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Konzern-Kennzahlen
der Deutsche Wohnen AG

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2011
Ergebnis der Wohnungsbewirtschaftung EUR Mio. 194,4 157,4
Ergebnis aus Verkauf EUR Mio. 19,9 10,6
Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen EUR Mio. 9.9 9.2
Verwaltungskosten EUR Mio. -40,4 -32,9
EBITDA EUR Mio. 196,5 142,0
EBT (bereinigt) EUR Mio. 78,5 46,0
EBT (wie berichtet) EUR Mio. 205,6 85,8
Ergebnis nach Steuern EUR Mio. 145,5 50,6
Ergebnis nach Steuern” EUR je Aktie 1,15 0,57
FFO (ohne Verkauf) EUR Mio. 68,2 475
FFO (ohne Verkauf)" EUR je Aktie 0,54 0,54
FFO (inkl. Verkauf) EUR Mio. 88,1 58,1
FFO (inkl. Verkauf]" EUR je Aktie 0,70 0,65
BILANZ 31.12.2011
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien EUR Mio. 4.614,6 2.928,8
Umlaufvermogen EUR Mio. 188,5 288,7
Eigenkapital EUR Mio. 1.609,7 1.083,4
Nettofinanzverbindlichkeiten EUR Mio. 2.678,0 1.666,9
Loan to Value Ratio (LTV) in % 57,2 55,0
Bilanzsumme EUR Mio. 4.907,9 3.302,2
AKTIE 31.12.2011
Aktienkurs (Schlusskurs) EUR je Aktie 14,00 9,782
Anzahl Aktien Mio. 146,14 102,30
Marktkapitalisierung EUR Mio. 2.046 1.000
NET ASSET VALUE (NAV) 31.12.2011
EPRA NAV EUR Mio. 1.824,4 1.211,3
EPRA NAV EUR je Aktie 12,487 11,504
MARKTWERTE 31.12.2011
Fair Value Immobilien® EUR Mio. 4.320 2.899
Fair Value je m? Wohn- und Nutzfliche” EUR pro m? 950 946

' Auf Basis von rund 126,1 Mio. durchschnittlich ausgegebenen Aktien in 2012 bzw. rund 88,7 Mio. in 2011

4 Bereinigt um Dividendenzahlung und Kapitalerhéhung 2012

9 Auf Basis von rund 146,14 Mio. ausgegebenen Aktien zum Stichtag

“I Auf Basis von rund 105,37 Mio. Aktien zum Stichtag linklusive Scrip-Adjustment von 1,03 der Kapitalerhhung 2012)
% Beriicksichtigt nur Wohn- und Geschéftsbauten
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DIE DEUTSCHE WOHNEN

Die Deutsche Wohnen ist eine der grof3ten borsennotierten Wohnungs-
gesellschaften Deutschlands. Unser operativer Fokus liegt auf der
Bewirtschaftung und Entwicklung unseres Wohnungsbestands. Daruber
hinaus sind wir mit der KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflege-
anlage Betriebs-GmbH in einem durch die demografische Entwicklung
Uberaus dynamischen Markt aktiv: im Bereich Pflege und Betreutes Wohnen.
Mit wertsteigernden Zukaufen haben wir in den letzten drei Jahren unser
Wohn- und Gewerbeportfolio, das derzeit rund 83.500 Einheiten (davon
82.500 Wohneinheiten und 1.000 Gewerbeeinheiten) umfasst, deutlich
optimiert. Unser Immobilienbestand zeichnet sich durch eine hohe Qualitat
und gute Lage aus. 93% unseres Bestands liegen in Kernregionen, fir
die eine besonders positive Entwicklung prognostiziert wird. So sind wir
hervorragend positioniert, um basierend auf unserem starken Fundament
weiterhin nachhaltig und profitabel zu wachsen.

DIE NEUE DIMENSION
FUR RAUM

Die Deutsche Wohnen hat mit der Akquisition von mehr als 41.000 neuen
Einheiten und 6 neuen Pflegeeinrichtungen seit 2011 eine neue Dimension
erreicht. Mit rund 82.500 Wohneinheiten sind wir eine der fihrenden
Wohnungsgesellschaften Deutschlands. Unser bestehendes Portfolio

in der Kernregion Grof3raum Berlin haben wir seit 2011 um rund

18.000 Wohneinheiten verstarkt und dabei entsprechende Skalierungs-
effekte erzielt. Des Weiteren haben wir uns mit dem Rheinland, Hannover/
Braunschweig/Magdeburg sowie Mitteldeutschland drei neue Kern-
regionen erschlossen.




AUFTEILUNG DES PORTFOLIOS
NACH REGIONEN
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Brief an unsere Aktionare

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,
SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,

wer unsere Unternehmensentwicklung bereits langer verfolgt, der wird zuletzt vor
allem eines bemerkt haben: Die Deutsche Wohnen ist in eine neue Dimension vorgestoflen.
So ist es nur treffend, wenn auch unser diesjahriger Geschaftsbericht unter dem Motto

steht. Denn die Deutsche Wohnen hat 2012 das beste
Geschaftsjahr in ihrer Unternehmensgeschichte abgeschlossen und ist nun mit tber
EUR 2 Mrd. Marktkapitalisierung eine der grofiten und erfolgreichsten bérsennotierten
Wohnungsgesellschaften in Deutschland.

Und auch lhre Aktie, die Deutsche Wohnen Aktie, hat sich im vergangenen Jahr sehr gut
entwickelt. Sie konnte einen Wertzuwachs von 43 % verbuchen und Ubertraf damit alle
Vergleichsindizes. Dariiber hinaus partizipieren Sie als Aktionare tber eine Dividende am
Unternehmenserfolg: Wie auch bisher schitten wir 50% des FFO (ohne Verkauf) aus, der
deutlich gegentiber dem Vorjahr gesteigert wurde.

Erfolgreichstes Geschaftsjahr der Unternehmensgeschichte

Die Basis dafiir bilden die guten Geschaftszahlen von 2012: Insgesamt hat die Deutsche Wohnen
das Geschaftsjahr 2012 mit einem Periodenergebnis von EUR 145,5 Mio. abgeschlossen und
damit das Vorjahresergebnis fast verdreifacht. Das bereinigte Ergebnis vor Steuern ist um
rund 71% auf EUR 78,5 Mio. angestiegen. Die fiir uns wesentliche Ergebniskennzahl Funds
from Operations (FFO, ohne Verkauf) ist im Vergleich zum Vorjahr aufgrund von Zukaufen
und dank operativer Verbesserungen um knapp 44 % auf EUR 68,2 Mio. gestiegen. Der innere
Wert, gemessen als EPRA NAV, hat sich auf EUR 12,48 je Aktie erhdht.

4 MICHAEL ZAHN LARS WITTAN



Operativ haben wir ebenso positive Signale gesetzt:
In Instandhaltungen und Modernisierungen von Wohnun-
gen und Gebauden haben wir im Berichtsjahr knapp
EUR 68 Mio. bzw. EUR 19 pro m? investiert. So kénnen wir
vorhandene Mietsteigerungspotenziale nutzen und den
Leerstand auf niedrigem Niveau halten. Unser Leerstand
lag 2012 bei 2,5% Uber unser gesamtes Portfolio bzw.
1,9% in unseren Core*-Regionen. Zudem konnten wir ein
Like-for-like-Mietwachstum in unseren strategischen
Kern- und Wachstumsregionen von 2,6 % realisieren.

Diese Leistung ist nur moglich durch den Einsatz und
das hohe Engagement unserer Mitarbeiter - ihnen gilt
unser besonderer Dank. Wir werden auch kinftig alles
daran setzen, ein guter Arbeitgeber fur sie zu sein und
gemeinsam mit ithnen den erfolgreich eingeschlagenen
Wachstumspfad weiterzugehen!

Unternehmensstrategie sichert Weg
In eine neue Dimension

Im vergangenen Jahr hat sich eindrucksvoll gezeigt,
dass unsere fokussierte und konsequent umgesetzte
Wachstumsstrategie greift. Dabei konzentrieren wir uns
auf die Bewirtschaftung von Wohnimmobilien in wirt-
schaftlich stabilen Regionen Deutschlands. Wachstum
streben wir aber nur dann an, wenn wir dadurch nach-
haltig den Unternehmenswert steigern konnen. Dies ist
uns 2012 gelungen.

Nach der Ubernahme einer Reihe von kleineren Port-
folios haben wir 2012 mit der BauBeCon Transaktion
eine sehr grofle Akquisition getatigt. Dabei handelt es
sich um 23.400 Wohneinheiten vornehmlich in urbanen
Ballungszentren. Diese Akquisition - eine der gréfiten
auf dem deutschen Wohnungsmarkt im vergangenen
Jahr - war nur madglich durch unser stimmiges
Angebotspaket einerseits sowie das grof3e Vertrauen in
unser Unternehmen durch Banken und Kapitalmarkt
andererseits. So konnten wir das Fremdkapital von rund
EUR 700 Mio. kurzfristig und zu guten Konditionen ein-
werben und im Juni 2012 eine Kapitalerhohung Uber
rund EUR 460 Mio. erfolgreich durchfiihren.

Daneben haben wir 2012 unser Portfolio mit insgesamt
rund 11.700 Wohneinheiten zusatzlich gestarkt. So ist
die Deutsche Wohnen in den letzten beiden Jahren ein-
drucksvoll, aber dennoch solide gewachsen: Der FFO
(ohne Verkauf] hat sich mehr als verdoppelt und unser
Gesamtportfolio ist um mehr als 60% auf knapp 83.500
Einheiten gestiegen.

Doch wir gehen noch weiter: Wir glauben, dass ein Unter-
nehmen nur dann nachhaltig erfolgreich und zukunfts-
fahig ist, wenn es gesellschaftliche Trends antizipieren
und in sein Geschaftsmodell integrieren kann. Vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels und der sehr
guten Erfahrungen der letzten Jahre werden wir deshalb

An unsere Aktionare
Brief an unsere Aktionare

unseren Geschaftsbereich Pflege und Betreutes Wohnen,
der Uber die KATHARINENHOF® Gruppe betrieben wird,
weiter ausbauen. Wir wollen in den nachsten finf Jahren
bis zu einer GroBenordnung von 4.000 bis 5.000 Pflege-
platzen wachsen. 2012 haben wir bereits 156 Platze in
Leipzig und Berlin erworben; im Januar 2013 folgte die
Ubernahme von vier weiteren Einrichtungen mit 425 Pl&t-
zen in Berlin. Damit haben wir unser Angebot auf insge-
samt 1.928 Wohn- und Pflegeplatze aufgestockt. Fir 2013
erwarten wir einen Ergebnisbeitrag von EUR 13 Mio.

Nachhaltiges profitables Wachstum
im Blick

Verehrte Aktionarinnen und Aktionare, Sie sehen: Die
Deutsche Wohnen ist hervorragend positioniert, um den
deutschen Wohnungsmarkt weiterhin aktiv mitzugestal-
ten und an seinen attraktiven Wachstumschancen zu
partizipieren. Wir verfigen heute Uber eine Reihe von
wichtigen Wettbewerbsvorteilen, die unsere Rolle star-
ken. Dazu zahlen die aktuelle Grofle und Qualitat unseres
Immobilienportfolios, der Fokus auf wachstumsstarke
Ballungszentren und Metropolregionen mit grof3en Miet-
potenzialen sowie die hohe Managementqualitat unserer
Fihrungskrafte und unsere erfahrenen, gut ausgebil-
deten Mitarbeiter. Aufferdem ist unsere bewiesene Inte-
grationserfahrung gepaart mit der Skalierbarkeit unserer
Unternehmensplattform ein unschatzbarer Vorteil. Dar-
Uber hinaus verfiigen wir Uber einen stabilen Cashflow
und eine hohe freie Liquiditat fir zukinftige Akquisitio-
nen sowie eine hervorragende Kreditwirdigkeit.

Ein Schwerpunkt unserer operativen Tatigkeit wird im
laufenden Geschaftsjahr auf der weiteren Integration
der neuen Bestande und der Optimierung der Prozess-
ablaufe liegen.

Fir das Geschaftsjahr 2013 prognostizieren wir einen
FFO vor Verkauf von rund EUR 100 Mio. Dies umfasst
das aktuelle Portfolio einschlieBlich der Akquisitionen,
die im Januar und Februar 2013 ihren Nutzen- und
Lastenwechsel hatten. Zusatzliches Potenzial sehen wir
vor allem durch Investitionen in neue Portfolios.

Verehrte Aktionarinnen und Aktionare, wir danken lhnen
fur Ihr Vertrauen. Begleiten Sie uns gerne weiter auf
unserem Weg durch die neue Dimension!

Frankfurt am Main/Berlin, Marz 2013

Mit freundlichen Griflen

Yk,

Lars Wittan
Finanzvorstand

A

Michael Zahn
Vorstandsvorsitzender
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Aktie

Der Aktienkurs der Deutsche Wohnen steigerte sich
2012 deutlich um 43 % zum Vorjahreswert" und die Markt-
kapitalisierung verdoppelte sich auf EUR 2.046 Mio. im
Vergleich zum Vorjahreswert.

Positive Entwicklung am Kapitalmarkt
mit starkem zweiten Halbjahr

Die Kapitalmarkte wurden 2012 unverandert von der all-
gemeinen Schulden- und Finanzkrise dominiert. Aufwind
erhielten die Aktienmarkte in der zweiten Jahreshalfte
durch die Zusage der EZB, zukinftig im Prinzip unbe-
grenzt Staatsanleihen von Krisenlandern aufzukaufen.
Die Einigung auf ein neues Rettungspaket fur Griechen-
land und die Umstrukturierung des spanischen Banken-
sektors wirkten stabilisierend auf die Markte im
Euro-Raum. Im Ergebnis flhrten diese Mafinahmen zu
einer letztlich insgesamt positiven Entwicklung der
Kapitalmarkte bei gleichzeitig riicklaufiger Volatilitat.

Der MDAX, in dem auch die Aktie der Deutsche Wohnen
notiert, stieg 2012 um 34 % auf 11.914 Punkte. Am
19. Dezember 2012 erreichte er seinen Hochststand bei
12.086 Punkten. Die immobilienspezifischen Indizes
EPRA Europe und EPRA Germany entwickelten sich
ebenfalls positiv. Insbesondere der EPRA Germany stieg
im Jahresverlauf kraftig um 35% an. Seinen Hdchst-
stand erreichte er ebenfalls am 19. Dezember 2012 bei
575 Punkten, was eine Steigerung von 38% zum Jahres-

beginn bedeutete. Er schloss zum Ende des Jahres 2012
nur leicht unter der Hochstmarke bei 562 Punkten.
Der EPRA Europe legte 2012 um 23 % zu und notierte
am 27. Dezember 2012 mit einem Hodchststand
von 1.507 Punkten. Er blieb damit jedoch hinter den
deutschen Indizes zuriick.

Deutsche Wohnen Aktie starker als
die Vergleichsindizes gewachsen

Mit einer signifikanten Steigerung von 43%" und einem
Schlussstand zum Jahresende von EUR 14,00 kann die
Aktie der Deutsche Wohnen ein auf3erordentlich erfolg-
reiches Jahr 2012 vorweisen. Wahrend sich der Kurs
zum Jahresbeginn noch moderat entwickelte, stieg er
dann im weiteren Jahresverlauf stark an und erreichte
im Dezember 2012 seinen Hochststand von EUR 14,94.
Damit hat die Deutsche Wohnen Aktie in ihrer Entwick-
lung alle ihre Vergleichsindizes - MDAX sowie EPRA
Europe und EPRA Germany - deutlich Ubertroffen.

Die Unsicherheiten Gber den weiteren Verlauf der Schul-
den- und Finanzkrise in Europa fuhrten im Berichtsjahr
zu einer erhohten Nachfrage nach der Assetklasse
Wohnen in Deutschland. Die Deutsche Wohnen AG
profitierte davon besonders wegen ihrer positiven
Unternehmensentwicklung Uber die letzten Jahre
sowie ihrer erfolgreichen und wertschaffenden
Akquisitionen.
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Kursverlauf der Deutsche Wohnen AG bereinigt um Dividendenausschiittung und Kapitalerhéhung

'Vorjahreswert bereinigt um Dividendenausschiittung
und Kapitalerhthung im Juni 2012



Marktkapitalisierung und
Handelsvolumen

Die Marktkapitalisierung der Deutsche Wohnen AG
betrug zum Jahresende 2012 EUR 2.046 Mio. Damit
gehort die Deutsche Wohnen zu den grofiten borsen-
notierten Immobilienunternehmen in Deutschland.
Erfreulich ist auch die Entwicklung der Liquiditat unse-
rer Aktie: Das durchschnittliche Volumen der gehandel-
ten Stiicke am Handelsplatz Xetra stieg signifikant um
Uber 32% im Vergleich zum Vorjahreswert an. Ebenfalls
erhdhte sich das Handelsvolumen an den alternativen
Borsenplattformen/Multilateral Trading Facility um tber
100%. Diese Entwicklung tragt wesentlich zur Starkung
der Attraktivitat unserer Aktie bei.

Kennzahlen zur Aktie 2012 2011
Anzahl der Aktien

in Mio. rd. 146,14 102,3
Jahresschlusskurs"

in EUR 14,00 10,27 (9,78)Y
Marktkapitalisierung

in Mio. EUR 2.046 1.051(1.000)¥
Jahreshéchstkurs”

in EUR 14,94 12,00(11,11)%
Jahrestiefstkurs"

in EUR 9,60 (9,15)* 9,15 (8,56)
Durchschnittliches
Tagesvolumen? 332.402 251.709
Durchschnittliches
Tagesvolumen? 160.858 66.454

Schlusskurs Xetra-Handel

?Xetra-Tagesvolumen [gehandelte Stiicke)

Y Tagesvolumen alternativer Borsenplattformen
[Multilateral Trading Facility - MTF)

Kurse in Klammern angepasst um Kapitalerhohung und
Dividendenzahlung in 2012

*'Kurse in Klammern angepasst um Kapitalerhéhung in 2011
sowie Kapitalerhohung und Dividendenzahlung in 2012

An unsere Aktionare
Aktie

Aktionarsstruktur der
Deutsche Wohnen AG

Acht institutionelle Investoren aus dem In- und Ausland
halten derzeit rund 29 % der Deutsche Wohnen Aktien.
Die restlichen rund 71% der Aktien lagen bei in- und
auslandischen institutionellen Investoren sowie Privat-
aktionaren, die die gesetzliche Meldeschwelle von 3%
nicht Uberschritten haben. Gemaf der Definition der
Deutschen Borse entspricht der Streubesitz unserer
Aktie 100 %.

»5%
B Sun Life Financial Inc.” 5,03%
»3%
B First Eagle Investment Management, LLC? 4,72%
Zurich Deutscher Herold Lebensversicherung AG 4,02%
B Arzteversorgung Westfalen-Lippe 3,33%
Stichting Pensioenfonds ABP?/AP G Algemene
Pensioen Groep N.V. 3,13%
M MFS International Value Fund 3,08 %
W BlackRock, Inc.” 3,03%
B The Capital Group Companies, Inc.” 3,02%
8 institutionelle Investoren insgesamt 29,36 %
Sonstige 70,64 %
Freefloat gem. Deutsche Borse 100,00 %

-

Aktionarsstruktur”
in %

[ s

' per 19. Februar 2013; gem. der letzten WpHG-Meldung der oben
genannten Aktionare

" zugerechnete Stimmrechte gemaB §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG
i.V.m. §22 Abs. 1, Satz 2 WpHG

Z'zugerechnete Stimmrechte gemaf §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG

¥ zugerechnete Stimmrechte gemaf §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG

4 zugerechnete Stimmrechte gemafB §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG
i.V.m. §22 Abs. 1, Satz 2 und Satz 3 WpHG
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Analysten Coverage noch
einmal ausgeweitet

Die Aktie der Deutsche Wohnen wird aktuell? von
22 Analysten bewertet - in Saldo zwei mehr als im
Vorjahreszeitraum. Dieser Anstieg unterstreicht das
erhdhte Interesse des Marktes an der Deutsche Wohnen
Aktie. Die WestLB, Unicredit, Edge Capital sowie
Silvia Quandt Research fihren die Coverage der Aktie
nicht mehr fort und sind daher nicht mehr aufgefihrt.
Hingegen haben Barclays, J. P. Morgan Cazenove, Kepler
Capital Markets, Green Street Advisors und ABN Amro
Bank die Coverage unserer Aktie aufgenommen.

Die Kursziele der Analysten bewegen sich zwischen
EUR 11,30 und EUR 17,40. 16 Analysten bewerten die
Aktie mit einem Kursziel von Uber EUR 14,00, wovon
zehn Analysten sogar von einem Kursziel von Uber
EUR 15,00 ausgehen. Der tberwiegende Teil unserer
Analysten beurteilt unsere Aktie positiv: Acht Analysten
kommen zu dem Urteil Kaufen/Buy/Overweight/Out-
perform und zehn Analysten zu Halten/Hold/Neutral.
Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iber die
aktuellen Ratingeinschatzungen der Analysten:

Rating Anzahl
Kaufen/Buy/Overweight/Outperform 8
Halten/Hold/Neutral 10
Verkaufen/Sell/Underweight 4

8 2 Stand: 25. Februar 2013

Ordentliche Hauptversammlung 2012
erfolgreich

Die ordentliche Hauptversammlung 2012 wurde am
6. Juni 2012 in Frankfurt am Main abgehalten. Rund
66% des gesamten Grundkapitals der Gesellschaft
waren vertreten. Die Aktionare stimmten allen vorgeleg-
ten Tagesordnungspunkten zu. Hervorzuheben ist zum
einen die mehrheitliche Zustimmung mit rund 95% zum
Vergleich mit der RREEF Management GmbH. Hier
stimmte die Hauptversammlung einem Vergleich Uber
den Verlustausgleich aus einem Beherrschungsvertrag
zwischen der Deutsche Wohnen AG und der RREEF
Management GmbH fur die Geschaftsjahre 1999 bis
Mitte 2006 zu. Zum anderen wurde die Schaffung eines
Genehmigten Kapitals 2012/1 bewilligt. Ferner wurde
Herr Dr. h.c. Wolfgang Clement, dessen gerichtliche
Bestellung als Aufsichtsratsmitglied mit Ablauf der
ordentlichen Hauptversammlung fir das Geschaftsjahr
2011 endete, im Rahmen der Hauptversammlung in den
Aufsichtsrat gewahlt.



Kapitalerhohung 2012 mit Erfolg
durchgefuhrt

Der Vorstand hat am 11. Juni 2012 mit der Zustimmung
des Aufsichtsrats eine Kapitalerhohung gegen Bar-
einlage mit Bezugsrecht fur die Altaktionare beschlos-
sen. Das Grundkapital der Gesellschaft wurde unter
teilweiser Ausnutzung des Genehmigten Kapitals von
EUR 102,3 Mio. gegen Bareinlage durch Ausgabe von
43.842.858 neuen, auf den Inhaber lautenden Stamm-
aktien (Stiickaktien) erhoht.

Die neuen Aktien wurden an die Altaktionare zu einem
Bezugsverhaltnis von 7:3 zu je EUR 10,50 ausgegeben,
das heifit, sieben bestehende Aktien berechtigten zum
Bezug von drei neuen Aktien.

Mit Ablauf der Bezugsfrist am 25. Juni 2012 waren rund
99% der neuen Aktien bezogen worden. Die restlichen
rund 1%, die nicht im Rahmen des Bezugsangebots
erworben wurden, konnten innerhalb kiirzester Zeit bei
institutionellen Investoren zu EUR 12,30 je Aktie plat-
ziert werden.

Insgesamt flossen unserem Unternehmen Nettoemissi-
onserlése von rund EUR 444 Mio. zu. Rund 75% des
Nettoemissionserloses wurden fir die Finanzierung des
Erwerbs der BauBeCon Gruppe und der verbleibende
Teil fir weitere Akquisitionen verwendet.

Der rechnerische EPRA NAV je Aktie der Gesellschaft
nach der erfolgten Kapitalerhohung lag nur rund
5% unter dem zuletzt verdffentlichten EPRA NAV in
Hohe von EUR 12,01 je Aktie zum 31. Marz 2012. Diese
geringe NAV-Verwasserung unterstreicht die Attrakti-
vitdt der gewdhlten .best-efforts/at-market-Struktur”
der KapitalmafBnahme und das hohe Vertrauen der
Aktionare in den eingeschlagenen Wachstumskurs der
Deutsche Wohnen.

An unsere Aktionare
Aktie

AufBerordentliche Hauptversammlung 2012
zur Schaffung von neuem
Genehmigten Kapital

Am 4. Dezember 2012 lud der Vorstand der
Deutsche Wohnen AG seine Aktionare zu einer aufler-
ordentlichen Hauptversammlung ein. Die Einberufung
der Aktionare verfolgte das Ziel, neues Genehmigtes
Kapital zu schaffen, um auch zuklnftig ausreichend
flexibel am Markt agieren und bei Bedarf Eigenmittel
einwerben zu konnen.

Der Vorstand der Deutsche Wohnen AG wurde
ermachtigt, mit der Zustimmung des Aufsichtsrats das
Grundkapital bis zum 3. Dezember 2017 um bis zu
EUR 73.071.429 einmalig oder mehrmals durch Aus-
gabe von bis zu 73.071.429 neuen, auf den Inhaber lau-
tenden Stlckaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen
zu erhdhen.

Die Abstimmung in der auBlerordentlichen Haupt-
versammlung ergab, dass 94 % der giltigen Stimmen
der Schaffung eines Genehmigten Kapitals 2012/Il
zustimmten. Es wurde ein neues Genehmigtes Kapital
Uber EUR 73.071.429 beschlossen und das noch beste-
hende Genehmigte Kapital von EUR 7.307.142 wurde
aufgehoben. Dieses klare Ergebnis bestatigt den Rick-
halt unserer Aktionare und das grofle Vertrauen in
unsere Strategie.

Nach dem Bilanzstichtag fihrte die Deutsche Wohnen
eine weitere Kapitalerhohung unter teilweiser Aus-
nutzung des im Dezember 2012 Genehmigten Kapitals
durch. Dabei wurden 14.614.285 neue, auf den Inhaber
lautende Aktien zu einem Bezugspreis von EUR 13,35
pro Aktie ausgegeben und ein Bruttoemissionserlds von
EUR 195,1 Mio. erzielt. Fir nahere Details verweisen wir
auf den Nachtragsbericht auf Seite 50 sowie die recht-
liche Konzernstruktur auf Seite 23.
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Kapitalmarktkommunikation
weiter intensiviert

Auch im Geschéaftsjahr 2012 setzten wir auf eine intensive
Kommunikation mit unseren Aktionaren, Analysten und
Investoren. Dabei gaben wir den Marktteilnehmern
einen umfassenden und transparenten Einblick in
unsere Strategie und unsere zukinftigen Entwicklungs-
perspektiven. Eine zeitnahe, transparente und ausfuhr-
liche Berichterstattung sowie ein regelmaBiger Dialog
sind fester Bestandteil unserer Investor Relations-Akti-
vitaten. Insbesondere die Gesprache mit nationalen und
internationalen Investoren suchen wir gezielt durch die
Teilnahme an weltweit stattfindenden Konferenzen.

2012 nahmen wir an verschiedenen nationalen und
internationalen Bankkonferenzen teil: HSBC, Deutsche
Bank und DZ-Bank in Frankfurt am Main, Credit Suisse,
Morgan Stanley, JP Morgan und UBS in London,
Bankhaus Lampe in Baden-Baden, Commerzbank in
New York und Boston, Kempen & Co. in Amsterdam,
BofA Merrill Lynch in New York, Goldman Sachs/Beren-
berg Bank wie auch UniCredit/Kepler in Minchen.
Ferner waren wir auf der Immobilienmesse Expo Real in
Minchen sowie der EPRA Konferenz und der IlA in
Berlin vertreten. Zusatzlich fihrten wir 2012 zahlreiche
Roadshows zum Beispiel in New York, Boston, London,
Paris, Amsterdam, Wien und Brissel durch.

Wir halten anlasslich der Verdffentlichungen unseres
Geschéftsberichts und unserer Quartalsberichte jeweils
eine Telefonkonferenz ab. Investoren und Analysten
konnen hier ihre Fragen direkt an den Vorstand stellen.
Diese Konferenzen werden ebenfalls als Webcast live
Ubertragen und stehen im Anschluss auf unserer Website
im Bereich Investor Relations zum Download bereit. Hier
stellen wir auch stets aktuelle Finanzberichte und Unter-
nehmensprasentationen zur Verfigung. Dariber hinaus
geben wir auf unserer Website einen Uberblick tiber alle
laufenden Aktivitaten auf Basis unseres Finanzkalenders.
Ebenfalls konnen Uber die Website aktuelle Analystenein-
schatzungen, Aktionarsstrukturen, Ad-hoc- und Presse-
mitteilungen, Corporate News, Stimmrechtsmitteilungen,
Directors’ Dealings sowie alle Informationen rund um die
Hauptversammlung abgerufen werden.
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Stammdaten der Aktie

Art der Aktie Stammaktie; aufgeteilt in

Inhaber- und Namensaktien

ISIN DEOOOAOHNS5CS (Inhaberaktie)
WKN AOHNSC (Inhaberaktie)
Reuters DWNG.DE (Inhaberaktie)

DWNI (Inhaberaktie)

Xetra, Frankfurt/Main, Stuttgart*,
Miinchen*, Hamburg*, Hannover*,
Disseldorf*, Berlin*

Bloomberg

Borsenplatze

Prime Standard
MDAX, EPRA/NAREIT, GPR250

146.142.858 (Stand: 31.12.2012)
160.757.143 (Stand: 25.02.2013)

Zulassungssegment

Wesentliche Indizes

Zahl der umlaufenden
Aktien (gesamt]

*Handel im Freiverkehr

Fir die Deutsche Wohnen bedeutet Investor Relations
eine zeitnahe und transparente Berichterstattung, ein
aktiver und regelmafiger Dialog mit unseren Aktionaren
und Investoren sowie der Ausbau unseres bestehenden
Netzwerks nationaler und internationaler Kontakte.
Unser Bereich Investor Relations wird diese Maf3nah-
men auch zukinftig forcieren und erweitern.

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Website
www.deutsche-wohnen.com im Bereich Investor
Relations.
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Aktie
Corporate Governance Bericht

Corporate Governance Bericht

Corporate Governance steht fir eine verantwortungs-
bewusste und auf langfristige Wertschopfung aus-
gerichtete Fihrung und Kontrolle von Unternehmen. Die
Unternehmensfihrung und Unternehmenskultur des
Deutsche Wohnen Konzerns entsprechen den gesetz-
lichen Vorschriften und - bis auf wenige Ausnahmen -
den zusatzlichen Empfehlungen des Deutschen Corpo-
rate Governance Kodex. Vorstand und Aufsichtsrat der
Deutsche Wohnen AG fiihlen sich der Corporate Gover-
nance verpflichtet; alle Unternehmensbereiche orientie-
ren sich daran. Im Mittelpunkt stehen fir uns Werte wie
Kompetenz, Transparenz und Nachhaltigkeit.

Entsprechenserklarung

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich auch im
Geschaftsjahr 2012 mit der Erfullung der Standards des
Deutschen Corporate Governance Kodex sorgfaltig
befasst. Sie haben dabei die Neuerungen des Kodex
vom 15. Mai 2012, verdffentlicht im Bundesanzeiger am
15. Juni 2012, bericksichtigt und im Dezember 2012
gemal § 161 AktG ihre Entsprechenserklarung fir das
Geschaftsjahr 2012 zu den Empfehlungen des Kodex
abgegeben sowie hinsichtlich der wenigen Abweichun-
gen eingehend Stellung genommen. Die Erklarung steht
den Aktionaren und Interessierten auf unserer Home-
page unter (/www.irdeutsche-wohnen.com/websites/
deuwo/German/8000/corporate-governance.html zur
Einsicht bereit.

Allgemeine Fuhrungsstruktur
mit drei Organen

Die Deutsche Wohnen AG mit Sitz in Frankfurt am Main
unterliegt den Bestimmungen des deutschen Aktien-
und Kapitalmarktrechts sowie den Bestimmungen ihrer
Satzung. Mit ihren beiden Organen Vorstand und Auf-
sichtsrat verfiigt die Gesellschaft Gber eine dualistische
Leitungs- und Uberwachungsstruktur. Dariiber steht die
Hauptversammlung, in der die Anteilseigner der Gesell-
schaft an grundlegenden, das Unternehmen betreffen-
den Entscheidungen beteiligt werden. Gemeinsam sind
diese drei Organe den besten Interessen der Aktionare
und dem Wohl der Gesellschaft verpflichtet.

Vorstand arbeitet im
Unternehmensinteresse

Der Vorstand leitet das Unternehmen und fihrt dessen
Geschafte in eigener Verantwortung. Er ist dabei mit dem
Ziel nachhaltiger Wertschopfung an das Unternehmens-
interesse gebunden. Die Mitglieder des Vorstands wer-
den vom Aufsichtsrat bestellt. Als Altersgrenze fir
Vorstandsmitglieder hat der Aufsichtsrat das gesetz-
liche Renteneintrittsalter bestimmt. Die Auswahl der
Vorstandsmitglieder erfolgt vor dem Hintergrund der fur
die Wahrnehmung der Vorstandsaufgaben erforderlichen
Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen.

Der Vorstand besteht nach dem Ausscheiden von Herrn
Ullrich zum 31. Dezember 2012 zurzeit aus zwei Mit-
gliedern und hat einen Vorsitzenden. Die Arbeit des
Vorstands ist in einer Geschaftsordnung naher geregelt,
die unter anderem eine Aufgabenverteilung nach funk-
tionalen Gesichtspunkten vorsieht.

Der Vorstand entwickelt die strategische Ausrichtung
des Unternehmens, stimmt sie mit dem Aufsichtsrat ab
und sorgt fur ihre Umsetzung. Er tragt auferdem die
Verantwortung flr ein angemessenes Risikomanage-
ment und -controlling im Unternehmen sowie eine
regelmafige, zeitnahe und umfassende Berichterstat-
tung an den Aufsichtsrat. Fir bestimmte Geschafte und
Maflinahmen des Vorstands ist die Zustimmung des
Aufsichtsrats vorgesehen.

Die Vorstandsmitglieder haben etwaige Interessen-
konflikte unverziglich dem Aufsichtsrat und ihren Vor-
standskollegen offenzulegen. Wesentliche Geschafte
von Vorstandsmitgliedern sowie ihnen nahestehenden
Personen mit der Gesellschaft bedirfen ebenso der
Zustimmung des Aufsichtsrats wie die Ubernahme von
Nebentatigkeiten auflerhalb des Unternehmens.

Fur die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats
wurden D&O-Gruppenversicherungen abgeschlossen,
die seit dem 1.Juli 2010 einen Selbstbehalt enthalten,
der den Anforderungen des § 93 Abs. 2 AktG entspricht.
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Aufsichtsrat berat und Uberwacht
den Vorstand

Der Aufsichtsrat besteht aus sechs Mitgliedern. Er
unterliegt keiner Arbeitnehmermitbestimmung. Alle
Mitglieder werden als Vertreter der Anteilseigner durch
die Hauptversammlung gewahlt. Ihre Amtszeit betragt
entsprechend den Bestimmungen von Gesetz und Sat-
zung grundsatzlich finf Jahre. Die Auswahl der Auf-
sichtsratsmitglieder erfolgt insbesondere nach ihren
Kenntnissen, Fahigkeiten und fachlichen Erfahrungen,
die fur die Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderlich
sind. Zur Wahl als Mitglied des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft sollen nur Personen vorgeschlagen werden, die
zum Zeitpunkt der Bestellung das 73. Lebensjahr noch
nicht vollendet haben.

Der Aufsichtsrat berat und Uberwacht den Vorstand
regelmaBig bei der Leitung des Unternehmens und der
Geschaftsfihrung in dem von Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung vorgesehenen Rahmen. Er arbeitet
mit dem Vorstand zum Wohle der Gesellschaft eng
zusammen und ist in Entscheidungen von fir das Unter-
nehmen grundsatzlicher Bedeutung eingebunden.

Der Aufsichtsrat verfigt tber eine Geschaftsordnung;
seine Arbeit findet sowohl im Plenum als auch in Aus-
schiissen statt. Die Arbeit der Ausschiisse hat das Ziel,
die Effizienz der Aufsichtsratstatigkeit zu steigern. Die
Ausschussvorsitzenden berichten dem Aufsichtsrat
regelmafig Uber die Arbeit ihres Ausschusses. Aktuell
bestehen vier Ausschiisse:
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e Der Prasidialausschuss ist fur die standige Abstim-
mung mit dem Vorstand und dessen laufende Beratung
zustandig. Auflerdem bereitet er Aufsichtsratssitzun-
gen vor, soweit dies mit Ricksicht auf den Umfang
und die Bedeutung der Beratungsgegenstande zweck-
dienlich ist. Der Prasidialausschuss ist nach Maf3gabe
hierzu gefasster Beschlisse des Plenums fir den
Abschluss und den Inhalt der Vorstandsvertrage ver-
antwortlich. Die Beratung und - soweit zulassig - die
Beschlussfassung in eiligen Angelegenheiten zahlen
ebenfalls zu seinen Aufgaben.

e Der Nominierungsausschuss schlagt dem Aufsichts-
rat fUr dessen Wahlvorschlage an die Hauptversamm-
lung geeignete Kandidaten vor.

e Dem Prifungsausschuss (Audit Committee) obliegt
die Vorpriufung der Unterlagen zum Jahresabschluss
und zum Konzernabschluss sowie die Vorbereitung
der Feststellung bzw. Billigung dieser sowie des
Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstands. Er
erortert mit dem Vorstand die Grundsatze der Compli-
ance, der Risikoerfassung, des Risikomanagements
und der Angemessenheit und Funktionsfahigkeit des
internen Kontrollsystems. Zu den Aufgaben des Pri-
fungsausschusses zahlt zudem die Vorbereitung der
Bestellung des Abschlussprifers durch die Hauptver-
sammlung, was unter anderem die Prifung der erfor-
derlichen Unabhangigkeit, die spatere Erteilung des
Prufungsauftrags und die Festlegung der Prifungs-
schwerpunkte einschlie3t. Die Mitglieder des Pri-
fungsausschusses verfiigen Uber Sachverstand im
Bereich Rechnungslegung und Abschlusspriifung und
die Zusammensetzung erfillt alle MaB3gaben zur
Unabhangigkeit im Sinne der EU-Empfehlung zu den
Aufgaben von Aufsichtsratsmitgliedern [ABL EG 2005
Nr. L 52 vom 25.02.2005, S. 1) und der Empfehlung des
Deutschen Corporate Governance Kodex.

e Der Akquisitionsausschuss bereitet die Beschlisse
des Aufsichtsrats Gber Unternehmens- und/oder
Portfolioakquisitionen vor.



Hauptversammlung fasst
wichtige Beschlusse

Die Aktionare nehmen im Rahmen der satzungsmafig
vorgesehenen Maglichkeiten ihre Rechte im Zuge der
Hauptversammlung wahr und tben dabei ihr Stimm-
recht aus. Jede Aktie gewahrt eine Stimme.

Die ordentliche Hauptversammlung findet jahrlich inner-
halb der ersten acht Monate des Geschaftsjahres statt.
Die Tagesordnung der Hauptversammlung und die fur die
Hauptversammlung verlangten Berichte und Unterlagen
werden auf der Internetseite der Deutsche Wohnen AG
verdffentlicht.

In Hauptversammlungen werden wichtige Beschlisse
gefasst. Dazu zahlen solche Uber die Gewinnverwen-
dung, die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat, die
Wahl von Aufsichtsratsmitgliedern und des Abschluss-
prufers, Satzungsanderungen sowie kapitalveran-
dernde MafBinahmen. Die Hauptversammlung bietet
Vorstand und Aufsichtsrat eine gute Gelegenheit, direkt
mit den Anteilseignern in Kontakt zu treten und sich
mit ihnen Uber die weitere Unternehmensentwicklung
abzustimmen.

Die Deutsche Wohnen AG stellt ihren Aktionaren zur
Erleichterung der personlichen Wahrnehmung ihrer
Rechte einen weisungsgebundenen Stimmrechts-
vertreter zur Verfliigung, der auch wahrend der Haupt-
versammlung erreichbar ist. In der Einladung zur
Hauptversammlung wird erklart, wie die Weisungen im
Vorfeld der Hauptversammlung erteilt werden konnen.
Daneben bleibt es den Aktionaren unbenommen, sich
durch einen Bevollmachtigten ihrer Wahl in der Haupt-
versammlung vertreten zu lassen.

An unsere Aktionare
Corporate Governance Bericht

Vergutung des Vorstands

Das Vergitungssystem des Vorstands ist in regelmafi-
gen Abstanden Gegenstand der Beratungen, Uberprii-
fungen und Neugestaltungen im Aufsichtsratsplenum.

Die Vorstandsvertrage der Deutsche Wohnen AG ent-
halten fixe und variable Bestandteile. Die variable Ver-
gutung ist bei allen Vorstandsmitgliedern an die Vor-
gaben des §87 Abs. 1 5.3 AktG angepasst. Sie ist an die
Erreichung wirtschaftlicher Ziele des Unternehmens
gebunden und beruht Uberwiegend auf mehrjahrigen
Bemessungsgrundlagen. Die variable Vergltung kann
nur bei einem entsprechend positiven Geschaftsverlauf
beansprucht werden. Die Vergitungsstruktur wird so
auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausge-
richtet und die Anreiz- und Risikowirkung der variablen
Vergiitung optimiert.

Der ausfuhrliche Vergitungsbericht der Deutsche Wohnen
AG fur das Geschaftsjahr 2012 ist im Lagebericht auf
den Seiten 55 bis 57 und auf der Internetseite des
Unternehmens unter () www.ir.deutsche-wohnen.com/
websites/deuwo/German/8460/verguetungsbericht.html
zu finden.
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Vergutung des Aufsichtsrats

Die Verglitung des Aufsichtsrats wurde durch die Haupt-
versammlung in §6 Abs.6 der Satzung festgelegt.
Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten danach eine fixe
Jahresvergitung in Hohe von EUR 30.000. Der Auf-
sichtsratsvorsitzende erhalt die doppelte Vergltung, der
stellvertretende Vorsitzende die anderthalbfache Ver-
gutung. Zusatzlich erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied
fur seine Mitgliedschaft im Prifungsausschuss des
Aufsichtsrats eine pauschale Vergltung in Hohe von
EUR 5.000 pro Geschaftsjahr. Weiterhin erhalt jedes Mit-
glied des Prasidial- und des Akquisitionsausschusses
fur jede personliche Teilnahme an einer Prasenzsitzung
ein Sitzungsgeld in Hohe von EUR 1.000 vergitet. Aus-
lagen werden erstattet. AuBerdem kann die Gesellschaft
die Mitglieder des Aufsichtsrats auf ihre Kosten in eine
D&O-Gruppenversicherung fir Organe und Leitungs-
verantwortliche einbeziehen und hat dies auch getan.
Hierbei wurde fir die Aufsichtsratsmitglieder ein
Selbstbehalt entsprechend den Anforderungen des §93
Abs. 2 AktG vereinbart.

Eine erfolgsorientierte Vergttung fir Aufsichtsrats-
mitglieder wird nicht gezahlt. Eine individualisierte
Angabe der Aufsichtsratsvergiitung ist im Vergitungs-
bericht enthalten.
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Meldepflichtige Wertpapiergeschafte und
Aktienbesitz von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der
Deutsche Wohnen AG sowie diesen nahestehende Per-
sonen sind nach § 15a WpHG verpflichtet, Geschafte mit
Aktien der Deutsche Wohnen AG oder mit sich darauf
beziehenden Finanzinstrumenten unverziglich offen-
zulegen. Die Gesellschaft veroffentlicht diese Trans-
aktionen unverziglich, nachdem sie ihr mitgeteilt wur-
den. Im Geschaftsjahr 2012 sind der Deutsche Wohnen AG
folgende Geschéafte dieser Art gemeldet worden:
Verkaufe von 17.438 Aktien sowie 5.000 Bezugsrechten
durch den Finanzvorstand Helmut Ullrich; Erwerbe von
7.001 Aktien sowie Verkaufe von 7.501 Aktien durch den
Aufsichtsratsvorsitzenden Uwe E. Flach und der Erwerb
von 2.250 Aktien durch seine Ehefrau; der Verkauf von
4.009 Aktien durch das Aufsichtsratsmitglied Dr. Florian
Stetter sowie der Erwerb von 1.413 Aktien durch die
Ehefrau des stellvertretenden Vorsitzenden des Auf-
sichtsrats Dr. Andreas Kretschmer.

Zum 31. Dezember 2012 hielten das Aufsichtsratsmit-
glied Uwe E. Flach 15.000 Aktien der Deutsche Wohnen
AG und seine Ehefrau 10.000 Aktien. Die Ehefrau
des stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichts-
rats Dr. Andreas Kretschmer besall zu diesem Zeit-
punkt 4.705 Aktien und das Aufsichtsratsmitglied
Dr. h.c. Wolfgang Clement und dessen Ehefrau hielten
gemeinsam 1.000 Aktien. Die weiteren Aufsichtsratsmit-
glieder und Vorstandsmitglieder hielten zum 31. Dezem-
ber 2012 keine Aktien der Deutsche Wohnen AG.

Damit betrug der Gesamtbesitz des vorgenannten Per-
sonenkreises an Aktien der Deutsche Wohnen AG zum
31. Dezember 2012 rund 0,02 % der vom Unternehmen
ausgegebenen rund 146,1 Mio. Aktien.

Compliance als wichtige
Leitungsaufgabe

Um die Einhaltung der vom Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex vorgegebenen Verhaltensstandards und
Normen sowie der einschlagigen gesetzlichen Bestim-
mungen zu gewahrleisten, hat die Deutsche Wohnen AG
einen Compliance Officer benannt. Dieser fihrt unter
anderem das Insiderverzeichnis der Gesellschaft und
informiert Management, Mitarbeiter und Geschaftspart-
ner Uber relevante rechtliche Rahmenbedingungen sowie
die Folgen von Verstof3en gegen Insidervorschriften.



Angemessenes Chancen-
und Risikomanagement

Die Deutsche Wohnen AG erachtet es als sehr wichtig,
verantwortungsvoll mit Chancen und Risiken umzuge-
hen. Dies wird durch ein umfangreiches Chancen- und
Risikomanagement gewahrleistet, das die wesentlichen
Chancen und Risiken identifiziert und Uberwacht. Dieses
System wird kontinuierlich weiterentwickelt und an die
sich andernden Rahmenbedingungen angepasst.

Detaillierte Informationen stehen im Lagebericht zur Ver-
fugung: Das Risikomanagement der Deutsche Wohnen
AG wird im Risikobericht auf den Seiten 51 bis 54 vorge-
stellt, unternehmensstrategische Chancen werden im
Ausblick des Lageberichts auf den Seiten 54 bis 55
beschrieben und die Informationen zur Konzernrech-
nungslegung befinden sich im Anhang auf den Seiten 68
bis 78.

Der Transparenz verpflichtet

Im Rahmen der laufenden Investor Relations-Aktivitaten
werden alle Termine, die fur Aktionare, Investoren und
Analysten wichtig sind, am Jahresbeginn fur die Dauer
des jeweiligen Geschaftsjahres im Finanzkalender ver-
offentlicht. Der Finanzkalender, der laufend aktualisiert
wird, kann auch auf der Website der Gesellschaft unter
www.ir.deutsche-wohnen.com/websites/deuwo/Ger-
man/7000/finanzkalender.html eingesehen werden.

Das Unternehmen informiert Aktionare, Analysten und
Journalisten nach einheitlichen Kriterien. Die Informa-
tionen sind fur alle Kapitalmarktteilnehmer transparent
und konsistent. Ad-hoc- und Pressemitteilungen sowie
Prasentationen von Presse- und Analystenkonferenzen
und Roadshows werden umgehend auf unseren Inter-
netseiten verodffentlicht.

Insiderinformationen (Ad-hoc-Publizitat), Stimmrechts-
mitteilungen sowie Wertpapiergeschafte von Mitgliedern
des Vorstands und des Aufsichtsrats sowie diesen nahe-
stehenden Personen (Director’'s Dealings) werden von
der Deutsche Wohnen AG entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen unverziiglich bekanntgegeben.

An unsere Aktionare
Corporate Governance Bericht

Rechnungslegung

Die Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft ist von der Hauptversammlung 2012 erneut zum
Abschlussprifer gewahlt worden. Im Vorfeld hat die
Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft
eine Erklarung vorgelegt, dass keine geschaftlichen,
finanziellen, personlichen oder sonstigen Beziehungen
zwischen dem Priifer, seinen Organen und Priifungs-
leitern einerseits und dem Unternehmen und seinen
Organmitgliedern andererseits bestehen, die Zweifel an
seiner Unabhangigkeit begrinden konnten.

Die Deutsche Wohnen AG ist bemiht, die durch den
Corporate Governance Kodex vorgegebenen Verdffent-
lichungsfristen von 90 Tagen nach Geschaftsjahres-
abschluss fir den Konzernabschluss und 45 Tagen nach
Ende des Berichtszeitraums fir Zwischenberichte ein-
zuhalten. Wenngleich diese Fristen im Geschéaftsjahr
2012 eingehalten wurden, kann aufgrund der erforder-
lichen zeitlichen Ablaufe fir eine sorgfaltige Erstellung
von Abschlissen und Unternehmensberichten die Ein-
haltung dieser Veroffentlichungsfristen noch nicht ver-
bindlich dargestellt werden.

Weitere Informationen
Weitere Informationen zur Tatigkeit des Aufsichtsrats

und seiner Ausschisse und zu seiner Zusammenarbeit
mit dem Vorstand stehen im Bericht des Aufsichtsrats.

Frankfurt am Main, im Marz 2013

Der Aufsichtsrat Der Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktionarinnen
und Aktionare,

die Deutsche Wohnen AG hat ein sehr erfolgreiches
Geschaftsjahr 2012 abgeschlossen. Erneut haben sich
das Geschaftsmodell und die klare Fokussierung auf
Ballungszentren als zielfihrend erwiesen. Ertragskraft
und Rendite wurden im Berichtsjahr noch einmal
verbessert, die Finanzierungsstruktur und Liquiditat
weiter optimiert sowie der Substanzwert gesteigert.
Das Portfolio wurde durch Zukaufe erheblich erweitert
und die Eigenkapitalbasis durch die Barkapitalerho-
hungen im Juni 2012 sowie im Januar 2013 gestarkt.

Vertrauensvolle Zusammenarbeit
mit dem Vorstand

Im Geschaftsjahr 2012 hat der Aufsichtsrat die ihm nach
Gesetz, Satzung, Deutschem Corporate Governance
Kodex und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben mit
grofBer Sorgfalt wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei
der Leitung des Unternehmens regelmafig beraten und
dessen Tatigkeit Uberwacht. Auflerdem war er in alle
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fur das
Unternehmen unmittelbar und friihzeitig eingebunden.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmaflig,
zeitnah und umfassend, schriftlich und mindlich Gber
die Geschaftspolitik, die Unternehmensplanung und
-strategie, die Lage des Unternehmens einschliefllich
der Risiken, den Gang der Geschafte und das Risiko-
management. Abweichungen zwischen tatsachlicher
und geplanter Entwicklung wurden umfassend erlautert.
Bedeutende Geschéaftsvorgange wurden vom Vorstand
mit dem Aufsichtsrat abgestimmt.

Auch auflerhalb der Sitzungen des Aufsichtsrats und
seiner Ausschisse standen der Aufsichtsratsvor-
sitzende und weitere Mitglieder des Aufsichtsrats mit
dem Vorstand in regelmafBigem Kontakt und besprachen
wesentliche Themen. Diese betrafen unter anderem
die strategische Ausrichtung des Unternehmens, die
Geschaftsentwicklung und das Risikomanagement.
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Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Geschaftsjahr 2012 erorterte der Aufsichtsrat in sechs
Aufsichtsratssitzungen die aktuelle Geschaftsentwick-
lung, wichtige Einzelvorgange und zustimmungspflichtige
Mafinahmen des Vorstands. In den einzelnen Sitzungen
erteilte der Aufsichtsrat soweit erforderlich, jeweils nach
eingehender Prifung und ausfihrlicher Erorterung, die
erbetenen Zustimmungen. Funf Beschlisse wurden
zudem im Wege des schriftlichen Umlaufverfahrens auf
der Grundlage umfassender Informationsmaterialien und
vorausgehender Beratung im Plenum gefasst. Bei zwei
Sitzungen konnte jeweils ein Mitglied des Aufsichtrats
nicht teilnehmen; ansonsten waren die Aufsichtsrats-
mitglieder immer vollzdhlig anwesend.

Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit bildeten
im Berichtsjahr die Geschaftsplanung und die
Geschaftsentwicklung der Deutsche Wohnen AG, die
Wachstumsstrategie und die Akquisitionen sowie die
Kapitalmafinahme der Gesellschaft. Regelmafig und
intensiv wurde Uber die Geschaftsentwicklung in den
Segmenten Wohnungsbewirtschaftung, Verkauf, Pflege
und Betreutes Wohnen sowie die Finanz- und Liqui-
ditatslage des Konzerns beraten. Zudem standen
Uberpriifung und Beratung des internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems der Deutsche Wohnen
Gruppe im Fokus der Aufsichtsratstatigkeit.

In der Sitzung am 19. Marz 2012 hat sich der Aufsichtsrat
schwerpunktmafiig mit dem Bericht des Prifungs-
ausschusses, dem Jahresabschluss 2011 sowie mit
Vorstands- und Aufsichtsratsangelegenheiten, insbe-
sondere der Festlegung der Vorstandstantiemen fur das
Geschaftsjahr 2011, befasst. Fir die Beratungen zum
Jahresabschluss 2011 waren Vertreter des Abschluss-
prifers anwesend und erlduterten Positionen und
Ansatze in den Jahresabschlissen des Unternehmens
und des Konzerns. Weitere Kernthemen waren die
Beschlussfassung Uber die Tagesordnung fir die
ordentliche Hauptversammlung sowie die Befassung
mit Akquisitionsprojekten.



Gegenstand der Sitzung am 7. Mai 2012 waren insbe-
sondere die Geschaftsentwicklung im ersten Quartal
2012 und die Akquisition der BauBeCon Bestande.

In der Sitzung am 6. Juni 2012 hat der Aufsichtsrat
hauptséachlich den Verfahrensstand in Sachen BauBeCon
Erwerb erdrtert und den Grundsatzbeschluss zur
Durchfihrung der Kapitalerhhung 2012 gefasst.

Die Sitzung am 6. August 2012 diente vornehmlich der
Erlauterung der Geschaftsentwicklung auf Basis des
Halbjahresberichts 2012 durch den Vorstand sowie
der Beratung Uber Akquisitionsprojekte, insbesondere
BauBeCon.

Kerninhalte der Sitzung am 11. Oktober 2012 waren
der aktuelle Stand der Akquisitionsprojekte sowie die
mogliche Einberufung einer auferordentlichen Haupt-
versammlung.

In seiner Sitzung am 5. November 2012 befasste sich
der Aufsichtsrat im Wesentlichen mit der Geschafts-
entwicklung des Unternehmens auf Basis des Berichts
zum dritten Quartal 2012 sowie den laufenden
Akquisitionsprojekten, dem Stand der Integration der
Zukaufe und der strategischen Ausrichtung der
Deutsche Wohnen Gruppe, aber auch mit der Vorbe-
reitung der auflerordentlichen Hauptversammlung
sowie mit Vorstandsangelegenheiten.

Die im Wege des schriftlichen Umlaufverfahrens gefass-
ten Aufsichtsratsbeschlisse betrafen die Zustimmung
zum Erwerb von Wohnimmobilienportfolios (27. Septem-
ber und 8. Oktober], zur Einberufung einer auferordent-
lichen Hauptversammlung (22. Oktober), zum Erwerb
von Senioreneinrichtungen (4. Dezember) sowie die
Verabschiedung der Entsprechenserklarung zum
Deutschen Corporate Governance Kodex (22. Dezem-
ber). Die Gegenstdnde waren jeweils bereits eingehend
in vorangegangenen Sitzungen beraten worden.

An unsere Aktionare
Bericht des Aufsichtsrats

Effiziente Arbeit in vier Ausschiissen
des Aufsichtsrats

Zur effizienten Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der
Aufsichtsrat Ausschisse gebildet und deren Bedarf und
Tatigkeit im Berichtsjahr laufend bewertet.

Im Einzelnen bestanden im Berichtsjahr folgende vier
Ausschisse:

e Prasidialausschuss,

e Nominierungsausschuss,
e Prifungsausschuss,

e Akquisitionsausschuss,

deren Aufgaben detaillierter im Corporate Governance
Bericht auf Seite 12 dargestellt werden.

Grundsatzlich werden in den Ausschissen die
Beschliisse des Aufsichtsrats und Themen, die im Auf-
sichtsratsplenum zu behandeln sind, vorbereitet. Soweit
gesetzlich zuldssig, wurden einzelnen Ausschissen
durch die Geschéaftsordnung oder durch Beschlisse des
Aufsichtsrats Entscheidungsbefugnisse Ubertragen. Die
Ausschussvorsitzenden berichteten in den Aufsichtsrats-
sitzungen regelmafig und umfassend Uber die Inhalte
und Ergebnisse abgehaltener Ausschusssitzungen.

Der Prasidialausschuss tagte im Berichtsjahr am
28.Februar, 11.Juni, 19. Juni sowie 26. Juni. Gegenstand
der Sitzungen waren Beratungen und Beschlussfassun-
gen zur Vorstands- und Aufsichtsratsvergitung sowie
im Zusammenhang mit der Kapitalerhohung 2012.

Der Nominierungsausschuss trat im Berichtsjahr zu
einer Sitzung am 8. Marz zusammen, um einen Vorschlag
zur Aufstellung eines Kandidaten fur die Aufsichtsrats-
wahl zu erarbeiten und dem Aufsichtsratsplenum als
dessen Wahlvorschlag an die Hauptversammlung zu
empfehlen.
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Der Prifungsausschuss [Audit Committee] traf sich im
Berichtsjahr zu vier Sitzungen, in denen er die fir ihn
relevanten Gegenstande der Aufsichtsratsarbeit behan-
delte. Dazu zahlten insbesondere die Vorprifung des
Jahresabschlusses, des Konzernabschlusses und der
Zwischenberichte der Deutsche Wohnen sowie die
Erdrterung des Risikomanagementsystems. Er sprach
dem Aufsichtsrat eine Empfehlung zur Wahl des
Abschlusspriifers fir das Geschaftsjahr 2012 aus, holte
dessen Unabhangigkeitserklarung ein und dberwachte
dessen Tatigkeit. Die Mitglieder des Prifungsausschus-
ses verflgen Uber Sachverstand und Erfahrungen in der
Anwendung von Rechnungslegungsgrundsatzen und
internen Kontrollverfahren. Der Ausschussvorsitzende,
Herr Dr. Andreas Kretschmer, erfillt alle Mal3gaben des
§100 Abs. 5 AktG.

Der Akquisitionsausschuss trat im Berichtsjahr zu einer
Sitzung am 23. April zusammen. Gegenstand war die
Erorterung und Beschlussempfehlung insbesondere
zum BauBeCon Erwerb.
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Corporate Governance Standards
weiterentwickelt

Der Aufsichtsrat hat die Weiterentwicklung der unter-
nehmenseigenen Corporate Governance Standards fort-
laufend beobachtet und diskutiert. Auf den Seiten 11 bis
15 in diesem Geschaftsbericht werden umfassende
Informationen zur Corporate Governance im Unterneh-
men einschlieBlich der Struktur und der Hohe der Auf-
sichtsrats- und Vorstandsvergutung dargelegt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben die Anforderungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex in der fir das
Berichtsjahr geltenden Fassung und die Umsetzung
dieser Anforderungen erdrtert. Sie haben ihre aktuali-
sierte gemeinsame Entsprechenserklarung gemaf
§161 AktG im Dezember 2012 verabschiedet und auf
der Website des Unternehmens dauerhaft 6ffentlich
zuganglich gemacht. Die Entsprechenserklarung kann
unter (L www.ir.deutsche-wohnen.com/websites/deuwo/
German/8300/entsprechenserklaerung.html eingesehen
werden.



Jahres- und Konzernabschlussprufung
ausfuhrlich erortert

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der
Deutsche Wohnen AG zum 31. Dezember 2012 und der
Konzernabschluss nebst Lageberichten der Gesellschaft
und des Konzerns wurden von dem durch die ordentliche
Hauptversammlung am 6. Juni 2012 bestellten und vom
Aufsichtsrat beauftragten Abschlussprifer, Ernst &
Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stuttgart,
geprift und mit dem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Wohnen AG und der
Konzernabschluss, die Berichte Uber die Lage der Deut-
sche Wohnen AG und des Konzerns sowie die Priifungs-
berichte des Abschlussprifers wurden allen Aufsichts-
ratsmitgliedern unverziglich nach Aufstellung zur Ver-
fugung gestellt. Der Abschlussprifer hat an der die
Bilanzaufsichtsratssitzung vorbereitenden Sitzung des
Prifungsausschusses am 20. Marz 2013 teilgenommen.
Er hat Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung
berichtet und erganzende Auskinfte erteilt. Dem Ergeb-
nis der Prifung des Jahresabschlusses der Gesell-
schaft, des Konzernabschlusses und des Lageberichts
der Gesellschaft und des Konzerns hat der Prifungs-
ausschuss nach eingehender Erdrterung zugestimmt.

Der Vorsitzende des Priifungsausschusses hat dem Auf-
sichtsrat in seiner Sitzung am 20. Marz 2013 umfassend
Uber den Jahresabschluss und die Abschlussprifung
berichtet. Zudem erlauterte der Abschlussprifer die
wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung und stand den
Aufsichtsratsmitgliedern fir erganzende Fragen und
Auskinfte zur Verfligung. Der Aufsichtsrat hat den Jah-
resabschluss, den Lagebericht, den Konzernabschluss,
den Konzernlagebericht, den Vorschlag fiur die Verwen-
dung des Bilanzgewinns sowie die Prifungsberichte des
Abschlussprifers sorgfaltig gepruft. Es haben sich
keine Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat dar-
aufhin der Empfehlung des Prifungsausschusses ent-
sprechend den vom Vorstand aufgestellten Jahres- und
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 gebilligt.
Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Der festgestellte Jahresabschluss weist einen Bilanz-
gewinn aus. Der Aufsichtsrat schliefit sich dem Vorschlag
des Vorstands Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
an. Die Tagesordnung der ordentlichen Hauptversamm-
lung wird daher einen Beschluss tber die Ausschittung
einer Dividende vorsehen.

An unsere Aktionare
Bericht des Aufsichtsrats

Veranderungen in Vorstand
und Aufsichtsrat

Im Aufsichtsrat gab es keine personellen Anderungen.
Herr Dr. h.c. Wolfgang Clement, dessen Mandat
aufgrund gerichtlicher Bestellung vom 6. Juli 2011
mit Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am
6. Juni 2012 endete, wurde von der Hauptversammlung
am 6. Juni 2012 neu in den Aufsichtsrat gewahlt.

Zum 31.Dezember 2012 ist Herr Helmut Ullrich mit
Auslaufen seiner Bestellung auf eigenen Wunsch aus
dem Vorstand ausgeschieden.

Der Aufsichtsrat spricht den Vorstanden sowie den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern aller Konzern-
gesellschaften der Deutsche Wohnen Gruppe fir ihre
erfolgreiche Arbeit im Berichtsjahr seinen Dank und
seine Anerkennung aus.

Frankfurt am Main, im Marz 2013

Fir den Aufsichtsrat

Gty

Uwe E. Flach
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Zusammensetzung von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand Aufsichtsrat

Stand Marz 2013 Stand Marz 2013

Michael Zahn Uwe E. Flach

Vorstandsvorsitzender, Berlin Vorsitzender, Frankfurt am Main

Lars Wittan Dr. rer. pol. Andreas Kretschmer
Finanzvorstand, Berlin Stellvertretender Vorsitzender, Disseldorf

Dr. h.c. Wolfgang Clement
Bonn

Matthias Hinlein
Oberursel

Dr. Michael Leinwand
Bad Honnef

Dr. Florian Stetter
Erding
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Geschaft und Rahmenbedingungen

Organisation und Konzernstruktur

Die Deutsche Wohnen AG mit ihren Tochtergesellschaf-
ten (nachfolgend als .Deutsche Wohnen” oder .Konzern”
bezeichnet] ist, gemessen an der Marktkapitalisierung,
gegenwartig eine der grofiten borsennotierten Immobi-
lien-Aktiengesellschaften in Deutschland. Ihr Immobi-
lienbestand umfasst rund 83.700 Wohn- und Gewerbe-
einheiten sowie Pflegeobjekte mit rund 1.900 Pflege-
platzen mit einem Fair Value von insgesamt rund
EUR 4,9 Mrd. Sie ist im MDAX der Deutschen Borse
gelistet. Im Rahmen der Geschéaftsstrategie liegt der
Fokus auf Wohn- und Pflegeimmobilien in wachstums-
starken 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/
Braunschweig/Magdeburg. In den deutschen Metropol-
regionen bilden die fundamentalen wirtschaftlichen
Wachstumsdaten, die Zuwanderungsstréme und die
demografische Entwicklung eine sehr gute Basis, um
starke und stabile Cashflows aus der Vermietung und
Verpachtung zu erzielen und Mdglichkeiten zur Wert-
schaffung zu nutzen.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die organisatorische
Trennung zwischen Management- und Assetgesell-
schaften. Die Managementgesellschaften sind den
jeweiligen Geschaftssegmenten zugeordnet. Dabei
nimmt die Deutsche Wohnen AG eine klassische Holding-
funktion wahr - mit den Bereichen Corporate Develop-
ment, Corporate Finance, Finance, Human Resources,
Investor Relations sowie Corporate Communication.

Deutsche Wohnen Management GmbH

Die Entwicklung und Bewirtschaftung des Wohnimmo-
bilienbestands obliegt der Deutsche Wohnen Manage-
ment GmbH. Die Gesellschaft biindelt alle Tatigkeiten
im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und Ver-
waltung der Wohnimmobilien, dem Management von
Mietvertragen und der Betreuung der Mieter. Durch die
sukzessive Entwicklung unserer Bestande kénnen wir
vorhandene Mietsteigerungspotenziale nutzen und den
Leerstand auf niedrigem Niveau halten. Dariber hinaus
gewahrleisten wir in Kooperation mit qualifizierten
Systemanbietern eine effiziente Bewirtschaftung der
Wohnimmobilien. Durch ein eigens konzipiertes Quali-
tatsmanagement fir das Facility Management kdnnen
wir die speziell definierten Leistungsstandards priifen
und sicherstellen.

Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH

Die Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH
bindelt im Wesentlichen die Verkaufsaktivitaten des
Konzerns. Der zu verauflernde Wohnungsbestand der
Deutsche Wohnen gliedert sich in den strategischen
Verkauf von Wohnungen u.a. an Kapitalanleger sowie in
den Verkauf in den Non-Core-Regionen uUberwiegend
an institutionelle Investoren. Insbesondere Uber den
Verkauf von Wohnungen in den strategischen Kern-
und Wachstumsregionen setzen wir unter Hebung
von erheblichen Margen kontinuierlich Kapital frei und
verstarken somit unsere Innenfinanzierungskraft.

Wohnen

Pflege

Deutsche Wohnen
Management GmbH

KATHARINENHOF®
Seniorenwohn- und Pflegeanlage
Betriebs-GmbH

Deutsche Wohnen
Corporate Real Estate GmbH

Assetgesellschaften
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KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und

Pflegeanlage Betriebs-GmbH

Im Geschaftsbereich Pflege bewirtschaften und ver-
markten wir Senioren- und Pflegeeinrichtungen, die
zum grofiten Teil im Eigentum der Deutsche Wohnen
unter der Marke KATHARINENHOF® stehen. Diese Ein-
richtungen bieten vollstationare Pflege mit dem Ziel,
einen aktiven Lebensstil und die Eigenstandigkeit der
Bewohner im grofitmoglichen Umfang zu erhalten.
Daneben bieten wir im Rahmen des Betreuten Wohnens
dlteren Menschen zusatzlich zu den Wohnungen
umfangreiche, seniorengerechte Service- und Dienst-
leistungen an.

Rechtliche Konzernstruktur

Grundkapital und Aktien

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen AG betrug
per 31. Dezember 2012 EUR 146,1 Mio., eingeteilt in
146,71 Mio. Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil
am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Zum 31. Dezem-
ber 2012 waren rund 99,93 % der Aktien der Gesellschaft
Inhaberaktien (146.046.338 Stiick], die verbleibenden
rund 0,07 % Namensaktien (96.520 Stick]. Mit allen
Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden.
Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine
Stimme und ist mafgebend fir den Anteil der Aktionare
am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und Pflichten
der Aktionare ergeben sich im Einzelnen aus den Rege-
lungen des Aktiengesetzes, insbesondere aus den §§ 12,
53a ff., 118 ff. und 186 AktG. Aktien mit Sonderrechten,
die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Dem Vorstand der Deutsche Wohnen AG sind keine
Beschrankungen bekannt, die die Stimmrechte oder
Ubertragung der Aktien betreffen.

Bel Kapitalerhohungen werden die neuen Aktien als
Inhaberaktien ausgegeben.

Geschaft und Rahmenbedingungen

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom
4. Dezember 2012, eingetragen im Handelsregister am
10. Januar 2013, ist der Vorstand ermachtigt worden,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der
Gesellschaft in der Zeit bis zum 3. Dezember 2017 um
bis zu rund EUR 73,1 Mio. einmalig oder mehrmals
durch Ausgabe von bis zu rund 73,1 Mio. neuen, auf den
Inhaber lautenden Stammaktien gegen Bar- und/oder
Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2012/11);
das zuvor bestehende Genehmigte Kapital in Hohe von
rund EUR 7,3 Mio. wurde zugleich aufgehoben. Den
Aktionaren ist im Rahmen des Genehmigten Kapitals
grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdaumen. Der Vor-
stand ist jedoch nach naherer Mafigabe der Satzung
ermachtigt, das Bezugsrecht der Aktionare mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats fir bestimmte Falle auszu-
schlieflen.

In teilweiser Ausnutzung des neuen Genehmigten Kapi-
tals 2012/1l erhohte die Gesellschaft ihr Grundkapital im
Januar 2013 durch die Ausgabe von 14.614.285 neuen,
auf den Inhaber lautenden Stammaktien (Stiickaktien)
gegen Bareinlagen auf rund EUR 160,8 Mio. unter Aus-
schluss des Bezugsrechts. Die Kapitalerhohung wurde
am 17. Januar 2013 in das Handelsregister eingetragen.
Das Genehmigte Kapital ermaBigte sich entsprechend
auf rund EUR 58,5 Mio.

Das Grundkapital ist um weitere bis zu rund
EUR 25,58 Mio. durch Ausgabe von bis zu 25,58 Mio.
neuen, auf den Inhaber lautenden Stickaktien mit
Gewinnberechtigung grundsatzlich ab Beginn des
Geschaftsjahres ihrer Ausgabe bedingt erhdht
(Bedingtes Kapital 2012).

Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Options- oder
Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrech-
ten mit Wandlungs- oder Optionsrecht, die gemaf der
Ermachtigung der Hauptversammlung vom 6. Juni 2012
bis zum 5. Juni 2017 von der Gesellschaft oder durch
von der Gesellschaft abhangige oder im Mehrheitsbesitz
der Gesellschaft stehende Unternehmen begeben
werden. Sie wird nur insoweit durchgefihrt, wie von
Options- oder Wandlungsrechten aus den vorgenannten
Options- und Wandelschuldverschreibungen bzw.
Genussrechten Gebrauch gemacht wird oder Wand-
lungspflichten aus solchen Schuldverschreibungen
erfillt werden und soweit nicht eigene Aktien, Aktien
aus Genehmigtem Kapital oder andere Leistungen zur
Bedienung eingesetzt werden.
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Aktionarsstruktur”

Das folgende Schaubild zeigt unsere Anteilseigner-
struktur (auf Basis der jeweils letzten WpHG-Meldung
der genannten Aktionare) per 19. Februar 2013:

»5%
M Sun Life Financial Inc.” 5,03 %
>3 %
M First Eagle Investment Management, LLc? 4,72 %
Zurich Deutscher Herold Lebensversicherung AG 4,02%
B Arzteversorgung Westfalen-Lippe 3,33%
Stichting Pensioenfonds ABP?/APG Algemene
Pensioen Groep N.V. 3,13%
MFS International Value Fund 3,08%
M BlackRock, Inc.” 3,03%
M The Capital Group Companies, Inc.! 3,02%
8 institutionelle Investoren insgesamt 29,36%
Sonstige 70,64 %
Freefloat gem. Deutsche Borse 100,00 %

-
)

Aktionarsstruktur”

in % =

per 19. Februar 2013; gem. der letzten WpHG-Meldung der oben
genannten Aktionare
zugerechnete Stimmrechte gemaf3 §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG
i.V.m. §22 Abs.1, Satz 2 WpHG
2 zugerechnete Stimmrechte gemaf §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG
zugerechnete Stimmrechte gemaf3 §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG
“'zugerechnete Stimmrechte gemal3 §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG
i.V.m. §22 Abs. 1, Satz 2 und Satz 3 WpHG
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Ernennung und Abberufung der Mitglieder des
Vorstands sowie Satzungsanderungen

Mitglieder des Vorstands werden laut § 84 und § 85 AktG
bestellt und abberufen. Der Aufsichtsrat bestellt Vor-
standsmitglieder flr hochstens funf Jahre. Eine erneute
Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fir
hochstens funf Jahre, ist zuldssig. Die Satzung der
Deutsche Wohnen AG erganzt hierzu in §5, dass der
Vorstand aus mindestens zwei Mitgliedern besteht,
ansonsten jedoch der Aufsichtsrat die Zahl der Vor-
standsmitglieder bestimmt. Er kann stellvertretende
Vorstandsmitglieder bestellen und ein Mitglied des Vor-
stands zum Vorstandsvorsitzenden oder zum Sprecher
des Vorstands ernennen.

GemaB §119 Abs. 1 Ziffer 5 AktG beschlief3t die Haupt-
versammlung (ber Anderungen der Satzung. Zu Ande-
rungen der Satzung, die lediglich die Fassung betreffen,
ist der Aufsichtsrat laut §10 Abs.5 der Satzung
ermachtigt. Gemall § 10 Abs.3 der Satzung werden die
Beschlusse der Hauptversammlung mit einfacher Stim-
menmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erfor-
derlich ist, mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst, falls
nicht das Gesetz oder die Satzung zwingend etwas
anderes vorschreibt.



Konzernstrategie und Konzernsteuerung

Konzernstrategie

Die Deutsche Wohnen versteht sich als Portfolio-
manager von Immobilien in den Bereichen Wohnen und
Pflege mit einer klaren Ausrichtung auf deutsche Bal-
lungszentren und Metropolregionen - dort befinden sich
unsere strategischen Kern- und Wachstumsregionen.
Derzeit befindet sich unser Bestand im Wesentlichen im
Grofiraum Berlin, der Rhein-Main-Region mit Frankfurt
am Main, dem Rheinland mit dem Schwerpunkt Dissel-
dorf sowie Hannover/Braunschweig/Magdeburg. Diese
Standorte sind Bevdlkerungsschwerpunkte mit einer
hohen Bewohnerdichte und zeichnen sich durch eine
stabile bis dynamische Entwicklung dkonomischer Kri-
terien wie Wertschopfung, Wirtschaftskraft, Einkom-
men, Innovations- und Wettbewerbsfunktion aus.

Basierend auf der heutigen Grofle und Qualitat des
Immobilienportfolios, dem Fokus auf Ballungszentren
und Metropolregionen sowie der hohen Managementqua-
litat unserer Fihrungskrafte blickt die Deutsche Wohnen
gestarkt in die Zukunft.

Geschaft und Rahmenbedingungen
Konzernstrategie und Konzernsteuerung

Unsere Wettbewerbsvorteile
Zu den Wettbewerbsvorteilen der Deutsche Wohnen
zahlen:

ein attraktives, nahezu vollvermietetes Wohnportfolio
in strategischen Kern- und Wachstumsregionen mit
hohen Mietpotenzialen in Core*-Regionen,

qualitativ hochwertige Pflegeimmobilien mit deutlich
dber dem Markt liegenden Belegungsquoten,

ein erfahrenes Managementteam mit langjahriger
Expertise sowohl im Wohn- als auch im Pflegebereich,

Skalierbarkeit der Unternehmensplattform und damit
Potenziale in der Kosteneffizienz durch weiteres
Wachstum,

erwiesene Integrationsexpertise,

eine stabile Kapitalstruktur mit einem niedrigen
Verschuldungsgrad,

ein stabiler Cashflow einerseits sowie andererseits
eine hohe freie Liquiditat fur zukinftige Akquisitionen,

ein Uber die Zeit gewachsenes, unsere Unternehmens-
politik stiitzendes Aktionariat und

eine verbesserte Kreditwirdigkeit infolge eines ge-
sunkenen Verschuldungsgrads sowie eines ertrags-

starkeren Immobilienportfolios.

Bezlglich unserer strategischen Portfolioausrichtung

verweisen wir auf die Ausfihrungen im Kapitel

Portfoliosteuerung/-strategie und -bewertung ab
Seite 27 des Geschéftsberichts.
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Konzernsteuerung

Das gesamte Handeln der Deutsche Wohnen ist auf die
stetige Verbesserung der Ertragslage und damit der
Innenfinanzierungskraft ausgerichtet.

Unsere Dividendenpolitik stellt sicher, dass genlgend
Liquiditat im Unternehmen fur wertsteigernde Investi-
tionen zur Verfigung steht und die Verschuldung auf
einem fur die Assetklasse vertretbaren Niveau gehalten
werden kann.

Auf Holding-Ebene werden samtliche Ertrags- und Zah-
lungsstrome auf die Kenngroflen FFO, NAV und LTV
aggregiert und bewertet. Gleichzeitig nimmt der Bereich
Investor Relations vierteljahrlich ein Benchmark tber
die wesentlichen Peers vor. Diese SWOT-Analyse dient
der Validierung der Deutsche Wohnen gegentiber ihren
wesentlichen Wettbewerbern.

Im Segment Wohnungsbewirtschaftung sind die Ent-
wicklungen der Quadratmetermiete und des Leerstands,
differenziert nach definierten Portfolios und/oder Regi-
onen, die Steuerungsgrof3en fir das Management.
Hierzu gehdren auch Umfang und Ergebnis der Neuver-
mietung sowie die Entwicklung der mit der Vermietung
im Zusammenhang stehenden Kosten wie Instandhal-
tungs-, Vermietungsmarketing- und Betriebskosten
sowie Mietausfalle. Alle Parameter werden monatlich
ausgewertet und gegentber detaillierten Budgetansat-
zen verprobt. Hieraus lassen sich Mafinahmen ableiten
bzw. Strategien entwickeln, die Mieterhohungspotenziale
bei kontrollierter Aufwandsentwicklung heben und so
die operativen Ergebnisse stetig verbessern. Dieses eta-
blierte System ermaglicht es uns, Immobilienbestande
mit geringeren Entwicklungspotenzialen zu identifizie-
ren, aber auch kurzfristig Potenziale fir das Unterneh-
men aus Portfoliozukdufen zu realisieren.

Das Segment Verkauf wird tber die Verkaufspreise pro m?
sowie die Marge als Differenz zwischen Buchwert und
Verkaufspreis gesteuert. Dabei werden die ermittelten
Werte mit den Planzahlen und permanent mit dem
Markt abgeglichen und bei Bedarf angepasst.

Im Rahmen eines regelmafigen Reportings berichtet
das Assetmanagement dem Vorstand Uber die Entwick-
lung der wesentlichen Kenngrof3en im Vergleich zu den
Planwerten. AuBBerdem eruiert es im Rahmen der Cluster-
Bewertung Chancen und Risiken.
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Die weiteren operativen Aufwendungen wie Personal-
und Sachkosten sowie die nicht operativen Groflen wie
Finanzaufwendungen und Steuern sind ebenfalls
Bestandteil des zentralen Planungs- und Steuerungs-
systems sowie des monatlichen Berichts an den Vor-
stand. Auch hier wird die laufende Entwicklung aufge-
zeigt und den Planwerten gegenibergestellt.

Den Finanzaufwendungen kommt dabei eine erhebliche
Bedeutung zu, da diese wesentlichen Einfluss auf das
Periodenergebnis und die Cashflowentwicklung haben.
Die Steuerung der Finanzaufwendungen obliegt dem Be-
reich Corporate Finance innerhalb der Deutsche Wohnen
AG [Holding). Ein aktives und laufendes Management der
Hedgingquote, verbunden mit einer standigen Markt-
uberwachung, hat zum Ziel, das Finanzergebnis kontinu-
lerlich zu optimieren. Zudem verantwortet der Bereich
die Risikostreuung durch Erweiterung des Fremdkapital-
portfolios um neue Bankpartner und Versicherungen.

Im Segment Pflege generieren wir internes Wachs-
tum vor allem durch Pflegesatz- und Belegungsstei-
gerungen (im Bereich der vollstationaren Pflegeein-
richtungen). Mieten und Pflegeentgelte liegen in allen
KATHARINENHOF®-Einrichtungen im oberen Drittel des
jeweils regionalen Marktdurchschnitts. Die Berichterstat-
tung erfolgt hier ebenfalls monatlich an den Vorstand.

Um den durch die operative Geschaftstatigkeit erzielten
Cashflow zu messen und mit dem Plan abzugleichen,
verwenden wir als Kenngrof3e das bereinigte Ergebnis
vor Steuern (EBT) und den Funds from Operations (FFO]
vor Verkauf. Dabei stellt das Periodenergebnis den
Ausgangswert zur Ermittlung des FFO dar, das um
Abschreibungen, Sondereffekte, nicht liquiditatswirksame
Finanzaufwendungen bzw. -ertréage und Steueraufwen-
dungen bzw. -ertrage erganzt oder reduziert wird.

Mit Hilfe des regelmafigen Reportings konnen Vorstand
und Fachabteilungen die wirtschaftliche Entwicklung
des Konzerns zeitnah bewerten und mit den Vormo-
nats-, Vorjahres- und Planwerten vergleichen. Aufler-
dem wird so die voraussichtliche Entwicklung anhand
eines fortgeschriebenen Forecast ermittelt. Chancen,
aber auch negative Entwicklungen kénnen so kurzfristig
identifiziert und Maf3inahmen zur Nutzung bzw. zur
Gegensteuerung abgeleitet werden.

Insgesamt wird die Steigerung des Shareholder Value
an der Entwicklung des EPRA Net Asset Value (EPRA
NAV) bzw. Total Shareholder Return (Aktienkurssteige-
rung plus Dividende] gemessen.



Portfoliosteuerung/-strategie
und -bewertung

Portfoliosteuerung und -strategie

Mit dem klaren Fokus unseres Portfolios auf Ballungs-
zentren und Metropolregionen erwarten wir, auch in
Zukunft von der Dynamik dieser Wachstumsmarkte zu
profitieren.

Auf der Produktseite konzentrieren wir uns auf das
mittlere Preissegment in burgerlich gepragten
Wohnquartieren. Der hohe Anteil von denkmal-
geschitzten Siedlungen aus der Weimarer Republik
stellt ein wichtiges Alleinstellungsmerkmal unseres
Portfolios dar. Diese Siedlungen zeichnen sich nach
wie vor durch eine moderne Architektur, intelligente
Grundrisse und ein sehr grofizliigig gestaltetes
Wohnumfeld aus.

Im Rahmen unserer Mittelfristplanung wollen wir das
Portfolio der Deutsche Wohnen weiter ausbauen. Unser
Ziel ist es, unseren Bestand in den bisherigen Regionen
zu vergroflern und, bei entsprechenden Marktopportu-
nitaten, in neue Ballungszentren und Metropolregionen
vorzustofen.

Die folgende Tabelle fasst die Zukaufe 2012 mit den
wesentlichen Eckdaten zusammen:

Konzernstrategie und Konzernsteuerung
Portfoliosteuerung/-strategie und -bewertung

Braunschweig,

Dresden, Berlin,

BauBeCon Leipzig Berlin Potsdam

Anzahl Wohneinheiten (gerundet) 23.400 5.100 5.200 1.400
Bruttokaufpreise

in EUR per m? 815 770 710 1.022

Vertragsmietenmultiplikator 13,0 13,4 13,1 15,8

FFO’-Rendite ~9% ~9% ~9% ~9%

" FFO vor Verkauf und vor Steuern nach erfolgter Integration

Anndhernd EUR 1,8 Mrd. haben wir in den vergangenen
zwolf Monaten in neue Immobilienportfolios investiert.
Dabei wurden rund EUR 1,2 Mrd. Fremdkapital zusatz-
lich aufgenommen und rund EUR 0,6 Mrd. Eigenkapital
investiert. Samtliche Zukdufe werden die Rentabilitat
des Deutsche Wohnen Konzerns in den nachsten beiden
Jahren erheblich verbessern. Mit einer nach Integration
geplanten FFO-Rendite (vor Verkauf und vor Steuern)

von durchschnittlich 9% bezogen auf das eingesetzte
Eigenkapital liegen wir deutlich oberhalb des Konzern-
werts per 31. Dezember 2011 von 4,2 %.

Das im Januar 2013 mit einer Pramie zum EPRA NAV
eingeworbene Eigenkapital versetzt uns in die Lage,
weitere Portfolios in der Gréenordnung von rund
EUR 500 Mio. zu erwerben.
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Auf Wachstum ausgerichtet

Mit den in 2012 getatigten Ankaufen hat sich unser
Bestand von 50.626 auf 82.738 Wohneinheiten erhdht.
Im Zuge dessen wurde unsere bisherige Portfolioclus-
terung um das Cluster Core* erganzt.

Wir unterscheiden nun in strategische Kern- und Wachs-
tumsregionen - und hier zwischen Core*- und Core-
Regionen - sowie Non-Core-Regionen, die bislang als
Verkaufsregionen bezeichnet wurden.

Das Portfolio stellt sich nach der verfeinerten Cluste-
rung zum 31. Dezember 2012 im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt dar:

31.12.2012 31.12.2011

Anteilam Anteilam

Wohn- Gesamt- Wohn- Gesamt-

einheiten Flache bestand einheiten Flache bestand

Wohnen Anzahl Tm? in % Anzahl Tm? in %

Strategische Kern- und

Wachstumsregionen 77.007 4.699 93 47.240 2.865 93

Vermietungsbestand 71.455 4.328 86 42.558 2.562 84

Einzelprivatisierung 5.552 371 7 4.682 303 9

Core* 51.587 3.086 62 38.436 2.304 76

Core 25.420 1.613 3l 8.804 561 17

Non-Core 5.731 366 7 3.386 211 7

Gesamt 82.738 5.066 100 50.626 3.076 100
Inklusive der Zukaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel zum 1.1. und 1.2.2013 bzw. 1./2.1.2012

Die Deutsche Wohnen bewirtschaftet nun insgesamt
iber 82.700 Wohneinheiten; davon befinden sich 62%
des Gesamtbestands in Core*-Regionen und 31% in
Core-Regionen. Lediglich 7% des Gesamtwohnbestands
sind als Non-Core klassifiziert und sollen im Zuge von
Verkaufen bereinigt werden.

Unter Beriicksichtigung der getatigten Zukaufe und der
unterjahrigen Verkaufe im Bereich Einzelprivatisierung
erhohte sich unser Privatisierungsbestand netto um
870 auf 5.552 Einheiten, sodass wir fir zukilnftige
Einzelprivatisierungsmafinahmen auf ein erhohtes
Kontingent zugreifen konnen.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt das Portfolio zum
31. Dezember 2012 mit Angaben zur Vertragsmiete und
zum Leerstand:

Portfoliosteuerung/-strategie und -bewertung

31.12.2012
Anteil an
Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete” Leerstand
Wohnen Anzahl in % EUR/m? in %
Strategische Kern- und Wachstumsregionen 77.007 93 5,54 2,1
Coret 51.587 62 9,78 1,9
Core 25.420 31 5,18 2,6
Non-Core 5.731 7 4,76 8,6
Gesamt 82.738 100 5,49 2,5
Inklusive der Zukaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel zum 1.1. und 1.2.2013
Yvertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen durch die vermietete Flache
Die annualisierte Vertragsmiete tUber den gesamten
Immobilienbestand inklusive der knapp 1.000 Gewerbe-
einheiten sowie 21.000 Stellplatze betragt rund
EUR 341 Mio. Bericksichtigt man bei der zuletzt
getatigten Akquisition in Berlin von rund 5.200 Wohnein-
heiten aufgrund des Nutzen- und Lastenwechsels zum
1. Februar 2013 nur elf Monate Vertragsmiete, ergibt
sich eine Vertragsmiete fiir 2013 - vor Berlcksichtigung
von entgangenen Mieten durch unterjahrige Verkaufe
sowie vor unterjahrigen Mietsteigerungen - von rund
EUR 339 Mio.
29
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Im Cluster Core* fassen wir die dynamischsten Markte
mit starkem Mietwachstum zusammen. Darunter fallen
der Grof3raum Berlin, die Rhein-Main-Region sowie das
Rheinland mit dem Schwerpunkt Disseldorf. Die bis-
herige Teilregion Frankfurt am Main wird zukinftig mit
der Metropolregion Rhein-Main zusammengefasst.

vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen durch die vermietete Flache

31.12.2012
Anteil am

Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete” Leerstand
Wohnen Anzahl in% EUR/m? in%
Core* 51.587 62 5,73 1,9
Vermietungsbestand 48.436 59 5,73 1,6
Einzelprivatisierung 3.151 4 5,68 5,7
GrofBraum Berlin 40.692 49 5,48 1,4
Vermietungsbestand 38.842 47 5,50 1,3
Einzelprivatisierung 1.850 2 5,14 4.5
Rhein-Main 9.275 1 6,71 &3
Vermietungsbestand 8.142 10 6,78 2,6
Einzelprivatisierung 1.133 1 6,28 7,9
Rheinland 1.620 2 6,34 2,6
Vermietungsbestand 1.452 2 6,25 2,6
Einzelprivatisierung 168 0 6,87 2,7

Inklusive der Zukaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel zum 1.1. und 1.2.2013
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Portfoliosteuerung/-strategie und -bewertung

Das Cluster Core umfasst Markte mit moderat anziehen-
den Mieten und stabilen Mietentwicklungsprognosen.
Hierunter fallen: Hannover/Braunschweig/Magdeburg,
Rheintal-Sid und -Nord sowie Mitteldeutschland mit
Dresden, Leipzig, Halle (Saale) und Erfurt.

Konzernlagebericht

31.12.2012
Anteil am
Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete” Leerstand
Wohnen Anzahl in% EUR/m? in%
Core 25.420 31 5,18 2,6
Vermietungsbestand 23.019 28 5,16 2,4
Einzelprivatisierung 2.401 & See 3,8
Hannover/Braunschweig/Magdeburg 10.929 13 5,21 3,2
Vermietungsbestand 10.028 12 5,15 3,2
Einzelprivatisierung 901 1 5,88 3,3
Rheintal-Siid 4.952 5,39 1,8
Vermietungsbestand 4.653 5,39 1,4
Einzelprivatisierung 299 0 5,46 7,9
Rheintal-Nord 2.944 4 5,12 1,4
Vermietungsbestand 2.798 5,09 0,8
Einzelprivatisierung 146 5,65 11,2
Mitteldeutschland 3.777 5 5,04 2,5
Vermietungsbestand 3.777 5 5,04 2,5
Einzelprivatisierung 0 0 0,00 0,0
Sonstige? 2.818 3 4,99 2,8
Vermietungsbestand 1.763 5,05 3,3
Einzelprivatisierung 1.055 1 4,90 1,9
Inklusive der Zukaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel zum 1.1. und 1.2.2013
Uvertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen durch die vermietete Flache
2 W. Kiel/Libeck
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Von den Wohnungsbestanden im Cluster Non-Core
wollen wir uns aus portfoliostrategischen Uberlegun-
gen tendenziell trennen. Inshesondere die Wohnungs-
bestande ..Disposal” sollen aufgrund struktureller Risiken
beschleunigt abverkauft werden.

31.12.2012
Anteil am

Wohneinheiten Gesamtbestand Vertragsmiete” Leerstand

Wohnen
Anzahl in % EUR/m? in %
Non-Core 5.731 7 4,76 8,6
Disposal 2.246 3 4,69 12,7
Sonstige 3.485 4 4,80 6,0

Vvertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen durch die vermietete Flache

Im Zuge der in 2012 getatigten Ankaufe erhohte sich
der Non-Core-Bestand von 3.386 auf 5.731 Wohnein-
heiten. Der Anteil am Gesamtbestand bleibt jedoch
unverandert bei 7%. Wir verkauften im Geschaftsjahr
2012 knapp 1.300 Einheiten aus den Non-Core-Bestan-
den, davon waren jeweils die Halfte Disposal und sons-
tige Bestande.

Insgesamt fiihren die Akquisitionen in unseren strategi-
schen Kern- und Wachstumsregionen bei gleichzeitig
selektiven Verkaufen zu einer ertragsstarken Ausrich-
tung unseres Portfolios.
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Portfoliobewertung

Die weiter verbesserte operative Entwicklung des Port-
folios und die am Markt realisierten hoheren Kaufpreise
bei einem deutlich gestiegenen Transaktionsvolumen
fuhrten zu einer Aufwertung des Immobilienbestands
um 2,8% oder EUR 119,2 Mio. zum Stichtag. Das Bewer-
tungsergebnis wurde durch ein externes Gutachten
zur Bewertung der Immobilien zum Bilanzstichtag von
CB Richard Ellis bestatigt.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Neubewertung
unseres Bestands:

Portfoliosteuerung/-strategie und -bewertung

Konzernlagebericht

31.12.2012
Mutltiple Multiple
Fair Value Fair Value Vertragsmiete Marktmiete

Fair Value

Wohnen EUR Mio. EUR/m?

Strategische Kern- und Wachstumsregionen 4.148 981 14,5 12,6
Core™* 3.036 1.080 15,8 13,0
Core 1.111 785 12,7 11,7
Non-Core 173 540 10,5 9,0

Gesamt 4.320 950 14,3 12,4

Ohne Bericksichtigung der Zukaufe mit Nutzen-/Lastenwechsel zum 1.1. und 1.2.2013
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Mitarbeiter

Der langfristige Erfolg der Deutsche Wohnen Gruppe ist
mafgeblich auf die hohe fachliche Expertise und den
groflen persdnlichen Einsatz ihrer Mitarbeiter zurick-
zufihren.

Fir die Integration der neuen Portfolios plant die
Deutsche Wohnen im Geschaftsbereich Wohnen tber
100 Neueinstellungen. Die neuen Mitarbeiter werden
vorrangig in der Berliner Hauptniederlassung und
an den neuen Standorten in Hannover, Braunschweig
und Magdeburg sowie Mitteldeutschland tatig
sein. Das grofite Personalwachstum wird dabei die
Deutsche Wohnen Management GmbH verzeichnen.

Im Rahmen des Personalausbaus haben wir auch die
Fihrungsmannschaft der Deutsche Wohnen AG ver-
starkt. Hierbei konnten wir erfahrene Experten fur die
Bereiche Corporate Development, Corporate Finance
sowie M&A gewinnen.

Die neuen Mitarbeiter finden bei der Deutsche Wohnen
Gruppe eine gewachsene Unternehmenskultur, flache
Hierarchien und sichere Arbeitsplatze vor. Um unsere
Mitarbeiter zu motivieren und langfristig an unser
Unternehmen zu binden, bieten wir ein leistungsorien-
tiertes Vergitungssystem und attraktive Entwicklungs-
moglichkeiten. Im Rahmen unserer Personalentwick-
lung unterstitzen wir die Fach- und Fihrungskarrieren
unserer Mitarbeiter individuell und langfristig. Unser
Managementteam wird durch Fihrungs- und Entwick-
lungsprogramme auf die zukinftigen Herausforderungen
des Unternehmens vorbereitet.

Bei der Gewinnung neuer Talente setzt die
Deutsche Wohnen Gruppe insbesondere auf den eige-
nen Nachwuchs. Seit Jahren bilden wir junge Menschen
zu Fachkraften in der Immobilienbranche aus. Mit
groflem Erfolg: Viele unserer ehemaligen Auszubilden-
den uben heute Fihrungspositionen im Unternehmen
aus. 2012 nahmen 95 Azubis an unserem Ausbildungs-
programm teil.
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Mitarbeiter Deutsche Wohnen Gruppe

(exkl. Auszubildenden) 1.417
davon Mannerin % 23
davon Frauen in % 77

Anzahl Auszubildende 95

Frauenquote in Flihrungspositionen in % 52

Fluktuationsquote in % 2,7

Altersdurchschnitt in Jahren 43

Alle Angaben Stichtagsdaten per 31.12.2012 sowie
inkl. KATHARINENHOF® Gruppe

Uberblick Mitarbeiterzahlen Deutsche Wohnen Gruppe

Wohnen
(einschl.
Holding);
382

Pflege und
Betreutes
Wohnen;
1.035

Nachhaltigkeitsbericht

Die Deutsche Wohnen stellt sich ihrer gesellschaft-
lichen Verantwortung und richtet ihr unternehmerisches
Handeln nachhaltig aus. Wir sehen die dkologischen,
sozialen und 6konomischen Dimensionen unseres
Geschafts nicht als Gegensatze, sondern als miteinan-
der zu vereinbarende Elemente fir ein nachhaltiges und
damit langfristiges Unternehmenswachstum. Vor die-
sem Hintergrund hat die Deutsche Wohnen Mitte 2012
einen Prozess zur Entwicklung einer Nachhaltigkeits-
strategie eingeleitet. Ergebnis dieses Prozesses wird ein
Nachhaltigkeitsbericht sein.



Wesentliche wirtschaftliche
Einflussfaktoren

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Weltwirtschaft

Die Entwicklung der Weltwirtschaft war 2012 wesentlich
von der Staatsschulden- und Bankenkrise sowie der
makrookonomischen Krise im Euro-Raum beeinflusst.
Diese Faktoren sorgten fir ein hohes Maf3 an Unsicher-
heit an den Weltmarkten und flihrten zu einer
Abkuhlung der weltweiten Konjunktur. Der Sachverstan-
digenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung geht in seinem Gutachten von einem
schwacheren Wirtschaftswachstum fir 2012 von
voraussichtlich 3,3% aus."

Auch das DIW geht in seinen Wintergrundlinien 2013 von
einem gedampften weltweiten Wirtschaftswachstum im
vergangenen Jahr aus, das sich demnach in 2012 auf
3,2% von 4,2% in 2011 abgeschwacht haben soll. Die
Ursachen des Rickgangs liegen insbesondere in der
deutlich verlangsamten wirtschaftlichen Entwicklung
der Schwellenlander und der gleichzeitig schwach
gebliebenen konjunkturellen Dynamik in den entwickel-
ten Volkswirtschaften. Eine grof3e Rolle spielt dabei im
Wesentlichen die Krise im Euro-Raum.?

Entwicklung in Deutschland

Die Wirtschaft in Deutschland entwickelte sich zum
Jahresbeginn 2012 noch unbeeindruckt von der Krise im
Euro-Raum. Jedoch wurde die wirtschaftliche Entwick-
lung in Deutschland durch die zur Jahresmitte erneut
aufkommende Krise im Euro-Raum und die bis dato
unerwartete Abkuhlung der Weltkonjunktur abge-
schwacht. Die wieder zunehmende Unsicherheit veran-
lasste die Unternehmen, ihre Investitionen zu verringern,
und auch die privaten Haushalte reagierten aus Angst
vor einem Arbeitsplatzverlust mit Ausgabenzurtckhal-
tung, wenngleich die Arbeitssituation in Deutschland als
glinstig eingeschatzt werden kann.? GemaR ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes stieg
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP] in
Deutschland 2012 um 0,7% an. Dabei erwies sich der
deutsche Auflenhandel in einem schwierigen
auBenwirtschaftlichen Umfeld als sehr robust.’

! Sachversténdigenrat - Jahresgutachten 2012/13

2 DIW - Wintergrundlinien 2013 - Wochenbericht 1+2 2013

9 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 17/13 vom 15. Januar 2013
“ Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 13/13 vom 14. Januar 2013

Mitarbeiter
Nachhaltigkeitsbericht
Wesentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren

Das DIW geht in seinen Wintergrundlinien von einem
Anstieg des realen Bruttoinlandsprodukts fir 2012 von
0,8% aus und prognostiziert fir das Jahr 2013 ein
Wachstum des realen Bruttoinlandsprodukts von 0,9 %
fir Deutschland.?

Zum zweiten Mal in Folge erwartet das Statistische
Bundesamt steigende Bevdlkerungszahlen fir Deutsch-
land. Die Einwohnerzahl soll demnach bis auf voraus-
sichtlich 82,0 Mio. Personen zum Jahresende 2012
ansteigen. Ursache hierfir sind die hohen Wanderungs-
gewinne - gemaf der Schatzung vom Statistischen
Bundesamt - von 340.000 Personen aus dem Ausland.
Entgegen wirkt das Geburtendefizit, das sich voraus-
sichtlich zwischen 185.000 und 200.000 Personen bewe-
gen wird #

Deutscher Wohnungsmarkt

Demografischer Wandel sowie Wohnungsangebot

und -nachfrage

Der Wohnungsmarkt in Deutschland hat sich in den
letzten Jahren splrbar gewandelt; es ist eine deutliche
Urbanisierung zu erkennen. In manchen Grof3stadten
und Ballungszentren zeichnet sich ein Nachfragetber-
hang ab. Diese Entwicklung ist auf zunehmende Haus-
haltszahlen und gestiegene Wohnraumanspriche
zurUckzufuhren. Ferner beglnstigt die in Deutschland
vorherrschende gute Arbeitsmarktlage Zuzlge aus dem
Ausland. Aufgrund dieser Tendenz wird in Deutschland
bis 2025 von einer steigenden Nachfrage nach Wohn-
raum - bis auf voraussichtlich 41,14 Mio. Haushalte in
2025 - ausgegangen. In Metropolregionen werden sogar
Haushaltszuwachse von tber 10% bis 2025 erwartet.

Zudem fihrt die erhebliche Unsicherheit auf den
Kapitalmarkten zu einer wachsenden Attraktivitat von
Wohnungen als Kapitalanlage und Inflationsschutz.

Zusatzlich wurden in den letzten Jahren nur in begrenz-
tem Umfang neue Wohnungen gebaut. Jedoch zeigt der
derzeitige Anstieg der Baugenehmigungszahlen, dass
die Bautatigkeit anzieht und somit verzogert auf die
steigende Nachfrage reagiert. Dabei nimmt die Neubau-
tatigkeit insbesondere in Markten mit starker Woh-
nungsnachfrage zu. Hier ist allerdings zu beflirchten,
dass die Angebotsentwicklung kurzfristig nicht mit der
Nachfrage Schritt halten kann und es zeitweilig zu
einem Nachfrageiberhang kommt.
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Wahrend in den Wachstumsregionen die Mieten und
Preise steigen sowie Neubau erforderlich ist, zeichnet
sich in den schrumpfenden zumeist landlichen Gebieten
ein gegenteiliges Bild ab: Dort ist die Wohnungswirt-
schaft mit einer zurlickgehenden Bevdlkerung, steigen-
den Leerstanden sowie mit Preis- und Mietrickgangen
konfrontiert. Die Entwicklung des Wohnungsmarktes in
Deutschland ist demzufolge nicht homogen. Die grofiten
Mietpreissteigerungen in Neu- und Wiedervermietungs-
mieten gab es 2011 vor allem in Grofstadten wie Berlin
mit +7,4% oder Hamburg mit +8,8%.%

Core+-Regionen

Unter die Core*-Regionen werden Regionen mit einer
hohen Bevdlkerungsdichte und einer dynamischen wirt-
schaftlichen Entwicklung gefasst. Hierunter fallen: der
GroBraum Berlin, die Region Rhein-Main/ Frankfurt am
Main sowie die Region Rheinland mit Disseldorf.

GroBraum Berlin

Berlin - die deutsche Hauptstadt - ist mit Gber 3,5 Mio.
Einwohnern und 1,7 Mio. Erwerbstatigen sogleich die
grofite Stadt Deutschlands. Dabei wird ein Brutto-
inlandsprodukt von rund EUR 101 Mrd. erwirtschaftet.
Der Grofliraum Berlin umfasst die Stadt Berlin sowie
das nahe Berliner Umland, wozu vor allem die Stadt
Potsdam zahlt.

Berlin als Wirtschafts- und Wissenschaftsstandort
Der positive Wirtschaftstrend in Berlin halt an. Nach
einer ersten Prognose steigt das Berliner Brutto-
inlandsprodukt mit 1,4% starker als im gesamtdeut-
schen Durchschnitt (0,7 %).¢ Berlin weist mit 2,5% auch
den starksten Beschaftigungsanstieg aller Bundes-
lander in 2012 auf.” Die Kaufkraft der Bundeshauptstadt
steigerte sich ebenfalls um 4% auf EUR 18.883 pro Kopf
im Vergleich zum Vorjahr. Sie liegt jedoch deutlich
unter dem bundesweiten Durchschnitt von EUR 20.554
pro Kopf.?

Die Stadt hat durch ihre geografische Lage, glinstige
Verkehrswege und das spezialisierte Lehrangebot an
den Universitaten eine wichtige Funktion fur den Ausbau
internationaler Wirtschaftsverbindungen. Berlin hat
zudem mit seiner Vielzahl an Universitaten, Hochschu-
len und Forschungseinrichtungen einen hervorragenden
Ruf als Wissenschafts- und Forschungsregion.
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Die sehr positive wirtschaftliche Lage in Berlin farbt
auch auf das Berliner Umland ab. Besonders hervor-
zuheben ist die Landeshauptstadt von Brandenburg,
Potsdam. Sie weist seit Jahren einen positiven Zuwan-
derungssaldo auf. 2011 lebten insgesamt 157.361 Ein-
wohner in der Stadt. Die Prognosen bis 2020 gehen von
weiteren Zuzidgen aus und erwarten einen Anstieg der
Einwohnerzahlen bis auf 164.000 Personen.”

Wohnungsmarkt Berlin

Berlin wachst weiter: Die Einwohnerzahlen stiegen
2011 um fast 40.000 auf Gber 3,502 Mio. Personen. Per
30. September 2012 prognostiziert das Amt fir Statistik
Berlin-Brandenburg einen Bevdlkerungsstand von
3,531 Mio."% Eine Ursache fiir das starke Wachstum ist
unter anderem der Zuzug aus dem Ausland. Bis 2030
rechnet der Berliner Senat mit einer Bevdlkerungs-
zunahme von rund 254.000 Personen.'"

2012 wurden in Berlin fast 2 Mio. Haushalte gezahlt.
Durchschnittlich leben 1,72 Personen in einem Haus-
halt - Berlin ist somit eine Stadt der Singlehaushalte.
Nach den Prognosen der Senatsverwaltung fir Stadt-
entwicklung wird sich die Haushaltsgrofe auch bis 2020
weiter auf 1,70 Personen pro Haushalt verkleinern.'”

In Berlin ist die Zahl der fertiggestellten Wohnungen in
2011 nur moderat von 1.924 auf 1.990 Wohnungen
angewachsen. Die Genehmigungen von neuen Mehr-
familienhausern stiegen jedoch deutlich um 72 % auf
3.519 Wohnungen in 2011 gegeniber dem Vorjahr
(2.042 Wohneinheiten). Im Vergleich mit den jahrlichen
Zuzugen und Zuwachsen der Haushalte kann die Bau-
tatigkeit die steigende Nachfrage nach Wohnraum
jedoch nicht kompensieren."

Der zuletzt veroffentlichte Mietspiegel aus dem Jahr 2011
zeichnet den Nachfragetberhang in Berlin bereits ab: Die
durchschnittlichen Mietspiegelmieten erhchten sich um
7,9% auf EUR 5,21 pro m? Dieser Trend war schon seit
langerem in steigenden Neuvermietungsmieten abzu-
lesen. Ein aktueller Mietspiegel wird 2013 verdffentlicht.

5 Bericht tiber die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Deutschland 2012
¢ Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 17/13 vom 15. Januar 2013
i.V.m. Konjunkturbericht zur wirtschaftlichen Lage in Berlin 3. Quartal
2012, Prognose 2012/2013
' Pressemitteilung Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg vom 24. Januar 2013
8 Stand 31.12.2012, MB-Research GmbH
'Wirtschaft und Statistik der Stadt Potsdam von 03/2012
19 Amt fiir Statistik, Bevélkerungsstand Berlin, September 2012 i.V.m.
Die kleine Berlin-Statistik 2012
" Bevslkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke 2011-2030,
Oktober 2012 i.V.m. BBU Marktmonitor Immobilien 2012
1?'|BB Wohnungsmarktbericht 2011
1¥'BBU Marktmonitor Immobilien 2012



Region Rhein-Main mit Frankfurt am Main

Die Region Rhein-Main mit Frankfurt am Main ist mit
rund 5,57 Mio. Einwohnern, etwa 2,89 Mio. Erwerbstatigen
und einem Bruttoinlandsprodukt von ca. EUR 200 Mrd.
eine der bedeutendsten Wirtschaftsregionen in
Deutschland. Die international herausragende Stellung
der Region ergibt sich aus ihrer Rolle als Finanzmarkt-
metropole, Messestandort und Verkehrsdrehscheibe.

Frankfurt am Main als Wirtschaftsstandort

In der Region Rhein-Main ist Frankfurt am Main die
bedeutendste Stadt. Die Bevolkerung nahm in den letz-
ten Jahren stetig zu. Im Juni 2012 Uberschritt Frankfurt
am Main die Marke von 700.000 Einwohnern, zum
30. September 2012 gab die Bevolkerungsfortschrei-
bung der Stadtverwaltung einen Stand von 704.449 Ein-
wohnern an. Frankfurt am Main ist, gemessen an der
Einwohnerzahl, die gréfite Stadt Hessens und die funft-
grofite Stadt Deutschlands.

Die Stadt ist die zentrale Verkehrsdrehscheibe in Europa.
Der Flughafen bietet Verbindungen zu den wichtigen
Zielen weltweit. Das Straflennetz ist durch die Auto-
bahnen und Fernstraflen direkt an das européische
Verkehrsnetz angeschlossen. Frankfurt am Main ist
zudem internationaler Messe- und Handelsplatz. Es
finden insgesamt tber 40 Messen und Ausstellungen
pro Jahr statt. Weiterhin ist die Stadt der unangefoch-
tene Borsen- und Finanzplatz in Deutschland.

Die Bevolkerung in der Stadt Frankfurt am Main ver-
fugt Uber eine Uberdurchschnittliche Kaufkraft von
EUR 23.332 je Einwohner; ebenso tiberdurchschnittlich
ist die Kaufkraft der gesamten Region Rhein-Main, die
bei EUR 21.073 pro Kopf liegt. Der deutsche Durch-
schnitt befindet sich bei EUR 20.554."

Wohnungsmarkt Frankfurt am Main

Die stetig steigenden Einwohnerzahlen in Frankfurt sind
ein Beleg fur die Attraktivitat der Region als Wohn- und
Arbeitsort. Die Einwohnerzahl wuchs von 2000 bis 2011
um 47.593 Einwohner. Die Bevolkerungsprognose sieht
bis 2030 ein weiteres Wachstum bis auf Uber 720.000
Einwohner vor. Noch starker steigt auch hier die Anzahl
der Haushalte, basierend auf der Individualisierung des
Wohnens.'?

4 Stand 31.12.2012, MB-Research GmbH

1% Statistisches Jahrbuch Frankfurt am Main, 2012 i.V.m. Prognose
Bertelsmann Stiftung Abruf 18.02.2013

"' 1HK, Wohnungsmarktbericht 2012, Dezember 2012

7 Stadt Disseldorf, Prasentation vom 04.07.2012

1% Stand 31.12.2012, MB-Research GmbH - Kaufkraft in Deutschland

Wesentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren

Insbesondere fir Haushalte mit niedrigen bis mittleren
Einkommen fiihrt die Situation auf dem Wohnungsmarkt
zu einer Angebotsverknappung. In Frankfurt werden fur
Wohnungen mittlerer bis guter Ausstattungsqualitat
Mieten von EUR 7,00 pro m? bis EUR 16,00 pro m? erzielt.
Je nach Qualitdt und Lage werden diese Preisspannen
in bevorzugten Wohngegenden noch deutlich Uber-
schritten. Die derzeitige Neubautatigkeit kann den wach-
senden Bedarf an Wohnraum nicht kompensieren.'®!

Region Rheinland mit Diisseldorf

Unsere Kernregion Rheinland umfasst schwerpunkt-
mafig die Stadt Dusseldorf. Disseldorf ist als Landes-
hauptstadt Nordrhein-Westfalens mit 591.000 Einwoh-
nern und 490.000 Erwerbstatigen ein sehr wirtschafts-
starker Standort in der Region. Bei einem Brutto-
inlandsprodukt von EUR 86.384 je Erwerbstatigem
betragt das gesamte Bruttoinlandsprodukt von
Diisseldorf insgesamt rund EUR 42 Mrd."”

Diisseldorf als Wirtschaftsstandort

Dusseldorf weist eine bedeutende Wirtschaftsstruktur
auf, in der viele international tatige Konzerne prasent
sind. Dabei stechen die Branchen Beratung und Consul-
ting sowie Handel heraus.

Insgesamt sind tber 1.660 Beraterfirmen, unter anderem
McKinsey & Company, Inc. und Boston Consulting
Group GmbH, in Dusseldorf ansassig. Die Stadt ist damit
der deutsche Spitzenstandort fir Beratungsunterneh-
men. Zudem ist Disseldorf eines der bedeutendsten
deutschen Handelszentren, mit Gber 6.200 Grof3- und
Einzelhandelsbetrieben und einer Verkaufsflache von
810.000 m?. Zahlreiche grofle nationale und internatio-
nale Handelskonzerne haben hier ihren Sitz, wie bei-
spielsweise die Metro-Gruppe, Electronic Partner, C&A
oder Peek & Cloppenburg. Ferner sind die beiden
DAX-Konzerne Henkel und E.ON in Disseldorf ansassig.

Die Stadt ist gleichzeitig ein grofler und attraktiver
Absatzmarkt: Die Kaufkraft von Disseldorf liegt mit
EUR 24.661 pro Kopf weit GUber dem bundesweiten
Durchschnitt.'®
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Wohnungsmarkt Diisseldorf

Der seit dem Jahr 2000 anhaltende Wachstumstrend
der Bevdlkerungszahl wird sich laut dem Demografie-
bericht der Stadt weiter fortsetzen. In der Prognose wird
mit einem Anwachsen der Einwohnerzahl auf rund
605.500 Einwohner im Jahr 2025 gerechnet.'”

Die Mieten betrugen im ersten Halbjahr 2012 im Mittel
EUR 8,95 pro m?, was einer Steigerung von 5,3% im Ver-
gleich zum Vorjahreshalbjahr [EUR 8,50 pro m?) entspricht.
Diese Mietentwicklung unterstreicht die Mietpreis-
dynamik des Marktes und die erhéhte Nachfrage.””

Core-Regionen

Unter den Core-Regionen fasst die Deutsche Wohnen
Regionen mit einer guten Wirtschaftslage und einer
stabilen wirtschaftlichen Perspektive zusammen. Hier-
unter fallen unter anderem Hannover, Braunschweig
und Magdeburg.

In Hannover, der Landeshauptstadt von Niedersachsen,
leben derzeit Gber 516.000 Einwohner. In Braunschweig
wohnen tber 245.000 und in Magdeburg tber 231.000
Personen. Die Kaufkraft von Hannover und Braunschweig
bewegt sich Uber dem bundesweiten Durchschnitt bei
EUR 21.487 und EUR 21.809 pro Kopf. Magdeburg hat
eine Kaufkraft von EUR 17.720 pro Kopf.?"

Wirtschaftsstandort

Die genannten Stadte befinden sich im Zentrum
Deutschlands. Ballungsraume wie Berlin, das Ruhrge-
biet und Siddeutschland sind durch die vorliegenden
Anbindungen - Autobahnen, Schienennetz sowie einen
Flughafen - schnell zu erreichen. Diese geografische
Lage bringt der Region logistische Vorteile, sodass von
hier aus Unternehmen wie DHL, DB Schenker, UPS oder
Hermes agieren. Historisch bedingt befindet sich mit der
Autoindustrie - z. B. Volkswagen - ein weiterer starker
Wirtschaftszweig in der Region. Zudem sitzen in Hannover
und Magdeburg die jeweiligen Landesregierungen.

Die nah an Hannover gelegene Stadt Braunschweig hat
sich zu einem wichtigen Wirtschafts- und Forschungs-
standort in Europa entwickelt. Dabei arbeiten wissen-
schaftliche Organisationen und Forschungseinrichtun-
gen eng mit den hier ansassigen Unternehmen zusam-
men. Das Spektrum reicht von Biotechnologie bis hin
zu Verkehrstechnik.
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In Magdeburg ist historisch bedingt der Maschinen- und
Anlagenbau ein wichtiger Wirtschaftszweig. Zusatzlich
bilden Logistik, Gesundheitswesen und Umwelttechno-
logien zukunftsfahige wirtschaftliche Schwerpunkte in
dieser Region. Neben diesen Branchen bereichern die
Universitaten den Standort Magdeburg. Diese bilden
zusammen mit Unternehmen und Forschungsinstituten
- wie dem Fraunhofer-Institut oder dem Max-Planck-
Institut fir Dynamik - ein Forschungs- und Innovations-
netzwerk in dieser Region.

Wohnungsmarkt

Der Wohnungsmarkt in Hannover ist ebenfalls positiv
von der demografischen Entwicklung beeinflusst. Bis
2025 wird fir Hannover mit einem Zuzug von 12.000
Personen gerechnet.?” Laut einer Wohnungsmarktbeob-
achtung durch den Bereich Stadtentwicklung der Stadt
Hannover stieg die Neuvermietungsmiete seit 2005 um
9.5% auf EUR 6,21 pro m? an.”® Die Leerstandsquote
zeigt seit 2006 eine riucklaufige Tendenz und liegt
momentan unter 3%, was der naturlichen Fluktuation
entspricht.??

Auch fur Braunschweig wird ein Anstieg der Wohnungs-
nachfrage prognostiziert.?” Der Mietspiegel zeigt bereits
eine Steigerung der Bestandsmieten Uber die letzten
beiden Jahre von bis zu 5% auf.

Die Stadt Magdeburg wird in den nachsten Jahren ver-
glichen mit den Landkreisen in Sachsen-Anhalt tber
eine stabile Bevolkerungsstruktur verfigen und vorerst
nicht von Bevolkerungsverlusten betroffen sein. Der
Wohnungsmarkt in der Landeshauptstadt weist einen
strukturellen Uberhang von fast 17.500 Wohnungen auf.
Dabei konzentriert sich der Leerstand auf unsanierte
Wohnungsbestande, die von der Stadt mittelfristig abge-
baut werden.?

' Demografiebericht 2011, Disseldorf

20 JLL Wohnungsmarkt Disseldorf, 1. Halbjahr 2012 i.V.m. Wohnungs-
marktreport Disseldorf 2010/2011

2 Stand 31.12.2012, MB-Research GmbH - Kaufkraft 2012 in Deutschland

2 Region Hannover, Immobilienmarktbericht 2012

%) Landeshauptstadt Hannover - Bereich Stadtentwicklung -
Kleinraumige Wohnungsmarktbeobachtung 2011, September 2012

2 NBank - Wohnungsmarktbeobachtung 2010/2011 - Perspektive 2030

%) Stadt Magdeburg - Integriertes Stadtentwicklungskonzept -
Magdeburg 2025



Erlauterungen zur Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage

Ertragslage

Die Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen umfasst
die Vermietung und Bewirtschaftung des vorwiegend
eigenen Bestands (Ergebnis aus der Wohnungsbewirt-
schaftung), den Verkauf von Wohnungen an Selbstnutzer
bzw. Kapitalanleger und institutionelle Investoren
(Ergebnis aus Verkauf] sowie den Betrieb vollstationdrer
Pflegeanlagen und Seniorenresidenzen (Ergebnis aus
Pflege und Betreutes Wohnen).

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Geschaftsent-
wicklung der einzelnen Segmente sowie weitere
Posten der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fur
das Geschéaftsjahr 2012 im Vergleich zu 2011:

in EUR Mio. 2012 2011
Ergebnis aus der

Wohnungsbewirtschaftung 194,4 157,4
Ergebnis Verkauf 19,9 10,6
Ergebnis aus Pflege und

Betreutes Wohnen 9,9 9,2
Verwaltungskosten -40,4 -32,9

Sonstige operative

Aufwendungen/Ertrage 12,7 -23
Betriebsergebnis (EBITDA) 196,5 142,0
Abschreibungen -3,1 -3,0
Anpassung der Marktwerte

der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien 119,2 40,0
Finanzergebnis -107,0 -93,2
Ergebnis vor Steuern 205,6 85,8
Laufende Steuern -10,5 -54
Latente Steuern -49,6 -29.8
Periodenergebnis 145,5 50,6

Insgesamt hat die Deutsche Wohnen das Geschafts-
jahr 2012 mit einem Periodenergebnis in Hohe von
EUR 145,5 Mio. (+EUR 94,9 Mio. gegeniiber 2011]
abgeschlossen.

Wesentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren
Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Die Deutsche Wohnen profitierte im Geschaftsjahr 2012
von der starken Nachfrage nach Wohnraum in Ballungs-
zentren und Metropolregionen durch eine kontinuier-
liche Zuwanderung und steigende Haushaltszahlen.
Dadurch waren wir in der Lage, vorhandene Mietpoten-
ziale zu realisieren und das Verkaufsgeschaft voranzu-
treiben. Hinzu kommen die Wertbeitrage der getatigten
Akquisitionen - insbesondere die der BauBeCon
Gruppe, die fir vier Monate im Konzernabschluss ent-
halten ist.

Das Ergebnis vor Steuern bereinigt um Sonder- und
Bewertungseffekte stellt sich wie folgt dar:

in EUR Mio. 2012 2011

Ergebnis vor Steuern 205,6 85,8

Ergebnis aus der
Fair-Value-Anpassung
der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien -119,2 -40,0
Vergleich tber
Verlustausgleich -20,3 0,0

Transaktionskosten
BauBeCon 12,2 0,0

Ergebnis aus der Markt-
wertanpassung derivativer
Finanzinstrumente 0,2 0,2

Bereinigtes Ergebnis
vor Steuern 78,5 46,0

Das bereinigte Ergebnis vor Steuern konnte um
EUR 32,5 Mio. gesteigert werden. Dies ist unter ande-
rem durch die in den letzten Jahren zugekauften Woh-
nungsbestande unter Erzielung von Skalierungseffekten
getrieben.

Die Ausgleichszahlung der RREEF Management GmbH
(RREEF) basiert auf einem Beherrschungsvertrag fir
die Geschaftsjahre 1999 bis Mitte 2006. Mit der Zustim-
mung durch die Hauptversammlung im Juni 2012 wurde
die Zahlung in Hohe von EUR 20,0 Mio. veranlasst.

Im Rahmen des Erwerbs der BauBeCon Gruppe sind
einmalige Transaktionskosten in Héhe von EUR 12,2 Mio.
angefallen. Sie betreffen im Wesentlichen Bereitstel-
lungsprovisionen von Briickenfinanzierungen und sons-
tige Kosten im Rahmen der Finanzierung (zusammen
EUR 7,8 Mio.) sowie Integrationskosten (EUR 4,4 Mio.).
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Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung
Die folgende Ubersicht zeigt wesentliche Portfolio-
kennzahlen zu den Stichtagen:

in EUR Mio. 31.12.2012 31.12.2011
Wohneinheiten 82.738 50.626
Wohn- und Gewerbeflache

in Tm? 5.222 3.161
Fair Value je m? Wohn- und

Nutzfliche in EUR" 950 946
Verschuldung je m? Wohn-

und Nutzflache in EUR" 559 578
Vertragsmiete je m2in EUR 5,49 5,57
Like-for-like-

Mietwachstum in Kern-

und Wachstumsregionen

(Vermietungsbestand] in % 2,6 3,8
Wohnungsleerstand in % 2,5 2,4
Instandhaltungskosten

je m2/Jahrin EUR? 9,68 9,81
Capex je m?/Jahr in EUR? 9,26 8,19

" ohne Beriicksichtigung der Zuk&ufe mit Nutzen- und Lastenwechsel
zum 1.1./2.1. und/oder 1.2. des Folgejahres

2 unter Beriicksichtigung der durchschnittlichen Flachen auf
Quartalsbasis in der jeweiligen Periode (BauBeCon Flachen fur
das 3. Quartal 2012 nur fir einen Monat enthalten)

Eine Ubersicht des Portfolios zum 31. Dezember 2012
ist dem Teilkapitel Portfoliosteuerung und -strategie ab
Seite 27 zu entnehmen.
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Die nachfolgende Tabelle stellt das operative Ergebnis
(Net Operating Income, NOI) aus der Wohnungsbewirt-
schaftung des Geschaftsjahres 2012 im Vergleich zur
Vorjahresperiode dar:

in EUR Mio. 2012 201
Vertragsmieten 240,1 196,4
Nicht umlagefahige

Betriebskosten -4,1 -5,8
Inkasso -3,0 -1,9
Instandhaltung -34,7 -29,6
Sonstiges -3,9 -1,7
Ergebnis aus der

Wohnungsbewirtschaftung 194,4 157,4
Personal- und Sachkosten -22,2 -16,8
Operatives Ergebnis (NOI) 172,2 140,6
NOI-Marge in % 71,7 71,6
NOI in EUR pro m? und Monat" 4,00 3,88
Veranderung in % 3,1

lunter Beriicksichtigung der durchschnittlichen Flachen auf
Quartalsbasis in der jeweiligen Periode (BauBeCon Flachen fir
3. Quartal 2012 nur fiir einen Monat enthalten)

Das Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung ist um
EUR 37,0 Mio. gestiegen. Ursachlich dafir sind die in
2011 durchgefihrten Akquisitionen, die sich in 2012 voll
auswirkten, sowie die Akquisitionen aus 2012 - insbe-
sondere die der BauBeCon Gruppe, die fir vier Monate
bericksichtigt ist.

Nach Abzug der wohnungswirtschaftlich relevanten
Personal- und Sachkosten ergibt sich ein operatives
Ergebnis in Hohe von EUR 172,2 Mio. - ein Anstieg
von 22 %.

Wahrend die NOI-Marge nahezu konstant geblieben ist,
hat sich der NOI pro m? um 3,1% erhoht und verdeut-
licht so die hohere Rentabilitéat bei nahezu konstanten
Investitionsausgaben von fast EUR 10 pro m?. Insbeson-
dere nach der Integration der BauBeCon Bestande und
der weiteren Portfolios sehen wir weiteres Rendite-
potenzial.

Wichtigste Einnahmequelle sind die Wohnungsmieten,
die rund 96 % unserer Vertragsmieten ausmachen. Der
Rest sind Mieteinnahmen fir Gewerbeflachen und
Park- oder Stellplatze. Aus dem o&ffentlich geforderten
Wohnungsbau resultieren Zuschiisse in Hohe von
EUR 2,7 Mio. (1,1% der Vertragsmieten).



Konzernlagebericht
Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der
Vertragsmieten (Wohnen) sowie des Leerstands im
Like-for-like-Vergleich, das heif3t nur fir Bestande, die
wir in den letzten zwolf Monaten durchgehend bewirt-
schaftet haben:

Wohn- Ent- Ent-
einheiten Vertragsmiete” wicklung Leerstand wicklung
Anzahl inEUR/m? in % in% in%
Like-for-like 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2012 31.12.2011
Strategische Kern-
und Wachstumsregionen
(Vermietungsbestand) 42.353 5,78 5,63 2,6 1,3 1,6 -18,8
Coret 34.202 5,91 5,74 2,8 1,3 1,5 -13,3
Grofraum Berlin 25.213 5,63 5,47 2,9 1,1 1.4 -21,4
Rhein-Main 7.833 6,75 6,58 2,7 1,6 2,1 -23,8
Rheinland 1.156 6,24 6,11 2,1 0,8 0,9 =111
Core 8.151 5,27 5,19 1.4 1,5 1,7 -11,8
Hannover/Braunschweig/
Magdeburg 0 = - = - -
Rheintal-Sid 4.653 5,89 5,29 1,7 1,4 1.4 0,0
Rheintal-Nord 2.798 5,09 5,06 0,6 0,8 1,6 -50,0
Mitteldeutschland 174 6,08 6,08 0,0 2,0 3,6 44,4
Sonstige 526 4,89 4,72 3,6 5,7 4,4 29,5
Einzelprivatisierung 3.218 5,60 5,55 0,9 5,9 1,8 227,8
Non-Core 2.150 4,83 4,80 0,7 6,1 5,7 7,0
Gesamt 47.721 5,72 5,59 2,4 1,8 1,8 0,0
Uvertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen durch die vermietete Flache

Die Vertragsmieten im Vermietungsbestand der
strategischen Kern- und Wachstumsregionen sind auf
Like-for-like-Basis (rund 42.400 Wohneinheiten] im
Jahresvergleich um 2,6 % gestiegen.

Insgesamt haben wir unterjahrig im abgelaufenen
Geschéftsjahr Mieterhohungen [(Neuvermietung,
Modernisierung, Mietspiegel) von rund EUR 2,7 Mio.
verbuchen kdnnen, die fiir 2013 (volle 12-Monats-
Periode] allein eine Erhéhung der Vertragsmiete von
rund EUR 4,8 Mio. bedeuten.

Die Leerstandskosten sind im Like-for-like-Vergleich
nochmals gesunken. Die Leerstandquote liegt mit 1,3%
im Vermietungsbestand der strategischen Kern- und
Wachstumsregionen per Stichtag nochmals unter dem
Vorjahreswert von 1,6 %.
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Neu-
vermietungsmiete im Cluster Core* (ohne BauBeCon

Bestinde):

31.12.2012 31.12.2011

Neu-

vermietungs-
miete” Vertragsmiete? Mietpotenzial® Mietpotenzial®
Wohnen EUR/m? EUR/m? in % in %
Core* (Vermietungsbestand) 7,16 5,89 21,6 20,4
Grof3raum Berlin 6,65 5,62 18,3 17,0
Rhein-Main 8,40 6,76 24,3 21,3
Rheinland 8,07 6,24 29,3 13,1

vertraglich geschuldete Miete aus neu abgeschlossenen Mietvertrédgen im preisfreien Bestand, die in 2012 wirksam wurden
Z'vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen durch die vermietete Flache

¥ Neuvermietungsmiete im Vergleich zur Vertragsmiete
Im zuriickliegenden Geschaftsjahr lagen die Neuver- Die nachfolgende Tabelle stellt die Instandhaltungsauf-
tragsmieten im preisfreien Vermietungsbestand knapp wendungen sowie aktivierte Modernisierungen (Capex)
22% Uber der stichtagsbezogenen Vertragsmiete. des abgelaufenen Geschéaftsjahres mit Vorjahres-

vergleich dar:
Nicht umlagefahige Betriebskosten umfassen im
Wesentlichen leerstandsbedingte Verluste, die gegen-

Uber dem Vorjahr nochmals um EUR 1,7 Mio. abgebaut in R Mio. 201z 2o
werden konnten. Instandhaltung 34,7 29,6

Instandhaltung in EUR pro m? 9,68" 9,81"
Die Aufwendungen fiir Inkasso betreffen Mietminderun- Modernisierung 33,2 24,7
gen und Abschreibungen auf Mietforderungen. Der Modernisierung in EUR pro m? 9,241 8,19

Anteil der Forderungsausfalle bezogen auf die Brutto-

iete bet - Berichtsiahr 0 7%. D bsolut Jauf Basis des Durchschnitts der Quartalsflichen sowie ohne
warmmiete betrug im pericntsjanr U,/ 7. Uer absolute Berlicksichtigung der Flachen der Zukdufe mit Nutzen- und Lasten-
An5t|eg zum \/or‘Jahr ist auf den vergr(jrjerten wechsel zum 31.12. des jeweiligen Geschéftsjahres bzw. 1.1./2.1

.. .. und/oder 1.2. des jeweils darauffolgenden Geschaftsjahres;
Wohnungsbestand zuriickzufihren. BauBeCon Flachen fir 3. Quartal 2012 nur fur einen Monat enthalten

Im Geschaftsjahr 2012 haben wir in Instandhaltungen
und Modernisierungen von Wohnungen und Gebauden
knapp EUR 68 Mio. bzw. EUR 19 pro m? (Vorjahreszeit-
raum: EUR 18 pro m?) investiert. Rund EUR 11,3 Mio. fir
Instandhaltungen betreffen die Modernisierung von
Wohnungen im Rahmen des Mieterwechsels.

Bezlglich der Entwicklung der dem Segment Woh-
nungsbewirtschaftung zurechenbaren Personal- und
Sachkosten (inkl. Fremdverwaltungsgebihr BauBeCon)
verweisen wir auf die Ausfihrungen zu den Verwal-
tungskosten.
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Ergebnis aus Verkauf

Im Geschaftsbereich Verkauf haben wir insgesamt 3.000
Wohnungen (Vorjahr: 3.299) verduBlert. Das Verkaufs-
ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in EUR Mio. 2012 2011
Erlése aus Verkaufen 167,8 150,6
Verkaufskosten -11,8 -8,3
Nettoerlose 156,0 142,3
Buchwertabgange -136,1 -131,7
Ergebnis aus Verkauf 19,9 10,6

Das Verkaufsergebnis ist gegentiber dem Vorjahr um
88 % gewachsen. Die derzeitigen Rahmenbedingungen
fur Verkaufe sind im aktuellen Umfeld sehr gut. Die
Immobilie gilt als ..sicherer Hafen™ und Inflationsschutz -
vor allem in Ballungszentren. Zusatzlich werden Verkaufs-
aktivitaten durch anhaltend niedrige Zinsen gefordert.

Nachfolgend werden die wesentlichen Kennzahlen und
Ergebnisse nach Wohnungsprivatisierung und institutio-
nellem Verkauf getrennt dargestellt:

in EUR Mio. 2012 201
Verkaufserlose 115,4 78,1
Verkaufspreis je m? 1.114 1.155
Volumen in Wohneinheiten (#) 1.623 1.053
Fremde Vertriebskosten -9,2 -6,0
Nettoerlose 106,2 72,1
Buchwertabgange -86,3 -57,9
Bruttomarge in % 33,7 34,9
Ergebnis 19,9 14,2
+ Buchwerte 86,3 57,9
./. Darlehenstilgung -52,3 -31,1
Liquiditatsbeitrag 53,9 41,0

Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Insgesamt haben wir im abgelaufenen Jahr 1.623 Woh-
nungen privatisiert und damit 570 Wohnungen bzw. 54 %
mehr als im Vorjahr. Mit einer Bruttomarge von knapp
34 % konnten wir nicht nur im Volumen die sehr gute
Marktlage nutzen.

in EUR Mio. 2012 2011
Verkaufserlose 52,4 72,5
Verkaufspreis je m?2 578 508
Volumen in Wohneinheiten (#) 1.377 2.246
Fremde Vertriebskosten -2,6 -2,3
Nettoerlose 49,8 70,2
Buchwertabgange -49,8 -73,8
Bruttomarge in % 5,2 -1,8
Ergebnis 0,0 -3,6
+ Buchwerte 49,8 73,8
./. Darlehenstilgung -32,6 -46,6
Liquiditatsbeitrag 17,2 23,6

Im institutionellen Verkauf haben wir uns auf die
Bereinigung von Bestéanden in strukturschwachen
Regionen konzentriert und Erlése von EUR 52,4 Mio.
(Vorjahr: EUR 72,5 Mio ) erzielt. Insgesamt haben wir -
nach Berlcksichtigung von Vertriebskosten - den insti-
tutionellen Verkauf mit einer schwarzen Null abge-
schlossen (Vorjahr: ~EUR 3,6 Mio.].
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen
Der Geschéftsbereich Pflege und Betreutes Wohnen
wird Uber die KATHARINENHOF® Gruppe betrieben.

@ Auslastung

Objekte Platze Erlose
Anzahl Anzahl EUR Mio. 2012 2011
Brandenburg 5 596 15,4 97,8 95,9
Sachsen 7 475 98 99,7 100,0
Berlin 2 173 57 99,4 92,7
Niedersachsen 1 131 44 99,6 97,7
Rheinland-Pfalz 1 128 3,2 83,8 76,9
16 1.503 38,4 97,6 94,9

Zukauf Berlin” 4 425 14,0

20 1.928 52,4

' Nutzen-/Lastenwechsel in Q1/2013

Von den 16 Objekten zum 31. Dezember 2012 befinden
sich 13 im Eigentum der Deutsche Wohnen mit einem
Fair Value von EUR 85,3 Mio.

Vor dem Hintergrund des demografischen Wandels und
der sehr guten Erfahrungen, die wir in den letzten Jah-
ren sammeln konnten, werden wir das Segment weiter
ausbauen. Dabei wollen wir in den nachsten fiinf Jahren
eine Kapazitat von 4.000 bis 5.000 Platzen schaffen. Die
Investitionskriterien sind vergleichbar zur Assetklasse
Wohnen. Das bedeutet: Wir suchen nach der richtigen
Lage zum fairen Preis.

Den ersten Schritt konnten wir im Geschaftsjahr 2012
mit dem Erwerb von Gber 580 Platzen in Leipzig und
Berlin machen. Diese Objekte werden zum Segment-
ergebnis ca. EUR 3,6 Mio. p.a. beitragen. Der Zukauf in
Berlin wird allerdings erst im Januar 2013 wirksam.

L4

Das Segmentergebnis fur Pflege und Betreutes Wohnen
flr das abgelaufene Geschéftsjahr stellt sich wie folgt dar:

in EUR Mio. 2012 2011
Erlose
Pflege 36,4 33,6
Wohnen 2,0 2,7
Sonstige 3,6 3,8
42,0 40,1
Kosten
Pflege- und
Verwaltungskosten 11,3 11,5
Personalkosten 20,8 19,4
32,1 30,9
Segmentergebnis 9,9 9,2
Zurechenbare
laufende Zinsen -2,6 -2,7
Segmentergebnis
nach Zinsen 7,3 6,5

Das Segment Pflege und Betreutes Wohnen trug 2012
mit einem EBITDA in Hohe von EUR 9,9 Mio. zum Ergeb-
nis des Deutsche Wohnen Konzerns bei. Nach Abzug
der zurechenbaren laufenden Zinsaufwendungen ergab
sich ein Ergebnis vor Steuern von EUR 7,3 Mio. Die
EBITDA-Rendite in Bezug auf den Fair Value der Objekte
betragt 11,6 %.



Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten betreffen die gesamten Perso-
nal- und Sachkosten ohne das Segment Pflege und
Betreutes Wohnen. Die Verwaltungskosten entfallen auf
die folgenden Bereiche:

in EUR Mio. 2012 2011
Personalkosten
Holdingfunktion -9.1 -7,0
Asset Management/Verkauf -2,0 -2,2
Property Management -12,5 -111
-23,6 -20,3
Sachkosten -12,7 -12,6
Summe
Sach- und Personalkosten -36,3 -32,9
Property Management
(Fremdverwaltung BauBeCon) —4,1 0,0
Summe Verwaltungskosten -40,4 -32,9

Die Personalkosten sind im Vorjahresvergleich um
EUR 3,3 Mio. angestiegen. Der Aufwand fiir das Pro-
perty Management erhdhte sich um EUR 1,4 Mio. auf
EUR 12,5 Mio. Die Ausgaben fir die Holding stiegen von
EUR 7,0 Mio. auf EUR 9,1 Mio. (+EUR 2,1 Mio.). Insge-
samt ist die Steigerung gegenlber dem Vorjahr im
Wesentlichen auf die Einstellung von neuen Mitarbei-
tern, variable Vergitungsanteile sowie Sonderpramien
fur die Mitarbeiter und die Fiihrungskrafte fir das abge-
laufene Geschaftsjahr 2012 zuriickzufihren.

Die Sachkosten lagen - trotz signifikant erweitertem
Immobilienbestand - konstant auf Vorjahresniveau.

Die Aufwandsquote im Verhaltnis zur Ist-Miete betrug
16,8% und entsprach damit im Wesentlichen dem
Vorjahreswert. Nach erfolgter Integration der neuen
Bestéande erwarten wir eine Reduzierung auf rund
14%. Dies entspricht einer Effizienzsteigerung von ca.
EUR 12 Mio.

Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Sonstige operative Aufwendungen/Ertrége

Die nachfolgende Tabelle stellt die sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen/Ertrage fir das Geschaftsjahr 2012
mit Vorjahresvergleich dar:

in EUR Mio. 2012 2011
Vergleich Uber

Verlustausgleich 20,3 0,0
Integrationskosten BauBeCon -4,4 0,0
Sonstige -3,2 -2,3
Sonstige betriebliche

Aufwendungen/Ertrége 12,7 -2,3

Finanzergebnis
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in EUR Mio. 2012 2011

Laufende Zinsaufwendungen 89,6 81,6

Aufzinsung von Verbindlich-
keiten und Pensionen 11,4 12,1

Einmalige Finanzierungs-
kosten fiir BauBeCon

Transaktion 7.8 0,0
Marktwertanpassung der
derivativen Finanzinstrumente 0,2 0,2
109,0 93,9
Zinsertrage -2,0 -0,7
Finanzergebnis 107,0 93,2
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Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Der absolute Anstieg der laufenden Zinsaufwendungen
gegeniiber dem Vorjahr ist zukaufsbedingt. Gegenlaufig
wirkte die Reduzierung des Durchschnittszinssatzes von
4,1% per 31. Dezember 2011 auf 3,7% zum 31. Dezem-
ber 2012.

Nicht liquiditatswirksame Aufzinsungen betreffen
niedrigverzinsliche Darlehen in Hohe von EUR 7,0 Mio.,
Verbindlichkeiten aus Steuern (EK 02) in Hohe von
EUR 2,1 Mio., Pensionsriickstellungen in Hohe von
EUR 2,2 Mio. sowie Andienungsrechte von Fonds-Kom-
manditisten in Hohe von EUR 0,2 Mio.

Die einmaligen Finanzierungskosten fiir BauBeCon
umfassen im Wesentlichen Bereitstellungsprovisionen
von Briickenfinanzierungen und sonstige Kosten im
Rahmen der Finanzierung.

Nach Zinskosten ist der Cashflow aus dem Portfolio um
Uber EUR 23,5 Mio. gestiegen, wie die nachfolgende
Tabelle zeigt:

in EUR Mio. 2012 2011

NOI aus Vermietung 172,2 140,6

Laufende Zinsaufwendungen
(ohne Pflege und

Betreutes Wohnen) -87,0 -78,9
Cashflow aus dem Portfolio

nach laufenden Zinskosten 85,2 61,7
Zinsratio 1,98 1,78

Der Zinsratio (laufende Zinsaufwendungen im Verhaltnis
zum NOI) konnte erneut durch steigende operative
Ergebnisse aus der Wohnungsbewirtschaftung bzw.
Skaleneffekte sowie niedrige Zinsen im Rahmen von
Finanzierungen auf 1,98 verbessert werden.

4b

Laufende Steuern und latente Steuern

Die laufenden Steuern im abgelaufenen Geschaftsjahr
2012 in Hohe von EUR 10,5 Mio. beinhalten EUR 5,6 Mio.
fiktiven Steueraufwand aus der Kapitalerhdhung
(Vorjahr: EUR 2,4 Mio.) sowie laufende Ertragsteuern in
Hohe von EUR 4,9 Mio. (Vorjahr: EUR 3,0 Mio.]. Der
Anstieg der laufenden Ertragsteuern um EUR 1,9 Mio.
gegeniber dem Vorjahr ist im Wesentlichen durch den
Verkauf bedingt.

Die latenten Steuern in Hohe von EUR 49,6 Mio. umfas-
sen rund EUR 36 Mio. aus der Anpassung der Markt-
werte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
von EUR 119,2 Mio.

Dividende

Unsere Dividendenpolitik der vergangenen Jahre orien-
tierte sich an den stabilen, wiederkehrenden Ergebnis-
sen aus der Vermietung. Die Halfte des FFO (ohne
Verkauf] wurde in den letzten beiden Jahren an unsere
Aktionare ausgeschuttet. An dieser Politik wollen wir
festhalten. Zum einen sichern wir hierdurch die Finan-
zierung von Modernisierungen (Capex) unserer
Wohnungsbestande (2012: rund EUR 33 Mio.) aus dem
operativem Cashflow; zum anderen kdnnen auch die
vertraglich vereinbarten Regeltilgungsleistungen von
Darlehen (2012: rund EUR 36 Mio.) ohne gréBeren
Substanzverzehr sichergestellt werden.

Insgesamt fuhrt diese Vorgehensweise zu einem
gepflegten und modernisierten Wohnungsbestand mit
einem angemessenen Verschuldungsgrad.



Vermogens- und Finanzlage

Ausgewahlte Kennzahlen der Konzernbilanz:

Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

31.12.2012 31.12.2011

in EUR Mio. in % in EUR Mio. in %
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.614,6 94 2.928,8 88
Sonstige langfristige Vermogenswerte 104,8 2 84,7 3
Summe langfristige Vermogenswerte 4.719,4 96 3.013,5 M
Kurzfristiges Vermaogen 97,9 2 120,9 4
Zahlungsmittel 90,6 2 167,8
Summe kurzfristige Vermogenswerte 188,5 4 288,7 9
Bilanzsumme 4.907,9 100 3.302,2 100
Eigenkapital 1.609,7 88 1.083,4 33
Finanzverbindlichkeiten 2.768,6 56 1.834,7 56
Steuerschulden 63,6 1 58,6 2
Verbindlichkeiten gegen Fonds-Kommanditisten 51 0 7,3 0
Pensionen 54,5 1 42,7 1
Sonstige Verbindlichkeiten 406,4 8 275,56 8
Summe Verbindlichkeiten 3.298,2 67 2.218,8 67
Bilanzsumme 4.907,9 100 3.302,2 100

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(EUR 4.614,6 Mio.) stellen mit 94% den wesentlichen
Aktivposten der Deutsche Wohnen dar. Der Wertansatz
ist zum Jahresende durch CB Richard Ellis bestatigt
worden.

Die Erhohung der sonstigen langfristigen Vermdgens-
werte ist insbesondere auf den Anstieg der aktiven
latenten Steuern - im Wesentlichen auf Zinsswaps -
zurtickzufihren.

Die Reduzierung der kurzfristigen Vermogenswerte um
rund EUR 23 Mio. ist im Wesentlichen auf den verkaufs-
bedingten Rickgang der zum Verkauf bestimmten
Grundstiicke und Gebaude zurickzufihren.

Neben den zum Stichtag ausgewiesenen Zahlungs-
mitteln verfligt die Deutsche Wohnen Uber zusatzliche,
kurzfristig abrufbare Kreditlinien in Héhe von rund
EUR 106 Mio. Des Weiteren sind der Deutsche Wohnen
nach dem Bilanzstichtag Nettoemissionserlose
aus der Kapitalerhohung im Januar 2013 in Hohe von
EUR 193,7 Mio. zugeflossen.

Die Eigenkapitalquote des Konzerns betragt zum
Bilanzstichtag unverandert 33%. Die absolute Erhohung
des Eigenkapitals ist im Wesentlichen auf die im Juni
2012 durchgefiihrte Kapitalmafinahme zur Refinanzie-
rung insbesondere der BauBeCon Transaktion zurick-
zufihren. Dabei wurden Bruttoemissionserlose von
rund EUR 461 Mio. erzielt. Die Platzierung erfolgte zu
einem Bezugspreis in Hohe von EUR 10,50.
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Die Entwicklung des EPRA NAV zeigt die nachfolgende
Tabelle:

in EUR Mio. 31.12.2012 31.12.2011
Eigenkapital (vor nicht

beherrschenden Anteilen) 1.609,3 1.083,1
Marktwerte der derivativen

Finanzinstrumente 152,5 95,0
Latente Steuern (netto) 62,6 33,2
EPRA NAV 1.824,4 1.211,3
Anzahl Aktien (in Mio.) 146,14 105,37"
EPRA NAV in EUR je Aktie 12,48 11,50

Vinklusive sog. Scrip-Adjustment von 1,03 der Kapitalerhéhung 2012

Der EPRA NAV pro Aktie ist zum 31. Dezember 2012 auf
EUR 12,48 je Aktie gestiegen; ein Anstieg von knapp
EUR 1 - unter Berlcksichtigung des sog. Scrip-Adjust-
ment der Kapitalerhéhung 2012.

Legt man die Nettoemissionserldse der Kapitalerho-
hung 2013 unter Bertiicksichtigung der erhohten Anzahl
der Aktien bereits zum 31. Dezember 2012 zugrunde,
betragt der EPRA NAV pro forma zum 31. Dezember
2012 EUR 12,55 je Aktie.

Der Verschuldungsgrad des Konzerns (LTV) entwickelte
sich wie folgt:

in EUR Mio. 31.12.2012 31.12.2011

Finanzverbindlichkeiten 2.768,6 1.834,7

Zahlungsmittel -90,6 -167,8

Nettofinanzverbindlichkeiten 2.678,0 1.666,9

Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 4.614,6 2.928,8

Zur VeraufBerung

gehaltene langfristige

Vermogenswerte 24,4 37,4

Zum Verkauf bestimmte

Grundstiicke und Gebaude 39,1 63,5
4.678,1 3.029,7

Loan to Value Ratio in % 57,2 55,0

Das Verhaltnis der Nettofinanzverbindlichkeiten zum
Immobilienvermégen (Loan to Value Ratio; LTV) betrug
zum Bilanzstichtag 57,2 % und liegt damit leicht ober-
halb unseres mittelfristigen Zielwertes von 55 %.
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In den kommenden zwei Wirtschaftsjahren betragt das
Refinanzierungsvolumen des Konzerns - bezogen auf
die Restvaluta Ende 2012 - rund EUR 126 Mio. Dabei
handelt es sich um viele kleine grundpfandrechtlich
besicherte Objektkredite. Die Prolongationsstruktur der
Folgejahre stellt sich wie folgt dar:

spater
in als
EUR Mio. 2013 2014 2015 2016 2017 2017
Prolonga-
tionen 66 60 282 267 487 1.607

Der durchschnittliche Zinssatz des Kreditportfolios
betragt zum Bilanzstichtag ca. 3,7 % p.a. (Vorjahr: 4,1%).
Die Reduzierung ist im Wesentlichen auf die Neuvalutie-
rung von Krediten aus Zukaufen mit Zinsen von deutlich
unter 4,0% zurlckzufihren.

Von den Steuerschulden entfallen EUR 46,6 Mio.
(31. Dezember 2011: EUR 50,5 Mio.]) auf den Barwert
aus Verpflichtungen aus der Pauschalbesteuerung von
EK-02-Bestanden, die bis 2017 mit gleichbleibenden
Jahresraten von EUR 10,4 Mio. jeweils im dritten Quartal
fallig werden.

Der Anstieg der Pensionsverpflichtungen um rund
EUR 12 Mio. ist im Wesentlichen auf die Ubernahme von
bestehenden Pensionsverpflichtungen im Rahmen der
BauBeCon Akquisition und geanderte versicherungs-
mathematische Annahmen zurickzufihren.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesent-
lichen folgende Positionen:

in EUR Mio. 31.12.2012 31.12.2011
Derivative Finanzinstrumente 152,5 95,0
Passive latente Steuern 143,3 96,2
Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und

Leistungen 72,0 35,6
Ubrige 38,6 48,7
Gesamt 406,4 275,5




Kapitalflussrechnung
Die wesentlichen Zahlungsstrome im zurtickliegenden
Geschaftsjahr stellen sich wie folgt dar:

in EUR Mio. 2012 2011

Cashflow aus betrieblicher

Geschaftstatigkeit vor

EK-02-Zahlungen 69,6 53,1
EK-02-Zahlungen -10,4 -9,6

Cashflow aus betrieblicher
Geschaftstatigkeit nach
EK-02-Zahlungen 59,2 43,5

Cashflow aus

Investitionstatigkeit -1.238,0 -125,1
Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit 1.101,5 203,4
Nettoveranderung

der Zahlungsmittel -77,3 121,8
Zahlungsmittel zu

Beginn der Periode 167,8 46,0
Zahlungsmittel am

Ende der Periode 90,6 167,8

Der Cashflow aus betrieblicher Tatigkeit hat sich auf-
grund der gestiegenen operativen Ergebnisse weiter
verbessert.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit berticksichtigt im
Wesentlichen Einnahmen aus Verkiufen (EUR 163,5 Mio.),
Ausgaben fir Investitionen in den eigenen Immobilien-
bestand und Zukaufe von knapp EUR 1,4 Mrd.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet
Zuflisse von EUR 688,9 Mio. aus der Erhdhung der Fi-
nanzverbindlichkeiten als Saldo aus Rickfihrungen von
EUR 158,5 Mio. und Neuaufnahmen von EUR 847,4 Mio.
Darlber hinaus enthalt er die Nettoemissionserlose aus
der Kapitalerhohung 2012 in Hohe von EUR 444,0 Mio.
sowie die Auszahlung der Dividende fir das Geschafts-
jahr 2011 in Hohe von EUR 23,5 Mio. im zweiten Quar-
tal 2012.

Konzernlagebericht
Erlauterungen zur Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage

Funds from Operations (FFO)

Die fir uns mafigebliche Kennzahl Funds from Opera-
tions (FFO) ohne Verkauf ist im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum aufgrund von Zukaufen und dank operativer
Verbesserungen im Bestand um rund 44 % gestiegen:

in EUR Mio. 2012 2011
Periodenergebnis 145,5 50,6
Ergebnis Verkauf -19,9 -10,6
Abschreibungen 3,1 3,0
Wertanpassung der
als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien -119,2 -40,0
Wertanpassung der
derivativen
Finanzinstrumente 0,2 0,2
Nicht liquiditatswirksame
Finanzaufwendungen 11,4 12,1
Einmalige Ertrage
aus RREEF Vergleich -20,3 0,0
Transaktionskosten
BauBeCon 12,2 0,0
Latente Steuern 49,6 29,8
Steuervorteil aus
Kapitalerhohungskosten 5,6 2,4
FFO (ohne Verkauf) 68,2 47,5
FFO (ohne Verkauf)
je Aktie in EUR 0,54 0,54
durchschnittliche Anzahl der
ausgegebenen Aktien in Mio. 126,1 88,7
FFO (inklusive Verkauf) 88,1 58,1
FFO (inklusive Verkauf)
je Aktie in EUR 0,70 0,65
durchschnittliche Anzahl der
ausgegebenen Aktien in Mio. 126,1 88,7
Durchschnittliche Anzahl der a 2benen Aktien analog de
°S-Berechnung, d.h. inklusi nnte Scrip-Adjustment
der Kapitalerhdhungen 2011 und 2(

Die durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien
im abgelaufenen Geschéftsjahr 2012 hat sich im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum um ca. 42% erhoht.
Dadurch blieb der FFO (ohne Verkauf] je Aktie stabil bei
EUR 0,54 je Aktie.
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Nachtragsbericht

Nach dem Bilanzstichtag haben wir erfolgreich eine
Kapitalerhohung durchgefihrt. Am 15. Januar 2013
platzierte die Deutsche Wohnen 14.614.285 neue, auf den
Inhaber lautende Aktien im Wege eines beschleunigten
Platzierungsverfahrens (Accelerated Bookbuilding) bei
institutionellen Investoren im In- und Ausland. Die
neuen Aktien sind fir das Geschaftsjahr 2012 voll divi-
dendenberechtigt. Das Bezugsrecht der Aktionare
wurde dabel ausgeschlossen. Die Aktien wurden unter
teilweiser Ausnutzung des in der auflerordentlichen
Hauptversammlung im Dezember Genehmigten
Kapitals ausgegeben. Der Platzierungspreis lag bei
EUR 13,35 pro Aktie. Somit erzielten wir einen
Bruttoemissionserlds von EUR 195,1 Mio.

Zum 1. Januar 2013 erfolgte der Nutzen- und Lasten-
wechsel eines akquirierten Portfolios von 5.100 Wohn-
einheiten in Braunschweig, Dresden, Leipzig und Erfurt.
Der Bruttokaufpreis belief sich auf rund EUR 770 pro m?
mit einer FFO-Rendite vor Steuern von rund 9 %.

Zum 1. Februar 2013 erfolgte der Nutzen- und Lasten-
wechsel eines weiteren Portfolios, das 5.200 Wohn-
einheiten in Berlin umfasst. Der Bruttokaufpreis belief
sich auf rund EUR 710 pro m? mit ebenfalls einer FFO-
Rendite vor Steuern von rund 9 %.

Zusatzlich Gbernahm die KATHARINENHOF® vier Pflege-
wohnanlagen mit 425 Betten der LebensWerk GmbH in
Berlin. Der Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte zum
15. Januar 2013.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind
uns nicht bekannt.
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Risiko- und Chancenbericht
Risikomanagement

Die Deutsche Wohnen AG prift kontinuierlich sich
bietende Chancen, durch die die Weiterentwicklung
und das Wachstum des Konzerns gesichert werden
kdnnen. Um solche Chancen nutzen zu konnen, missen
gegebenenfalls auch Risiken eingegangen werden. Alle
wesentlichen Aspekte zu kennen, abzuschatzen und zu
kontrollieren, ist dabei von hoher Bedeutung. Nur so
kann mit den Risiken professionell umgegangen
werden. Dazu ist in der Deutsche Wohnen ein zentrales
Risikomanagementsystem implementiert, das die Iden-
tifizierung, Messung, Steuerung und Uberwachung aller
den Konzern betreffenden wesentlichen Risiken sicher-
stellt. Zentraler Bestandteil dieses Systems ist ein
detailliertes Reporting, das kontinuierlich Gberwacht
und weiterentwickelt wird. Es stellt anhand relevanter
operativer Kennzahlen und Finanzkennzahlen einen
Bezug zu den identifizierten Risikofeldern her. Wir
fokussieren uns dabei insbesondere auf die Kennzahlen
zur Entwicklung der Vermietungen und der Wohnungs-
privatisierungen, auf den Cashflow, die Liquiditat und
die Bilanzstrukturkennzahlen.

Durch eine intensive Kommunikation innerhalb der Fih-
rungsebene des Konzerns haben alle Entscheidungs-
trager jederzeit Uber alle relevanten Entwicklungen im
Unternehmen Kenntnis. Abweichende Entwicklungen
oder entstehende Risiken, die potenziell bestands-
gefahrdend sein konnten, werden damit frihzeitig
aufgedeckt und entsprechende Gegenmafinahmen
eingeleitet.

Die Informationen aus dem Risikomanagement werden
quartalsweise dokumentiert. Der Aufsichtsrat erhalt zu
jeder seiner Sitzungen umfangreiche Informationen zu
allen relevanten Fragestellungen und Entwicklungen
des Konzerns. Darlber hinaus wird das interne Risiko-
managementhandbuch bei Bedarf aktualisiert.

Das Risikomanagementsystem im Hinblick auf den
Rechnungslegungsprozess versteht sich als Teil des
internen Kontrollsystems.



Die wesentlichen Merkmale des bei der Deutsche Wohnen
bestehenden internen Kontrollsystems und des Risiko-
managementsystems im Hinblick auf den (Konzern-)
Rechnungslegungsprozess konnen wie folgt zusam-
mengefasst werden:

Die Deutsche Wohnen zeichnet sich durch eine klare
Organisations-, Unternehmens- sowie Kontroll- und
Uberwachungsstruktur aus.

Zur ganzheitlichen Analyse und Steuerung ertrags-
relevanter Risikofaktoren und bestandsgefahrdender
Risiken existieren konzernweit abgestimmte Planungs-,
Reporting-, Controlling- sowie Frihwarnsysteme und
-prozesse.

Die Funktionen in samtlichen Bereichen des Rech-
nungslegungsprozesses (z.B. Finanzbuchhaltung,
Controlling) sind eindeutig zugeordnet.

Die im Rechnungswesen eingesetzten EDV-Systeme
sind gegen unbefugte Zugriffe geschitzt.

Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird
Uberwiegend auf Standardsoftware zuriickgegriffen.

Ein adaquates internes Richtlinienwesen (u.a. beste-
hend aus einer konzernweit giltigen Risikomanage-
mentrichtlinie) ist eingerichtet und wird bei Bedarf
angepasst.

Die in den Rechnungslegungsprozess involvierten
Abteilungen entsprechen den quantitativen und quali-
tativen Anforderungen.

Vollstandigkeit und Richtigkeit von Daten des Rech-
nungswesens werden regelmafig anhand von Stich-
proben und Plausibilitaten sowohl durch manuelle
Kontrollen als auch durch die eingesetzte Software
Uberprift.

Wesentliche rechnungslegungsrelevante Prozesse
unterliegen regelmafigen Prifungen. Das bestehende
konzernweite Risikomanagementsystem wird kontinu-
ierlich an aktuelle Entwicklungen angepasst und fort-
laufend auf seine Funktionsfahigkeit Gberpriift.

Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird
durchgangig das Vier-Augen-Prinzip angewendet.

Nachtragsbericht
Risiko- und Chancenbericht

Der Aufsichtsrat befasst sich unter anderem mit
wesentlichen Fragen der Rechnungslegung, des Risiko-
managements und des Prifungsauftrags sowie des-
sen Schwerpunkten.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem im
Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess, dessen
wesentliche Merkmale zuvor beschrieben worden sind,
stellt sicher, dass unternehmerische Sachverhalte
bilanziell richtig erfasst, aufbereitet, gewlrdigt und so in
die externe Rechnungslegung Ubernommen werden.

Die klare Organisations-, Unternehmens- sowie Kontroll-
und Uberwachungsstruktur sowie die hinreichende
Ausstattung des Rechnungswesens in personeller und
materieller Hinsicht stellen die Grundlage fir ein
effizientes Arbeiten der an der Rechnungslegung
beteiligten Bereiche dar. Klare gesetzliche und
unternehmensinterne Vorgaben und Leitlinien sorgen
fir einen einheitlichen und ordnungsgemafien Rech-
nungslegungsprozess.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem
stellt sicher, dass die Rechnungslegung bei der
Deutsche Wohnen AG sowie bei allen in den Konzern-
abschluss einbezogenen Gesellschaften einheitlich ist
und im Einklang mit den rechtlichen und gesetzlichen
Vorgaben sowie internen Leitlinien steht.

Risikobericht

Strategische Risiken

Werden
Marktentwicklungen oder Trends nicht erkannt, kdnnen
sich daraus bestandsgefahrdende Risiken ergeben. Um
diese Risiken zu mindern, werden alle Geschéftsberei-
che regelmafig dafiir sensibilisiert, Entwicklungen in
ihren Sektoren genau zu beobachten und Veranderun-
gen zeitnah an das Risikomanagement weiterzugeben.
Dieses leitet dann entsprechende Maf3nahmen ein.

Rechtliche und gesellschaftsrechtliche Risiken

die potenziell zu Verlusten fur das
Unternehmen fihren, konnten unter Umstanden aus
der Nichtbeachtung rechtlicher Vorschriften, der Nicht-
umsetzung neuer oder gednderter Gesetze, aus dem
Fehlen von umfassenden Regelungen in abgeschlosse-
nen Vertrdagen oder dem mangelnden Management der
Versicherungen entstehen.
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Einen negativen Effekt konnten weiterhin Baustopp-
verfugungen und fehlende Baugenehmigungen haben,
da diese gegebenenfalls zu ungeplanten Kosten und
Bauverzug fuhren. Beseitigungen von Kontaminationen
und die Umsetzung von geanderten gesetzlichen Grund-
lagen konnen erhohte Aufwendungen nach sich ziehen.

Weiterhin kénnen sich
Risiken aus durchgefihrten oder kinftigen Unterneh-
menszusammenschlissen ergeben. Um diesen Risiken
entgegenzuwirken, gibt der Vorstand im konkreten Fall
alle notwendigen Analysen in Auftrag, um sich ein
umfassendes Bild zu verschaffen und Anregungen zu
erhalten, wie den identifizierten Risiken begegnet wer-
den kann. Auflerdem lasst sich der Vorstand bereits vor
dem Beginn von konkreten Verhandlungen sowohl von
der internen Abteilung .Legal/Compliance” als auch von
externen Rechtsberatern renommierter Anwaltskanz-
leien eingehend beraten. Der Vorstand ist sich bewusst,
dass ein strategisches externes Wachstum nicht unter
allen Umstanden zu verfolgen ist.

IT-Risiken
Die Deutsche Wohnen AG nutzt konzernibergreifend
SAP als IT-Anwendung.

Grundsatzlich besteht das Risiko eines Totalausfalls
dieser Anwendung, der zu erheblichen Storungen der
Geschaftsablaufe fihren konnte. Die Deutsche Wohnen
hat aus diesem Grund mit ihrem IT-Dienstleister funk-
tionsfahige Betriebs-, Wartungs- und Administrations-
prozesse sowie wirksame Uberwachungsmechanismen
vertraglich vereinbart, die einem solchen Ausfall und
einem gegebenenfalls damit einhergehenden Daten-
verlust entgegenwirken.

Personalwirtschaftliche Risiken

Einen entscheidenden Faktor fir den Geschaftserfolg
der Deutsche Wohnen stellen die Mitarbeiter mit ihrem
Wissen und ihren speziellen Fahigkeiten dar. Es besteht
jedoch die Gefahr, dass die Deutsche Wohnen die
qualifiziertesten und am besten geeigneten Mitarbeiter
nicht im Unternehmen halten kann. Dem wirken wir
durch ein motivierendes Arbeitsumfeld und finanzielle
wie nicht finanzielle Anreize entgegen. Wir halten die
Deutsche Wohnen fir einen der attraktivsten Arbeit-
geber in ihrem Segment.
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Marktrisiken

Marktrisiken konnen im Vermietungsmarkt entstehen,
wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutschland ein-
tribt und dadurch die Marktmieten stagnieren oder
zuriickgehen. Weiterhin kann es in einer stagnierenden
oder schrumpfenden Wirtschaft zu erhohter Arbeits-
losigkeit kommen, die die finanziellen Moglichkeiten von
Mietern einschrankt. Dariber hinaus konnte auch ein
Ruckgang der verfigbaren Nettoeinkommen - sei es
aufgrund von Arbeitslosigkeit, Abgabenerhdhungen,
Steueranpassungen oder Nebenkostensteigerungen -
uber geringere Neuvermietungen, niedrigere Neu-
vermietungsmieten und steigende Leerstande den
Geschaftsverlauf der Deutsche Wohnen negativ
beeinflussen.

Sollte sich die konjunkturelle Lage in Deutschland ein-
triben, besteht zudem die Gefahr, dass Arbeitsplatze
abgebaut werden. Dadurch konnten die regelméafigen
Einkommen der Mieter entfallen und damit Mieten nicht
mehr oder nicht punktlich gezahlt werden. Diesem
Risiko misst das Management eine geringe Eintritts-
wahrscheinlichkeit bei. Im Vorfeld kann dem Risiko
durch einen engen Kontakt mit den Mietern und eine
Friherkennung von finanziellen Problemen begegnet
werden. Mietern konnen dann kleinere und glnstigere
Wohnungen aus dem diversifizierten Portfolio der
Deutsche Wohnen angeboten werden.

Zudem kann eine gesamtwirtschaftliche Konjunktur-
verschlechterung zu einem Rickgang des Kaufinteresses
an Immobilien fihren: Sowohl in der Einzelprivatisie-
rung als auch im Bereich Blockverkauf bestinde die
Gefahr, dass Investitionen von potenziellen Kaufern
zurlckgestellt werden und daher die Verkaufsplane der
Deutsche Wohnen verzogert werden.



Objektrisiken
Objektrisiken konnen auf Ebene des einzelnen Objekts,
des Portfolios und der Lage der Objekte entstehen.

Auf der Ebene des einzelnen Objekts handelt es sich
insbesondere um Instandhaltungsversaumnisse, Bau-
schaden, unzureichenden Brandschutz oder das
Abwohnen der Objekte durch die Mieter. Weiterhin
konnten Risiken aus Altlasten einschlief3lich Kriegs-
lasten, Bodenbeschaffenheit und Schadstoffen im
Baumaterial sowie aus etwaigen Verstdfien gegen bau-
rechtliche Anforderungen entstehen. Auf Portfolioebene
zeigen sich Risiken aus einer Konzentration in der
Struktur der Bestande, die etwa erhohte Instandhaltungs-
und Sanierungsaufwendungen und eine erschwerte
Vermietbarkeit umfassen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Bei einer Vielzahl von Beteiligungen und einer komplexen
Beteiligungsstruktur sind eine erhohte Transparenz und
ein groflerer Steuerungsaufwand ndtig, um negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf des Konzerns
zu vermeiden. Zudem steigt die Abhangigkeit von
handels- und steuerrechtlichen Rahmenbedingungen.
Unzureichende Planung und Steuerung sowie mangeln-
des Controlling der Beteiligungserlose kénnten Minder-
erlose zur Folge haben.

Die grundlegende Veranderung steuerlicher Rahmen-
bedingungen kann zu Finanzrisiken fihren.

Zu den finanzwirtschaftlichen Risiken zahlt die
Deutsche Wohnen ebenso einen verzogerten Geldfluss
bei Umsatzerlosen und Darlehensvergaben wie unvor-
hergesehene Ausgaben, die zu Liquiditatsengpassen
fihren. Zudem konnten Schwankungen der Bewertung
von Immobilien (IAS 40) durch negative Entwicklungen
des Wohnimmobilienmarkts und von Derivaten zu jahr-
lichen erfolgswirksamen Korrekturen fihren.

Risiko- und Chancenbericht

Finanzmarktrisiken

Banken konnten nicht mehr in der Lage oder willens
sein, auslaufende Kredite zu verlangern. Es ist nicht
auszuschlieflen, dass die Refinanzierungen teurer wer-
den und die zukinftigen Vertragsverhandlungen mehr
Zeit in Anspruch nehmen. Das Refinanzierungsvolumen
der Deutsche Wohnen bis einschlie3lich 2014 liegt per
31. Dezember 2012 bei EUR 126 Mio., wovon EUR 66 Mio.
auf 2013 entfallen. In den Kreditvertragen bestehen
sogenannte Financial Covenants, die bei Nichteinhal-
tung zu auBerordentlichen Kindigungen durch die Ban-
ken fuhren konnten. In der Deutsche Wohnen sind das
Finanzkennzahlen, die sich im Wesentlichen auf die
Kapitaldienstfahigkeit (Debt Service Cover Ratio (DSCR)/
Interest Service Cover Ratio (ISCR)) sowie auf den
Verschuldungsgrad in Abhangigkeit von den Mieteinnah-
men (Vervielfaltiger) beziehen.

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden
wesentlichen Risiken des Konzerns bestehen aus
zinsbedingten Cashflowrisiken, Liquiditatsrisiken und
Ausfallrisiken. Die Unternehmensleitung erstellt und
Uberprift Richtlinien zum Risikomanagement fir jedes
dieser Risiken. bzw. das Risiko, dass ein
Vertragspartner seinen Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommt, werden mittels der Verwendung von
Kreditlinien und Kontrollverfahren gesteuert. Fir die
Deutsche Wohnen besteht weder bei einem einzelnen
Vertragspartner noch bei einer Gruppe von Vertrags-
partnern mit ahnlichen Merkmalen eine erhebliche
Konzentration des Ausfallrisikos. Der Konzern Gberwacht
taglich das Risiko eines engpasses mittels
eines Liquiditatsplanungs-Tools. Die Deutsche Wohnen
ist bestrebt, jederzeit Uber ausreichend flissige Mittel
zur Bedienung zukUnftiger Verpflichtungen zu verfugen.
Das dem der Konzern ausgesetzt
ist, entsteht hauptsachlich aus den langfristigen finan-
ziellen Schulden mit variablem Zinssatz und ist durch
Zinsderivate im Wesentlichen abgesichert. Wir verwei-
sen auf unsere Angaben im Konzernanhang.
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Investitionsrisiken

Die Auswahl und Planung von Grofinstandsetzungs-
mafnahmen kann zu einer falschen Allokation von
Investitionsmitteln fihren. Ebenso ist es madglich, dass
zusatzlich angekaufte Einheiten den Renditeerwartun-
gen nicht entsprechen. Dies konnte einen negativen
Einfluss auf den Geschaftsverlauf des Konzerns haben.
Auflerdem kdnnen unvollstandige Angaben in Due-
Diligence-Berichten und Auswertungen sowie intrans-
parente Vergabeentscheidungen und die Nichtbeach-
tung von Vergabebestimmungen (z.B. bei der
Inanspruchnahme von offentlichen Fordermitteln mit
der Folge der Riickzahlung) Risiken nach sich ziehen.

Weitere Risikofaktoren, die in unmittelbarem Zusam-
menhang mit Investitionen durch das Unternehmen ste-
hen, sind die der Uberschreitung der geplanten Kosten,
der Nichteinhaltung von Terminen sowie der Unter-
schreitung von Ausstattungsstandards. Dies kann
zusatzlichen Aufwand fir das Unternehmen bedingen.
Ebenso kdnnen verspatete Inbetriebnahmen, Mietaus-
falle (unter Umstanden Mietminderungen) oder unzurei-
chende Mangelverfolgungen zu einem erhohten Auf-
wand fihren. Zur Minimierung dieser Risiken bedient
sich die Deutsche Wohnen externer und interner Fach-
krafte sowie eines fortlaufenden Projektcontrollings.

Akquisitions- und Integrationsrisiken

Jeder Ankauf wird von uns ausfuhrlich geprift.
Dabei wird unter anderem eine rechtliche, wirtschaft-
liche und technische Due Diligence durchgefiihrt und
es werden externe Spezialisten hinzugezogen. Diese
Vorgehensweise ist ein standardisierter Prozess der
Deutsche Wohnen, um Risiken hinsichtlich der Akquisi-
tionen zu erkennen und einzuschatzen. Mit Ankadufen in
bestehenden sowie in neuen Regionen setzen wir
unsere Wachstumsstrategie fort. Dabei erwarten wir
Synergieeffekte und Kosteneinsparungen. Dennoch
konnen wir die Moglichkeit nicht ausschlief3en, dass
diese Ziele nicht vollstandig oder nur teilweise oder zu
einem spateren Zeitpunkt erreicht werden konnen. Die
Entwicklung der zugekauften Bestande ist zudem von
verschiedenen Faktoren abhangig: den zu erwartenden
Mieten, der mdglichen Leerstandsreduzierung, den
Ausgaben fir Instandsetzungsmafinahmen, den ange-
strebten Privatisierungen, den Abverkaufen nicht strate-
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gischer Einheiten sowie den Kosten des Integrations-
prozesses. Die Integration neuer Bestdnde erfordert
eine Reorganisation von Verwaltung, vom Management
sowie von internen Strukturen und Prozessen.

Diese Faktoren kdnnen von unseren Einschatzungen
abweichen und zu einem Nichterreichen der prognos-
tizierten Ergebnisse oder zu erhohten Risiken fihren.

Politische und regulatorische Risiken

Politische Entscheidungen kdnnen - insbesondere auf
nationaler Ebene oder Landesebene - die Regulatoren
des Mietrechts und dadurch gegebenenfalls die Ertrags-
situation eines Wohnungsunternehmens beeinflussen.
Dies wirde insbesondere dann zutreffen, wenn bei-
spielsweise Mietobergrenzen fir Bestands- und/oder
Neuvertragsmieten gesetzlich festgelegt werden. Zum
jetzigen Zeitpunkt kénnen die Eintrittswahrscheinlich-
keit und die Auswirkungen solch eines politischen Ein-
griffs nicht abgeschatzt werden. Erste Anpassungen hat
es bereits hinsichtlich der Bestandsmieten gegeben:
Diese konnen in drei Jahren maximal um 15% - vorher
20% - gesteigert werden.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Deutsche Wohnen hat ihre Position zu einer der
grofiten deutschen bdrsennotierten Immobiliengesell-
schaften nach Marktkapitalisierung ausgebaut und ihre
Integrationsfahigkeit erneut unter Beweis gestellt.
Dieser Prozess flhrte zu einem Erfahrungsgewinn bei
Mitarbeitern und Management, der fir mogliche weitere
zukUnftige Integrationen wertsteigernd eingesetzt wer-
den kann. Die Deutsche Wohnen ist somit als Konsoli-
dierungsplattform aufgestellt, um die sich zukinftig
bietenden Marktchancen zu nutzen und aktiv an dem
Konsolidierungsprozess des Marktes mitzuwirken.

Im aktuell bestehenden Portfolio weisen insbesondere
die Core*-Regionen, dass heif3t der Grofiraum Berlin,
die Rhein-Main-Region mit Frankfurt am Main sowie
das Rheinland mit Schwerpunkt Disseldorf, eine sehr
hohe Dynamik sowie sehr gute Wachstumschancen auf.
Sie liegen im Vergleich der deutschen Grof3stadte in der
Spitzengruppe. In unseren Core-Regionen sehen wir
ebenfalls gute, aber weniger dynamische Entwicklungs-
moglichkeiten; darunter fallen die Regionen Hannover/
Braunschweig/Magdeburg, das Rheintal und ausge-
wahlte Standorte in Mitteldeutschland wie Dresden,
Erfurt, Halle (Saale) und Leipzig.



Eine gute Durchmischung des Portfolios beziglich der
Wohnungsgrofien und Mikrostandorte innerhalb der
Ballungszentren sowie eine intensive Mieterbetreuung
bieten die Moglichkeit, auch in einem angespannten
wirtschaftlichen Umfeld konstante Ertrage aus dem
Portfolio zu generieren.

Unsere Position am Kapitalmarkt hat sich deutlich ver-
bessert. Wir weisen heute eine Marktkapitalisierung von
Uber EUR 2 Mrd. auf. Dies entspricht einer Verdopplung
zum Vorjahr. Zudem konnten wir die Liquiditat in unserer
Aktie steigern. Unsere Position im MDAX wurde dadurch
weiter verbessert. Unsere Finanzierungsstruktur ist
mehr als solide: Wir sind langfristig durchfinanziert und
weisen einen angemessenen Verschuldungsgrad (LTV]
auf. Unser Geschaftsmodell ist bei unseren Bankpart-
nern etabliert und unsere Kreditwirdigkeit weiter
gestiegen.

All diese Aspekte werden unsere Wachstumsstrategie
weiter unterstitzen.

Unternehmensfihrung

Die Angaben nach §28%9a HGB haben wir auf unserer

Homepage (& www.deutsche-wohnen.com verdffent-
licht.

Risiko- und Chancenbericht
Unternehmensfihrung
Vergltungsbericht

Vergutungsbericht

Das Vergitungssystem fur den Vorstand und die
Gesamtvergiitung der einzelnen Vorstandsmitglieder
werden durch das Aufsichtsratsplenum festgelegt und
in regelmafigen Abstanden Uberprift.

Vor dem Hintergrund der durch das Gesetz zur Ange-
messenheit der Vorstandsvergltung geltenden neuen
gesetzlichen Rahmenbedingungen hatte der Aufsichtsrat
das Vergitungssystem fir den Vorstand im Geschafts-
jahr 2010 Uberarbeitet. Danach umfasst die monetéare
Vergltung eine fixe und eine variable Komponente. Die
variable Komponente, die mindestens die Halfte der
Gesamtvergiitung ausmacht, unterteilt sich seit 2010 in
ein sogenanntes Short Term Incentive und ein Long
Term Incentive. Diese sind der Hohe nach in den Anstel-
lungsvertragen der Vorstandsmitglieder verankert. Die
Gewahrungsidee fihrt zu dem Ergebnis, dass insgesamt
rund 58% der variablen Vergitung mehrjahrig ausge-
staltet sind. Die tatsachliche Vergitungsstruktur am
Ende der Laufzeit kann davon abweichen.

Fir das Short Term Incentive werden zwischen dem Vor-
standsmitglied und dem Aufsichtsrat fir ein Geschafts-
jahr im Voraus konkrete individuelle Ziele vereinbart. Die
Auszahlungshdhe des Short Term Incentive ist abhangig
vom Grad der Zielerreichung am Ende des Geschafts-
jahres. Ein Betrag von bis zu 80 % des Short Term Incen-
tive wird nach Ablauf des Geschaftsjahres ausgezahlt.
Der restliche Betrag verbleibt unverzinslich im Unter-
nehmen und wird erst nach Ablauf weiterer drei Jahre
ausgezahlt, sofern sich die wirtschaftliche Lage der
Gesellschaft nicht aus Grinden, die das Vorstandsmit-
glied zu vertreten hat, derart verschlechtert hat, dass
der Aufsichtsrat gemaf §87 Abs.2 AktG zur Herabset-
zung seiner Bezlige berechtigt ware.

Das Long Term Incentive bemisst sich nach den Bestim-
mungen des Deutsche Wohnen Fihrungskrafte-Beteili-
gungsprogramms ..Performance Share Unit-Plan” (kurz
PSU-Plan]). Danach hangt die Hohe des Long Term
Incentive von der Entwicklung der Kennzahlen Funds
from Operations (FFQ], Net Asset Value (NAV]) und
Aktienkurs der Deutsche Wohnen AG innerhalb einer
jeweils vierjahrigen Performance-Periode ab.
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Im Rahmen des PSU-Plans beginnt jedes Jahr eine
neue Performance-Periode. Zu Beginn dieser wird fir
jedes Vorstandsmitglied nach Maf3gabe seiner vertrag-
lichen Vergiitungszusagen der sogenannte anfangliche
Zuteilungswert vereinbart. Ein Anspruch auf Auszahlung
der Vergitungskomponente entsteht grundsatzlich erst
nach Ablauf der jeweiligen Performance-Periode, also
nach vier Jahren.

Die Hohe des Auszahlungsanspruchs ist dabei von der
eingetretenen Entwicklung der Kennzahlen FFO, NAV und
Aktienkurs der Deutsche Wohnen wahrend der Perfor-
mance-Periode abhangig. Mit der im PSU-Plan fir das
Long Term Incentive vorgegebenen Struktur wird sowohl
positiven als auch negativen Entwicklungen Rechnung
getragen. Fir den Fall auf3erordentlich positiver Entwick-
lungen begrenzt ein Cap den Auszahlungsbetrag hohen-
mafig. Eine negative Entwicklung verringert die Hohe
des anfanglichen Zuteilungswerts und des Auszahlungs-
betrags bis hin zu dessen ganzlichem Wegfall.

Das beschriebene Uberarbeitete Vergltungssystem fand
fur das Vorstandsmitglied Helmut Ullrich bereits im
Jahr 2010 Anwendung. Fir den Vorstandsvorsitzenden
Michael Zahn gilt das Uberarbeitete Vergitungssystem
mit Wirkung der Verlangerung seines Anstellungsver-
trags, das heif3t seit dem Jahr 2011. Fir das Vorstands-
mitglied Lars Wittan gilt das Vergltungssystem mit
Wirkung ab seiner Bestellung zum Organmitglied per
1. Oktober 2011.

Fir den Fall der vorzeitigen Beendigung seiner Tatigkeit
aus Anlass eines Kontrollwechsels sind dem Vorstands-
vorsitzenden Leistungen zugesagt worden, die den
Anforderungen der Ziffer 4.2.3 Abs.4 des Deutschen
Corporate Governance Kodex durch Einhaltung des dort
vorgesehenen Abfindungs-Cap entsprechen.
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Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2012 erneut
mit der Angemessenheit der Gesamtvergiitung der
Vorstandsmitglieder befasst. Dabei hat er unter Bertick-
sichtigung der Aufgaben des jeweiligen Vorstandsmit-
glieds und der wirtschaftlichen Lage des Unternehmens
vor allem die personlich erbrachten Leistungen, den
Erfolg und die erreichten positiven Zukunftsaussichten
des Unternehmens gewirdigt. Auflerdem wurde die
Ublichkeit der Vergiitung unter Beriicksichtigung des
Vergleichsumfelds und der VergUtungsstruktur, die
ansonsten im Unternehmen gilt, hinterfragt. Der Auf-
sichtsrat hat in diesem Zusammenhang die Gesamt-
vergitungen der Vorstandsmitglieder ab dem Jahr 2013
angepasst, sodass sich ab 01.01.2013 die fixe Vergiitung
von Herrn Michael Zahn auf TEUR 450 p.a. und von
Herrn Lars Wittan auf TEUR 250 p.a. sowie der Maximal-
betrag des Short Term Incentive fiir Herrn Michael Zahn
auf TEUR 500 und fir Herrn Lars Wittan auf TEUR 250
erhoht haben.

Die Vergitung der Vorstande setzt sich wie folgt
zusammen:

Michael Helmut Lars
in TEUR Zahn Ullrich Wittan
Fixe Verglitung 350 275 200
Variable
Vergiitungsbestandteile

Short Term Incentive
kurzfristig
ausgestaltet 300 240 150
langerfristig
ausgestaltet 100 60 50
Long Term Incentive
PSU-Plan
(Zuteilungswert) 150 125 100
Nebenleistungen 27 19 25

Die Anspriiche des Vorstands aus den langfristigen
Vergitungskomponenten 2010 bis 2012 haben zum Stich-
tag einen Wert von rund EUR 2,5 Mio. [Michael Zahn
EUR 0,9 Mio., Helmut Ullrich EUR 1,1 Mio. und Lars Wittan
EUR 0,4 Mio.).

Pensionsrickstellungen fur aktive bzw. ausgeschiedene
Vorstande oder Aufsichtsrate der Deutsche Wohnen AG
bestehen nicht. Im Geschaftsjahr 2012 wurden keine
Kredite an Vorstandsmitglieder der Deutsche Wohnen
AG gewahrt.



Uber die Aufsichtsratsvergiitung fiir 2012 hat die Haupt-
versammlung vom 6. Juni 2012 beschlossen. Danach
erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied eine feste jahrliche
Vergitung von TEUR 30, der Vorsitzende des Aufsichts-
rats erhalt das Doppelte, ein stellvertretender Vorsitzen-
der das Eineinhalbfache der Vergitung. Zusatzlich
erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied fir seine Mitglied-
schaft im Prifungsausschuss des Aufsichtsrats eine
pauschale Vergltung in Hohe von TEUR 5 pro Geschafts-
jahr. Weiterhin erhalt jedes Mitglied des Prasidial- und
des Akquisitionsausschusses fur jede personliche Teil-
nahme an einer Prasenzsitzung ein Sitzungsgeld in
Hohe von TEUR 1 vergitet. Auslagen werden erstattet.

Die fur das Geschaftsjahr 2012 zu leistenden Aufsichts-
ratsverglitungen betragen TEUR 243 netto, davon entfal-
len auf Herrn Flach netto TEUR 66, Herrn Dr. Kretschmer
netto TEUR 51, Herrn Dr. Stetter netto TEUR 35, Herrn
Hinlein netto TEUR 31 sowie die Herren Dr. h.c. Clement
und Dr. Leinwand jeweils netto TEUR 30.

Vergltungsbericht
Prognosebericht

Prognosebericht

Riickblick

Das Geschaftsjahr 2012 haben wir mit einem FFO (ohne
Verkauf) in Hohe von rund EUR 68 Mio. abgeschlossen.
Zu Beginn des Geschéftsjahres 2012 hatten wir mit
einem FFO (ohne Verkauf) von EUR 55 Mio. im Basis-
szenario ohne Zukaufe gerechnet. Ohne Bericksich-
tigung der unterjahrigen Akquisitionen hatte der FFO
(ohne Verkauf) in 2012 rund EUR 59 Mio. betragen. Der
Anstieg ist im Wesentlichen auf verbesserte Kosten-
strukturen innerhalb des Vermietungsergebnisses
zurldckzufuhren, bei dem wir von der seit zwei Jahren
sehr niedrigen Leerstandsrate profitierten.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Von unabhangigen Wirtschaftsinstituten wird erwartet,
dass sich die Konjunktur in Deutschland im Jahr 2013
im Vergleich zum zweiten Halbjahr 2012 belebt. Der
Sachverstandigenrat der Bundesregierung prognosti-
ziert fur 2013 ein Wachstum der deutschen Wirtschaft
von 0,8%, das DIW von 0,9 %.

Die Planung fir das Geschaftsjahr 2013 und der Folge-
jahre geht von unveranderten rechtlichen und steuer-
lichen Rahmenbedingungen aus.

Ubernahme- und Integrationsprozess

Nach der Akquisition von rund 35.000 Einheiten in 2012
bzw. Anfang 2013 steht fir das Geschaftsjahr 2013 die
Ubernahme und Integration der Portfolios im Vorder-
grund.

Die Ubernahme erfolgt stufenweise und soll planmaBig
im Juni 2013 abgeschlossen sein. Das bedeutet die
Ubernahme und Vereinheitlichung der Daten in die IT-
Systeme der Deutsche Wohnen sowie die Herstellung
der Arbeitsfahigkeit durch Einstellung und Einarbeitung
neuer Mitarbeiter.

Parallel bzw. nachgelagert schlief3t sich die Phase der
Integration an. In dieser sollen Prozessablaufe der
Ubernommenen Portfolios an die der Deutsche Wohnen
angepasst und somit optimiert werden. Diese Phase
wird voraussichtlich bis Ende 2013 abgeschlossen sein.
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FFO (ohne Verkauf) fiir 2013:

rund EUR 100 Mio.

Fir das Geschaftsjahr 2013 erwarten wir unter Berlck-
sichtigung der jingsten Akquisitionen einen FFO (ohne
Verkauf] von rund EUR 100 Mio. Fiir den FFO (inklusive
Verkauf) prognostizieren wir fir 2013 rund EUR 114 Mio.
Fir die einzelnen Geschaftssegmente planen wir fir
das Geschéaftsjahr 2013 wie folgt:

Fir das Geschaftssegment der Wohnungsbewirt-
schaftung planen wir mit einem Ergebnis von rund
EUR 264 Mio. bei weiter konstanten Instandhaltungsauf-
wendungen von rund EUR 10 pro m? Insgesamt planen
wir fur Instandhaltung und Modernisierungsmafinah-
men rund EUR 80 Mio. bzw. knapp EUR 16 pro m? p.a.

Im Geschaftssegment Verkauf wird der Fokus weiterhin
auf der Bereinigung des Portfolios und der Privatisie-
rung liegen. Verkaufe aus den strategischen Kern- und
Wachstumsregionen werden situativ und opportunis-
tisch entschieden. Insgesamt planen wir, rund 2.500
Einheiten (rund 1.000 Einheiten in der Privatisierung)
mit einem Transaktionsvolumen von rund EUR 120 Mio.
zu verkaufen. Das Verkaufsergebnis prognostizieren wir
mit rund EUR 14 Mio.

Das Geschaftssegment Pflege und Betreutes Wohnen
wird rund EUR 13 Mio. unter Bericksichtigung der
zuletzt getatigten Akquisitionen zum Ergebnis beitragen.

Insgesamt prognostizieren wir fir 2013 ein EBITDA in
Héhe von rund EUR 235 Mio. bzw. ein EBT in Hohe von rund
EUR 105 Mio. Nicht berticksichtigt sind hierbei Ergebnis-
beitrage aus der Bewertung oder aus Akquisitionen.
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Ausblick 2014

Fur das Geschaftsjahr 2014 erwarten wir bei aktueller
Portfoliogréfe einen weiteren Anstieg des FFO (ohne
Verkauf] auf mindestens EUR 110 Mio. (d. h. ein Plus von
10% gegeniber 2013) bei unverdnderten gesetzlichen
und steuerlichen Rahmenbedingungen sowie einem
weiterhin niedrigen Zinsniveau.

Frankfurt am Main, den 25. Februar 2013

Sk,

Lars Wittan
Finanzvorstand

A

Michael Zahn
Vorstandsvorsitzender
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Konzernbilanz

ZU

m 31. Dezember 2012

in TEUR Anhang 31.12.2012 31.12.2011

AKTIVA

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien D1 4.614.598 2.928.816
Sachanlagen D.2 20.348 18.636
Immaterielle Vermdgenswerte D3 3.256 2.511
Sonstige langfristige Vermdgenswerte 438 561
Aktive latente Steuern D.14 80.716 63.037
Langfristige Vermogenswerte 4.719.356 3.013.561
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebaude D.4 39.143 63.476
Andere Vorrate 3.206 2.937
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen D.5 20.842 13.959
Forderungen aus Ertragsteuern 1.188 797
Sonstige Vermdgenswerte 9.078 2.329
Zahlungsmittel D.7 90.571 167.829
Zwischensumme kurzfristige Vermogenswerte 164.028 251.327
Zur VeraufBlerung gehaltene langfristige Vermogenswerte C.9 24.425 37.388
Kurzfristige Vermogenswerte 188.453 288.715
Summe Aktiva 4.907.809 3.302.276
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Konzernbilanz

in TEUR Anhang 31.12.2012 31.12.2011

PASSIVA

Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital D.8 146.143 102.300
Kapitalriicklage D.8 859.251 496.174
Kumuliertes Periodenergebnis D.8 603.930 484.598
1.609.324 1.083.072

Nicht beherrschende Anteile D.8 346 302
Summe Eigenkapital 1.609.670 1.083.374
Langfristige Finanzverbindlichkeiten D.9 2.634.286 1.728.291
Pensionsverpflichtungen D.10 54.538 42.662
Steuerschulden D.13 36.509 41.221
Derivative Finanzinstrumente D.6 113.694 71.731
Sonstige Riickstellungen D.12 7.102 8.265
Passive latente Steuern D.14 143.331 96.219
Summe langfristige Verbindlichkeiten 2.989.460 1.988.389
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten D.9 134.357 106.382
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 71.962 35.634
Verbindlichkeiten gegeniiber Fonds-Kommanditisten D.1 5.142 7.287
Sonstige Ruckstellungen D.12 7.272 3.295
Derivative Finanzinstrumente D.6 38.767 23.241
Steuerschulden D.13 27.060 17.411
Sonstige Verbindlichkeiten 24119 37.263
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 308.679 230.513
Summe Passiva 4.907.809 3.302.276
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fUr den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

in TEUR Anhang 2012 2011

Einnahmen aus der Wohnungsbewirtschaftung E.16 240.054 196.373
Aufwendungen aus der Wohnungsbewirtschaftung E.17 -45.633 -38.981
Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung 194.421 157.392
Verkaufserlose 167.756 150.596
Verkaufskosten -11.763 -8.280
Buchwertabgang -136.106 -131.742
Ergebnis aus Verkauf E.18 19.887 10.574
Erlose aus Pflege und Betreutes Wohnen 42.013 40.105
Aufwendungen fir Pflege und Betreutes Wohnen -32.089 -30.875
Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen E.19 9.924 9.230
Verwaltungskosten E.20 -40.421 -32.951
Sonstige Aufwendungen/Ertrage 12.726 -2.262
Zwischenergebnis 196.537 141.983

Ergebnis aus der Fair Value-Anpassung

der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D1 119.203 40.049
Abschreibungen D.2/3 -3.129 -3.007
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) 312.611 179.025
Finanzertrage 1.959 675
Ergebnis aus der Marktwertanpassung derivativer Finanzinstrumente D.6 -214 -199
Finanzaufwendungen E.21 -108.720 -93.712
Ergebnis vor Steuern 205.636 85.789
Ertragsteuern E.22 -60.123 -35.214
Periodenergebnis 145.513 50.575
Davon entfallen auf:

Anteilseigner des Mutterunternehmens 145.513 50.575

Nicht beherrschende Anteile 0 0

145.513 50.575

Ergebnis je Aktie

unverwassert in EUR 1,15 0,57

verwassert in EUR 1,15 0,57
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Konzern-Gesamtergebnisrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

in TEUR 2012 2011
Periodenergebnis 145.513 50.575

Sonstiges Ergebnis
Nettoverlust/Nettogewinn aus derivativen Finanzinstrumenten -57.637 -33.691
Ertragsteuereffekte 17.804 10.484
-39.833 -23.207

Versicherungsmathematische Verluste/Gewinne bei Pensionen

und Auswirkungen von Obergrenzen fir Vermogenswerte -7.873 1.528
Ertragsteuereffekte 2.410 - 456
-5.463 1.072
Sonstiges Ergebnis nach Steuern -45.296 -22.135
Gesamtergebnis nach Steuern 100.217 28.440

Davon entfallen auf:
Anteilseigner des Mutterunternehmens 100.217 28.440
Nicht beherrschende Anteile 0 0
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2012

in TEUR Anhang 2012 2011

Betriebliche Tatigkeit

Periodenergebnis 145.513 50.575
Finanzertrage — 1959 -675
Finanzaufwendungen 108.720 93.712
Ertragsteuern 60.123 35.214

Periodenergebnis vor Steuern und Zinsen 312.397 178.826

Zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage

Fair Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D.1 -119.203 -40.049
Abschreibungen D.2/3 3.129 3.007
Anpassung der Zinsswaps 214 199
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage G -33.943 -20.338

Veranderung des Nettoumlaufvermogens

Anderung der Forderungen, Vorrate und

sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte -3.126 2.298
Anderung der operativen Verbindlichkeiten 2.775 7.452
Operativer Cashflow 162.243 131.395
Gezahlte Zinsen -93.487 -79.446
Erhaltene Zinsen 1.959 675
Gezahlte/Erhaltene Steuern ohne EK-02-Zahlungen -1.072 481
Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit vor EK-02-Zahlungen 69.643 53.105
EK-02-Zahlungen D.13 -10.421 -9.603
Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit 59.222 43.502

64



Konzernabschluss
Konzern-Kapitalflussrechnung

Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Verkaufen G 163.540 149.378
Auszahlungen fir Investitionen -1.400.555 -260.382
Einzahlungen aus Fordermitteln fir Investitionen 432 1.645
Auszahlungen an Fonds-Kommanditisten D.11 -1.420 -15.763
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.238.003 -125.122
Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen D.9 847.402 633.111
Tilgung von Darlehen D.9 -158.526 -592.366
Einmalige Finanzierungskosten fiir BauBeCon Transaktion E.21 -7.782 0
Einzahlungen aus der Kapitalerhéhung D.8 461.157 186.476
Kosten der Kapitalerh6hung D.8 -17.199 -7.420
Auszahlung Dividende =28.529 -16.368
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 1.101.523 203.433
Nettoverdanderung der Zahlungsmittel -77.258 121.813
Zahlungsmittel zu Beginn der Periode 167.829 46.016
Zahlungsmittel am Ende der Periode 90.571 167.829
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
zum 31. Dezember 2012

in TEUR Grundkapital Kapitalriicklage
Anhang D.8
Eigenkapital zum 1. Januar 2011 81.840 370.048
Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Gesamtergebnis

Kapitalerh6hung 20.460 166.016
Kapitalerhchungskosten abziiglich Steuereffekt -5.046
Entnahmen aus der Kapitalriicklage -34.844
Dividendenzahlung

Eigenkapital zum 31. Dezember 2011 102.300 496.174
Eigenkapital zum 1. Januar 2012 102.300 496174
Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Gesamtergebnis

Kapitalerh6hung 43.843 417.314
Kapitalerhchungskosten abziiglich Steuereffekt -11.593
Entnahmen aus der Kapitalriicklage -42.645
Veranderung nicht beherrschende Anteile

Dividendenzahlung

Eigenkapital zum 31. Dezember 2012 146.143 859.251
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Kumuliertes Periodenergebnis

Pensionen

Cashflow Hedge

Nicht beherrschende

Riicklage Zwischensumme Anteile Eigenkapital
D8 D8 D8

-2.333 -38.173 478.188 889.570 302 889.872

50.575 50.575 50.575

1.072 -23.207 -22.135 -22.135

1.072 -23.207 50.575 28.440 0 28.440

186.476 186.476

-5.046 -5.046

34.844 0 0 0

-16.368 -16.368 0 -16.368

-1.261 -61.380 547.239 1.083.072 302 1.083.374

-1.261 -61.380 547.239 1.083.072 302 1.083.374

145.513 145.513 0 145.513

-5.463 -39.833 -45.296 -45.296

-5.463 -39.833 145.513 100.217 0 100.217

461.157 461.157

-11.593 -11.593

42.645 0 0 0

0 b4 A

-23.529 -23.529 -23.529

-6.724 -101.213 711.868 1.609.324 346 1.609.670
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Anhang zum Konzernabschluss

fur das Geschaftsjahr zum 31. Dezember 2012

A Allgemeine Angaben zum
Konzernabschluss der
Deutsche Wohnen Gruppe

1 Die Deutsche Wohnen Gruppe

Der Konzernabschluss der Deutsche Wohnen AG (die
.Deutsche Wohnen] zum 31. Dezember 2012 wurde
am 25. Februar 2013 durch den Vorstand aufgestellt.
Der Aufsichtsrat wird voraussichtlich den Konzern-
abschluss in seiner Sitzung am 20. Marz 2013 billigen.
Die Deutsche Wohnen AG ist eine in Deutschland
ansassige und national tatige bérsennotierte Immobilien-
Aktiengesellschaft mit Sitz in Frankfurt am Main,
Pfaffenwiese 300, eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts Frankfurt am Main, HRB 42388.

Die Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen AG
beschrankt sich auf ihre Holdingtatigkeit fir die im
Konzern zusammengefassten Unternehmen. Dazu ge-
horen insbesondere Corporate Development, Corporate
Finance, Investor Relations, Corporate Communication
und Human Resources. Die operativen Tochtergesell-
schaften konzentrieren sich auf die Wohnungsbewirt-
schaftung und den Verkauf sowie den Bereich Pflege
und Betreutes Wohnen.

Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt. Sofern
nichts anderes angegeben ist, werden die Werte auf
Tausend Euro (TEUR) oder Millionen Euro (Mio. EUR)
gerundet. Aus rechentechnischen Grinden kdnnen bei
Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen zu den
sich mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten.

2 Konzernabschluss

Der Konzernabschluss der Deutsche Wohnen und ihrer
Tochterunternehmen wurde in Ubereinstimmung mit
den International Financial Reporting Standards (IFRS),
wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grund-
satzlich unter Anwendung des Anschaffungskosten-
prinzips. Hiervon ausgenommen sind insbesondere die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und deri-
vative Finanzinstrumente, welche zum beizulegenden
Zeitwert bewertet werden.
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Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der
Deutsche Wohnen und ihrer Tochterunternehmen zum
31. Dezember eines jeden Geschaftsjahres. Die
Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter
Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt
wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

3 Anwendung von IFRS im Geschaftsjahr

Mit Ausnahme der Anwendung neuer und Uberarbeite-
ter Standards und Interpretationen im abgelaufenen
Geschaftsjahr werden die Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden des Konzernabschlusses zum
31. Dezember 2011 unverandert fortgefihrt.

Im Geschaftsjahr 2012 haben sich keine wesentlichen
Anderungen aus erstmalig anzuwendenden IFRS-Stan-
dards oder IFRIC-Interpretationen ergeben.

Nachfolgend werden bereits veroffentlichte, noch nicht
verpflichtend anzuwendende IFRS-Standards darge-
stellt:

IFRS 9 .Finanzinstrumente” wurde im November 2009
vom |ASB verdéffentlicht. Finanzielle Vermogenswerte
sind kiinftig nur noch den beiden Bewertungskategorien
.zu fortgefiihrten Anschaffungskosten™ und .zum bei-
zulegenden Zeitwert” zuzuordnen und entsprechend
zu bewerten. Aufgrund einer im Dezember 2011 ver-
offentlichten Anderung ist IFRS 9 nunmehr erst auf
Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem
1. Januar 2015 beginnen. Eine Ubernahme in europa-
isches Recht steht noch aus. Die Anwendung des neuen
Standards wird zu Anderungen bei der Darstellung und
Bilanzierung von finanziellen Vermogenswerten und
Verbindlichkeiten fihren.

Im Mai 2011 veroffentlichte das IASB IFRS 10 .Konzern-
abschlisse”, IFRS 11 ,Gemeinsame Vereinbarungen”,
IFRS 12 .Angaben zu Beteiligungen an anderen Unter-
nehmen”, Anderungen an IAS 27 ,Separate Abschliisse”
sowie Anderungen an IAS 28 .Anteile an assoziierten
Unternehmen und Joint Ventures”. IFRS 10 ersetzt die
bisherigen Regelungen zu Konzernabschlissen (Teile
des IAS 27 .Konzern- und separate Abschlisse”) und
Zweckgesellschaften (SIC-12 . Konsolidierung - Zweck-
gesellschaften”) und schreibt den Beherrschungsansatz
kiinftig als einheitliches Prinzip fest. Durch die Uber-
nahme in europdisches Recht sind diese Anderungen



erstmalig anzuwenden auf Geschéftsjahre, die am oder
nach dem 1. Januar 2014 beginnen. Die im Juni 2012
vom |ASB veroffentlichten Anderungen zu IFRS 10,
IFRS 11 und IFRS 12 zur Klarstellung der Ubergangs-
vorschriften des IFRS 10 und hinsichtlich von Erleichte-
rungen fur die erstmalige Anwendung sind jedoch noch
nicht in europaisches Recht tbernommen worden. Wir
gehen davon aus, dass die neuen bzw. Uberarbeiteten
Standards keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Vermagens-, Finanz- und Ertragslage haben werden.

Der ebenfalls im Mai 2011 veroffentlichte IFRS 13
.Bewertung zum beizulegenden Zeitwert” fiihrt ein
Rahmenkonzept zur Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts ein. IFRS 13 ist auf Geschaftsjahre, die am
oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen, anzuwenden.
Der Standard wird keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben.

Im Juni 2011 verdffentlichte das IASB . Anderungen an
IAS 1 - Darstellung des sonstigen Ergebnisses”. Die
Anderungen sind anzuwenden auf Geschaftsjahre, die
am oder nach dem 1. Juli 2012 beginnen. Die Anwen-
dung des geanderten Standards wird zu Anderungen bei
der Darstellung der Gesamtergebnisrechnung fihren.

.Anderungen an IAS 19 - Leistungen an Arbeitnehmer”
wurde im Juni 2011 veréffentlicht. Die Anderungen
fihren zu einer Abschaffung der Korridormethode und
verlangen die Erfassung der versicherungsmathemati-
schen Gewinne und Verluste unmittelbar im sonstigen
Ergebnis. Der fir die Abzinsung der Pensionsverpflich-
tungen verwendete Rechnungszins ist zukinftig mafge-
bend fir die erwartete Verzinsung des Planvermdgens.
Die Anderungen sind anzuwenden auf Geschéftsjahre,
die am oder nach dem 1. Januar 2013 beginnen. Wir
gehen davon aus, dass die Anderungen keine wesent-
lichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage haben werden.

Das IASB und das IFRS IC haben im Berichtsjahr weitere
Verlautbarungen veroffentlicht, die keinen wesentlichen
Einfluss auf den Konzernabschluss haben werden.

Konzernabschluss
Konzernanhang

4  Wesentliche Ermessensentscheidungen,
Schatzungen und Annahmen

Bei der Erstellung des Konzernabschlusses werden
Ermessensentscheidungen, Schatzungen und Annah-
men vom Management gemacht, die sich auf die Hohe
der zum Stichtag ausgewiesenen Ertrage, Aufwendun-
gen, Vermdgenswerte und Schulden sowie den Ausweis
von Eventualschulden auswirken. Durch die mit diesen
Annahmen und Schatzungen verbundene Unsicherheit
konnten jedoch Ergebnisse entstehen, die in der Zukunft
zu erheblichen Anpassungen des Buchwerts oder des
Ausweises der betroffenen Vermdgenswerte oder Schul-
den fihren.

Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden hat die Unternehmensleitung fol-
gende Ermessensentscheidungen, die die Betrage im
Abschluss wesentlich beeinflussen, getroffen. Nicht
berlcksichtigt werden dabei solche Entscheidungen, die
Schatzungen beinhalten. Sofern Angaben zu Ermes-
sensentscheidungen im Rahmen von Einzelvorschriften
anzugeben sind, wurde eine Erlauterung bei den ent-
sprechenden Posten vorgenommen.

Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhaltnissen -
Konzern als Leasinggeber

Der Konzern hat Leasingvertrage zur Vermietung seiner
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien abge-
schlossen. Dabei wurde anhand einer Analyse der
Vertragsbedingungen festgestellt, dass alle mit dem
Eigentum dieser im Rahmen von Operating-Leasing-
verhaltnissen vermieteten Immobilien verbundenen
mafgeblichen Chancen und Risiken im Konzern ver-
bleiben, der diese Vertrage demnach als Operating-
Leasingverhaltnisse bilanziert. Die Buchwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betragen
EUR 4,6 Mrd. (Vorjahr: EUR 2,9 Mrd.].

69

Konzernabschluss

|

Weitere Angaben




Deutsche Wohnen Finanzbericht zum Geschaftsbericht 2012

Schatzungen und Annahmen

Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie
sonstige am Stichtag bestehende Hauptquellen von
Schatzungsunsicherheiten, aufgrund derer ein betracht-
liches Risiko besteht, dass innerhalb des nachsten
Geschaftsjahres eine wesentliche Anpassung der Buch-
werte von Vermdgenswerten und Schulden erforderlich
sein wird, werden nachstehend erlautert.

Beizulegender Zeitwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien wurde zum 31. Dezember 2012
anhand einer Portfoliobewertung intern ermittelt. Die
Immobilien werden in Abhangigkeit ihrer Lage und der
Objektqualitat in Cluster eingeteilt. Auf Basis dieser
Cluster werden Annahmen Uuber die Entwicklung der
Mieten, Leerstande, Erlosschmalerungen und Instand-
haltungskosten als auch der Diskontierungszinssatze
getroffen. Diese Bewertungsannahmen unterliegen
aufgrund der langfristigen Ausrichtung Unsicherheiten,
die in Zukunft zu positiven, aber auch negativen Wert-
veranderungen fihren kdnnen. Die Buchwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien betragen
EUR 4,6 Mrd. (Vorjahr: EUR 2,9 Mrd.].

Pensionen und andere Leistungen nach Beendigung
des Arbeitsverhaltnisses

Der Aufwand aus leistungsorientierten Planen nach
Beendigung des Arbeitsverhaltnisses wird anhand von
versicherungsmathematischen Berechnungen ermittelt.
Die versicherungsmathematische Bewertung erfolgt auf
der Grundlage von Annahmen zu Abzinsungssatzen,
kiinftigen Lohn- und Gehaltssteigerungen, Sterblichkeit
und den kiinftigen Rentensteigerungen. Entsprechend
der langfristigen Ausrichtung dieser Plane unterliegen
solche Schatzungen wesentlichen Unsicherheiten. Die
Pensionsverpflichtungen betragen zum 31. Dezember
2012 EUR 54,5 Mio. (Vorjahr: EUR 42,7 Mio.).

Verbindlichkeiten gegentiber Fonds-Kommanditisten

Die Kommanditisten des DB Immobilienfonds 14 Rhein-
Pfalz Wohnen GmbH & Co. KG, Eschborn (im Folgenden
.DB 147], haben die Mdglichkeit, ihre Anteile bis 2019
anzudienen. Bei der Bewertung der Verbindlichkeit
wurde die vollstandige Andienung aller Kommandit-
anteile unterstellt. Die Verbindlichkeit betragt zum
31. Dezember 2012 EUR 5,1 Mio. (Vorjahr: EUR 7,3 Mio.].
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B Konsolidierungskreis und
Konsolidierungsmethoden

1 Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst die Deutsche Wohnen AG
und die von ihr beherrschten Tochtergesellschaften
ab dem Erwerbszeitpunkt, das heif3t ab dem Zeitpunkt,
an dem der Konzern die Beherrschung erlangt.
Die Einbeziehung in den Konzernabschluss endet,
sobald die Beherrschung durch das Mutterunter-
nehmen nicht mehr besteht. Die Zusammensetzung
der Deutsche Wohnen ergibt sich aus der als Anlage 1
beigefigten Aufstellung des Anteilsbesitzes.

In 2012 ergaben sich folgende Anderungen im Konsoli-
dierungskreis:

e Seit dem 2. Januar 2012 wird die Deutsche Wohnen
Reisholz GmbH, Berlin (vormals: FdR Reisholz Ver-
waltungs-GmbH, Essen), als mittelbar hundertprozen-
tige Tochtergesellschaft vollkonsolidiert.

e Seit dem 1. Juni 2012 wird die Seniorenresidenz ..,Am
Lunapark”™ GmbH, Leipzig, als mittelbar hundert-
prozentige Tochtergesellschaft vollkonsolidiert.

e Seit dem 1. Juli 2012 wird die Marienfelder Allee
212-220 Grundsticksgesellschaft GbR, Berlin, auf-
grund einer Mehrheitsbeteiligung von 96 % als mittel-
bare Tochtergesellschaft vollkonsolidiert.

e Seit dem 30. August 2012 werden die Deutsche Wohnen
Service GmbH, Berlin, als direkte und die
Deutsche Wohnen Service Braunschweig GmbH,
Berlin, als mittelbar hundertprozentige Tochter-
gesellschaften vollkonsolidiert.

e Seit dem 1. September 2012 werden die Gesellschaf-
ten der BauBeCon Gruppe als mittelbar hundert-
prozentige Tochtergesellschaften vollkonsolidiert:
BauBeCon Assets GmbH, Hannover; BauBeCon BIO
GmbH, Hannover; BauBeCon Immobilien GmbH,
Hannover; BauBeCon Wohnwert GmbH, Hannover;
Algarobo Holding B.V., Amsterdam, Niederlande;
Hamnes Investments B.V., Amsterdam, Niederlande;
Intermetro B.V., Amsterdam, Niederlande; patus 216.
GmbH, Hannover; patus 217. GmbH, Hannover.



e Dariber hinaus wurden im Geschaftsjahr 2012
folgende Gesellschaften gegriindet, die ab Griindung
als mittelbar hundertprozentige Tochtergesellschaften
volltkonsolidiert werden: Deutsche Wohnen Beteili-
gungsverwaltungs GmbH & Co. KG, Berlin, GEHAG
Beteiligungs GmbH & Co. KG, Berlin, Deutsche Wohnen
Service Magdeburg GmbH, Berlin, Deutsche Wohnen
Service Hannover GmbH, Berlin.

Bei diesen Anderungen im Konsolidierungskreis handelt
es sich nicht um Unternehmenszusammenschlisse
nach IFRS 3, da die entsprechenden Gesellschaften im
Wesentlichen Immobilienvermdégen und darauf entfal-
lende Finanzierungen enthalten und damit nicht die Kri-
terien des IFRS 3 fiir einen operativen Geschaftsbetrieb
erfullen. Darlber hinaus haben sich im Konsolidie-
rungskreis keine Veranderungen ergeben.

2 Konsolidierungsmethoden

Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter
Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt
wie der Abschluss des Mutterunternehmens. Tochter-
unternehmen werden ab dem Erwerbszeitpunkt, d.h. ab
dem Zeitpunkt, zu dem der Konzern die Beherrschung
erlangt, vollkonsolidiert. Die Einbeziehung in den
Konzernabschluss endet, sobald die Beherrschung
durch das Mutterunternehmen nicht mehr besteht.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbs-
methode, bei der zum Zeitpunkt des Erwerbs die
Anschaffungskosten mit dem der Beteiligungsquote
entsprechenden Nettovermagen, bewertet zum beizu-
legenden Zeitwert, verrechnet werden.

Alle konzerninternen Salden, Transaktionen, Ertrage,
Aufwendungen, Gewinne und Verluste aus konzerninter-
nen Transaktionen, die im Buchwert von Vermogens-
werten enthalten sind, werden in voller Hohe eliminiert.

Minderheitsanteile (nicht beherrschende Anteile) stellen
den Anteil des Ergebnisses und des Nettovermdgens
dar, der nicht dem Konzern zuzurechnen ist. Minder-
heitsanteile (nicht beherrschende Anteile) werden in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und in der Kon-
zernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der
Konzernbilanz erfolgt innerhalb des Eigenkapitals,
getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunterneh-
mens entfallenden Eigenkapital.

Konzernabschluss
Konzernanhang

C Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind Immo-
bilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum
Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht selbst
genutzt oder zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen
Geschaftstatigkeit gehalten werden. Zu den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien gehoren Grundstiicke
mit Wohn- und Geschaftsbauten, unbebaute Grundstiicke
und Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden beim
erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten einschliefilich Nebenkosten bewertet.
Nach erstmaligem Ansatz werden die als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien zu ihrem beizulegenden
Zeitwert (auch Fair Value genannt) bewertet. Gewinne
oder Verluste aus der Anpassung werden als Ertrag
oder Aufwand im Periodenergebnis erfasst.

Zum 31. Dezember 2012 und 31. Dezember 2011
erfolgte eine interne Bewertung. Parallel wurde der
Bestand durch CB Richard Ellis GmbH, Frankfurt am
Main, zum 31. Dezember 2012 und 31. Dezember 2011
bewertet und im Gesamtwert bestatigt. Die Wertab-
weichung fur die einzelne Immobilie ist nicht gréfer als
+/-10%. Im Gesamtergebnis weicht CB Richard Ellis
um rund -0,1% (Vorjahr: <0,1%) von der internen
Bewertung ab.

Bei der Bewertung wurde in beiden Geschaftsjahren wie
folgt verfahren. Die Immobilien wurden geclustert.
Dabei wurden in sich homogene Gruppen (Cluster)
gebildet, die sich untereinander in Bezug auf die Lage
und Qualitat der Verwaltungseinheiten und damit ihr
jeweiliges Risiko unterscheiden.
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Die Clusterbildung erfolgte nach folgendem Schema:

Lageeigenschaft Objekteigenschaft

AA gute Lage gutes Objekt
AB gute Lage normales Objekt
AC gute Lage einfaches Objekt
BA normale Lage gutes Objekt
BB normale Lage normales Objekt
BC normale Lage einfaches Objekt
CA einfache Lage gutes Objekt
CB einfache Lage normales Objekt
cC einfache Lage einfaches Objekt

Weiterhin wurden diese Cluster jeweils in acht Regionen,
z.B. GrofBraum Berlin, Niedersachsen oder Nord-
deutschland, gegliedert.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden aus-
gebucht, wenn sie verauflert oder wenn sie dauerhaft
nicht mehr genutzt werden und kein kinftiger wirt-
schaftlicher Nutzen bei ihrem Abgang erwartet wird.
Gewinne oder Verluste aus der Stilllegung oder dem
Abgang einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie
werden im Jahr der Stilllegung oder der VerduBerung
erfasst.

Immobilien werden aus dem Bestand der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien Ubertragen, wenn
eine Nutzungsanderung vorliegt, die durch den Beginn
der Selbstnutzung oder den Beginn der Entwicklung mit
der Absicht des Verkaufs belegt wird.

2 Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten abziglich kumulierter planmafiger Abschrei-
bungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen
angesetzt. Nachtragliche Anschaffungskosten werden
angesetzt, sofern es wahrscheinlich ist, dass ein mit der
Sachanlage verbundener kinftiger wirtschaftlicher Nut-
zen der Deutsche Wohnen zuflieBen wird.
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Den planmafigen linearen Abschreibungen liegen die
geschatzten Nutzungsdauern der Vermodgenswerte
zugrunde. Die Nutzungsdauer fiir Gebaude betragt
50 Jahre. Fir das bewegliche Anlagevermaogen betragen
die Nutzungsdauern vier bis zehn Jahre.

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminde-
rung Uberpriift, sobald Indikatoren dafiir vorliegen, dass
der Buchwert eines Vermogenswerts seinen erzielbaren
Betrag Ubersteigt.

Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang ausgebucht
oder dann, wenn aus der weiteren Nutzung oder Verau-
Rerung des Vermdgenswerts kein wirtschaftlicher Nut-
zen mehr erwartet wird. Die aus der Ausbuchung des
Vermogenswerts resultierenden Gewinne oder Verluste
werden als Differenz zwischen den Nettoverauflerungs-
erlosen und dem Buchwert ermittelt und in der Periode,
in der der Posten ausgebucht wird, erfolgswirksam in
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die Restwerte der Vermdgenswerte, Nutzungsdauern
und Abschreibungsmethoden werden am Ende eines
jeden Geschaftsjahres Uberprift und gegebenenfalls
angepasst.

3 Immaterielle Vermogenswerte

In der Deutsche Wohnen werden ausschliefilich erwor-
bene immaterielle Vermogenswerte bilanziert. Diese
werden mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet und planmaflig Uber die jeweilige
Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Die Nutzungs-
dauer betragt zwischen drei und finf Jahren.

4 Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalzinsen werden in der Periode als Aufwand
erfasst, in der sie anfallen. Aus der Anwendung von IAS
23 (revised) ergaben sich keine Auswirkungen, da die
relevanten Vermdgenswerte (Immobilien) bereits zum
Zeitwert angesetzt werden.



5 Wertminderung von nicht finanziellen
Vermogenswerten

Die nicht finanziellen Vermogenswerte umfassen im
Wesentlichen Sachanlagen, immaterielle Vermogens-
werte und Vorrate. Der Konzern beurteilt an jedem
Bilanzstichtag, ob Anhaltspunkte daflr vorliegen, dass
ein Vermogenswert wertgemindert sein kdnnte. Liegen
solche Anhaltspunkte vor, nimmt der Konzern eine
Schéatzung des erzielbaren Betrags des jeweiligen
Vermaogenswerts vor. Der erzielbare Betrag eines Ver-
mogenswerts ist der hohere der beiden Betrage aus
beizulegendem Zeitwert eines Vermdgenswerts oder
einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit abzuglich
VerduBerungskosten und Nutzungswert. Der erzielbare
Betrag ist fir jeden einzelnen Vermdgenswert zu
bestimmen, es sei denn, ein Vermdgenswert erzeugt
keine Cashflows, die weitestgehend unabhéangig von
denen anderer Vermdgenswerte oder anderer Gruppen
von Vermégenswerten sind. Ubersteigt der Buchwert
eines Vermdgenswerts seinen erzielbaren Betrag, ist
der Vermaogenswert wertgemindert und wird auf seinen
erzielbaren Betrag abgeschrieben.

Wertminderungsaufwendungen werden erfolgswirksam
in den Aufwandskategorien erfasst, die der Funktion des
wertgeminderten Vermdgenswerts im Unternehmen
entsprechen.

Fir Vermogenswerte wird zu jedem Bilanzstichtag eine
Uberpriifung vorgenommen, ob Anhaltspunkte dafiir
vorliegen, dass ein zuvor erfasster Wertminderungs-
aufwand nicht mehr langer besteht oder sich verringert
hat. Wenn solche Anhaltspunkte vorliegen, nimmt der
Konzern eine Schatzung des erzielbaren Betrags vor.
Ein zuvor erfasster Wertminderungsaufwand wird nur
dann rickgangig gemacht, wenn sich seit der Erfassung
des letzten Wertminderungsaufwands eine Anderung in
den Schatzungen ergeben hat, die bei der Bestimmung
des erzielbaren Betrags herangezogen wurden. Ist dies
der Fall, so wird der Buchwert des Vermdgenswerts auf
seinen erzielbaren Betrag erhoht. Dieser Betrag darf
jedoch nicht den Buchwert Gbersteigen, der sich nach
Bericksichtigung planmafiger Abschreibungen ergeben
wirde, wenn in den friheren Jahren kein Wertminde-
rungsaufwand fur den Vermdgenswert erfasst worden
ware. Eine Wertaufholung wird im Periodenergebnis
erfasst.

Konzernabschluss
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6 Finanzielle Vermogenswerte

Finanzielle Vermdgenswerte im Sinne von IAS 39 werden

von der Deutsche Wohnen entweder

e als finanzielle Vermogenswerte, die erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden,

e als Kredite und Forderungen,

e als zur VerauBerung verfiighare Finanzinvestitionen
oder

e als derivative Finanzinstrumente, die die Vorausset-
zungen eines effektiven Sicherungsgeschafts erfillen,

klassifiziert.

Die finanziellen Vermdgenswerte werden bei der erstma-
ligen Erfassung zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Im Falle von anderen Finanzinvestitionen als solchen,
die als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet klassifiziert sind, werden dariber hinaus
Transaktionskosten beruUcksichtigt, die direkt dem
Erwerb des Vermogenswerts zuzurechnen sind. Die
Designation der finanziellen Vermdgenswerte in die
Bewertungskategorien erfolgt bei ihrem erstmaligen
Ansatz. Umwidmungen werden, sofern diese zulassig
und erforderlich sind, zum Ende des Geschaftsjahres
vorgenommen.

In der Deutsche Wohnen werden, dber die derivativen
Finanzinstrumente mit und ohne Sicherungszusammen-
hang hinaus (Zinsswaps), bislang keine zu Handels-
zwecken gehaltenen finanziellen Vermdgenswerte und
bis zur Endfalligkeit gehaltenen Finanzinvestitionen
bilanziert.

Die in der Konzernbilanz der Deutsche Wohnen Gruppe
erfassten Forderungen und sonstigen Vermogenswerte
werden der Kategorie .Kredite und Forderungen” zuge-
ordnet. Kredite und Forderungen sind nicht derivative
finanzielle Vermogenswerte mit festen oder bestimm-
baren Zahlungen, die nicht in einem aktiven Markt
notiert sind. Nach der erstmaligen Erfassung werden
die Kredite und Forderungen zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode
abziglich etwaiger Wertminderungen bewertet.
Gewinne und Verluste werden im Periodenergebnis
erfasst, wenn die Kredite und Forderungen ausgebucht
oder wertgemindert sind sowie im Rahmen von Amor-
tisationen.
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Die Wertminderung auf die Forderungen aus Vermietung
wird auf Basis von Erfahrungswerten vorgenommen.
Fur die sonstigen Forderungen und Vermogenswerte
werden angemessene einzelfallbezogene Wertberich-
tigungen vorgenommen.

Die Zinsswaps werden unabhangig davon, ob sie als
effektive oder nicht effektive Sicherungsinstrumente
klassifiziert werden, zum beizulegenden Zeitwert auf
Basis einer Mark-to-Market-Methode bewertet.

Ein finanzieller Vermogenswert [bzw. ein Teil eines
finanziellen Vermdgenswerts oder ein Teil einer Gruppe
dhnlicher finanzieller Vermdégenswerte] wird ausge-
bucht, wenn die vertraglichen Rechte auf Cashflows aus
einem finanziellen Vermogenswert ausgelaufen sind.

7 Vorrate

Die Vorrate umfassen zum Verkauf bestimmte Grund-
stlicke und Geb&ude und andere Vorrate. Die zum Ver-
kauf bestimmten Grundstiicke und Gebaude werden im
Rahmen des gewohnlichen Geschaftsverlaufs veraufert,
sodass dieser einen Zeitraum von zwolf Monaten dber-
steigen kann.

Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten. Zum Bilanzstichtag erfolgt die
Bewertung mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs-
oder Herstellungskosten und Nettoverdauflerungswert.
Der Nettoverduflerungswert ist der geschatzte, im nor-
malen Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlos abziig-
lich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der geschatzten notwendigen Vertriebskosten.

8 Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente

Zahlungsmittel in der Konzernbilanz umfassen den
Kassenbestand und Bankguthaben.
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9 Zur VerauBerung gehaltene
Vermogenswerte

Die Deutsche Wohnen Gruppe bilanziert als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien als zur Verauflerung
gehaltene Vermogenswerte, wenn zum Bilanzstichtag
notarielle Kaufvertrage vorliegen, aber der Eigentums-
ubergang spater erfolgt. Die Bewertung erfolgt zum
niedrigeren Wert aus Buchwert und dem Verkaufspreis.

10 Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten im Sinne von IAS 39

werden von der Deutsche Wohnen entweder

e als sonstige finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fort-
geflhrten Anschaffungskosten bewertet werden, oder

e als derivative finanzielle Verbindlichkeiten, die die Vor-
aussetzungen eines effektiven Sicherungsgeschafts
erfillen,

klassifiziert.

Finanzverbindlichkeiten

Darlehen werden bei der erstmaligen Erfassung mit
dem beizulegenden Zeitwert abziiglich der mit der Kredit-
aufnahme direkt verbundenen Transaktionskosten
bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden die
verzinslichen Darlehen unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode zu fortgefUhrten Anschaffungskosten
bewertet. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam
erfasst, wenn die Schulden ausgebucht werden sowie
im Rahmen von Amortisationen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden bei der erstmaligen Erfas-
sung mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Nach
der erstmaligen Erfassung werden sie unter Anwendung
der Effektivzinsmethode zu fortgefihrten Anschaffungs-
kosten bewertet. Gewinne und Verluste werden erfolgs-
wirksam erfasst, wenn die Schulden ausgebucht werden
sowie im Rahmen von Amortisationen.



Verbindlichkeiten gegeniiber Fonds-Kommanditisten
Nach IAS 32 (revised 2003) sind die Kiindigungsmaoglich-
keiten des Kommanditisten ein entscheidendes Kriterium
fur die Abgrenzung von Eigenkapital und Fremdkapital.
Finanzinstrumente, die dem Inhaber (hier: Kommandi-
tisten] das Recht zur Rickgabe an den Emittenten
gegen Zahlung eines Geldbetrags einraumen, stellen
eine finanzielle Verbindlichkeit dar. Aufgrund der beste-
henden Kindigungsrechte der Kommanditisten sind die
Kommanditanteile und das .Nettovermogen der Anteils-
eigner” im Fremdkapital auszuweisen. Gemaf IAS 32.35
(revised 2003) sind als Folge dessen die Ergebnisanteile
der Kommanditisten und Minderheitengesellschafter im
Finanzaufwand auszuweisen.

Das Nettovermdgen der Kommanditisten muss zum
Geschaftsjahresende in Hohe des Verkehrswerts (Fair
Value] eines maglichen Rickzahlungsbetrags erfasst
werden. Werterhéhungen werden dabei als Finanzie-
rungsaufwand, Wertminderungen als Finanzierungs-
ertrag in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst. Die Hohe der Rickzahlungsverpflichtung richtet
sich nach dem Gesellschaftsvertrag.

Innerhalb der Deutsche Wohnen bestehen Verbindlich-
keiten gegeniber den Fonds-Kommanditisten in Hohe
von EUR 5,1 Mio. (Vorjahr: EUR 7,3 Mio.).

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn
die dieser Verbindlichkeit zugrunde liegende Verpflich-
tung erfillt oder gekiindigt oder erloschen ist. Wird eine
bestehende finanzielle Verbindlichkeit durch eine andere
finanzielle Verbindlichkeit desselben Kreditgebers mit
substanziell verschiedenen Vertragsbedingungen aus-
getauscht oder werden die Bedingungen einer beste-
henden Verbindlichkeit wesentlich geandert, wird ein
solcher Austausch oder eine solche Anderung als Aus-
buchung der urspriinglichen Verbindlichkeit und Ansatz
einer neuen Verbindlichkeit behandelt. Die Differenz
zwischen den jeweiligen Buchwerten wird im Perioden-
ergebnis erfasst.

Konzernabschluss
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11 Pensionen und andere Leistungen nach
Beendigung des Arbeitsverhaltnisses

Pensionsrickstellungen werden fur Verpflichtungen
(Renten-, Invaliditats-, Witwenrenten- und Waisenrenten-
leistungen) aus Anwartschaften und aus laufenden Leis-
tungen an berechtigte aktive und ehemalige Mitarbeiter
sowie deren Hinterbliebene gebildet.

Die Aufwendungen fur die im Rahmen der leistungs-
orientierten Plane gewahrten Leistungen werden unter
Anwendung der Projected-Unit-Credit-Methode ermittelt.
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste
werden ergebnisneutral innerhalb des zusammen-
gefassten Periodenergebnisses in der Aufstellung der
erfassten Ertrage und Aufwendungen erfasst.

Aus beitragsorientierten Altersversorgungssystemen
(Defined Contribution Plans) zahlt die Deutsche Wohnen
aufgrund gesetzlicher Bestimmungen Beitrage an
staatliche Rentenversicherungstrager. Die laufenden
Beitragszahlungen werden als soziale Abgaben im Per-
sonalaufwand ausgewiesen. Mit Zahlung der Beitrage
bestehen fir den Konzern keine weiteren Leistungs-
verpflichtungen.

Weiterhin besteht ein Altersversorgungsplan nach den
Regeln der Zusatzversorgung im Offentlichen Dienst.
Sie beruht auf der Mitgliedschaft einer Konzerngesell-
schaft in der Bayerischen Versorgungskammer (nach-
folgend BVK] - Zusatzversorgungskasse der bayerischen
Gemeinden. Die Zusatzversorgung umfasst eine teil-
weise oder volle Erwerbsminderungsrente sowie eine
Altersrente als Vollrente oder Hinterbliebenenrente. Die
von der BVK erhobene Umlage bemisst sich nach dem
zusatzversorgungspflichtigen Entgelt der Mitarbeiter.

Die BVK stellt demnach einen leistungsorientierten
gemeinschaftlichen Plan mehrerer Arbeitgeber dar, der
nach IAS 19.30 (a) wie ein beitragsorientierter Plan
bilanziert wurde, da die BVK keine ausreichenden Infor-
mationen fir eine Behandlung als leistungsorientierter
Plan zur Verfligung stellt.

Konkrete Informationen Uber etwaige Vermaogensiber-
oder Vermdgensunterdeckungen und damit verbundene
kinftige Auswirkungen auf die Deutsche Wohnen sind
nicht bekannt. Aus etwaigen Vermodgensiber- oder
-unterdeckungen kénnten in der Zukunft sinkende/stei-
gende Beitragszahlungen fir die Deutsche Wohnen an
die BVK resultieren.
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12 Riickstellungen

Eine Rickstellung wird dann angesetzt, wenn der Kon-
zern eine gegenwartige (gesetzliche oder faktische]
Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses
besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaft-
lichem Nutzen zur Erfillung der Verpflichtung wahr-
scheinlich und eine verlassliche Schatzung der Hohe
der Verpflichtung mdoglich ist. Sofern der Konzern fir
eine passivierte Ruckstellung zumindest teilweise eine
Ruckerstattung erwartet (wie z. B. bei einem Versiche-
rungsvertrag), wird die Erstattung als gesonderter Ver-
maogenswert nur dann erfasst, wenn die Erstattung so
gut wie sicher ist. Der Aufwand zur Bildung der Rick-
stellung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung nach
Abzug der Erstattung ausgewiesen. Ist die Wirkung des
Zinseffekts wesentlich, werden Rickstellungen zu
einem Zinssatz vor Steuern abgezinst, der die fur die
Schuld spezifischen Risiken widerspiegelt. Im Falle
einer Abzinsung wird die durch Zeitablauf bedingte
Erhdhung der Rickstellungen als Finanzierungs-
aufwendung erfasst.

13 Leasingverhaltnisse

Bei Leasinggeschaften wird zwischen Finanzierungs-
leasing und Operating Leasing unterschieden. Vertrag-
liche Regelungen, die dem Leasingnehmer alle wesent-
lichen mit dem Eigentum verbundenen Chancen und
Risiken eines Vermdgenswerts Ubertragen, werden als
Finanzierungsleasing bilanziert. Der Leasinggegenstand
wird bei dem Leasingnehmer aktiviert, und die korres-
pondierenden Verbindlichkeiten werden passiviert. Alle
Ubrigen Leasinggeschéfte werden als Operating-Lea-
singverhaltnis bilanziert. Zahlungen aus Operating-Lea-
singverhaltnissen werden grundsatzlich linear Uber die
Vertragslaufzeit als Aufwand erfasst.
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14 Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Ertrage werden erfasst, wenn es wahrscheinlich ist,
dass der wirtschaftliche Nutzen an den Konzern flieflen
wird, und die Hohe der Ertrage verldsslich bestimmt
werden kann. Darlber hinaus missen zur Realisation
der Ertrage die folgenden Ansatzkriterien erfillt sein:

Mietertrage
Mietertrage werden monatlich Uber die Laufzeit der Lea-
singverhaltnisse entsprechend dem Mietvertrag erfasst.

Verkauf von Immobilien

Ertrage werden erfasst, wenn die mit dem Eigentum an
den verkauften Immobilien verbundenen mafigeblichen
Risiken und Chancen auf den Erwerber bergegangen
sind.

Dienstleistungen
Ertrage werden entsprechend der Erbringung der
Dienstleistung erfasst.

Im Rahmen langfristiger erfolgsabhangiger Vergitungen
bestehen aktienbasierte Verglitungskomponenten
mit Ausgleich durch Finanzmittel. Die Uber den Erdie-
nungszeitraum aufwandswirksam zu erfassenden Ver-
gutungskomponenten entsprechen dem Zeitwert der
gewahrten aktienbasierten Verglitung zum Bilanzstich-
tag. Die Bestimmung der Zeitwerte erfolgt auf der
Grundlage anerkannter Bewertungsmodelle. In korres-
pondierender Hohe werden Verbindlichkeiten bilanziert.

15 Zuwendungen der o6ffentlichen Hand

Zuwendungen der offentlichen Hand werden erfasst,
wenn eine hinreichende Sicherheit daflr besteht, dass
die Zuwendungen gewahrt werden und das Unter-
nehmen die damit verbundenen Bedingungen erfullt. Im
Falle von aufwandsbezogenen Zuwendungen werden
diese planmafBig als Ertrag tber den Zeitraum erfasst,
der erforderlich ist, um sie mit den entsprechenden Auf-
wendungen, die sie kompensieren sollen, zu verrechnen.

Die Deutsche Wohnen hat Zuwendungen der offent-
lichen Hand in Form von Aufwendungszuschissen,
Aufwendungsdarlehen und zinsbegtnstigten Darlehen
erhalten.

Die Aufwendungszuschusse, in Form von Mietzuschissen,
werden ertragswirksam erfasst. Der Ausweis erfolgt in
den Einnahmen aus der Wohnungsbewirtschaftung.



Die Aufwendungs- und die zinsbeglnstigten Darlehen
sind Objektdarlehen und werden als Finanzverbindlich-
keiten ausgewiesen. Beide weisen im Vergleich zu
marktiblichen Darlehen Vorteile wie niedrige Zinsen
oder zins- und tilgungsfreie Zeitraume auf. Die Darle-
hen sind mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet wor-
den und werden in der Folge mit den fortgeflUhrten
Anschaffungskosten bewertet. Dem stehen allerdings
Restriktionen bei der Mietentwicklung der Immobilien
gegendiber, die bei der Fair-Value-Ermittlung bertck-
sichtigt wurden.

AuBerdem hat die Deutsche Wohnen Investitionszu-
schisse in Hohe von EUR 0,4 Mio. (Vorjahr: EUR 1,6 Mio )
erhalten und von den Anschaffungskosten abgesetzt.

16 Steuern

Tatsachliche Steuererstattungsanspriiche

und Steuerschulden

Die tatsachlichen Steuererstattungsanspriche und
Steuerschulden fur die laufende Periode und fir frihere
Perioden sind mit dem Betrag zu bewerten, in dessen
Hdhe eine Erstattung von den Steuerbehdrden bzw. eine
Zahlung an die Steuerbehorden erwartet wird. Der
Berechnung des Betrags werden die Steuersatze und
Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanzstichtag
gelten.

Latente Steuern

Die Bildung latenter Steuern erfolgt unter Anwendung
der bilanzorientierten Verbindlichkeitsmethode auf alle
zum Bilanzstichtag bestehenden temporaren Differen-
zen zwischen dem Wertansatz eines Vermdgenswerts
bzw. einer Schuld in der Bilanz und dem steuerlichen
Wertansatz. Latente Steuerschulden werden fir alle zu
versteuernden temporaren Differenzen mit folgender
Ausnahme erfasst: Die latente Steuerschuld aus zu ver-
steuernden temporaren Differenzen, die im Zusammen-
hang mit Beteiligungen an Tochterunternehmen, asso-
ziierten Unternehmen und Anteilen an Joint Ventures
stehen, wird nicht angesetzt, wenn der zeitliche Verlauf
der Umkehrung der temporaren Differenzen gesteuert
werden kann und es wahrscheinlich ist, dass sich die
temporaren Unterschiede in absehbarer Zeit nicht
umkehren werden.

Latente Steueranspriiche werden fir alle abzugsfahigen
temporaren Unterschiede, noch nicht genutzten steuer-
lichen Verlustvortrage und nicht genutzten Steuer-
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gutschriften in dem Mafle erfasst, in dem es wahrschein-
lich ist, dass zu versteuerndes Einkommen verfligbar
sein wird, gegen das die abzugsfahigen temporaren Dif-
ferenzen und die noch nicht genutzten steuerlichen Ver-
lustvortrage und Steuergutschriften verwendet werden
konnen. Hierzu gibt es folgende Ausnahmen:

e | atente Steueranspriiche aus abzugsfahigen tempo-
raren Differenzen, die aus dem erstmaligen Ansatz
eines Vermaogenswerts oder einer Schuld bei einem
Geschaftsvorfall entstehen, der kein Unternehmens-
zusammenschluss ist und der zum Zeitpunkt des
Geschaftsvorfalls weder das handelsrechtliche Peri-
odenergebnis noch das zu versteuernde Ergebnis
beeinflusst, dirfen nicht angesetzt werden.

Latente Steueranspriiche aus zu versteuernden tem-
poraren Differenzen, die im Zusammenhang mit
Beteiligungen an Tochterunternehmen, assoziierten
Unternehmen und Anteilen an Joint Ventures stehen,
dirfen nur in dem Umfang erfasst werden, in dem es
wahrscheinlich ist, dass sich die temporaren Unter-
schiede in absehbarer Zeit umkehren werden und
ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur
Verfligung stehen wird, gegen das die temporaren
Differenzen verwendet werden kénnen.

Der Buchwert der latenten Steueranspriche wird an
jedem Bilanzstichtag tberprift und in dem Umfang
reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass
ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Ver-
figung stehen wird, gegen das der latente Steuer-
anspruch zumindest teilweise verwendet werden kann.
Nicht angesetzte latente Steueranspriiche werden an
jedem Bilanzstichtag tberprift und in dem Umfang
angesetzt, in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass
ein kinftiges zu versteuerndes Ergebnis die Realisie-
rung des latenten Steueranspruchs ermdglicht.

Latente Steueranspriche und -schulden werden anhand
der Steuersatze bemessen, deren Giltigkeit fur die
Periode, in der ein Vermdgenswert realisiert oder eine
Schuld erfillt wird, erwartet wird. Dabei werden die
Steuersatze (und Steuervorschriften) zugrunde gelegt,
die zum Bilanzstichtag glltig oder angekindigt sind.

Ertragsteuern, die sich auf Posten beziehen, die direkt
im Eigenkapital erfasst werden, werden im Eigenkapital
und nicht in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
erfasst.
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Latente Steueranspriiche und latente Steuerschulden
werden miteinander verrechnet, wenn der Konzern
einen einklagbaren Anspruch auf Aufrechnung der tat-
sachlichen Steuererstattungsanspriiche gegen tatsach-
liche Steuerschulden hat und diese sich auf Ertrag-
steuern des gleichen Steuersubjekts beziehen, die von
derselben Steuerbehdrde erhoben werden.

17 Derivative Finanzinstrumente
und Sicherungsgeschafte

Der Konzern verwendet derivative Finanzinstrumente
(Zinsswaps), um sich gegen Zinsrisiken abzusichern.
Diese derivativen Finanzinstrumente werden zu dem Zeit-
punkt, zu dem der entsprechende Vertrag abgeschlos-
sen wird, zunachst mit ihren beizulegenden Zeitwerten
angesetzt und nachfolgend mit ihren beizulegenden
Zeitwerten bewertet. Derivative Finanzinstrumente
werden als Vermogenswerte angesetzt, wenn ihr beizu-
legender Zeitwert positiv ist, und als Schulden, wenn ihr
beizulegender Zeitwert negativ ist. Die Bewertung
erfolgt durch die Mark-to-Market-Methode.

Die Deutsche Wohnen bilanziert abgeschlossene Zins-
swaps auf Basis der Hedge Accounting-Regelungen des
IAS 39. Voraussetzung fir Hedge Accounting ist neben
einer vorliegenden Dokumentation des Sicherungs-
zusammenhangs zwischen Sicherungs- und Grund-
geschaft der Nachweis Uber die Effektivitat der
Sicherungsbeziehung zwischen Sicherungs- und Grund-
geschaft. Bei Vorliegen einer effektiven Beziehung wird
der effektive Teil der Wertveranderung des Sicherungs-
geschafts erfolgsneutral innerhalb des Eigenkapitals
erfasst. Der nicht effektive Teil wird erfolgswirksam
innerhalb der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Sofern die Voraussetzungen fir das Hedge Accounting
vorlagen, wurden die Zeitwerte der Sicherungsinstru-
mente als kurzfristige bzw. langfristige Vermdgens-
werte/Schulden klassifiziert. Die Deutsche Wohnen hat
die Effektivitat der abgeschlossenen Zinssicherungs-
geschéfte auf prospektiver (Critical Terms Method) und
retrospektiver Basis getestet. Bei derivativen Finanz-
instrumenten, die nicht die Kriterien fir eine Bilanzie-
rung von Sicherungsgeschaften erfiillen, werden
Gewinne oder Verluste aus Anderungen des beizulegen-
den Zeitwerts sofort erfolgswirksam erfasst.

Die Deutsche Wohnen sichert ausschlief3lich Cashflows,
die aus zukunftigen Zinszahlungen resultieren.
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D Angaben zur Konzernbilanz

1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden
zum beizulegenden Zeitwert angesetzt. Die Zeitwerte
haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Periodenbeginn 2.928,8 2.821,0
Zukaufe 1.633,2 159,0
Sonstige Zugange 32,9 23,2
Abgang durch Verkauf -75,1 77,0
Anpassung des

beizulegenden Zeitwerts 119.2 40,0
Umbuchung - 24,4 -37,4
Periodenende 4.614,6 2.928,8

Die Umbuchung umfasst die in die zur Verauflerung
gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte umgeglieder-
ten Immobilien des laufenden Geschaftsjahres.

Fir die Bewertung zum 31. Dezember 2012 und zum
31. Dezember 2011 wurden folgende Grundsatze ange-
wandt:

Auf Basis der Cluster:
e Ableitung von jahrlichen Mietsteigerungsraten,

e Ableitung von Zielleerstanden in einem Zeitraum von
1,0 bis 4,5 Jahren,

e Ableitung von Kapitalisierungs- und Diskontierungs-
zinssatzen.

Auf Basis der Immobilien:
e Festlegung der Marktmiete zum Stichtag,

e Entwicklung der Miete pro m? Mietflache aus der Fort-
schreibung der Marktmiete und der Ist-Miete,

e Entwicklung der Kosten (Instandhaltung, Verwaltung,
Mietausfallwagnis und nicht umlagefahige Betriebs-
kosten, Erbbauzinsen (soweit einschlagig),



e Ermittlung des Cashflows aus jahrlichen Ein- und Aus-
zahlungen sowie des Terminal Value am Ende des
Jahres 10, basierend auf dem stabilisierten erwarte-
ten Cashflow des Jahres 11 oder einem zu erwarten-
den Verkaufspreis abzuglich Verkaufskosten,

e Ermittlung eines verwaltungseinheitsbezogenen Fair
Value zum Stichtag.

Die Diskontierungszinssatze liegen zwischen 6,10%
und 8,35% in Abhangigkeit der Cluster. Der gewichtete
Durchschnitt der Diskontierungssatze betragt 6,8 %. Die
Kapitalisierungszinssatze liegen in einer Spanne von
4,75% bis 7,60 %.

Im Ergebnis ergeben sich ein durchschnittlicher Wert
von EUR 950 pro m? (Vorjahr: EUR 946 pro m? und ein
Multiplikator bezogen auf die Sollmiete zum 31. Dezem-
ber 2012 von 13,7 (Vorjahr: 13,7) bzw. ein Multiplikator
von 14,3 (Vorjahr: 14,2) auf Basis der Ist-Miete. Das
Portfolio ohne Marktwertanpassung hatte einen
durchschnittlichen Wert von EUR 916 pro m? (Vorjahr:
EUR 933 pro m? aufgewiesen. Die Aufwertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ist auf eine
Verbesserung der immobilienwirtschaftlichen Para-
meter (Miethche, Leerstandsquote, Diskontierungszins)
zurickzufihren.

Bei einer Verschiebung der Kapital- und Diskontierungs-
satze um 0,1 % ergibt sich eine Wertanpassung von
EUR 77 Mio. (Vorjahr: EUR 50 Mio.).

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind
mit Sicherheiten fir die Darlehen belastet. Dariiber
hinaus gibt es in Einzelfallen Regelungen, dass sich der
Zustand der Immobilien nicht verschlechtern darf,
bzw. sind durchschnittliche Mindestinvestitionen auf
m?-Basis festgelegt worden.

Samtliche vom Konzern als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien werden im Rahmen eines Operating-
Leasingverhaltnisses vermietet. Die daraus resultieren-
den Mieteinnahmen beliefen sich auf EUR 240,1 Mio.
(Vorjahr: EUR 196,4 Mio ). Die direkt mit den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien in Zusammenhang
stehenden Aufwendungen betrugen EUR 45,6 Mio.
(Vorjahr: EUR 39,0 Mio ).
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Die Deutsche Wohnen unterliegt teilweise Einschran-
kungen bei Mieterhéhungen gegeniber bestimmten
Vorrechtsmietern sowie im Zusammenhang mit
Forderungen in Form von zinsbeginstigten Darlehen
oder Investitionszuschiissen. Des Weiteren sind recht-
liche Auflagen bei der Privatisierung von Wohnungen
einzuhalten.

2 Sachanlagen
In dieser Position werden nach IAS 16 klassifizierte
Grundsticke und Gebdude sowie technische Anlagen

und Betriebs- und Geschaftsausstattung ausgewiesen.
Diese haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.12.2011

Anschaffungskosten
Beginn der Periode 27,2 23,8
Zugange 3,8 4,1
Abgange -0,7 -0,7
Ende der Periode 30,3 27,2

Kumulierte Abschreibungen

Beginn der Periode 8,5 7,2
Zugange 1,9 1,7
Abgange -0,5 -0,4
Ende der Periode 10,0 8,5
Restbuchwerte 20,3 18,6

Die in den Sachanlagen enthaltenen Grundstiicke und
Gebaude (EUR 12,2 Mio., Vorjahr: EUR 11,4 Mio.) sind im
Wesentlichen grundpfandrechtlich besichert.
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3 Immaterielle Vermogenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte haben sich wie folgt
entwickelt:

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.12.2011

Anschaffungskosten
Beginn der Periode 7,3 7,0
Zugange 2,0 0,3
Abgange -0,2 0,0
Ende der Periode 9,0 7,3

Kumulierte Abschreibungen

Beginn der Periode 4.8 3,5
Zugange 1,2 1,3
Abgange -0,2 0,0
Ende der Periode 5,8 4,8
Restbuchwerte 3,3 2,5

Die immateriellen Vermdgenswerte beinhalten im
Wesentlichen die Software-Lizenzen.
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4 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und Gebaude

Der Rickgang der zum Verkauf bestimmten Grund-
sticke und Gebadude ist im Wesentlichen auf den
Abverkauf der Wohnungen zurtickzufihren, die in 2011
zu Verkaufszwecken erworben wurden. Im Geschafts-
jahr 2012 wurden Erlose in Hohe von EUR 32,9 Mio.
(Vorjahr: EUR 24,5 Mio.] erzielt. Den Erlésen standen
Buchwertabgange in Hohe von EUR 23,7 Mio. (Vorjahr:
EUR 20,5 Mio.) gegentiber.

5 Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen

Die Forderungen setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.12.2011

Forderungen aus Vermietung 7.9 5,6

Forderungen aus Verkauf

von Grundstiicken 11,6 7.3

Forderungen aus sonstigen

Lieferungen und Leistungen 1,3 1,0
20,8 13,9

Die Forderungen aus Vermietung sind unverzinslich und
grundsatzlich Uberfallig. Die Wertberichtigungen werden
aufgrund der Altersstruktur und/oder in Abhangigkeit,
ob es sich um aktive oder ehemalige Mieter handelt,
gebildet. Es sind auf nahezu samtliche Uberfallige For-
derungen Wertberichtigungen gebildet worden.

Im Geschaftsjahr 2012 wurden Mietforderungen in Hohe
von EUR 3,5 Mio. (Vorjahr: EUR 1,4 Mio.] abgeschrieben
bzw. wertberichtigt. Die Wertberichtigung auf Forde-
rungen zum 31.12.2012 betrug EUR 15,1 Mio. (Vorjahr:
EUR 5,3 Mio.).

Die Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken sind
unverzinslich und weisen grundsatzlich eine Falligkeit
von 1 bis 90 Tagen auf.



Die nicht wertgeminderten Forderungen aus Verkauf
von Grundsticken weisen folgende Falligkeiten auf:

Konzernabschluss
Konzernanhang

davon: zum Abschlussstichtag weder
wertgemindert noch uiberfallig

davon: zum Abschlussstichtag nicht wertgemindert
und in den folgenden Zeitbandern tberfallig

in EUR Mio. < 30 Tage 30-60 Tage 61-90 Tage > 91 Tage
2012 10,5 1.1 0,0 0,0 0,0
2011 6,5 0,3 0.1 0,2 0,2

Die sonstigen Forderungen sind unverzinslich und wei-
sen grundsatzlich eine Falligkeit von 1 bis 90 Tagen auf.

6 Derivative Finanzinstrumente

Der Deutsche Wohnen Konzern hat mehrere Zinssiche-
rungsgeschafte mit einem Nominalbetrag in Hohe von
EUR 1,8 Mrd. (Vorjahr: EUR 1,2 Mrd.) abgeschlossen.
Die im Rahmen des Cashflow Hedge Accounting ge-
sicherten Cashflows aus den Grundgeschaften werden
in den Jahren 2013 bis 2022 anfallen. Die Strikesatze
betragen zwischen 0,60% und 4,74 %. Der negative Fair
Value dieser Geschafte zum 31. Dezember 2012 betragt
EUR 152,5 Mio. (Vorjahr: EUR 95,0 Mio.).

Wesentliche Bonitatsrisiken existieren nicht, da die
Zinsswaps mit Grof3banken abgeschlossen wurden. Bei
Anderungen des Zinsniveaus andern sich die Marktwerte
entsprechend. Ertrage und Aufwendungen werden fir
den effektiven Teil des Hedging im Eigenkapital erfasst,
der nicht effektive Teil wird im laufenden Ergebnis
erfasst. Sollte sich das Zinsniveau um 50 Basispunkte
erhéhen/vermindern, erhoht/vermindert sich der beizu-
legende Zeitwert der Zinsswaps um ca. EUR 41,6 Mio.
(Vorjahr: EUR 24,7 Mio ).

7 Zahlungsmittel

Die Zahlungsmittel in Hohe von EUR 90,6 Mio. (Vorjahr:
EUR 167,8 Mio.) bestehen im Wesentlichen aus Guthaben
bei Kreditinstituten und Kassenbestanden. Guthaben bei
Kreditinstituten werden mit variablen Zinssatzen fir
taglich kiindbare Guthaben verzinst. Kurzfristige Ein-
lagen erfolgen fir unterschiedliche Zeitraume, die in
Abhangigkeit vom jeweiligen Zahlungsmittelbedarf des
Konzerns zwischen einem Tag und drei Monaten betra-
gen. Zum Bilanzstichtag standen der Deutsche Wohnen
Gruppe Zahlungsmittel in Hohe von EUR 16,1 Mio.
(Vorjahr: EUR 25,8 Mio.) nicht zur freien Verfligung.
Dies betrifft im Wesentlichen Kaufpreissammelkonten
fur Sondertilgungen aus Verkaufen, die Zahlungsmittel
des DB 14 und Mietkautionen.
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8 Eigenkapital

In Bezug auf die Entwicklung des Eigenkapitals wird
auf die Aufstellung Uber Veranderungen des Konzern-
Eigenkapitals verwiesen.

a) Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen AG betrug
per 31. Dezember 2012 EUR 146.142.858 (31.12.2011:
EUR 102.300.000), eingeteilt in 146.142.858 Stickaktien
(31.12.2011: 102.300.000 Stiickaktien]) mit einem rech-
nerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie.
Die Erhohung ist auf die in 2012 durchgefihrte Kapital-
mafBnahme zurlickzufihren. Zum 31. Dezember 2012
waren rund 99,93% (Vorjahr: 99,90 %) der Aktien der
Gesellschaft Inhaberaktien (146.046.338 Stlck], die ver-
bleibenden rund 0,07 % (Vorjahr: 0,10 %) Namensaktien
(96.520 Stiick]. Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte
und Pflichten verbunden. Jede Aktie gewahrt in der
Hauptversammlung eine Stimme und ist maf3gebend fir
den Anteil der Aktiondre am Gewinn des Unternehmens.
Die Rechte und Pflichten der Aktionare ergeben sich im
Einzelnen aus den Regelungen des Aktiengesetzes, ins-
besondere aus den §§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG.
Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse ver-
leihen, bestehen nicht.

Dem Vorstand der Deutsche Wohnen AG sind keine
Beschrankungen bekannt, die die Stimmrechte oder
Ubertragung der Aktien betreffen.

Bei Kapitalerhohungen werden die neuen Aktien als
Inhaberaktien ausgegeben.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom
4. Dezember 2012, eingetragen im Handelsregister am
10. Januar 2013, ist der Vorstand ermachtigt worden,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der
Gesellschaft in der Zeit bis zum 3. Dezember 2017 um
bis zu rund EUR 73,1 Mio. einmalig oder mehrmals
durch Ausgabe von bis zu 73,1 Mio. neuen, auf den
Inhaber lautenden Stammaktien gegen Bar- und/oder
Sacheinlagen zu erhohen (Genehmigtes Kapital 2012/11);
das zuvor bestehende Genehmigte Kapital in Hohe von
rund EUR 7,3 Mio. wurde zugleich aufgehoben. Den
Aktionaren ist im Rahmen des Genehmigten Kapitals
grundsatzlich ein Bezugsrecht einzuraumen. Der Vor-
stand ist jedoch nach naherer Mafligabe der Satzung
ermachtigt, das Bezugsrecht der Aktionare mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats fir bestimmte Falle auszu-
schliefen.
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In teilweiser Ausnutzung des neuen Genehmigten Kapi-
tals 2012/l erhéhte die Gesellschaft ihr Grundkapital im
Januar 2013 durch die Ausgabe von 14.614.285 neuen,
auf den Inhaber lautenden Stammaktien (Stiickaktien)
gegen Bareinlagen auf EUR 160.757.143 unter Aus-
schluss des Bezugsrechts. Die Kapitalerhohung wurde
am 17. Januar 2013 in das Handelsregister eingetragen.
Das Genehmigte Kapital ermaBigte sich entsprechend
auf rund EUR 58,5 Mijo.

Das Grundkapital ist um weitere bis zu rund EUR 25,58 Mio.
durch Ausgabe von bis zu 25,58 Mio. neuen, auf den
Inhaber lautenden Stickaktien mit Gewinnberechtigung
grundsatzlich ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer
Ausgabe bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2012).

Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Options- oder
Wandelschuldverschreibungen sowie von Genuss-
rechten mit Wandlungs- oder Optionsrecht, die gemaf
der Ermachtigung der Hauptversammlung vom
6. Juni 2012 bis zum 5. Juni 2017 von der Gesellschaft
oder durch von der Gesellschaft abhangige oder im
Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehende Unternehmen
begeben werden. Sie wird nur insoweit durchgefiihrt,
wie von Options- oder Wandlungsrechten aus den vor-
genannten Options- und Wandelschuldverschreibungen
bzw. Genussrechten Gebrauch gemacht wird oder
Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibun-
gen erflllt werden und soweit nicht eigene Aktien,
Aktien aus Genehmigtem Kapital oder andere Leistun-
gen zur Bedienung eingesetzt werden.

Die Aktien der Gesellschaft sind Namens- oder Inhaber-
aktien. Soweit die Aktien als Namensaktien ausgegeben
sind, sind die Namensaktionare berechtigt, durch
schriftliche Erklarung oder in Textform (§126b BGB]
gegeniiber dem Vorstand zu verlangen, dass ihre im
Aktienregister der Gesellschaft fir sie eingetragenen
Namensaktien in Inhaberaktien umgewandelt werden.
Die Umwandlung bedarf der Zustimmung des Vorstands.

b) Kapitalriicklage
In 2012 wurden EUR 42,6 Mio. (Vorjahr: EUR 34,8 Mio.]
aus der Kapitalricklage entnommen.



Die Kapitalriicklage hat sich in 2012 durch die Aufgeld-
zahlungen im Rahmen der Kapitalerhohung um
EUR 417,3 Mio. erhoht. Mit den Aufgeldzahlungen
wurden die fur die Kapitalerhohung angefallenen Kos-
ten in Hohe von EUR 17,2 Mio. sowie die auf diese
Kosten entfallenden Ertragsteuereffekte (EUR 5,6 Mio.)
verrechnet.

c) Kumuliertes Periodenergebnis

Das kumulierte Periodenergebnis umfasst die Gewinn-
ricklagen der Deutsche Wohnen sowie den kumulierten
Ergebnisvortrag.

Die gesetzliche Rucklage ist fur Aktiengesellschaften
vorgeschrieben. Nach § 150 Abs. (2) AktG ist ein Betrag
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von 5% des Jahresiiberschusses des Geschaftsjahres
zu thesaurieren. Die gesetzliche Ricklage ist nach oben
begrenzt auf 10% des Grundkapitals. Dabei ist eine
bestehende Kapitalriicklage nach §272 Abs.(2) Nr. 1-3
HGB in der Weise zu berlcksichtigen, dass sich die
erforderliche Zufihrung zur gesetzlichen Riicklage ent-
sprechend mindert. Bemessungsgrundlage ist das am
Abschlussstichtag rechtswirksam bestehende und in
der jeweiligen Jahresbilanz in dieser Hohe auszuwei-
sende gezeichnete Kapital. Die gesetzliche Ricklage
betragt unverandert EUR 1,0 Mio.

d) Nicht beherrschende Anteile
Die nicht beherrschenden Anteile (Minderheitsanteile)
bestehen im Wesentlichen an der GEHAG Gruppe.

9 Finanzverbindlichkeiten

Die Gesellschaft hat insbesondere zur Finanzierung von
Immobilien- und Unternehmenstransaktionen und von
objektbezogenen Immobilienkdufen bei Kreditinstituten
Darlehen aufgenommen.

Die Finanzverbindlichkeiten sind zu rund 86 % (Vorjahr:
rund 78 %] fest verzinslich bzw. Gber Zinsswaps abgesi-
chert. Der durchschnittliche Zinssatz betragt rund 3,7 %
(Vorjahr: rund 4,1%).

Die zukinftige Prolongationsstruktur auf Basis der
heutigen Restschuld stellt sich wie folgt dar:

Buchwert

in EUR Mio. 31.12.2012

Nominalwert
31.12.2012

groBer/

gleich
2014 2015 2016 2017 2018

Prolongationsstruktur 2012 2.768,6 2.872,8 66,1 59,9 282,3 266,6 486,6 1.711.3
Prolongationsstruktur 2011 1.834,7 1.938,6 45,2 23,6 37,5 235,4 246,2  1.350,6
Die Verbindlichkeiten werden in voller Hohe grund-
pfandrechtlich besichert.
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10 Pensionsverpflichtungen

Die betriebliche Altersversorgung besteht aus leistungs-
und beitragsorientierten Altersversorgungsplanen.

Die Pensionsriickstellungen werden gemaf IAS 19 nach
der Projected-Unit-Credit-Methode ermittelt. Dabei wer-
den die zukunftigen Verpflichtungen unter Anwendung
versicherungsmathematischer Verfahren bei vorsichtiger
Einschatzung der relevanten Einflussgrofien bewertet.

Die Hohe der Pensionsverpflichtung (Anwartschafts-
barwert der Versorgungszusagen) wurde nach ver-
sicherungsmathematischen Methoden auf Basis eines
externen Gutachters unter folgenden Annahmen
berechnet:

Abzinsungsfaktor 3,50 4,66
Gehaltsdynamik 2,50 2,50
Rententrend 1,75 1,75
Erhohung der Beitrags-

bemessungsgrenze 2,25 2,25
Sterbetafeln R 056G R 056G

Der Gehaltstrend umfasst erwartete zukiinftige Gehalts-
steigerungen, die unter anderem in Abhangigkeit von
der Inflation und der Dauer der Zugehorigkeit zum
Unternehmen jahrlich geschatzt werden.

Die im Rahmen der BauBeCon Akquisition Gbernomme-
nen Pensionsverpflichtungen werden finanziert Gber die
ufba - Unterstiitzungskasse zur Forderung der betrieb-
lichen Altersversorgung e.V. - und als Planvermdgen
bilanziert. Die Bewertung erfolgte mit einer erwarteten
Verzinsung in Hohe von 3,5%.

Die folgende Ubersicht zeigt den Finanzierungsstatus
der Pensionsplane des Konzerns, welcher gleichzeitig
dem Bilanzausweis entspricht:

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung des Barwerts
der leistungsorientierten Verpflichtungen und des bei-
zulegenden Zeitwerts des Planvermogens:

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.12.2011

Pensionsverpflichtung,

Periodenbeginn 42,7 44,7
Pensionszahlungen =31 -2,8
Akquisitionen 13,4 -
Zinsaufwand 2,2 2,0
Dienstzeitaufwand 0,3 0,2
Rentenanpassung
der Pensionskassen 0,1 0,1
Versicherungsmathematische
Gewinne/Verluste 7,0 -1,5
Pensionsverpflichtung,
Periodenende 62,5 42,7
davon Pensionsplane
mit Finanzierung durch
Planvermdgen 9.1 -
davon Pensionspléne
ohne Finanzierung durch
Planvermdgen 53,4 42,7
Planvermdgen,
Periodenbeginn 0,0
Akguisitionen 8,9
Erwartete Ertrage aus
Planvermdgen 0,1
Einzahlungen in
das Planvermdgen 0,2
Rentenzahlungen aus
dem Planvermadgen —0,3
Versicherungsmathematische
Verluste -0,9
Planvermogen,
Periodenende 8,0

Die Pensionsaufwendungen setzen sich wie folgt
zusammen:

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.12.2011

Barwert der

Pensionsverpflichtung 62,5 42,7

abziglich beizulegender

Zeitwert der Planvermdogen -8,0 0,0
54,5 42,7
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in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.12.2011

Zinsaufwand -2,2 -2,0

Dienstzeitaufwand -0,3 -0,2

Rentenanpassung

der Pensionskassen -0,1 -0,1

Erwartete Ertrége aus

Planvermdgen 0,1 -
-2,5 -2,3




Die Pensionszusagen erstrecken sich auf Alters-,
Invaliden-, Witwen/r- und Waisenrente. Bezugsbasis ist
das letzte feste Jahresbruttogehalt. Je nach Stellung im
Unternehmen gibt es unterschiedliche Leistungsplane.

Der anteilige Aufwand aus der Aufzinsung wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten ..Zins-
aufwand” und die laufenden Rentenzahlungen, Dienst-
zeitaufwand sowie Anpassungen der laufenden Renten
im Posten ., Personalaufwand” erfasst.

Die Betrage der laufenden und vorangegangenen finf
Berichtsperioden stellen sich wie folgt dar:
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in EUR Mio. 31.12.2012 31.12.2011 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2008
Leistungsorientierte Verpflichtung 54,5 42,7 44,7 41,5 39,3
Erfahrungsbedingte Anpassungen 0,3 -0,9 0,2 0,2 -0,9

Fir die beitragsorientierten Altersversorgungen sind
insgesamt Aufwendungen in Hohe von EUR 3,7 Mio.
(Vorjahr: EUR 3,5 Mio.) angefallen. Damit betragen die
gesamten Aufwendungen fir Altersvorsorge (beitrags-
orientiert und leistungsorientiert] EUR 4,1 Mio. (Vorjahr:
EUR 3,8 Mio.). Fiir das Jahr 2013 werden auf Basis des
derzeitigen Mitarbeiterbestands Aufwendungen in Hohe
von ca. EUR 5,2 Mio. anfallen.

11 Verbindlichkeiten gegeniiber
Fonds-Kommanditisten

Die Rhein-Pfalz Wohnen GmbH hat den Kommanditisten
des DB 14 einzelvertraglich ein Andienungsrecht fir die
Kommanditanteile ab dem Jahr 2005 bis zum Jahr 2019
eingeraumt. Danach ist der Konzern dazu verpflichtet,
die Anteile auf Aufforderung zu anfanglich (im Jahr
2005) 105% des eingezahlten Kapitalanteils zu erwer-
ben. Der zugesagte Kaufpreis fir die Anteile steigt ab
dem Jahr 2005 um jahrlich finf Prozentpunkte. Weiter-
hin werden ausstehende Dividendenzahlungen fur ange-
diente Kommanditanteile bericksichtigt.

Die Verbindlichkeiten haben sich im Geschaftsjahr wie
folgt entwickelt:

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.12.2011

Verbindlichkeiten zu

Beginn der Periode 7.3 22,5
Auszahlung fir Andienung — 104 -15,8
Auflosung -1,0 0,0
Aufzinsung 0,2 0,6

Verbindlichkeiten zum

Ende der Periode 51 7,3

Der Ausweis der Verbindlichkeiten gegentber Fonds-
Kommanditisten zum 31. Dezember 2012 erfolgt in vol-
ler Hohe (Vorjahr: EUR 7,3 Mio.) als kurzfristig, da die
Auszahlungen fir die restlichen Andienungen in 2013
erwartet werden.
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12 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt
zusammen:

Revita-
in EUR Mio. lisierung Sonstige Summe
Beginn der Periode 7,9 3,6 11,6
Inanspruchnahme -1,6 -1.4 -3,0
Auflosung 0,0 -0,3 -0,3
Zuflihrung 0,4 5,6 6,0
Ende der Periode 6,7 7,6 14,3
davon langfristig 6,7 0,4 7.1
davon kurzfristig 0,0 7,2 7,2

Die Ruckstellung fur Revitalisierung (EUR 6,7 Mio., Vor-
jahr: EUR 7,9 Mio.) resultiert aus dem Privatisierungs-
vertrag zwischen dem Land Berlin und der GEHAG.
Danach wurde die GEHAG verpflichtet, einen Betrag in
Hohe von urspriinglich TEUR 25.565 fir Wohnumfeld-
verbesserung zu investieren. Regelungen hinsichtlich
des Zeitraums bestehen nicht. Die Berechnung unter-
stellt wie im Vorjahr einen Zeitraum bis 2015 und einen
Zinssatz in Hohe von rund 4 %. Die Zuflihrung betrifft
den Aufzinsungseffekt der Rickstellung.

Die Zufihrungen unter den sonstigen Rickstellungen

enthalten Betrage (EUR 4,2 Mio.], die im Zusammen-
hang mit Akquisitionen stehen.
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13 Steuerschulden

Die lang- und kurzfristigen Steuerschulden
(EUR 63,6 Mio., Vorjahr: EUR 58,6 Mio.] beinhalten
im Wesentlichen den Barwert aus der Abgeltung der
EK-02-Bestande (EUR 46,6 Mio., Vorjahr: EUR 50,5 Mio.]
im Deutsche Wohnen Konzern. Nach dem Jahressteuer-
gesetz 2008 wurde die bisherige Regelung zur Behand-
lung der EK-02-Bestande abgeschafft und stattdessen
eine fur uns verpflichtende pauschale Abschlagszahlung
eingefihrt. Danach werden die Endbestande des EK 02
zum 31. Dezember 2006 pauschal mit 3% verwen-
dungsunabhangig versteuert. Der verbleibende Bestand
entfallt und l6st keine weitere Korperschaftsteuer-
erhohung aus. Der sich ergebende Steuerbetrag ist
entweder innerhalb eines Zeitraums von zehn Jahren
von 2008 bis 2017 in zehn gleichen Jahresraten oder
barwertig in einem Einmalbetrag zu entrichten. Der
gesamte EK-02-Bestand der Deutsche Wohnen Gruppe
belauft sich auf EUR 3,5 Mrd. (Vorjahr: EUR 3,2 Mrd.).
Bei der Bewertung wurde unterstellt, dass die Aus-
zahlung in zehn Jahresraten (EUR 10,4 Mio., Vorjahr:
EUR 9,6 Mio.) und nicht als einmalige, barwertige
Zahlung erfolgt. Die EK-02-Verbindlichkeit hat sich auf-
grund der Ubernahme der BauBeCon Gruppe vor
Bericksichtigung der Tilgungen des laufenden Jahres
erhoht.



14 Latente Steuern

Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:
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Aktive latente Steuern
Immobilien 4,9 -0,8 5,7
Pensionen 6,0 2,8 3,2
Vorfalligkeitsentschadigung 0,5 0,0 0,5
Verlustvortrage 191 -20 211
Rickstellungen 2.8 0,0 2,8
Swap 47,4 17,9 29,6
80,7 17,7 63,0
Passive latente Steuern
Darlehen 21,6 1.8 23,4
Immobilien 118,6 - 48,9 69,7
Sonderposten 3,1 0,0 3,1
143,3 -47,1 96,2
Latente Steuern netto -62,6 -29,4 -33,2
davon
Direkt im Eigenkapital erfasst 20,2 10,0
Ergebniswirksam -49.6 -29.8
-29,4 -19.,8
Die versicherungsmathematischen Gewinne und Ver-
luste aus den Pensionen sowie die Zeitwertanderungen
der effektiven Sicherungsgeschafte werden ergebnis-
neutral im Eigenkapital erfasst. Die daraus resultieren-
den latenten Steuern werden ebenfalls ergebnisneutral
erfasst und belaufen sich auf EUR 2,4 Mio. (Vorjahr:
EUR -0,5 Mio.] fur die versicherungsmathematischen
Gewinne und Verluste und auf EUR 17,8 Mio. [Vorjahr:
EUR 10,5 Mio.] fir die Zeitwertanderungen der effek-
tiven Sicherungsgeschafte.
Die Deutsche Wohnen hat korperschaftsteuerliche
Verlustvortrage in Hohe von EUR 1,1 Mrd. (Vorjahr:
EUR 1,1 Mrd.) und gewerbesteuerliche Verlustvortrage
in Héhe von EUR 0,9 Mrd. (Vorjahr: EUR 0,9 Mrd.). Der
nicht aktivierte korperschaftsteuerliche Verlustvortrag
betragt ca. EUR 1,0 Mrd., der gewerbesteuerliche
Verlustvortrag ca. EUR 0,9 Mrd. Die Verlustvortrage ver-
fallen grundsatzlich nicht.
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15 Leasing

Die Mietvertrage, die die Deutsche Wohnen mit ihren
Mietern abgeschlossen hat, werden nach IFRS als
Operating Leasing eingestuft. Entsprechend ist der
Konzern Leasinggeber in einer Vielzahl von Operating-
Leasingverhiltnissen [Mietverhaltnissen) unterschied-
lichster Gestaltung Uber Investment Properties, aus
denen er den Uberwiegenden Teil seiner Einnahmen und
Ertrage erzielt.

Aus bestehenden Operating-Leasingverhaltnissen mit
Dritten (unterstellte gesetzliche Kindigungsfrist:
3 Monate) und mit dem derzeitigen Immobilienbestand
wird die Deutsche Wohnen Mindestleasingzahlungen
in 2013 in Héhe von ca. EUR 84 Mio. (Vorjahr: EUR 51 Mio )
erhalten. Weiterhin wird die Deutsche Wohnen aus den
Immobilien im Zusammenhang mit dem Betreuten
Wohnen und den Pflegeleistungen Mindestleasing-
zahlungen im Jahr 2013 in Hohe von ca. EUR 52 Mio.
(Vorjahr: EUR 34 Mio.), zwischen einem und funf
Jahren von ca. EUR 208 Mio. (Vorjahr: EUR 136 Mio.)
und mehr als finf Jahren von ca. EUR 260 Mio.
(Vorjahr: EUR 170 Mio.) erhalten. Dabei wurde eine
Restmietzeit von finf Jahren nach dem funften Jahr
unterstellt. Die Mietvertrage sind grundsatzlich
unbefristet und enden mit dem Ableben der Mieter
bzw. bei Zahlungsverzug ist eine Kiindigung seitens
des Vermieters maglich.
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E Angaben zur Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

16 Einnahmen aus der
Wohnungsbewirtschaftung

Die Einnahmen aus der Wohnungsbewirtschaftung
setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR Mio. 2012 2011

Sollmieten 2451 2014
Zuschiisse 2,7 2,7
247,8 204,1
Erlosschmalerungen -78 -7.8
240,0 196,4

17 Aufwendungen aus der
Wohnungsbewirtschaftung

Die Aufwendungen aus der Wohnungsbewirtschaftung
setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR Mio. 2012 2011

Instandhaltungskosten 34,7 29,6

Nicht umlagefahige

Betriebskosten 4,1 58

Inkasso 3,0 1.9

Sonstige Kosten 3.8 1.7
45,6 39,0




18 Ergebnis aus Verkauf

Das Verkaufsergebnis berlcksichtigt die Verkaufs-
erlose, Verkaufskosten und Buchwertabgange der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und der zum
Verkauf bestimmten Grundstiicke und Gebaude.

19 Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen

Das Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen setzt
sich wie folgt zusammen:

Konzernabschluss

Im Deutsche Wohnen Konzern waren im Geschaftsjahr

Konzernanhang

durchschnittlich 1.268 Mitarbeiter (Vorjahr: 1.201 Mit-

arbeiter) beschaftigt:

Wohnen

(einschlieBlich Holding) 339 325

Pflege und Betreutes Wohnen 929 876
1.268 1.201

in EUR Mio. 2012 2011

Einnahmen fur Pflege und

Betreutes Wohnen 42,0 401

Pflege- und

Verwaltungskosten -11,3 -11,5

Personalaufwendungen -20,8 -19.4
9,9 9,2

21 Finanzaufwendungen

Die Finanzaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

20 Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

in EUR Mio. 2012 2011

in EUR Mio. 2012 2011

Personalkosten 23,6 20,3
Sachkosten
IT-Kosten 3,1 3,2
Gebaudekosten 1,7 1,9
Rechts-, Beratungs-
und Prifungskosten 2,6 2.7
Kommunikationskosten 1.1 1.1
Druck- und
Telekommunikationskosten 1,2 1,2
Reisekosten 0,7 0,6
Versicherungen 0,3 0,3
Sonstige 2,0 1,6
12,7 12,6
Property Management
(Fremdverwaltung BauBeCon) 4,1 0,0
40,4 32,9

Laufende Zinsen 89,6 81,6
Aufzinsung von Verbindlich-
keiten und Pensionen 11,4 12,1
Finanzierungssonderkosten
fur BauBeCon 7.8 0,0
108,8 93,7
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22 Ertragsteuern

Bei in Deutschland ansadssigen Unternehmen in der
Rechtsform einer Kapitalgesellschaft fallen Korper-
schaftsteuer in Hohe von 15% (Vorjahr: 15%) sowie ein
Solidaritatszuschlag in Hohe von 5,5% der geschuldeten
Korperschaftsteuer an. Zusatzlich unterliegen diese
Gesellschaften der Gewerbesteuer, deren Hohe sich in
Abhangigkeit von gemeindespezifischen Hebesatzen
bestimmt. Unternehmen in der Rechtsform der Personen-
gesellschaft unterliegen ausschlieflich der Gewerbe-
steuer. Das um die Gewerbesteuer geminderte Ergebnis
wird dem Gesellschafter fiir Zwecke der Kérperschaft-
steuer zugerechnet. Mit Anwendung ab dem Veranla-
gungszeitraum 2004 ist eine eingeschrankte Nutzung
der korperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlust-
vortrage zu bertcksichtigen. Dabei ist eine positive
steuerliche Bemessungsgrundlage bis zu EUR 1 Mio.
unbeschrankt, dartber hinausgehende Betrage sind bis
maximal 60% um einen vorhandenen Verlustvortrag zu
kirzen.

Mit Beschluss des Bundesrats vom 6. Juli 2007 wurde
das Unternehmensteuerreformgesetz 2008 verabschiedet.
Das Gesetz sieht im Wesentlichen eine Senkung der
Steuersatze sowie - zu Gegenfinanzierungszwecken -
eine Verbreiterung der Bemessungsgrundlage vor; so
wird die Abzugsfahigkeit von Zinsaufwendungen auf
30% des steuerlichen EBITDA beschrankt, die Gewerbe-
steuer stellt zukUnftig keine steuerlich abziehbare Aus-
gabe mehr dar. Der fir 2012 erwartete Ertragsteuersatz
der Konzernobergesellschaft Deutsche Wohnen AG wird
sich nominal auf 31,93 % belaufen.
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Der Ertragsteueraufwand/-ertrag setzt sich wie folgt
zusammen:

in EUR Mio. 2012 2011

Tatsachlicher Steueraufwand

Laufende Ertragsteuern -4.9 -3,0
Steuervorteil aus
Kapitalerhéhungskosten =56 -2,4
-10,5 -54
Latenter Steueraufwand
Immobilien -49.,8 -30,6
Verlustvortrage -2,0 0,2
Darlehen 1,8 2,0
Sonstige Rickstellungen 0,0 -0,2
Zinsswaps 0,1 0,1
Pensionen 0,3 0,1
Sonstige 0,0 -15
-49,6 -29,8
-60,1 -35,2

Eine Uberleitung des Steueraufwands/-ertrags ergibt
sich aus der folgenden Ubersicht:

in EUR Mio. 2012 2011

Periodenergebnis vor Steuern 205,6 85,8

Anzuwendender Steuersatz 31,93% 31,93%

Erwarteter

Steueraufwand/-ertrag -65,6 -27,4

Permanente Effekte aus

nicht abzugsfahigen

Aufwendungen und gewerbe-

steuerlichen Korrekturen 1,4 -3,2

Verdanderung der nicht

erfassten latenten Steuern

auf Verlustvortrage 3,9 -4,6

Periodenfremde

Ertragsteuern -0,2 -0,6

Sonstige Effekte 0,4 0,6
-60,1 -35,2

Die laufenden Ertragsteuern berlcksichtigen im
Geschaftsjahr 2012 periodenfremde Ertrage/Aufwen-
dungen in Hohe von EUR 0,2 Mio. (Vorjahr: EUR 0,6 Mio ),
die in den sonstigen Effekten ausgewiesen werden.



F Segmentberichterstattung

Die Deutsche Wohnen berichtet auf Basis der In-
formationsgrundlagen der Entscheidungstrager der
Deutsche Wohnen Gruppe nach Geschéaftssegmenten.
Auf die Segmentinformationen nach geografischen
Regionen wurde verzichtet, da sich die Immobilien und
damit samtliche operativen Tatigkeiten in Deutschland
befinden.

Die Deutsche Wohnen fokussiert im Rahmen ihrer
Geschaftsaktivitaten auf die folgenden drei Haupttatig-
keitsbereiche:

Wohnungsbewirtschaftung

Die wesentliche Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen
besteht in der Bewirtschaftung von Wohnimmobilien im
Rahmen eines aktiven Bestandsmanagements. Das
Bestandsmanagement umfasst die Modernisierung
und Instandhaltung des Immobilienportfolios der
Deutsche Wohnen, das Management von Mietvertragen,
die Betreuung der Mieter und die Vermarktung von
Wohnungen. Der Fokus in der Bewirtschaftung liegt
dabei auf der Optimierung der Mieterlose. Daher
werden im Rahmen der baulichen Unterhaltung laufend
mogliche Mafinahmen mit Mietsteigerungspotenzial
gepruft, Mieterwechsel fir Wertsteigerungen genutzt
sowie Versorgungsleistungen nach Mafigabe grofit-
moglicher Einsparungen eingekauft und an den Mieter
weitervermittelt.

Verkauf

Der Geschaftsbereich Verkauf ist die weitere Saule des
operativen Geschafts des Deutsche Wohnen Konzerns.
Die Privatisierung kann zum einen im Wege der Einzel-
privatisierung, also durch Verkauf einzelner Wohnungen
(z.B. an Mieter), aber auch durch Blockverkaufe erfolgen.

Der Geschaftsbereich Verkauf umfasst alle Aspekte der
Vorbereitung und Durchfiihrung des Verkaufs von
Wohnungen aus dem eigenen Portfolio im Rahmen der
Portfoliooptimierung und -bereinigung.

Ferner konnen Wohnungsprivatisierungen im Zusam-
menhang mit dem zukunftigen Erwerb von Portfolios
zum Zwecke der Portfoliobereinigung sowie zur Finan-
zierung erfolgen.

Konzernabschluss
Konzernanhang

Beziglich bestimmter Wohnungen, vor allem in Rhein-
land-Pfalz sowie im Hinblick auf einzelne Bestande der
GEHAG- sowie der BauBeCon Gruppe, unterliegt die
Deutsche Wohnen Privatisierungsbeschrankungen
aufgrund der Erwerbsvertrage. Aufgrund dieser Ver-
pflichtungen ist sie in ihrer Privatisierungsentscheidung
zum Teil an bestimmte Vorgaben (z.B. Verkauf an
Mieter, soziale Rahmenbedingungen) gebunden. Diese
Beschrankungen sehen zum Teil auch vor, dass fir
einen bestimmten Zeitraum eine Verduflerung der
betroffenen Objekte ganzlich ausgeschlossen ist.

Pflege und Betreutes Wohnen

Der Bereich Pflege und Betreutes Wohnen wird tber die
KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflegeanlage
Betriebs-GmbH (KATHARINENHOF®) und ihre Tochter-
gesellschaften betrieben und umfasst die Vermarktung
und Bewirtschaftung von Pflege- und Wohnimmobilien
fir Senioren sowie die Dienstleistungen rund um die
Betreuung der in den Immobilien lebenden Senioren.

Konzerninterne Transaktionen betreffen im Wesent-
lichen Geschaftsbesorgungsvertrage, die zu markt-
dblichen Bedingungen durchgefiihrt werden.

Die Segmentberichterstattung ist als Anlage 2 dem
Konzernanhang beigeflgt.

Die Uberleitung des Segmentvermdgens zur Konzern-
bilanz ist der folgenden Tabelle zu entnehmen:

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.11.2011
Segmentvermaogen 4.825,8 3.238,5
Latente Steuern 80,7 63,0
Forderungen aus
Ertragsteuern 1.3 0,8
4.907,8 3.302,3
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G Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungs-
mittel des Konzerns durch Mittelzuflisse und Mittel-
abflisse im Laufe des Geschaftsjahres verandert haben.
Entsprechend IAS 7 (.Cash Flow Statements”] wird
zwischen Zahlungsstromen aus laufender Geschaftsta-
tigkeit und aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit
unterschieden. Die sonstigen zahlungsunwirksamen
Aufwendungen und Ertrage enthalten im Wesentlichen
die Buchgewinne aus Verk&ufen (2012: EUR 31,6 Mio.;
Vorjahr: EUR 18,9 Mio ). Insgesamt sind der Deutsche
Wohnen aus Immobilienverkaufen EUR 163,5 Mio. (Vor-
jahr: EUR 149,4 Mio ] zugeflossen. Die Auszahlungen fiir
Investitionen enthalten Auszahlungen fir Modernisie-
rungsmafnahmen und Akquisitionen von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien und zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken und Gebauden.

Dem Konzern standen zum Stichtag insgesamt
EUR 16,1 Mio. (Vorjahr: EUR 25,8 Mio.) nicht zur freien
Verfligung. Dabei handelt es sich um die Zahlungsmittel
des DB 14 und treuhanderisch verwaltete Mietkautionen
sowie Liquiditat auf Kaufpreissammelkonten, die nur
fir Sondertilgungen bei Finanzierungen verwendet
werden dirfen. Aus den vertraglichen Konditionen die-
ser Zahlungsmittel ergibt sich eine Fristigkeit von bis zu
drei Monaten.

Dem Konzern stehen finanzielle Mittel in Hohe von
EUR 106 Mio. (Vorjahr: EUR 106 Mio.] aus Finanzie-
rungszusagen zur Verflgung, die bis zum Bilanzstichtag
nicht in Anspruch genommen wurden. Durch die im
Januar 2013 durchgefiihrte Kapitalmaf3inahme konnten
rund EUR 194 Mio. liquide Mittel dem Konzern zugefihrt
werden.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungs-
tatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt. Der
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit wird dem-
gegenuber ausgehend vom Periodenergebnis indirekt
abgeleitet.

92

H Ergebnis je Aktie

Bei der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je
Aktie wird das Periodenergebnis durch die gewichtete
Anzahl der im Geschaftsjahr im Umlauf befindlichen
Aktien geteilt.

Das verwasserte und unverwasserte Ergebnis betragt
EUR 145,5 Mio. (Vorjahr: EUR 50,6 Mio.).

Die durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien
(verwassert und unverwassert) betragt:

Ausgegebene Aktien,

Periodenbeginn 102.300 81.840
Zugang ausgegebene Aktien

im jeweiligen Geschaftsjahr 43.843 20.460
Ausgegebene Aktien,

Periodenende 146.143 102.300
Durchschnittlich

ausgegebene Aktien 126.148 88.742

Die Deutsche Wohnen AG hat am 16. Januar 2013 ihr
Grundkapital unter teilweiser Ausnutzung ihres Geneh-
migten Kapitals in Hohe von 10% von EUR 146,1 Mio.
auf EUR 160,8 Mio. durch Ausgabe von 14.614.285
neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien (Stick-
aktien) erhéht.

Das Ergebnis je Aktie fir die fortzufiihrenden Geschafts-
bereiche betragt:

Ergebnis je Aktie

unverwassert 1,15 0,57

verwassert 1,15 0,57

Im Jahr 2012 ist eine Dividende fir das Geschaftsjahr
2011 in Hohe von EUR 23,5 Mio. bzw. EUR 0,23 je Aktie
ausgeschuttet worden. Fir 2012 ist eine Dividende in
Hohe von EUR 33,8 Mio. bzw. von EUR 0,21 je Aktie
geplant.



| Sonstige Angaben

Risikomanagement

Allgemeines zum Risikomanagement

Das Risikomanagementsystem (RMS] ist ein Mittel zur
Erreichung des zentralen Unternehmensziels, die Profi-
tabilitat der Deutsche Wohnen - die sich hauptsachlich
auf die Bewirtschaftung und Entwicklung des eigenen
Wohnungsbestands konzentriert — nachhaltig sicher-
zustellen. Es bildet die Grundlage der aktiven Risiko-
steuerung und dient als Informationsgrundlage des
Vorstands und des Aufsichtrats zur aktuellen Risiko-
situation im Unternehmen.

Das Risikomanagement wird als kontinuierlicher Pro-
zess durchgefiihrt, der in folgende Phasen unterteilt ist:

e Festlegung der Vorgaben

e Risikoidentifizierung und -analyse
e Risikosteuerung

e Berichterstattung

e Risikocontrolling

Risiken werden in Einklang mit den vom Management
festgelegten Risikomanagementleitlinien auf qualifi-
zierte und zeitnahe Weise tberwacht. Die Risikomanage-
mentleitlinien legen die Rollen und Verantwortlichen
fest, fixieren die Grundsatze des RMS und definieren die
Rahmenbedingungen fir die Bewertung und Steuerung
der Risiken. Unter Anwendung von Risikofrihwarnsys-
temen wird das Risiko proaktiv gesteuert.

Konzernabschluss
Konzernanhang

Im Folgenden werden die Mafinahmen in Bezug auf das
Finanzrisikomanagement beschrieben:

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten
Finanzinstrumente - mit Ausnahme derivativer Finanz-
instrumente - umfassen Bankdarlehen und Zahlungs-
mittel. Der Hauptzweck dieser Finanzinstrumente ist die
Finanzierung der Geschaftstatigkeit des Konzerns. Der
Konzern verfiigt Uber verschiedene weitere finanzielle
Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten wie zum Bei-
spiel Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen, die unmittelbar im Rahmen seiner
Geschaftstatigkeit entstehen.

Des Weiteren geht der Konzern auch derivative Ge-
schafte in Form von Zinsswaps ein. Zweck dieser deri-
vativen Finanzinstrumente ist das Risikomanagement
von Zinsrisiken, die sich aus der Geschaftstatigkeit des
Konzerns und seinen Finanzierungsquellen ergeben. Ein
Handel mit den Zinsswaps erfolgte nicht und wird auch
in Zukunft nicht erfolgen.
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IFRS 7.6 mit der Zuordnung zu den Bewertungskate-
gorien nach IAS 39:

Die folgende Tabelle zeigt die Einteilung der Fi-
nanzinstrumente in die entsprechenden Klassen nach

Wertansatz Bilanz nach IAS 39

Bewertungs- Buchwert Fortgefiihrte Fair Value Fair Value
kategorie Anschaffungs- erfolgswirk-
in EUR Mio. nach IAS 39 31.12.2012 kosten sam 31.12.2012
Aktiva
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen (1) 20,8 20,8 20,8
Sonstige Vermogenswerte (1) 9.1 9.1 9.1
Zahlungsmittel (1) 90,6 90,6 90,6
Passiva
Finanzverbindlichkeiten (2) 2.768,6 2.768,6 2.768,6
Verbindlichkeiten gegentiber
Fonds-Kommanditisten (3) 5 5,1 S
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen (2) 72,0 72,0 72,0
Sonstige Verbindlichkeiten (2) 241 241 241
Derivative Finanzinstrumente (4) 152,5 152,5 152,5
(1) Darlehen und Forderungen 120,5
(2) Zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewertete Verbindlichkeiten 2.864,7
(3] Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Verbindlichkeiten 5,1
(4) Zum Zeitwert bewertete
Verbindlichkeiten 152,5
Aktiva 31.12.2011 31.12.2011
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen (1) 14,0 14,0 14,0
Sonstige Vermogenswerte (1) 2,3 2.3 2,3
Zahlungsmittel (1) 167,8 167,8 167,8
Passiva
Finanzverbindlichkeiten (2) 1.834,7 1.834,7 1.834,7
Verbindlichkeiten gegeniiber
Fonds-Kommanditisten (3) 7.3 7.3 7.3
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen (2) 35,6 35,6 35,6
Sonstige Verbindlichkeiten (2) 37,3 37,3 37,3
Derivative Finanzinstrumente (4) 95,0 95,0 95,0
(1) Darlehen und Forderungen 1841
(2) Zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewertete Verbindlichkeiten 1.907,6
(3) Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Verbindlichkeiten 7.3
(4) Zum Zeitwert bewertete
Verbindlichkeiten 95,0
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Konzernanhang

Die Ermittlung der Zeitwerte der Verbindlichkeiten Die folgende Ubersicht zeigt die vertraglichen, undis-

gegenlber Fonds-Kommanditisten sowie der derivativen kontierten Auszahlungen:

Finanzinstrumente erfolgte auf Basis von anerkannten
Bewertungsverfahren, unter Verwendung von beobacht-
baren Marktparametern.

Buchwert
in EUR Mio. 31.12.2012

Finanzverbindlichkeiten 2.768,6 134,4 102,5 311,2 2.324,7
Verbindlichkeiten gegentber
Fonds-Kommanditisten' 51 51
Verbindlichkeiten aus Steuern 63,6 27,3 10,4 10,4 20,8
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 72,0 72,0
Sonstige Verbindlichkeiten 24,1 24,1

31.12.2011 2012 2013 2014 > 2015
Finanzverbindlichkeiten 1.834,7 106,4 100,5 59,5 1.672,2
Verbindlichkeiten gegentber
Fonds-Kommanditisten' 7.3 7.3
Verbindlichkeiten aus Steuern 58,6 17,7 9.6 9.6 28,8
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 35,6 35,6
Sonstige Verbindlichkeiten 37,3 37,3

! Die tatsachlichen Auszahlungen sind vom Andienungsverhalten der Kommanditisten abhangig und somit unsicher in der Einschatzung der Auszahlung.

Gewinne und Verluste aus finanziellen Vermdgens-
werten und Verbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Zinsaufwand/ Wert-
in EUR Mio. -ertrage berichtigung Fair Value Nettoverlust
2012
Darlehen und Forderungen 2,3 2,3
Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
bewertete Verbindlichkeiten 94,6 94,6
Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Verbindlichkeiten 0,2 0,2
Derivative Finanzinstrumente 0,2 0,2
94,8 2,3 0,2 97,3
2011
Darlehen und Forderungen 0,2 0,2
Zu fortgeflhrten Anschaffungskosten
bewertete Verbindlichkeiten 88,2 88,2
Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Verbindlichkeiten 0,6 0,6
Derivative Finanzinstrumente 0,2 0,2
88,8 0,2 0,2 89,2
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Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden
wesentlichen Risiken des Konzerns bestehen aus
zinsbedingten Cashflowrisiken, Liquiditatsrisiken und
Ausfallrisiken sowie Marktpreisrisiken. Die Unter-
nehmensleitung erstellt und Uberpruft Richtlinien zum
Risikomanagement fir jedes dieser Risiken, die im
Folgenden dargestellt werden:

Ausfallrisiko

Ausfallrisiken bzw. das Risiko, dass ein Vertragspartner
seinen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommt,
werden mittels der Verwendung von Kreditlinien und
Kontrollverfahren gesteuert. Sofern angemessen,
beschafft sich das Unternehmen Sicherheiten. Fir die
Deutsche Wohnen besteht weder bei einem einzelnen
Vertragspartner noch bei einer Gruppe von Vertrags-
partnern mit ahnlichen Merkmalen eine erhebliche
Konzentration des Ausfallrisikos. Das maximale Aus-
fallrisiko ergibt sich in Hohe der bilanziell ausgewiese-
nen Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte.

Liquiditatsrisiko

Der Konzern uberwacht taglich das Risiko eines
Liquiditatsengpasses mittels eines Liquiditatspla-
nungs-Tools. Dieses Tool bericksichtigt die Ein- und
Auszahlungen aus dem operativen Geschaft sowie die
Auszahlungen der finanziellen Schulden.

Die Deutsche Wohnen ist bestrebt, jederzeit Uber aus-
reichend Liquiditat zur Bedienung zukinftiger Verpflich-
tungen zu verfligen. Die Deutsche Wohnen hat derzeit
eine Fremdkapitalquote von ca. 67 % (Vorjahr: 67 %) bzw.
einen Loan to Value Ratio von 57,2% (Vorjahr: 55,0 %).

Zinsbedingte Cashflowrisiken

Das Zinsanderungsrisiko, dem der Konzern ausgesetzt
ist, entsteht hauptsachlich aus den langfristigen finan-
ziellen Schulden mit variablem Zinssatz.

Die Steuerung der Zinsaufwendungen des Konzerns
erfolgt durch eine Kombination von festverzinslichem
und variabel verzinslichem Fremdkapital. Zur kosten-
effizienten Gestaltung dieser Kombination aus festver-
zinslichem und variabel verzinslichem Fremdkapital
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schlief3t der Konzern Zinsswaps ab, nach denen der
Konzern in festgelegten Zeitabstanden die unter Bezug-
nahme auf einen vereinbarten Nennbetrag ermittelte
Differenz zwischen festverzinslichen und variabel
verzinslichen Betragen mit dem Vertragspartner aus-
tauscht. Mit diesen Zinsswaps wird das zugrunde
liegende Fremdkapital abgesichert. Ein Zinsanderungs-
risiko besteht entsprechend nur fur nicht durch Zinsswaps
abgesicherte variabel verzinsliche Finanzverbindlich-
keiten. Bezogen auf diese Finanzverbindlichkeiten hatte
eine Erhohung/Verminderung des Zinssatzes um 1%
zum Bilanzstichtag zu einem Anstieg/einer Ver-
ringerung des Zinsaufwands um EUR 3,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 4,2 Mio.] gefihrt. Bezogen auf das Konzern-
Eigenkapital hatte eine Zinssatzanpassung in gleicher
Hohe zu einem Anstieg/einer Verringerung um rund
EUR 83 Mio. [Vorjahr: rund EUR 49 Mio.] gefiihrt.

Marktrisiken

Die nicht zum Zeitwert bilanzierten Finanzinstrumente
der Deutsche Wohnen umfassen in erster Linie Zahlungs-
mittel, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
sonstige kurzfristige Vermogenswerte, Finanzverbind-
lichkeiten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen und sonstige Verbindlichkeiten.

Der Buchwert der Zahlungsmittel kommt ihrem Zeit-
wert aufgrund der kurzen Laufzeit dieser Finanzinstru-
mente sehr nahe. Bei Forderungen und Schulden,
denen normale Handelskreditbedingungen zugrunde
liegen, kommt der auf historischen Anschaffungskosten
beruhende Buchwert dem Zeitwert ebenfalls sehr nahe.

Zeitwertrisiken konnen sich im Wesentlichen aus den
festverzinslichen Darlehen ergeben. Ein wesentlicher
Teil der Bankverbindlichkeiten der Deutsche Wohnen ist
festverzinslich und zinsgesichert, sodass die Aus-
wirkungen von Zinssatzschwankungen mittelfristig
abschatzbar sind.



Kapitalsteuerung

Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist
es, sicherzustellen, dass er zur Unterstitzung seiner
Geschaftstatigkeit und zur Maximierung des Share-
holder Value ein hohes Bonitatsrating und eine gute
Eigenkapitalquote aufrechterhalt.

Bei der Steuerung der Kapitalstruktur werden die Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern sowie die Zahlungsmittel bertcksichtigt.

Wesentliche Kennzahlen bei der Kapitalsteuerung sind:
e Eigen-/Fremdkapitalquote und Verschuldungsgrad

Der Konzern strebt dabei eine Eigenkapitalquote von
30% an. Zukinftige Investitionen werden daher unter
anderem vor dem Hintergrund einer ausgewogenen
Finanzierung getatigt. Die Eigenkapitalquote zum Stich-
tag betrégt 33% (Vorjahr: 33%).

e Loan to Value Ratio
Das Verhaltnis von Finanzverbindlichkeiten und dem

Wert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
wird als Loan to Value Ratio bezeichnet.

in EUR Mio. 31.12.2012 § 31.11.2011

Finanzverbindlichkeiten 2.768,6 1.834,7

Zahlungsmittel -90,6 -167,8

Nettofinanzverbindlichkeiten 2.678,0 1.666,9

Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 4.614,6 2.928,8

Zur Verauflerung gehaltene

langfristige Vermogenswerte 24,4 37.4

Zum Verkauf bestimmte

Grundsticke und Gebiude 39,1 63,5
4.678,1 3.029,7

Loan to Value Ratio in % 57,2 55,0

Konzernabschluss
Konzernanhang

Sicherungsbeziehungen

Zum 31. Dezember 2012 und 31. Dezember 2011 beste-
hen verschiedene Zinssicherungsgeschafte (Payer-
Swaps), bei denen variable Zinskonditionen gegen fixe
ausgetauscht werden. Der nicht effektive Teil, dessen
Wertveranderung in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung ausgewiesen wird, betragt EUR 0,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 0,2 Mio.).

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 15. Januar 2013 platzierte die Deutsche Wohnen
14.614.285 neue auf den Inhaber lautende Aktien im
Wege eines beschleunigten Platzierungsverfahrens
(Accelerated Bookbuilding) bei institutionellen Inves-
toren im In- und Ausland. Die neuen Aktien sind ab dem
1. Januar 2012 voll dividendenberechtigt. Das Bezugs-
recht der Aktionare wurde dabei ausgeschlossen. Die
Aktien wurden unter teilweiser Ausnutzung des in der
aufBerordentlichen Hauptversammlung im Dezember
Genehmigten Kapitals ausgegeben. Der Platzierungs-
preis betrug EUR 13,35 pro Aktie und erzielte einen
Bruttoemissionserlds von EUR 195,1 Mio.

AuBerdem erfolgte zum 1. Januar 2013 der Nutzen- und
Lastenwechsel eines akquirierten Portfolios von 5.100
Wohneinheiten in Braunschweig, Dresden, Leipzig und
Erfurt. Der Bruttokaufpreis belief sich auf rund EUR 770
pro m? mit einer FFO-Rendite vor Steuern von rund 9 %.

Zudem erfolgte zum 1. Februar 2013 der Nutzen- und
Lastenwechsel eines weiteren Portfolios, welches 5.200
Wohneinheiten in Berlin umfasst. Der Bruttokaufpreis
belief sich auf rund EUR 710 pro m? mit ebenfalls einer
FFO-Rendite vor Steuern von rund 9 %.
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Zusatzlich ibernahm die KATHARINENHOF® vier Pflege-
wohnanlagen mit 425 Betten der LebensWerk GmbH in
Berlin. Der Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte zum
15. Januar 2013. Bei der Ubernahme handelt es sich um
einen Unternehmenserwerb im Sinne von IFRS 3. Der
Kaufpreis fur die ibernommenen Pflegeanlagen belief
sich auf rund EUR 43 Mio. Eine Aufteilung des Kauf-
preises auf lUbernommene Vermdgenswerte und
Schulden war aufgrund der Nahe der Transaktion zum
Stichtag der Aufstellung des Konzernabschlusses noch
nicht moglich. Auf Basis der Informationen, die dem
Deutsche Wohnen Konzern zur Verfligung stehen, wird
davon ausgegangen, dass der Unterschiedsbetrag
zwischen dem Kaufpreis und dem Eigenkapital der
erworbenen Gesellschaften vor allem auf den Zeitwert
von erworbenen Immobilien sowie mit dem operativen
Geschaftsbetrieb im Zusammenhang stehende Vermo-
genswerte entfallt. Es wird weiterhin davon ausgegan-
gen, dass der Uberwiegende Teil der stillen Reserven
nicht planmafig abgeschrieben wird.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind
uns nicht bekannt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
und Haftungsverhaltnisse

Aus Erbbaurechtsvertragen resultieren jahrliche finan-
zielle Verpflichtungen in Hohe von EUR 1,7 Mio. (Vorjahr:
EUR 1,2 Mio.].

Aus Geschaftsbesorgungsvertragen beziiglich IT-Dienst-
leistungen resultieren sonstige finanzielle Verpflich-
tungen in Hohe von insgesamt EUR 9,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 9,2 Mio.].

Aus sonstigen Dienstleistungsvertragen bestehen sons-
tige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von EUR 3,4 Mio.
(Vorjahr: EUR 2,9 Mio.).

Eine Konzerngesellschaft (Rhein-Pfalz Wohnen GmbH])
ist als Sanierungs- und Entwicklungstragerin bestatigt
(§§ 158, 167 Baugesetzbuch]. Die von den Gemeinden
Ubertragenen Aufgaben erfillt die Rhein-Pfalz Wohnen
GmbH als deren Treuhanderin.
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Zum 31. Dezember 2012 sind der Gesellschaft treuhan-
derisch im Rahmen der Sanierungs- und Entwicklungs-
mafnahmen Bankguthaben in Hohe von EUR 3,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 3,3 Mio.) zuzuordnen. Die treuh&nderi-
schen Aufgaben der Rhein-Pfalz Wohnen GmbH sind auf
Basis des mit der Entwicklungsgesellschaft Rhein-Pfalz
Wohnen GmbH & Co. KG abgeschlossenen Geschafts-
besorgungsvertrags zum 30. Juni 2001 an diese Uber-
gegangen.

Im Geschaftsjahr 2012 wurden Kaufvertrage Gber den
Ankauf von Immobilien bzw. von Immobilienbesitz-
gesellschaften abgeschlossen, bei denen die Ubertra-
gung des Transaktionsgegenstands noch nicht bis zum
Abschlussstichtag erfolgt ist. Aus diesen Kaufvertragen
bestehen Zahlungsverpflichtungen in Hohe von ca.
EUR 255,7 Mio.

Leasingverhaltnisse

Aus Leasingvertragen resultieren Zahlungen bis zu
einem Jahr in Héhe von EUR 2,6 Mio. (Vorjahr:
EUR 2,3 Mio.), von einem bis zu funf Jahren von
EUR 6,8 Mio. (Vorjahr: EUR 5,9 Mio.) und von langer als
funf Jahren von EUR 4,5 Mio. (Vorjahr: EUR 1,3 Mio.).

Dienstleistungen des Abschlusspriifers

Der Abschlussprifer der Deutsche Wohnen AG und des
Konzerns ist die Ernst & Young GmbH Wirtschafts-
prufungsgesellschaft. Im Berichtsjahr sind folgende
Aufwendungen entstanden:

in TEUR 2012 2011

Abschlussprifung 525 375

Sonstige Bestatigungs-

und Bewertungsleistungen 930 448

Erstattung

Versicherungspramien 602 602

Steuerberatung 284 172

Sonstige Leistungen 0 176
2.341 1.773

Die Aufwendungen fir sonstige Bestatigungs- und
Bewertungsleistungen betreffen im Wesentlichen Leis-
tungen, die im Zusammenhang mit der Kapitalerh6hung
in 2012 erbracht wurden.



Angaben iiber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Als nahestehende Unternehmen und Personen werden
Unternehmen und Personen betrachtet, die Uber die
Mdglichkeit verfigen, die Deutsche Wohnen Gruppe zu
beherrschen oder einen mafigeblichen Einfluss auf
deren Finanz- und Geschaftspolitik auszuiiben. Bei der
Bestimmung des mafigeblichen Einflusses, den nahe-
stehende Personen bzw. nahestehende Unternehmen
der Deutsche Wohnen Gruppe auf die Finanz- und
Geschaftspolitik haben, wurden die bestehenden
Beherrschungsverhaltnisse berlcksichtigt.

Nahestehende Unternehmen

Die in den Konzernabschluss einbezogenen verbunde-
nen, gemeinschaftlich geflihrten und assoziierten
Unternehmen sind als nahestehende Unternehmen zu
betrachten.

Im Konzern bestehen Dienstleistungs- und Cash-
Managementvertrage. Die Leistungen zwischen den
Gesellschaften werden im Rahmen der Konsolidierung
eliminiert.

Nahestehende Personen
Folgende Personen sind als nahestehende Personen zu
betrachten:

Konzernabschluss
Konzernanhang

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und anderen
Name Kontrollgremien im Sinne des § 125 Abs. 1 S.5 AktG

Michael Zahn, Volkswirt, Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH, Berlin (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Vorstandsvorsitzender GEHAG GmbH, Berlin (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflegeanlage Betriebs-GmbH, Berlin
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Lars Wittan, Dipl.-Betriebswirt, KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflegeanlage Betriebs-GmbH, Berlin
Finanzvorstand (Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Helmut Ullrich, Assessor, Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH, Berlin

Mitglied des Vorstands (Mitglied des Aufsichtsrats bis 31.12.2012)

bis 31.12.2012
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Aufsichtsratsmitglieder der Deutsche Wohnen AG

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und anderen
Name Beruf Kontrollgremien im Sinne des § 125 Abs. 1 S.5 AktG

Uwe E. Flach, Senior Advisor DZ Bank, Frankfurt am Main (Mitglied des Beirats)
Vorsitzender Oaktree GmbH, OCM German Real Estate Holding AG, Hamburg
Frankfurt am Main (Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Nordenia International AG, Greven
(Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats

bis 30.09.2012)
Dr. Andreas Kretschmer, Hauptgeschaftsfihrer der BIOCEUTICALS Arzneimittel AG, Bad Vilbel
Stellvertretender Vorsitzender Arzteversorgung Westfalen-Lippe (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Einrichtung der Arztekammer Private Life Biomed AG, Hamburg
Westfalen-Lippe - KoR -, Miinster (Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Amprion GmbH, Dortmund
(Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Matthias Hinlein Managing Director A.AA. Aktiengesellschaft Allgemeine
Tishman Speyer Properties Anlagenverwaltung, Frankfurt am Main
Deutschland GmbH, Frankfurt am Main [Mitglied des Aufsichtsrats)

Dr. Florian Stetter Immobilienkaufmann, Erding CalCon Deutschland AG, Minchen

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Dr. Michael Leinwand Chief Investment Officer Bizerba GmbH & Co. KG, Balingen
Zurich Beteiligungs-AG, (Mitglied des Aufsichtsrats)
Frankfurt am Main

Dr. h.c. Wolfgang Clement Publizist und Unternehmensberater Daldrup & Séhne AG, Grinwald
Bundesminister a.D. (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Ministerprasident a.D. DIS AG, Disseldorf

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Peter Dussmann-Stiftung, Berlin
(Stellvertretender Vorsitzender des Stiftungsrats)
Dussmann Stiftung & Co. KGaA, Berlin
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Landau Media Monitoring AG & Co. KG, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats)

RWE Power AG, Essen

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Transaktionen mit nahestehenden Personen

Der Vorstand Herr Helmut Ullrich erwarb im Geschéfts-
jahr 2012 drei Eigentumswohnungen der GEHAG GmbH
zu einem Kaufpreis in Hohe von EUR 0,4 Mio. Diesem
Verkauf hat der Aufsichtsrat zugestimmit.

Der Vorstand Herr Lars Wittan erwarb im Geschaftsjahr
2012 vier Eigentumswohnungen der GEHAG GmbH zu
einem Kaufpreis in Hohe von EUR 0,3 Mio. Diesem Ver-
kauf hat der Aufsichtsrat zugestimmt.
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Vergiitungen fiir Vorstand und Aufsichtsrat

Die Vorstandsvergltung setzt sich wie folgt zusammen:

Konzernabschluss
Konzernanhang

Variable Vergiitungsbestandteile

. Long Term
Short Term Incentive Iheentive
kurzfristig langerfristig Neben-
in TEUR fallig ausgestaltet PSU-Plan leistungen
2012
Michael Zahn 350 300 100 150 27
Helmut Ullrich 275 240 60 125 19
Lars Wittan 200 150 50 100 25
2011
Michael Zahn 350 300 100 150 27
Helmut Ullrich 275 160 40 125 19
Lars Wittan 50 38 13 25 6

Pensionsrickstellungen fir aktive bzw. ausgeschiedene
Vorstande oder Aufsichtsrate bestehen nicht.

Uber die Aufsichtsratsvergiitung fiir 2012 hat die Haupt-
versammlung vom 6. Juni 2012 beschlossen. Danach
erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied eine feste jahrliche
Vergitung von TEUR 30, der Vorsitzende des Aufsichts-
rats erhalt das Doppelte, ein stellvertretender Vorsitzen-
der das Eineinhalbfache der Vergitung. Zusatzlich
erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied fir seine Mitglied-
schaft im Prifungsausschuss des Aufsichtsrats eine
pauschale Vergltung in Hohe von TEUR 5 pro Geschafts-
jahr. Weiterhin erhalt jedes Mitglied des Prasidial- und
des Akquisitionsausschusses fur jede personliche Teil-
nahme an einer Prasenzsitzung ein Sitzungsgeld in
Hoéhe von TEUR 1 vergitet. Auslagen werden erstattet.

Die fur das Geschaftsjahr 2012 zu leistenden Aufsichts-
ratsvergltungen betragen TEUR 243 netto, davon
entfallen auf Herrn Flach netto TEUR 66, Herrn Dr.
Kretschmer netto TEUR 51, Herrn Dr. Stetter netto
TEUR 35, Herrn Hiinlein netto TEUR 31 sowie die Herren
Dr. h.c. Clement und Dr. Leinwand jeweils netto TEUR 30.

Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat haben die nach § 161 AktG
vorgeschriebene Entsprechenserkléarung zum Corporate
Governance Kodex abgegeben und mit Veroffentlichung
im Internet unter @Www.deutsche—wohnen.com den
Aktionaren dauerhaft zuganglich gemacht.

Frankfurt am Main, den 25. Februar 2013

Sk,

Lars Wittan
Finanzvorstand

A

Michael Zahn
Vorstandsvorsitzender
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Anlage T zum Konzernanhang

Anteilsbesitz***

zum 31. Dezember 2012

Anteil am Eigenkapital Ergebnis Stichtag
Kapital

Firma und Sitz in % TEUR TEUR
AGG Auguste-Viktoria-Allee Grundstiicks GmbH, Berlin 100,00 * -43,9 0,0 2012
Algarobo Holding B.V., Amsterdam, Niederlande 100,00 * 8.828,6 -2.314,2 2012
Aufbau-Gesellschaft der GEHAG mbH, Berlin 100,00 * 2.554,2 753,5 2012
AVUS Immobilien Treuhand GmbH & Co. KG, Berlin 100,00 * 428,6 -14,9 2011
BauBeCon Assets GmbH, Hannover 100,00 * 26.766,8 -2.011,0 2012
BauBeCon BIO GmbH, Hannover 100,00 * 8.626,5 26,0 2012
BauBeCon Immobilien GmbH, Hannover 100,00 * 321.482,6 -85.048,7 2012
BauBeCon Wohnwert GmbH, Hannover 100,00 * 26.710,2 0,0 2012
DB Immobilienfonds 14 Rhein-Pfalz Wohnen GmbH & Co. KG, Eschborn 93,95 * 29.086,6 -90,2 2011
Deutsche Wohnen Asset Immobilien GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 25,0 0,0 2012
Deutsche Wohnen Beteiligungen Immobilien GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 1.025,0 0,0 2012
Deutsche Wohnen Beteiligungsverwaltungs GmbH & Co. KG, Berlin 100,00 * 20,0 13,1 2012
Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH, Berlin 100,00 **** 25,0 0,0 2012
Deutsche Wohnen Direkt Immobilien GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 425.298,4 27.594,1 2012
Deutsche Wohnen Fondsbeteiligungs GmbH, Berlin 100,00 **** 25,0 0,0 2012
Deutsche Wohnen Management GmbH, Berlin 100,00 **** 25,0 0,0 2012
Deutsche Wohnen Management- und Servicegesellschaft mbH,
Frankfurt am Main 100,00 **** 25,6 0,0 2012
Deutsche Wohnen Reisholz GmbH, Berlin *
[vormals: FdR Reisholz Verwaltungs-GmbH, Essen) 100,00 **** 2.077,5 570,0 2012
Deutsche Wohnen Service GmbH, Berlin 100,00 196,5 -963,5 2012
Deutsche Wohnen Service Braunschweig GmbH, Berlin 100,00 * 68,6 -6,4 2012
Deutsche Wohnen Service Hannover GmbH, Berlin 100,00 * 46,9 -625,1 2012
Deutsche Wohnen Service Magdeburg GmbH, Berlin 100,00 * 63,2 -324.8 2012
Deutsche Wohnen Zweite Fondsbeteiligungs GmbH, Berlin 100,00 **** 25,2 0,0 2012
Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mit beschrankter Haftung, Berlin 94,90 * 11.889,8 0,0 2012
Fortimo GmbH, Berlin 100,00 * 6.127,2 0,0 2012
GbR Fernheizung Gropiusstadt, Berlin 4559 * 618,3 -30,8 2012
Gehag Acquisition Co. GmbH, Berlin 100,00 * 428.879,2 -274,6 2012
GEHAG Beteiligungs GmbH & Co. KG, Berlin 100,00 * 21.867,1 -44,9 2012
GEHAG Dritte Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00 * 378,8 0,0 2012
GEHAG Erste Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00 * 45,0 0,0 2012
GEHAG Erwerbs GmbH & Co. KG, Berlin 99,99 * 20.308,9 -11,0 2012
GEHAG GmbH, Berlin 100,00 * 735.943,7  32.677,1 2012
GEHAG Immobilien Management GmbH, Berlin 100,00 * 25,0 0,0 2012
GEHAG Vierte Beteiligung SE, Amsterdam, Niederlande
[vormals: Promontoria Holding XVI N.V., Amsterdam, Niederlande) 100,00 * 17.754,5 2.931,9 2012
GEHAG Zweite Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00 * -5.374,5 -2917.4 2012
Hamnes Investments B.V., Amsterdam, Niederlande 100,00 * 10.110,8 2.478,3 2012
Haus und Heim Wohnungsbau-GmbH, Berlin 100,00 * 2.798,7 0,0 2012
HESIONE Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 * 32,9 11,0 2012
Holzmindener StraBe/Tempelhofer Weg Grundsticks GmbH, Berlin 100,00 * 25,0 158,3 2012
Intermetro B.V., Amsterdam, Niederlande 100,00 * 6.148,7 -1.369,8 2012
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Anteil am

Kapital
Firma und Sitz in %

Eigenkapital

TEUR

Ergebnis Stichtag

TEUR

KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflegeanlage Betriebs-GmbH, Berlin 100,00 * 1.950,0 0,0 2012
KATHARINENHOF® Service GmbH, Berlin 100,00 * 25,0 0,0 2012
Main-Taunus Wohnen GmbH & Co. KG, Eschborn 99,99 o 11.640,7 7.294.6 2012
Marienfelder Allee 212-220 Grundstiicksgesellschaft b.R., Berlin 94,00 * 7.086,4 4448 2012
patus 216. GmbH, Hannover 100,00 * 9.8 -10,2 2012
patus 217. GmbH, Hannover 100,00 * 10,6 -10,7 2012
Rhein-Main Wohnen GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 499.134,0 56.237,1 2012
Rhein-Mosel Wohnen GmbH, Mainz 100,00 * 154.820,5 15.623,6 2012
Rhein-Pfalz Wohnen GmbH, Mainz 100,00 181.017,0 0,0 2012
RMW Projekt GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 16.238,3 0,0 2012
Sanierungs- und Gewerbebau GmbH & Co. KG, Aachen 100,00 * 1.134,9 -270,2 2012
Seniorenresidenz .,Am Lunapark”™ GmbH, Leipzig 100,00 * 950,2 833,0 2012
SGG Scharnweberstrafie Grundstiicks GmbH, Berlin 100,00 * 25,0 16,9 2012
Sophienstrale Aachen Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH, Berlin 100,00 * 2.193,0 0,0 2012
Stadtentwicklungsgesellschaft Eldenaer Strafle mbH i.L., Berlin 50,00 * 2461 -33,1 2011
Wohn- und Pflegewelt Lahnblick GmbH, Bad Ems 100,00 * 4278 107,0 2012
mittelbare Beteiligung
un- und mittelbare Beteiligung
" Dariiber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an Arbeitsgemeinschaften beteiligt
" Befreiung nach §264 Absatz 3 HGB
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Anlage 2 zum Konzernanhang

Konzern-Segmentberichterstattung
fur das Geschaftsjahr 2012

in EUR Mio. 2012 2011 2012 2011

Segmente

Wohnungsbewirtschaftung 240,1 196,4 2,2 2,1

Verkauf 167.8 150,6 9,7 11.2

Pflege und Betreutes Wohnen 42,0 40,1 0,0 0,0

Uberleitung Konzernabschluss

Zentralfunktion und sonstige operative Aktivitaten 0,3 0,4 31,0 31,1

Konsolidierungen und sonstige Uberleitung -0,4 -0,4 -42,9 - 44,4
4498 387,1 0,0 0,0
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Seamentergebris Aoschreibungen
2012 2011 2012 2011 31.12.2012 31.12.2011 2012 2011
2423 1985 194,4 157.4 4.627.1 29388 0,0 0,0
1775 1618 19,9 10,6 775 1103 0,0 0,0
42,0 40,1 9.9 9.2 46 3.0 ~0,6 -0.3
313 31,5 -27.7 ~35,2 1167 186.4 _25 _2.7
~433 -448 00 00 0.0 0,0 0,0 0,0
449,8 387,1 196,5 142,0 4.8259 3.238,5 -3,1 -3,0
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Zu dem Konzernabschluss und dem Konzernlagebericht
haben wir folgenden Bestatigungsvermerk erteilt:

Wir haben den von der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt
am Main, aufgestellten Konzernabschluss - bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamt-
ergebnisrechnung, Kapitalflussrechnung, Eigenkapital-
veranderungsrechnung und Anhang - sowie den
Konzernlagebericht fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2012 geprift. Die Aufstellung von
Konzernabschluss und Konzernlagebericht nach den
IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den
erganzend nach §315a Abs. 1 HGB anzuwendenden han-
delsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung
der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere
Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
fihrten Prifung eine Beurteilung tUber den Konzern-
abschluss und Uber den Konzernlagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlussprifung nach
§317HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlussprifung vorgenom-
men. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzu-
fihren, dass Unrichtigkeiten und Verstdf3e, die sich auf
die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter
Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungs-
vorschriften und durch den Konzernlagebericht vermit-
telten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshand-
lungen werden die Kenntnisse Uber die Geschaftstatig-
keit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld
des Konzerns sowie die Erwartungen tUber mdgliche
Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden
die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen inter-
nen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in
Konzernabschluss und Konzernlagebericht Gberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung
umfasst die Beurteilung der Jahresabschlisse der in
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewand-
ten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze und
der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Ver-
treter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichtes. Wir
sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.
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Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
sowie den erganzend nach §315a Abs. 1HGB anzu-
wendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermit-
telt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermadgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.”

Berlin, 25. Februar 2013

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

6‘&
Volker
Wirtschaftsprifer

Glockner
Wirtschaftsprifer



Weitere Angaben
Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers
Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Versicherung der gesetzlichen Vertreter

.Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf} den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschafts-
verlauf einschlief3lich des Geschaftsergebnisses und
die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns
beschrieben sind.”

Frankfurt am Main, 25. Februar 2013

Deutsche Wohnen AG
Der Vorstand

‘L .,

Michael Zahn Lars Wittan
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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Glossar

D&O0-Versicherung

Versicherungsschutz zugunsten von Organen juristischer Perso-
nen bei Inanspruchnahme aufgrund von Schaden, die sie durch
eine Pflichtverletzung verursacht haben und fiir die sie zusatzlich
personlich einstehen missen.

EBIT

Earnings before Interest and Taxes; Ergebnis vor Zinsen und Steuern.

EBITDA
Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amortisation;
Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen.

EBT

Earnings before Taxes; Ergebnis vor Steuern. Die Gesellschaft
ermittelt diese Kennzahl auch als bereinigtes Ergebnis vor Steuern
(Bereinigtes EBT): Das EBT (wie berichtet] wird bereinigt um das
Ergebnis aus der Fair Value-Anpassung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien, das Ergebnis aus der Marktwertanpas-
sung derivativer Finanzinstrumente sowie sonstige Einmaleffekte.
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Erlosschmaélerungen

Die Erlésschmalerungen entsprechen der Summe der jeweils letz-
ten vertraglich vereinbarten Nettokaltmietzahlungen fir die wah-
rend des betrachteten Zeitraums oder zum betrachteten Stichtag
nicht vermieteten, aber vermietbaren Flachen der jeweils betrach-
teten Immobilien.

Fair Value

Der Fair Value ist der Betrag, zu dem ein Vermdgenswert zwischen
sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen
Geschaftspartnern getauscht werden kénnte.

FFO

Funds from Operations: Aus Sicht der Gesellschaft eine fiir Immo-
biliengesellschaften mafgebliche liquiditatsorientierte Kennziffer,
die sich aus der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ableitet.
Ausgehend vom Periodenergebnis werden Bereinigungen um
Abschreibungen, Sondereffekte, nicht liquiditatswirksame
Finanzaufwendungen bzw. -ertrage und nicht liquiditatswirksame
Steueraufwendungen bzw. -ertrage vorgenommen. Der FFO (inkl.
Verkauf] wird um das Ergebnis aus dem Verkauf bereinigt, um
den FFO (ohne Verkauf] zu ermitteln.

Financial Covenants

In einigen Finanzierungsvertragen enthaltene Vereinbarungen, in
denen sich der Kreditnehmer fir die Laufzeit des Kreditvertrags
auf die Einhaltung bestimmter, in der Nebenabrede festgelegter
Finanzkennzahlen verpflichtet.

Leerstandsquote
Die Leerstandsquote beschreibt das Verhaltnis der Erlosschmale-
rungen zur Sollmiete, jeweils zum betrachteten Stichtag.

LTV Ratio

Loan to Value Ratio: Beschreibt das Verhaltnis der Summe der
Nettofinanzverbindlichkeiten zum Wert der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zuzlglich der zur Verauflerung gehaltenen
langfristigen Vermdgenswerte und der zum Verkauf bestimmten
Grundsticke und Gebaude.



ModernisierungsmafBnahmen

Typische Modernisierungsmafinahmen sind die Erneuerung der
Bader, der Einbau neuer Strange und Fenster, die Uberholung
oder nachtragliche Anbringung von Balkonen sowie die Durch-
fihrung von Energiesparmaf3nahmen wie z.B. der Einbau von
Isolierglasfenstern und WarmeschutzmafBnahmen.

Multiple Vertragsmiete
Nettokapitalwert dividiert durch die Vertragsmiete im Dezember 2012
multipliziert mit 12.

Multiple Marktmiete
Nettokapitalwert dividiert durch die Marktmiete im Dezember 2012
multipliziert mit 12.

NAV

Net Asset Value: Gibt den Substanzwert oder inneren Wert eines
Immobilienunternehmens an. Der EPRA NAV berechnet sich auf
Basis des Eigenkapitals (vor Minderheiten) bereinigt um Effekte
aus der Ausiibung von Optionen, Wandelanleihen und anderer
Rechte am Eigenkapital sowie unter Bereinigung der Marktwerte
der derivativen Finanzinstrumente sowie der latenten Steuern
(netto der Aktiv- und Passivsalden), d.h. unter Bereinigung von
Positionen, die keinen Einfluss auf die langfristige Entwicklung des
Konzerns haben.

Net Operating Income (NOI)

Das Net Operating Income [NOI) ist das operative Ergebnis aus der
Wohnungsbewirtschaftung abziiglich der in diesem Rahmen anfal-
lenden Personal- und Sachkosten.

Nettokaltmiete

Vertraglich vereinbarte Mietzahlungen; Nebenkosten (wie z. B.
Millabfuhr, Wasser, Hausmeister]) und Heizkosten sind darin nicht
enthalten.

Neuvermietungsmiete

Die Neuvermietungsmiete ermittelt die Deutsche Wohnen durch
Errechnung der durchschnittlich vereinbarten monatlichen Netto-
kaltmietzahlungen pro m? auf Basis der neu abgeschlossenen
Mietvertrage im preisfreien Bestand fir die jeweils betrachteten
Immobilien wahrend des jeweiligen Geschaftsjahres.

Weitere Angaben
Glossar

Sollmiete
Die Sollmiete ist die Summe aus Vertragsmieten und Erlos-
schmalerungen.

Vertragsmiete

Die Vertragsmiete ist die Summe der vertraglich vereinbarten Net-
tokaltmietzahlungen fir die wahrend des betrachteten Zeitraums
oder zum betrachteten Stichtag vermieteten Flachen der jeweils
betrachteten Immobilien.

Vertragsmiete pro m?
Vertraglich geschuldete Nettokaltmiete der vemieteten Wohnun-

gen durch die vermietbare Flache.

Vervielfdltiger
Vergleiche Multiple Vertragsmiete/Multiple Marktmiete.
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Quartalsubersicht
fir das Geschaftsjahr 2012

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Q1 Q2 Q3 Q4 2012
Ergebnis der

Wohnungsbewirtschaftung EUR Mio. 441 42,5 48,8 59,0 1944
Ergebnis aus Verkauf EUR Mio. 3,8 53 55 53 19,9
Ergebnis aus Pflege und

Betreutes Wohnen EUR Mio. 2,6 2.3 2.8 2,2 9.9
Verwaltungskosten EUR Mio. -7,7 -8,4 -9.1 -15,2 - 40,4
EBITDA EUR Mio. 43,1 61,1 47,4 44,9 196,5
EBT [bereinigt] EUR Mio. 19,6 17,7 22,9 18,3 78,5
EBT (wie berichtet] EUR Mio. 19,5 33,9 19.1 133,1 205,6
Ergebnis nach Steuern EUR Mio. 14,4 22,5 13,9 94,7 145,5
FFO (ohne Verkauf] EUR Mio. 18,4 14,4 19.6 15,8 68,2
FFO (inkl. Verkauf) EUR Mio. 22,2 19,7 25,1 21,1 88,1
BILANZ 31.03 30.06 30.09 31.12 31.12.
Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien EUR Mio. 2.981,0 2.983,7 4.275,0 4.614,6 4.614,6
Umlaufvermadgen EUR Mio. 275,0 702,6 256,6 188,5 188,5
Eigenkapital EUR Mio. 1.093,1 1.531,0 1.522,3 1.609,7 1.609,7
Nettofinanzverbindlichkeiten EUR Mio. 1.687,8 1.219,9 2.468,5 2.678,0 2.678,0
Loan to Value Ratio (LTV) in % 54,9 39,8 56,8 57,2 57,2
Bilanzsumme EUR Mio. 3.338,4 3.776,7 4.632,0 4.907,9 4.907,9

NET ASSET VALUE (NAV)

EPRA NAV EUR Mio. 1.228,3 1.677,5 1.694,1 1.824,4 1.824,4
MARKTWERTE 31.03 30.06 30.09 31.12 31.12.
Fair Value-Immobilien" EUR Mio. 2.954 2.922 4.204 4.320 4.320
Fair Value je m? Wohn-

und Nutzflache" EUR pro m? 954 958 914 950 950

' beriicksichtigt nur Wohn- und Geschéftsbauten
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Mehrjahresubersicht
fur die Geschaftsjahre 2010-2012

Weitere Angaben

Quartalsibersicht fur das Geschaftsjahr 2012
Mehrjahresibersicht fir die Geschaftsjahre 2010-2012

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 2010 2011 2012
Ergebnis der Wohnungsbewirtschaftung EUR Mio. 150,9 157,4 1944
Ergebnis aus Verkauf EUR Mio. 12,7 10,6 19,9
Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen EUR Mio. 8,9 9,2 9.9
Verwaltungskosten EUR Mio. -31,8 -32,9 -40,4
EBITDA EUR Mio. 136,1 142,0 196,5
EBT (bereinigt] EUR Mio. 33,7 46,0 78,5
EBT (wie berichtet] EUR Mio. 57,1 85,8 205,6
Ergebnis nach Steuern EUR Mio. 23,8 50,6 145,5
FFO (ohne Verkauf] EUR Mio. 33,1 47,5 68,2
FFO (inkl. Verkauf) EUR Mio. 45,8 58,1 88,1
BILANZ 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien EUR Mio. 2.821,0 2.928,8 4.614,6
Umlaufvermdgen EUR Mio. 108,8 288,7 188,5
Eigenkapital EUR Mio. 889.,9 1.083,4 1.609,7
Nettofinanzverbindlichkeiten EUR Mio. 1.738,5 1.666,9 2.678,0
Loan to Value Ratio (LTV) in % 60,6 55,0 57,2
Bilanzsumme EUR Mio. 3.038,2 3.302,2 4.907,9
NET ASSET VALUE (NAV) 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012
EPRA NAV EUR Mio. 964,0 1.211,3 1.824,4
MARKTWERTE 31.12.2010 31.12.2011 31.12.2012
Fair Value-Immobilien" EUR Mio. 2.672 2.899 4.320
Fair Value je m? Wohn- und Nutzflche" EUR pro m? 926 946 950
" beriicksichtigt nur Wohn- und Geschéftsbauten
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Helge H. Hehl, CFA
Director Investor Relations

Telefon 030 897 86 551
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Biro Berlin
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Mecklenburgische Strafle 57
14197 Berlin
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30.05.2013
13.08.2013
05.-06.09.2013
11.-12.09.2013
07.-09.10.2013
12.11.2013
03.-04.12.2013

Finanzkalender 2013

8th HSBC Real Estate Conference, Frankfurt am Main
Kempen & Co. European Property Seminar, New York
Veroffentlichung Konzern-/Jahresabschluss 2012 - Geschéftsbericht 2012
Commerzbank German Residential Event, London

9th Annual Deutsche GRI 2013, Frankfurt am Main

Verbffentlichung Zwischenbericht zum 31.03.2013/1. Quartal
Ordentliche Hauptversammlung 2013, Frankfurt am Main

Kempen & Co. European Property Seminar, Amsterdam
Veroffentlichung Zwischenbericht zum 30.06.2013/Halbjahresergebnisse
EPRA Annual Conference, Paris

Bank of America Merrill Lynch Global Real Estate Conference, New York
Expo Real, Minchen

Veroffentlichung Zwischenbericht zum 30.09.2013/1.-3. Quartal

UBS Global Real Estate Conference, London
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