufgrund der ansteigenden Binnennachfrage die Importe
etwas starker zulegen sollten. Entsprechend der Prog-
nose tragt der Aulenhandel im Saldo nicht zum Wachs-
tum bei.

Finanzmarkte

Die Finanzmarkte waren im ersten Quartal 2014 von vola-
tilen Seitwartsbewegungen gepragt. So schloss der DAX
mit rund 9.556 Punkten nahezu unverandert auf dem
Stand zum Jahresende 2013. Der MDAX verlor rund 0,7 %
und kam auf 16.462 Punkte.

Hauptgrinde fir die Unsicherheiten waren neben der
Krise in der Ukraine die Wahrungsschwachen in einigen
Schwellenlandern sowie zunehmende Sorgen uber
Chinas Wirtschaftswachstum. Fir weitere Verunsicherung
sorgten die Entscheidungen der US-Notenbank (Fed),
das Anleihekaufprogramm zu reduzieren.

Positive Signale fur die Kapitalmarkte resultierten aus
der Spekulation tber die anhaltend stimulierende Geld-
politik der Europdischen Zentralbank (EZBJ, der soliden
Entwicklung der US-Wirtschaft sowie verbesserten Indi-
katoren fur die konjunkturelle Erholung in der Euro-Zone.
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Aktie der Deutsche Wohnen AG

Die Aktie" der Deutsche Wohnen beendete das erste
Quartal 2014 mit einem Schlusskurs von EUR 15,56 und
realisierte somit einen Kursgewinn von ca. 11% im Ver-
gleich zum Jahresanfang. Damit entwickelte sich die Aktie
deutlich besser als der MDAX, der ein leichtes Minus am
Ende des ersten Quartals auswies. Insgesamt verbes-
serte die Deutsche Wohnen Aktie ihre Position innerhalb
des Indizes aufgrund der gestiegenen Freefloat-Markt-
kapitalisierung und des erhdohten Handelsvolumens.

Kursentwicklung der Aktie Q1/2014 (indexiert)

Zwischenlagebericht
Bdrse und Deutsche Wohnen Aktie

Die Immobilien-Indizes EPRA Europe und EPRA Germany
entwickelten sich in den ersten drei Monaten des Jahres
positiv. Der EPRA Europe schloss das erste Quartal 2014
mit rund 1.679 Punkten, was einen Anstieg von rund 6 %
bedeutet. Der EPRA Germany beendete die ersten drei
Monate bei 581 Punkten und einem Gewinn von rund 8 %.

Die Marktkapitalisierung der Deutsche Wohnen stieg im
ersten Quartal auf rund EUR 4,4 Mrd. weiter an. Auch
beim Handelsvolumen sowohlim Xetra-Handel als auch
beim Handel an den alternativen Borsenplattformen ist
eine weitere Steigerung erkennbar, das heif3t die Liquidi-
tat der Aktie nimmt weiter zu.

in %
120
110 =
100
90
| Jan Febr. Méarz
M Deutsche Wohnen') MDAX

B EPRA Europe B EPRA Germany

' Kursverlauf der Inhaberaktie DEOOOAOHN5C6

Kennzahlen Inhaberaktien

Q1/2014 Q1/2013
ISIN DEOOOA1X3R56" | ISIN DEOOOAOHN5C6 | ISIN DEOOOAOHN5Cé

Anzahl der Aktien in Mio. rd. 117,31 rd. 168,82 rd. 160,8
Kurs am Ende von Q12 in EUR 15,16 15,56 14,18 (13,98) 9
Marktkapitalisierung in EUR Mrd. rd. 4,4 rd. 2,3
3-Monatshéchstkurs? in EUR 15,49 15,80 15,00 (14,79) 9
3-Monatstiefstkurs? in EUR 13,17 13,87 13,60 (13,41)°
Durchschnittliches Xetra-Tagesvolumen? 275.431 585.908 346.741
Durchschnittliches Tagesvolumen

alternativer Bérsenplattformen® - 479.421 243.550

" ,Neue" Deutsche Wohnen Aktien mit Gewinnberechtigung ab 01.01.2014
2 Schlusskurs Xetra-Handel

3 Gehandelte Stiicke

4 Multilateral Trading Facility - MTF

9 Kurse in Klammern angepasst um Dividendenzahlung in 2013

I Bestehende Deutsche Wohnen Inhaberaktie mit Gewinnberechtigung
fur das Geschaftsjahr 2013
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Analysten Coverage

Insgesamt beobachten aktuell 23 Analysten die Entwick-
lung der Deutsche Wohnen AG. Die derzeitigen? Kursziele
reichen von EUR 12,70 bis zu EUR 18,00 pro Aktie. Dabei
bewerten 21 Analysten die Aktie mit einem Kursziel von
EUR 14,00 und mehr, wovon 18 Analysten von einem
Kursziel gréfer/gleich EUR 15,00 pro Aktie ausgehen.

Der weit Uberwiegende Anteil der Analysten bewertet die
Aktie der Deutsche Wohnen positiv. Die nachfolgende
Tabelle fasst die aktuellen? Ratingeinschatzungen
zusammen:

Buy/Kaufen/Outperform/Overweight 8
Equal-weight/Halten/Hold/Neutral 12
Sell/Underweight 3

% Stand: 05.05.2014

Zwischenlagebericht
Borse und Deutsche Wohnen Aktie

Aktivitaten Investor Relations

Die Deutsche Wohnen fihrt mit ihren Aktionaren und
Investoren einen regen Dialog. Wir nutzen dafir unter
anderem Konferenzen und Roadshows im nationalen und
internationalen Umfeld. Nach der Veroffentlichung der
Geschaftszahlen 2013 war die Deutsche Wohnen auf dem
German Residential Property Event von der Commerzbank
AG in London vertreten. Zudem préasentierte die Deutsche
Wohnen ihr attraktives Geschaftsmodell im Rahmen von
Roadshows in London, Paris und Brussel.

Firden Jahresverlauf 2014 ist die Teilnahme an weiteren
Bankenkonferenzen und Roadshows geplant.

Nahere Details sind dem Finanzkalender auf Seite 33 zu
entnehmen. Dieser wird auch regelmafig auf unserer
Investor-Relations-Homepage aktualisiert.

Wir werden auch zukinftig unsere nationalen und inter-
nationalen Kontakte sowie den stetigen Dialog mit unseren
Investoren und Analysten ausbauen.
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Nachtragsbericht

Die Deutsche Wohnen AG und die GSW Immobilien AG
haben am 30. April 2014 einen Beherrschungsvertrag mit
der Deutsche Wohnen AG als herrschendem Unternehmen
und der GSW Immobilien AG als beherrschtem Unterneh-
men abgeschlossen. Der Beherrschungsvertrag bedarf
zu seiner Wirksamkeit der Zustimmung der Hauptver-
sammlungen der Deutsche Wohnen AG und der GSW
Immobilien AG, die am 11. Juni 2014 bzw. 18. Juni 2014
stattfinden, sowie der Eintragung in das Handelsregister
der GSW Immobilien AG.

Den auflenstehenden Aktionaren soll eine Abfindung in
Hohe von sieben Aktien der Deutsche Wohnen AG fir je
drei Aktien der GSW Immobilien AG angeboten werden.
Des Weiteren haben sich die Deutsche Wohnen AG und
die GSW Immobilien AG unter den vorgenannten Vorbe-
halten geeinigt, dass in dem Beherrschungsvertrag fir
die auflenstehenden Aktionare der GSW Immobilien AG
eine jahrliche feste Ausgleichszahlung in Form einer
Garantiedividende in Hohe von EUR 1,40 [nach Abzug
aktueller Korperschaftsteuer und Solidaritatszuschlag)
je Aktie der GSW Immobilien AG fir jedes volle Geschéfts-
jahr vereinbart werden soll.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind
uns nicht bekannt.

Zwischenlagebericht
Nachtragsbericht
Risikobericht
Prognosebericht

Risikobericht

Hinsichtlich der Risiken der kiinftigen Geschaftsentwick-
lung verweisen wir auf die im Risikobericht des Konzern-
abschlusses zum 31. Dezember 2013 gemachten Angaben.

Prognosebericht

Die Deutsche Wohnen ist erfolgreich in das Geschafts-
jahr 2014 gestartet.

Die Integration der GSW Gruppe verlauft nach Plan. Vor
diesem Hintergrund bestatigen wir unsere Prognose -
ohne weitere Zukaufe - fir den FFO (ohne Verkauf) fir das
Geschaftsjahr 2014 in Hohe von mindestens EUR 210 Mio.
Unter Berlcksichtigung eines 8 %igen Minderheitsanteils
ander GSW soll der FFO (ohne Verkauf) rund EUR 203 Mio.
betragen.
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Konzernbilanz
zum 31. Marz 2014

in TEUR 31.03.2014 31.12.2013
AKTIVA

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 8.907.753 8.937.118
Sachanlagen 26.276 26.818
Immaterielle Vermogenswerte 502.908 503.674
Derivative Finanzinstrumente 171 2.656
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 22.229 21.749
Aktive latente Steuern 282.913 280.509
Langfristige Vermdogenswerte 9.742.250 9.772.524
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebaude 91.602 97.124
Andere Vorrate 3.254 3.294
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 22.335 29.784
Forderungen aus Ertragsteuern 2.848 2.624
Derivative Finanzinstrumente 43 77
Sonstige Vermdgenswerte 13.164 13.706
Zahlungsmittel 180.089 196.423
Zwischensumme kurzfristige Vermogenswerte 313.335 343.032
Zur VeraufBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 38.479 57.544
Kurzfristige Vermogenswerte 351.814 400.576

Summe Aktiva 10.094.064 10.173.100
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Zwischenbericht zum 31. Marz 2014 Konzernbilanz
in TEUR 31.03.2014 31.12.2013
PASSIVA
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 286.217 286.217
Kapitalriicklage 2.601.804 2.601.804
Kumuliertes Konzernergebnis 922.107 889.762
3.810.128 3.777.783

Nicht beherrschende Anteile 167.657 166.492
Summe Eigenkapital 3.977.785 3.944.275
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 4.818.397 4.903.262
Wandelschuldverschreibung 255.975 247.937
Pensionsverpflichtungen 56.120 55.300
Steuerschulden 28.226 27.937
Derivative Finanzinstrumente 147.813 124.795
Sonstige Rickstellungen 6.585 6.458
Passive latente Steuern 355.382 353.061
Summe langfristige Verbindlichkeiten 5.668.498 5.718.750
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 213.732 251.322
Wandelschuldverschreibung 445 2.244
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 100.982 120.641
Verbindlichkeiten gegeniiber Fonds-Kommanditisten 4.054 4.004
Sonstige Rickstellungen 8.885 9.752
Derivative Finanzinstrumente 33.789 34.458
Steuerschulden 40.296 34.653
Sonstige Verbindlichkeiten 45.598 53.001
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 447.781 510.075

Summe Passiva 10.094.064 10.173.100
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Marz 2014

Konzern-Gewinn-

Zwischenabschluss
und Verlustrechnung

in TEUR Q1/2014 Q1/2013
Einnahmen aus der Wohnungsbewirtschaftung 157.040 83.300
Aufwendungen aus der Wohnungsbewirtschaftung -25.342 -12.363
Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung 131.698 70.937
Verkaufserldse 86.361 32.125
Verkaufskosten -2.998 -2.009
Buchwertabgang -67.602 -24.612
Ergebnis aus Verkauf 15.761 5.504
Erlose aus Pflege und Betreutes Wohnen 16.743 13.313
Aufwendungen fur Pflege und Betreutes Wohnen -12.591 -10.168
Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen 4.152 3.145
Verwaltungskosten -22.834 -11.759
Sonstige Aufwendungen/Ertrage -4.293 -2.115
Zwischenergebnis 124.484 65.712
Abschreibungen -1.563 -1.316
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) 122.921 64.396
Finanzertrage 324 242
Ergebnis aus der Marktwertanpassung derivativer Finanzinstrumente
und von Wandelschuldverschreibungen -16.655 -196
Finanzaufwendungen -52.407 -30.307
Ergebnis vor Steuern 54.183 34.135
Ertragsteuern -8.634 -7.924
Periodenergebnis 45.549 26.211
Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens 44.292 26.211

Nicht beherrschende Anteile 1.257 0

45.549 26.211

Ergebnis je Aktie

Unverwassert in EUR 0,16 0,17

Verwéssert in EUR 0,15 0,17
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Marz 2014

in TEUR Q1/2014 Q1/2013

Periodenergebnis 45.549 26.211

Sonstiges Ergebnis

Posten, die spater aufwandswirksam umgegliedert werden

Nettogewinn/Nettoverlust aus derivativen Finanzinstrumenten -16.102 13.967
Ertragsteuereffekte 4.817 -4.346
-11.285 9.621

Posten, die spater nicht aufwandswirksam umgegliedert werden

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste bei Pensionen

und Auswirkungen von Obergrenzen fiir Vermégenswerte -1.094 -1.226

Ertragsteuereffekte 340 381

-754 -845

Sonstiges Ergebnis nach Steuern -12.039 8.776

Gesamtergebnis nach Steuern 33.510 34.987
Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens 32.345 34.987

Nicht beherrschende Anteile 1.165 0
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Marz 2014

in TEUR Q1/2014 Q1/2013

Betriebliche Tatigkeit

Periodenergebnis 45.549 26.211
Finanzertrage -324 - 242
Finanzaufwendungen 52.407 30.307
Ertragsteuern 8.634 7.924

Periodenergebnis vor Steuern und Zinsen 106.266 64.200

Zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Abschreibungen 1.563 1.316
Anpassung der Zinsswaps 16.655 196
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrége -20.363 -8.106

Veranderung des Nettoumlaufvermogens

Anderung der Forderungen, Vorréte und sonstigen

kurzfristigen Vermdgenswerte 4.248 4.015
Anderung der operativen Verbindlichkeiten -16.194 -3.154
Operativer Cashflow 92.175 58.467
Gezahlte Zinsen -47.235 -28.650
Erhaltene Zinsen 324 242
Gezahlte/Erhaltene Steuern - 641 -799
Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit 44.623 29.260
Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Verkaufen 83.500 38.012
Auszahlungen fir Investitionen -9.173 -258.782
Cashflow aus Investitionstatigkeit 74.327 -220.770

Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 77 157.153
Auszahlungen aus der Tilgung von Wandelschuldverschreibungen -1.91 0
Tilgung von Darlehen -133.450 -49.790
Einzahlungen aus der Kapitalerhohung 0 195.100
Kosten der Kapitalerhchung 0 -1.551
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -135.284 300.912
Nettoveranderung der Zahlungsmittel -16.334 109.402
Zahlungsmittel zu Beginn der Periode 196.423 90.571

Zahlungsmittel am Ende der Periode 180.089 199.973
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
zum 31. Marz 2014

Kumuliertes Konzernergebnis

Cashflow- . Nicht be-

Grund- Kapital- Hedge- Ubrige Zwischen- herrschende Eigen-
in TEUR kapital  rilicklage Pensionen Riicklage Ricklagen summe Anteile kapital
Eigenkapital zum
1. Januar 2013 146.143 859.251 -6.724 -101.213 711.868 1.609.324 346 1.609.670
Periodenergebnis 26.211 26.211 26.211
Sonstiges Ergebnis -845 9.621 8.776 8.776
Gesamtergebnis -845 9.621 26.211 34.987 0 34.987
Kapitalerhhung 14.614 180.486 195.100 195.100
Kapitalerhohungs-
kosten abziiglich
Steuereffekt -1.055 -1.055 -1.055
Veranderung nicht
beherrschende
Anteile 0 3 3
Eigenkapital zum
31. Marz 2013 160.757 1.038.682 -7.569 -91.592 738.079 1.838.356 349 1.838.705
Eigenkapital zum
1. Januar 2014 286.217 2.601.804 -6.177 -64.436 960.375 3.777.782 166.492 3.944.274
Periodenergebnis 45.549 45.549 45.549

davon nicht

beherrschende

Anteile -1.257 -1.257 1.257 0
Sonstiges Ergebnis -754 -11.285 -12.039 -12.039
davon nicht

beherrschende

Anteile -4 96 92 -92 0
Gesamtergebnis -758 -11.189 44.292 32.345 1.165 33.510

Eigenkapital zum
31. Marz 2014 286.217 2.601.804 -6.935 -75.625 1.004.667 3.810.127 167.657 3.977.784
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Anhangangaben

Allgemeine Informationen

Die Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen AG beschrankt
sich auf ihre Holdingtatigkeit fir die im Konzern zusammenge-
fassten Unternehmen. Dazu gehdren insbesondere Corporate
Development, Corporate Finance, Finance, Human Resources,
Investor Relations sowie Corporate Communication. Im Rah-
men der Geschéftsstrategie liegt der Fokus auf Wohn- und
Pflegeimmobilien in wachstumsstarken Ballungszentren und
Metropolregionen Deutschlands wie im Grof3raum Berlin,
in der Rhein-Main-Region mit Frankfurt am Main und im
Rheinland mit dem Schwerpunkt Disseldorf sowie in stabilen
Ballungszentren und Metropolregionen wie Hannover/Braun-
schweig/Magdeburg.

Der Konzernabschluss wird in Euro (EUR) aufgestellt. Sofern
nichts anderes angegeben ist, werden samtliche Werte auf
Tausend Euro (TEUR] bzw. Millionen Euro (EUR Mio.) gerundet.
Aus rechentechnischen Griinden kénnen bei Tabellen und Ver-
weisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt
ergebenden Werten auftreten.

Zwischenabschluss
Anhangangaben

Grundlagen und Methoden
des Konzernabschlusses

Der verkirzte Konzern-Zwischenabschluss fir den Zeitraum
vom 1. Januar bis zum 31. Marz 2014 wurde gemaf3 IAS 34
Zwischenberichterstattung, wie er in der EU anzuwenden ist,
aufgestellt. Der verkirzte Konzern-Zwischenabschluss ist nicht
geprift oder einer priferischen Durchsicht unterzogen worden.

Dieser Zwischenabschluss enthalt nicht alle fiir einen Konzern-
abschluss erforderlichen Informationen und Angaben und
ist daher in Verbindung mit dem Konzernabschluss zum
31. Dezember 2013 zu lesen.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich
unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. Hiervon
ausgenommen sind insbesondere die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, die Wandelschuldverschreibung und
derivative Finanzinstrumente, welche zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet werden.

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Deutsche
Wohnen und ihrer Tochterunternehmen zum 31. Marz 2014. Die
Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung
einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum
gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des
Mutterunternehmens.

Beider Erstellung des Konzernabschlusses werden Ermessens-
entscheidungen, Schatzungen und Annahmen vom Manage-
ment gemacht, die sich auf die Hohe der zum Stichtag aus-
gewiesenen Ertrage, Aufwendungen, Vermdgenswerte und
Schulden sowie den Ausweis von Eventualschulden auswirken.
Durch die mit diesen Annahmen und Schatzungen verbundene
Unsicherheit kénnten jedoch Ergebnisse entstehen, die in der
Zukunft zu erheblichen Anpassungen des Buchwerts der
betroffenen Vermadgenswerte oder Schulden fihren.

Die Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen ist im Wesent-
lichen frei von Saison- oder Konjunktureinflissen.
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Anderung von Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Deutsche Wohnen wendet im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum grundsatzlich die gleichen Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden an.

In den ersten drei Monaten des Geschaftsjahres 2014 wurden
die neu anzuwendenden Standards und Interpretationen, die
verpflichtend fur Geschaftsjahre anzuwenden sind, die nach
dem 1. Januar 2014 begonnen haben, vollstdndig angewandt.
Es ergaben sich keine Anderungen gegeniiber dem 31. Dezem-
ber 2013.

Ausgewahlte Erlauterungen
zur Konzernbilanz

Das Vermogen des Deutsche Wohnen Konzerns besteht zu 88 %
aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Zum 31. Dezem-
ber 2013 wurden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
einer detaillierten Bewertung unterzogen und mit dem beizu-
legenden Zeitwert bilanziert. Fur Zwecke der unterjahrigen
Berichterstattung wird die Angemessenheit der Bewertungen
laufend Uberprift. Zum 31. Dezember 2014 werden die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erneut einer detail-
lierten Bewertung unterzogen. Hinsichtlich der Bewertungs-
methodik und -parameter verweisen wir auf den Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2013.

Das Sachanlagevermdgen setzt sich im Wesentlichen aus
selbstgenutzten Immobilien (IAS 16), technischen Anlagen
sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung zusammen.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande enthalten neben
Software und Lizenzen insbesondere den Firmenwert aus der
GSW-Transaktion in Hohe von EUR 491,6 Mio.

Zwischenabschluss
Anhangangaben

Die derivativen Finanzinstrumente sind zum Zeitwert bilanzierte
Zinssicherungsgeschafte, die nicht zu Spekulationszwecken,
sondern ausschlief3lich dazu abgeschlossen wurden, die Zins-
anderungsrisiken und damit Cashflowrisiken variabel verzins-
licher Darlehen zu minimieren. Der negative Marktwert (netto),
der auf Basis der Mark-to-Market-Methode ermittelt wurde,
hat sich hauptsachlich durch das leicht gesunkene Zinsniveau
im Vergleich zum 31. Dezember 2013 von EUR 156,5 Mio. auf
EUR 181,4 Mio. netto erhéht.

Alle sonstigen finanziellen Vermégenswerte (Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen, sonstige Vermdgensgegenstande
und Zahlungsmittel] sowie die sonstigen finanziellen Verbind-
lichkeiten (lang- und kurzfristige Finanzverbindlichkeiten, Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige
Verbindlichkeiten) sind zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewertet. Die fortgefihrten Anschaffungskosten dieser Vermo-
genswerte und Schulden entsprechen naherungsweise auch
dem Zeitwert dieser Vermdgenswerte und Schulden.

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist der Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung auf der Seite 26 zu entnehmen.

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich im Vergleich zum
31. Dezember 2013 insbesondere durch Tilgung reduziert.

Die Verbindlichkeiten aus der Wandelschuldverschreibung
haben sich im Vergleich zum 31. Dezember 2013 hauptsachlich
durch die Bewertung auf der Grundlage des Borsenkurses zum
Abschlussstichtag erhoht.

Die Pensionsverpflichtungen wurden zum Stichtag mit einem
Abzinsungsfaktor von 3,35% p.a. (Stichtag 31. Dezember 2013:
3,5% p.a.) bewertet. Dieser leitet sich aus einer Rendite fest-
verzinslicher Industrieanleihen ab.

Die Steuerschulden bericksichtigen im Wesentlichen die
Zahlungsverpflichtung fir die Pauschalbesteuerung der
EK-02-Bestande.
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Ausgewéhlte Erléuterungen zZur Das Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen setzt sich wie
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung folgt zusammen:

Die Einnahmen aus der Wohnungsbewirtschaftung setzen sich in EUR Mio. Q1/2014 Q1/2013

wie folgt zusammen:
Einnahmen fir Pflege

und Betreutes Wohnen 16,7 13,3
in EUR Mio. Q1/2014 Q1/2013 Pflege- und Verwaltungskosten -43 -3.4
Sollmieten 160.7 85.6 Personalaufwendungen -8.2 -6,8
Zuschisse 1,7 0,6 4,2 31
162,4 86,2
Erldsschmalerungen ol -2.9 Die Finanzaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
157,0 83,3
in EUR Mio. Q1/2014 Q1/2013
Die Aufwendungen aus der Wohnungsbewirtschaftung setzen
Laufende Zinsaufwendungen -471 -27.4

sich wie folgt zusammen:

Aufzinsung von Verbindlichkeiten

und Pensionen -52 -29

in EUR Mio. Q1/2014 Q1/2013 -52,3 -30,3
Instandhaltungskosten -17,2 -8,4
Nicht umlageféhige Betriebskosten -3.2 -1.3
Inkasso -2,5 -11
Sonstige Ertrage/Kosten -2.4 -1.6
-25,3 -12,4

Das Ergebnis aus Verkauf berlicksichtigt die Verkaufserldse,
Verkaufskosten und Buchwertabgange der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien und der zum Verkauf bestimmten
Grundsticke und Gebaude.
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Angaben zur Kapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds besteht aus Kassen- und Bankguthaben.
Daneben haben wir frei verfiigbare Linien bei Banken in Hohe
von rund EUR 190 Mio.

Angaben zur Segmentberichterstattung

Die folgende Tabelle zeigt die Segmenterldse und das Segment-
ergebnis fir den Deutsche Wohnen Konzern:

AuBenumsatz Interner Umsatz Gesamter Umsatz
in EUR Mio. Q1/2014 Q1/2013 Q1/2014 Q1/2013 Q1/2014 Q1/2013
Segmente
Wohnungsbewirtschaftung 157,0 83,3 1.4 1,2 158,4 84,5
Verkauf 86,4 32,1 1,6 0,7 88,0 32,8
Pflege und Betreutes Wohnen 16,7 13,3 0,0 0,0 16,7 13,3
Uberleitung Konzernabschluss
Zentralfunktion und sonstige operative Aktivitaten 2,2 0,1 11,9 13,0 14,1 13,1
Konsolidierungen und sonstige Uberleitung -2,2 -0,1 -14,9 -14.,9 =171 -150
260,1 128,7 0,0 0,0 260,1 128,7
Segmentergebnis Vermdogen
in EUR Mio. Q1/2014 Q1/2013 31.03.2014 31.12.2013
Segmente
Wohnungsbewirtschaftung 131,7 70,9 9.426,0 8.967,3
Verkauf 15,8 55 135,0 162,9
Pflege und Betreutes Wohnen 4,2 3,1 15,0 15,5
Uberleitung Konzernabschluss
Zentralfunktion und sonstige operative Aktivitaten -27,2 -13,8 2323 7443
Konsolidierungen und sonstige Uberleitung 0,0 0,0 0,0 0,0

124,5 65,7 9.808,3 9.890,0
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Sonstige Angaben

Nahestehende Unternehmen und

nahestehende Personen

Bei den nahestehenden Unternehmen bzw. Personen haben sich
im Vergleich zu den zum 31. Dezember 2013 gemachten Angaben
keine wesentlichen Anderungen ergeben.

Risikobericht

Hinsichtlich der Risiken der kiinftigen Geschaftsentwicklung
verweisen wir auf die im Risikobericht des Konzernabschlusses
zum 31. Dezember 2013 gemachten Angaben.

Frankfurt am Main, Mai 2014

Deutsche Wohnen AG
Der Vorstand

/Lévb &6&Q e,

Michael Zahn Andreas Segal Lars Wittan
Vorstandsvorsitzender  Vorstand (CFO) Vorstand (CIO]

Zwischenabschluss
Anhangangaben
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

.Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf3 den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzern-Zwischen-
abschluss zum 31. Marz 2014 ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns vermittelt und im Zwischenbericht der
Geschaftsverlauf einschlieflich des Geschaftsergebnisses und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie
die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen
Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Frankfurt am Main, Mai 2014

Deutsche Wohnen AG
Der Vorstand

/Zw Sﬁ@“ﬂ la,.

Michael Zahn Andreas Segal Lars Wittan
Vorstandsvorsitzender Vorstand (CFO) Vorstand (CI0)
Disclaimer

Dieser Zwischenbericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen
mit damit verbundenen Risiken und Unwagbarkeiten. Die
tatsachliche Geschaftsentwicklung und die Ergebnisse der
Deutsche Wohnen AG sowie des Konzerns konnen in der
Zukunft unter Umstanden wesentlich von den diesem Zwi-
schenbericht zugrunde gelegten Annahmen abweichen. Dieser
Zwischenbericht stellt kein Angebot zum Verkauf und keine
Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wert-
papieren der Deutsche Wohnen AG dar. Dieser Zwischenbericht
verpflichtet nicht zu einer Aktualisierung der darin enthaltenen
Aussagen. Aufgrund von Rundungen addieren sich die in Tabel-
len dieses Zwischenberichts aufgefiihrten Zahlen teilweise
nicht exakt zur jeweils angegebenen Gesamtsumme und die
Prozentzahlen teilweise nicht exakt zu 100 % bzw. Zwischen-
summen auf.
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Finanzkalender 2014

14.05.2014
20.05.2014
21.05.2014
22.05.2014
04.06.2014
11.06.2014
12.06.2014
14.08.2014
10.-11.09.2014
24.09.2014
06.-08.10.2014

12.11.2014

Veroffentlichung Zwischenbericht zum 31.03.2014/1. Quartal
Roadshow, New York

Roadshow, Boston

Roadshow, Chicago

Kempen & Co. European Property Seminar, Amsterdam

Ordentliche Hauptversammlung 2014, Berlin

Deutsche Bank dbAccess German, Swiss & Austrian Conference, Berlin
Verodffentlichung Zwischenbericht zum 30.06.2014/Halbjahresergebnisse
Bank of America Merrill Lynch Conference, New York

EPRA Annual Conference, London

Expo Real, Minchen

Veroffentlichung Zwischenbericht zum 30.09.2014/Neunmonatsergebnisse
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Kontakt

Helge H. Hehl, CFA
Director Investor Relations

Telefon 030 897 86 551
Telefax 030 897 86 507

DEUTSCHE WOHNEN AG
Firmensitz
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65929 Frankfurt am Main

Telefon 069 976 9700
Telefax 069 976 970 4980

Biiro Berlin
Mecklenburgische Strafle 57
14197 Berlin

Telefon 030897860
Telefax 030897 86 100

infolddeutsche-wohnen.com
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