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JAHRESABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN AG

Bilanzaktiva

BILANZ DER DEUTSCHE WOHNEN AG

Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main

Bilanz zum 31. Dezember 2009

Aktiva

31.12.2009
EUR

31.12.2008
EUR

A. Anlagevermogen

. Immaterielle Vermogensgegenstande

1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 4.214.150,05 477.873,47
2. Geleistete Anzahlungen 273.728,81 3.995.058,71
4.487.878,86 4.472.932,18

Il.  Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 831.021,79 510.439,98

Ill.  Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

286.337.676,03

286.312.676,03

I.  Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

291.656.576,68

B. Umlaufvermogen

291.296.048,19

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 59.955,50 0,00
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 341.088.277,93  422.866.922,23
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.713.741,22 238.495,85

342.861.974,65 423.105.418,08
Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 34.414.850,92 161.816,50

377.276.825,57
72.309,70

423.267.234,58

C. Rechnungsabgrenzungsposten

669.005.711,95

714.563.282,77
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Bilanzpassiva

BILANZ DER DEUTSCHE WOHNEN AG

Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main
Bilanz zum 31. Dezember 2009 31.12.2009 31.12.2008

EUR EUR

Passiva

A. Eigenkapital

I.  Gezeichnetes Kapital 81.840.000,00 26.400.000,00

Il.  Kapitalriicklage 463.118.575,95  269.078.575,95
Ill.  Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage 1.022.583,76 1.022.583,76

IV. Bilanzverlust/Bilanzgewinn -45.638.908,35 0,00

500.342.251,36  296.501.159,71

B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 58.482,00 22.557,00
2. Sonstige Riickstellungen 4.117.331,60 3.008.817,00
4.175.813,60 3.031.374,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 109.693.531,63 331.362.212,44
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 974.556,74 0,00
3. Verbindlichkeiten gegentiiber verbundenen Unternehmen 53.684.860,87 79.876.665,82
4. Sonstige Verbindlichkeiten 134.697,75 3.791.870,80

davon aus Steuern EUR 126.966,04 (V). EUR 34.089,19)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 7.731,71 (Vj. EUR 0,00)

164.487.646,99  415.030.749,06

669.005.711,95  714.563.282,77
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main

Gewinn-und-Verlust-Rechnung fiir 2009

EUR EUR
1. Umsatzerlése 12.436.541,91 11.752.619,69
2. Sonstige betriebliche Ertrage 1.195.954,38 1.152.891,53
3. Personalaufwand
a] Ldhne und Gehalter -5.846.466,04 -4.482.959,42
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung EUR 82.464,46 (Vj. EUR 196.101,28) -1.040.152,25 -611.297,22
-6.886.618,29 -5.094.256,64
4. Abschreibungen auf immaterielle Vermdégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -1.340.384,30 -104.508,67

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

-28.849.743,76

-15.716.252,01

6. Ertrage aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen

EUR 10.647.301,80 (Vj. EUR 8.602.004,91) 10.647.301,80 8.602.004,91
7.  Ertrage aus Gewinnabfilihrungsvertragen 2.029.880,45 616.293,83
8. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen

EUR 380.543,44 (Vj. EUR 7.594.535,21) 748.755,19 7.733.747,00

9. Aufwendungen aus Verlustiibernahme

-11.985.006,66

-68.687.477,54

10.  Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen
EUR 1.200.024,20 (Vj. EUR 82.791,72)

-23.632.260,24

-20.532.219,07

11. Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

-45.635.579,52

-80.277.156,97

12.  Sonstige Steuern -3.328,83 -257,00
13. Jahresfehlbetrag -45.638.908,35 -80.277.413,97
14.  Gewinnvortrag 0,00 433.019,55
15.  Entnahme aus der Kapitalriicklage 0,00 79.844.394,42
16. Bilanzverlust/Bilanzgewinn -45.638.908,35 0,00
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2009

DEUTSCHE WOHNEN AG, FRANKFURT AM MAIN

I. ALLGEMEINE ANGABEN ZUM JAHRESABSCHLUSS

Die Deutsche Wohnen AG ist eine borsennotierte Kapitalgesellschaft mit Sitz in Deutschland.

Der Jahresabschluss wurde gemal3 §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie den erganzenden Bestim-
mungen des Aktiengesetzes erstellt. Die Gesellschaft ist eine grofle Kapitalgesellschaft im Sin-
ne des § 267 Absatz 3 HGB.

Die Gewinn-und-Verlust-Rechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert. Das Ge-
schaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

II. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind grundsatzlich unverandert gegeniber dem
Vorjahr beibehalten worden.

Anlagevermadgen

Erworbene immaterielle Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert und wer-
den entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmaBige Abschreibungen (drei bis finf Jahre;
lineare Methode) vermindert.

Das Sachanlagevermagen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten - vermindert um plan-
mafige Abschreibungen - angesetzt.

Geringwertige Anlageguter bis zu einem Wert von EUR 150,00 werden im Jahr des Zugangs voll
abgeschrieben. Seit Beginn des Geschaftsjahres 2008 werden geringwertige Wirtschaftsguter
ab einem Wert von EUR 150,00 bis EUR 1.000,00 Uber eine Laufzeit von flnf Jahren abgeschrieben.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen werden grundsatzlich zu den Anschaffungskosten bzw.
bei nachhaltigen Wertminderungen zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Umlaufvermogen

Die Vermogensgegenstande des Umlaufvermadgens werden mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten - vermindert um Abschreibungen auf den am Abschlussstichtag beizulegenden nie-
drigeren Wert - angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind zum Nennwert bewertet.

Anhang
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Anhang

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihnren Nominalwerten an-
gesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten
Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben zum Bilanzstichtag ausgewiesen,
soweit sie Aufwendungen fur eine bestimmte Zeit nach dem Stichtag betreffen.

Riickstellungen fiir Pensionen

Samtliche Pensionsverpflichtungen der Gesellschaft sind nach der steuerlichen Teilwertmetho-
de aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach den .Generationen-Richtta-
feln 2005G" von Professor Dr. Klaus Heubeck ermittelt worden. Es wurde ein Zinssatz von 6%
(nach § 6a EStG) zugrunde gelegt.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen werden in der Hohe angesetzt, die sich nach verninftiger kaufman-
nischer Beurteilung ergibt. Sie bericksichtigen alle erkennbaren drohenden Verluste aus schwe-
benden Geschaften und ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Rickstellungen fur Altersteilzeit basieren auf der Biometrie der Richttafeln 2005G von Prof.
Dr. Klaus Heubeck. Der Rechenzins betragt 5,5%.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Rickzahlungsbetrag angesetzt.
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I1l. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
(1) Anlagevermégen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermadgens sind aus dem beigefligten Anlagenspiegel
(Anlage 1 zum Anhang] ersichtlich.

Die Gesellschaft ist gemal3 § 285 Nr. 11 HGB an den folgenden Gesellschaften unmittelbar bzw.
mittelbar beteiligt. Eigenkapital und Ergebnis beruhen auf handelsrechtlicher Rechnungslegung.

Firma und Sitz Anteil am Kapital Eigenkapital Ergebnis  Stichtag
% TEUR TEUR

Aufbau-Gesellschaft der GEHAG mbH, Berlin 100,00’ 1.528,0 589,6 2009

AVUS Immobilien Treuhand GmbH & Co. KG,

Berlin 100,00' 4267 428,6 2008

DB Immobilienfonds 14 Rhein-Pfalz Wohnen

GmbH & Co. KG, Eschborn 34,03 30.739,9 -601,2 2008

Deutsche Wohnen Asset Immobilien GmbH,

Frankfurt am Main 100,00’ 25,0 11 2009

Deutsche Wohnen Beteiligungen

Immobilien GmbH, Frankfurt am Main 100,00’ -904,6 0,0 2009

Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH,

Frankfurt am Main 100,00 25,0 7,5 2009

Deutsche Wohnen Direkt Immobilien GmbH,

Frankfurt am Main 100,00' -99.956,0 -397,6 2009

Deutsche Wohnen Kundenbetreuung GmbH,

Berlin 100,00 25,0 0,0 2009

Deutsche Wohnen Management GmbH,

Frankfurt am Main 100,00 25,0 0,0 2009

Deutsche Wohnen Management- und

Servicegesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 25,6 0,0 2009

Deutsche Wohnen Service GmbH, Berlin 100,00 25,0 0,0 2009

Deutsche Wohnen Technik GmbH, Berlin 100,00’ 25,0 0,0 2009

Deutsche Wohnen Vertrieb GmbH, Berlin 100,00’ 17,7 0,0 2009

Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin

mit beschrankter Haftung, Berlin 94,90 10.332,9 9.313,5 2009

ESG Grundwert Beteiligungs GmbH, Berlin 94,90 14,3 -4,1 2009

Fortimo GmbH, Berlin 100,00 6.127,2 0,0 2009

GbR Fernheizung Gropiusstadt, Berlin 44,261 568.6 -87.0 2009

GEHAG Akquisition Co. GmbH, Berlin 100,00° 1.153,9 -155,1 2009

GEHAG Erste Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00’ 13,6 -3,6 2009

GEHAG Erwerbs GmbH & Co. KG, Berlin 99,991 20.387,6 -6,4 2009

' Mittelbare Beteiligung.
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Firma und Sitz Anteil am Kapital Eigenkapital Ergebnis  Stichtag
% TEUR TEUR
GEHAG GmbH, Berlin 100,00 84.919,4 12.543,8 2009
GEHAG Immobilien Management GmbH, Berlin 100,00’ 19,2 0,0 2009
GEHAG Zweite Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00’ 4.262,4 3.768,4 2009
Haus und Heim Wohnungsbau-AG, Berlin 92,45' 2.798,7 1.910,5 2009
HESIONE Vermdogensverwaltungsgesellschaft
mbH, Frankfurt am Main 100,00’ 23,4 0,6 2009
KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und
Pflegeanlage Betriebs-GmbH, Berlin 100,00’ 1.950,0 0,0 2009
KATHARINENHOF® Service GmbH, Berlin 100,00’ 25,0 0,0 2009
Main-Taunus Wohnen GmbH & Co. KG, Eschborn 99,992 9.588,8 5.242,7 2009
Rhein-Main Wohnen GmbH, Frankfurt am Main 100,00 181.499,3 1.194,3 2009
Rhein-Mosel Wohnen GmbH, Mainz 100,00’ 110.996,7 13.080,6 2009
Rhein-Pfalz Wohnen GmbH, Mainz 100,00 31.017,0 0,0 2009
RMW Projekt GmbH, Frankfurt am Main 100,00’ 16.230,6 0,0 2009
Sanierungs- und Gewerbebau-AG, Aachen 100,00’ 2.193,0 0,0 2009
Sanierungs- und Gewerbebau-AG & Co. KG,
Aachen 100,00' 1.405,0 256,7 2009
Seniorenstift Zeuthen GmbH, Berlin 100,00’ 25,0 0,0 2009
Stadtentwicklungsgesellschaft Eldenaer Strafle
mbH i.L., Berlin 50,00' 711,6 60,0 2008
Wohn- und Pflegewelt Lahnblick GmbH,
Bad Ems 100,00' 237,2 61,7 2009

' Mittelbare Beteiligung.
2 Unmittelbare und mittelbare Beteiligung.

® Dariiber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an Arbeitsgemeinschaften beteiligt.
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(2) Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr in Hohe von EUR 82,5 Mio. Die Ubrigen Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
haben eine Restlaufzeit unter einem Jahr.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten im Wesentlichen Forderungen aus
Cash-Management-Vertragen, ausgereichten Darlehen und sonstigen Leistungsbeziehungen mit
Tochtergesellschaften innerhalb des Deutsche Wohnen Konzerns in Hohe von EUR 341,17 Mio.
(Vorjahr: EUR 422,9 Mio.). Die sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten wie im Vorjahr haupt-
sachlich Steuererstattungsanspriiche.

(3) Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital wurde im Geschaftsjahr 2009 von EUR 26,4 Mio. um EUR 55,4 Mio. durch die
Ausgabe von 55,4 Mio. Inhaberaktien erhoht.

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen AG betragt EUR 81,8 Mio. und ist eingeteilt in 81,8 Mio.
Stickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Zum 31. De-
zember 2009 sind rund 99,75% der Aktien Inhaberaktien (81.631.350 Stiick], die verbleibenden
0,25% der Aktien sind Namensaktien (208.650 Stiick). Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte
und Pflichten verbunden. Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist
mafigebend fir den Anteil der Aktionare am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und Pflichten
der Aktionare ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesondere
aus den §§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG.

Dem Vorstand der Deutsche Wohnen AG sind keine Beschrankungen bekannt, welche die Stimm-
rechte oder Ubertragung der Aktien betreffen.

Bei Kapitalerhohungen werden die neuen Aktien als Inhaberaktien ausgegeben.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesell-
schaft bis zum 9. August 2011 einmal oder mehrmals um insgesamt bis zu EUR 3,6 Mio. durch
Ausgabe von bis zu 3,6 Mio. neuen auf den Inhaber lautenden Stammaktien gegen Bareinlagen
oder Sacheinlagen zu erhéhen (genehmigtes Kapital). Das urspriingliche genehmigte Kapital
betrug EUR 10,0 Mio.

Das Grundkapital ist um weitere bis zu EUR 10,0 Mio. durch Ausgabe von neuen auf den Inhaber
lautenden Stickaktien mit Gewinnanteilberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Aus-
gabe bedingt erhoht (bedingtes Kapital I).

Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung von Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von
Options- oder Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrechten mit Wandlungs- oder Op-
tionsrecht, die gemaf der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 10. August 2006 bis zum

Anhang
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Anhang

9. August 2011 von der Gesellschaft oder einer 100%igen unmittelbaren oder mittelbaren Betei-
ligungsgesellschaft der Gesellschaft ausgegeben werden, soweit die Ausgabe gegen bar erfolgt
ist. Sie wird nur insoweit durchgefihrt, wie von Options- oder Wandlungsrechten aus den vorge-
nannten Options- und Wandelschuldverschreibungen bzw. Genussrechten Gebrauch gemacht
wird oder Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit
nicht eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.

Das Grundkapital ist um weitere bis zu EUR 2,7 Mio. durch Ausgabe von bis zu 2,7 Mio. neuen auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien mit Gewinnanteilberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres
ihrer Ausgabe bedingt erhoht (bedingtes Kapital I1).

Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung von Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von
Options- oder Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrechten mit Options- oder Wand-
lungsrecht, die gemaf} der Erméachtigung der Hauptversammlung vom 17. Juni 2008 bis zum
16. Juni 2013 von der Gesellschaft, von ihr abhangigen oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft
stehenden Unternehmen ausgegeben werden, soweit die Ausgabe gegen bar erfolgt ist. Sie wird
nur insoweit durchgefuhrt, wie von Options- oder Wandlungsrechten aus den vorgenannten Op-
tions- und Wandelschuldverschreibungen bzw. Genussrechten mit Options- oder Wandlungs-
rechten Gebrauch gemacht wird oder Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibungen
erfullt werden und soweit nicht eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 100.000 durch Ausgabe von bis zu 100.000 auf den Inhaber
lautenden Stickaktien bedingt erhéht (bedingtes Kapital Ill]). Die bedingte Kapitalerhthung wird
nur insoweit durchgefihrt, wie die Inhaber von Bezugsrechten, welche aufgrund der zu Tages-
ordnungspunkt 12 der Hauptversammlung vom 17. Juni 2008 beschlossenen Erméachtigung an
Bezugsberechtigte gewahrt werden, Bezugsrechte ausiben. Die neuen Aktien nehmen vom Be-
ginn des Geschaftsjahres, in dem sie durch Ausibung der Bezugsrechte entstehen, am Gewinn
teil.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Sollten Arbeitnehmer der Deutsche Wohnen AG Uber Aktien an der Deutsche Wohnen AG beteiligt
sein, so haben sie keine Kontrollrechte gegentiber dem Vorstand.

Kapitalriicklage

Die Bildung der Kapitalricklage erfolgte durch Beschluss der auflerordentlichen Hauptver-
sammlung im Jahr 1999. Der Anstieg der Kapitalriicklage gegentber 2008 ist auf das Agio aus
der Kapitalerhohung in Hohe von EUR 194,0 Mio. zurickzufihren. Die Ricklage betragt zum Bi-
lanzstichtag EUR 463,1 Mio.

Gewinnriicklagen

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

(4) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen personalbezogene Rickstellungen in
Hohe von TEUR 2.499 und Rickstellungen fir ausstehende Rechnungen in Hohe von TEUR 1.033.

(5)Wandelschuldverschreibungen

Die Wandelschuldverschreibungen waren im Rahmen des Erwerbs der GEHAG GmbH, Berlin,
(.GEHAG-Transaktion”) ein Kaufpreisbestandteil. Der Nennbetrag betragt EUR 25,0 Mio. Die
Deutsche Wohnen AG hat insgesamt 500 Wandelschuldverschreibungen im Nennbetrag von je-
weils EUR 50.000 ausgegeben. Die Laufzeit betragt drei Jahre. Die Ruckzahlung erfolgt zu 109 %
des Nennbetrags am Ende der Laufzeit. Der anfangliche Wandlungspreis betragt EUR 45,00 je
Aktie. Fir Zwecke der Bilanzierung sind die Wandelschuldverschreibungen in eine Eigenkapital-
und eine Fremdkapitalkomponente aufzuteilen. Die Eigenkapitalkomponente wird in der Kapital-
rucklage ausgewiesen.

Im Geschaftsjahr 2008 wurde die Fremdkapitalkomponente der Wandelschuldverschreibung auf
eine 100%ige Tochtergesellschaft der Deutsche Wohnen AG Ubertragen. Die Gegenleistung er-

folgte in Form einer Forderungsverrechnung.

(6) Verbindlichkeiten

Davon Restlaufzeit

Bilanz bis zu einem Jahr  ein bis fiinf Jahre mehr als fiinf Jahre
TEUR TEUR TEUR TEUR
1. Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten 109.694 5.000 104.694 0
2. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 974 974 0 0
3. Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen 53.685 23.685 0 30.000
4. Sonstige Verbindlichkeiten 135 135 0 0
164.488 29.794 104.694 30.000

Fiur die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten der Deutsche Wohnen AG haften Tochterge-
sellschaften in Hohe von TEUR 109.694 gesamtschuldnerisch.




- JAHRESABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN AG

IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

(7)Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Wesentlichen Ertrage aus Kostenerstattungen
Dritter (TEUR 750) und aus der Auflésung von Rickstellungen (TEUR 150).

(8) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen wie folgt zusammen:

TEUR

Beratung und Priifung Kapitalerhohung 11.699
EDV-Kosten 6.577
Verwaltungsaufwendungen 2.756
Empfangene Leistungen anderer Konzerngesellschaften 2.442
Kommunikation/Investor Relations 1.219
Mieten 1.014
Beratung und Priifung 9210
Reisekosten 664
Sonstiges 1.569
28.850

V. HAFTUNGSVERHALTNISSE

Zum Abschlussstichtag bestehen zwei Firmenblrgschaften fir zwei verbundene Unternehmen
in Hohe von gesamt TEUR 1.210 zugunsten der R+V Versicherungs AG, Wiesbaden.

Die Deutsche Wohnen AG biirgt fir ein zum Abschlussstichtag noch nicht an ein verbundenes
Unternehmen ausgereichtes Darlehen in Hohe von TEUR 15.296. Weiterhin birgt die Deutsche
Wohnen AG in Hohe von TEUR 6.622 fir Avalblrgschaften fir vereinnahmte Mietkautionen bei
verbundenen Unternehmen.

Die Deutsche Wohnen AG haftet gesamtschuldnerisch mit verbundenen Unternehmen fir Ver-

bindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten dieser verbundenen Unternehmen in Hohe von
TEUR 353.098.

/wischen der Deutsche Wohnen AG als herrschendem Unternehmen und der Rhein-Pfalz Wohnen
GmbH als beherrschtem Unternehmen besteht ein Beherrschungsvertrag.

Zwischen der Deutsche Wohnen AG (Organtrager) und der Deutsche Wohnen Corporate Real
Estate GmbH, der Deutsche Wohnen Management GmbH, der Deutsche Wohnen Management-
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und Servicegesellschaft mbH und der Deutsche Wohnen Service GmbH, jeweils Organgesell-
schaften, bestehen Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsvertrage.

VI. SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

bis zu einem Jahr  ein bis fiinf Jahre mehr als fiinf Jahre Summe

TEUR TEUR TEUR TEUR

Leasing- und Mietvertrage 1.217 2.639 0 3.856
Langfristige Vertrage 3.461 8.415 2.515 14.391
Summe 4.678 11.054 2.515 18.247

VIl. SONSTIGE ANGABEN
Vorstand

Im Geschaftsjahr 2009 setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien im Sinne

des § 285 Nr. 10 HGB in Verbindung mit § 125 Absatz 1 Satz 5 AktG

Michael Zahn, Volkswirt, Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH, Berlin
Vorstandsvorsitzender (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Sanierungs- und Gewerbebau-AG, Aachen
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Haus und Heim Wohnungsbau-AG, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats)

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

Finanzvorstand (Mitglied des Aufsichtsrats)

Die Gesamtbezlge des Vorstands der Deutsche Wohnen AG setzten sich im Geschaftsjahr
1. Januar bis 31. Dezember 2009 wie folgt zusammen:

Feste Verglitung Nebenleistungen Variable Vergiitung Gesamtbeziige

TEUR TEUR TEUR TEUR

Michael Zahn 300 12 250 562
Helmut Ullrich 300 15 150 465
600 27 400 1.027

Die Vergltung des Vorstands ist leistungsorientiert; sie setzt sich aus erfolgsunabhangigen und
erfolgsbezogenen Komponenten sowie aus Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung und
Risikocharakter zusammen. Erfolgsunabhangige Komponenten sind das Fixum (Grundgehalt) und
Nebenleistungen. Das Grundgehalt wird monatlich als Gehalt ausgezahlt.
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Anhang

Nebenleistungen bestehen vor allem aus Firmenwagennutzung, Reisekostenerstattung und Zu-
schissen zu Versicherungen. Den Vorstandsmitgliedern sind keine Leistungen fur den Fall der
vorzeitigen oder regularen Beendigung ihrer Tatigkeiten zugesagt worden. Zwischen einem Vor-
standsmitglied und zwei Aktionaren besteht eine Vergitungsvereinbarung fur den Fall, dass die
entsprechenden Aktionare ihren Aktienbestand ganz oder teilweise verauflern.

Als erfolgsbezogene Verglitungskomponenten [variable Vergitung) stehen dem Vorstand der Jah-
resbonus und eine aktienbasierte Verglitungskomponente, die mit einer mehrjahrigen Bemes-
sungsgrundlage ausgestaltet werden kann, zu. Der Jahresbonus wird durch den Aufsichtsrat auf
der Grundlage der Geschaftsentwicklung des Unternehmens nach pflichtgemaBem Ermessen
festgelegt. Die Hohe richtet sich nach dem Grad, in dem vorab festgelegte Zielwerte erreicht oder
Uberschritten werden.

Im Hinblick auf die aktienbasierte Vergitungskomponente wurde von der ordentlichen Hauptver-
sammlung 2008 ein Performance Share Program beschlossen, durch das Mitgliedern des Vor-
stands neben anderen Fuhrungskraften Bezugsrechte auf Aktien gewahrt werden konnen. Be-
zugsrechte unter dem Performance Share Program wurden bisher jedoch nicht gewahrt, die
aktienbasierte Vergltungskomponente wurde nicht umgesetzt.
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Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt wie folgt zusammen:

Hermann T.
Dambach,
Vorsitzender

Geschaftsfiihrer der Oaktree
GmbH, Frankfurt am Main

JAHRESABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN AG -

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und anderen

Kontrollgremien im Sinne des § 285 Nr. 10 HGB
in Verbindung mit § 125 Absatz 1 Satz 5 AktG
GEHAG GmbH, Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Nordenia International AG, Greven

(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Sanierungs- und Gewerbebau-AG, Aachen
(Mitglied des Aufsichtsrats)

R&R Ice Cream Ltd., North Yorkshire,
Grofibritannien

(Board Member)

OCM German Real Estate Holding AG, Hamburg
(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Dr. rer. pol. Andreas
Kretschmer, stellver-
tretender Vorsitzender

Hauptgeschaftsfiihrer der
Arzteversorgung Westfalen-Lippe
Einrichtung der Arztekammer
Westfalen-Lippe - KoR, Miinster

BIOCEUTICALS Arzneimittel AG, Bad Vilbel
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

IVG Institutional Funds GmbH, Wiesbaden
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Private Life Biomed AG, Hamburg
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Biofrontera AG, Leverkusen
(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
TRITON, St. Helier, Jersey

(Advisory Committee)

GEHAG GmbH, Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Dr. Jens Bernhardt

Geschaftsfiihrender Gesellschaf-
ter der Bernhardt Advisory GmbH,
Bad Homburg

GEHAG GmbH, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Matthias Hiinlein

Managing Director der Tishman
Speyer Properties Deutschland
GmbH, Frankfurt am Main

A.AA. Aktiengesellschaft Allgemeine
Anlagenverwaltung, Frankfurt am Main
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Dr. Florian Stetter

Geschaftsfiihrer der STRABAG
Property and Facility Services
GmbH, Frankfurt am Main

GEHAG GmbH, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Uwe E. Flach

Senior Advisor der Oaktree GmbH,

Frankfurt am Main

Nordenia International AG, Greven
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

STADA Arzneimittel AG, Bad Vilbel
(Mitglied des Aufsichtsrats bis 24.09.2009)
Haus und Heim Wohnungsbau-AG, Berlin
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

GEHAG GmbH, Berlin

(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

OCM German Real Estate Holding AG, Hamburg
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Versatel AG, Disseldorf

(Mitglied des Aufsichtsrats seit 11.02.2009)
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In der Hauptversammlung vom 17. Juni 2008 wurde die Aufsichtsratsvergltung neu geregelt.
Danach erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied eine feste Vergitung von 20.000,00 Euro, der Vorsit-
zende des Aufsichtsrat erhalt das Doppelte, ein stellvertretender Vorsitzender das Eineinhalbfa-
che der Vergltung. Die gewahrten Aufsichtsratsvergiitungen des Geschaftsjahres betragen TEUR
150 bzw. TEUR 174 mit Umsatzsteuer. Weiterhin wurden den Aufsichtsraten die Auslagen in Hohe
von TEUR 32 erstattet.

Im Geschaftsjahr wurden keine Vorschisse, Kredite oder Blrgschaften an Mitglieder der Ge-
schaftsfihrung oder des Aufsichtsrats gewahrt.

Mitteilungspflichtige Beteiligungen § 160 AktG

Die Akelius University Foundation, Nassau, Bahamas hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am
07.01.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEGOCAOHN5C6, WKN: AOBHNSC am 08.12.2008 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem Tag 3,83 % (das entspricht 1.010.561 Stimmrechten)
betragen hat. 3,83% der Stimmrechte (das entspricht 1.010.564 Stimmrechten) sind der Gesell-
schaft gemafl § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von der Akelius Apartments Ltd zuzurechnen.

Die Akelius Apartments Ltd, Nicosia, Zypern hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am 23.01.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOOOAOHNSC6H, WKN: AOHNSC am 21.01.2009 die Schwelle von 5% der Stimmrech-
te Uberschritten hat und an diesem Tag 5,09 % (das entspricht 1.344.265 Stimmrechten) betragen
hat.

Die Akelius University Foundation, Nassau, Bahamas hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am
23.01.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 21.01.2009 die Schwelle von 5% der
Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem Tag 5,09 % (das entspricht 1.344.265 Stimmrech-
ten) betragen hat. 5,09 % der Stimmrechte (das entspricht 1.344.265 Stimmrechten) sind der Ge-
sellschaft gemaf § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von der Akelius Apartments Ltd zuzurechnen.

Die Akelius University Foundation, Nassau, Bahamas hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am
19.05.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Berlin, Deutsch-
land, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 18.05.2009 die Schwelle von 5% der Stimmrech-
te unterschritten hat und an diesem Tag 4,87 % (das entspricht 1.285.509 Stimmrechten) betragt.
4,87% der Stimmrechte (das entspricht 1.285.509 Stimmrechten] sind der Gesellschaft gemaf
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von der Akelius Apartments Ltd zuzurechnen.

Die Akelius Apartment Ltd, Nicosia, Cyprus hat uns gemafl § 21 Abs. 1 WpHG am 19.05.2009 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Berlin, Deutschland, ISIN:
DEOOOAQOHNSC6, WKN: AOHNSC am 18.05.2009 die Schwelle von 5% der Stimmrechte unter-
schritten hat und an diesem Tag 4,87% (das entspricht 1.285.509 Stimmrechten) betragt.

Die Akelius University Foundation, Nassau, Bahamas hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am
09.06.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
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Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHNSC am 05.06.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte unterschritten hat und an diesem Tag 2,62 % (das entspricht 692.162 Stimmrechten)
betragt. 2,62% der Stimmrechte (das entspricht 692.162 Stimmrechten] sind der Gesellschaft
gemal § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von der Akelius Apartments Ltd zuzurechnen.

Die Akelius Apartments Ltd, Nicosia, Cyprus hat uns gemafl § 21 Abs. 1 WpHG am 09.06.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOBOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 05.06.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te unterschritten hat und an diesem Tag 2,62 % (das entspricht 692.162 Stimmrechten) betragt.

The Goldman Sachs Group, Inc., New York, USA, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am 30.09.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOBOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,78 % (das entspricht 997.757 Stimmrechten] betragt.
Davon sind ihr 3,76 % der Stimmrechte (das entspricht 992.657 Stimmrechten) gemaB § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen, deren Stimmrechtsanteil
an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei Stimmrechte zugerechnet:
» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK,

» Goldman Sachs Group Holdings (UK,

» Goldman Sachs (UK) L.L.C.

Die Goldman Sachs (UK] L.L.C., Wilmington, USA, hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am 30.09.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % (das entspricht 992.657 Stimmrechten) betragt.
Davon sind ihr 3,76 % der Stimmrechte (das entspricht 992.657 Stimmrechten) gemaB § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen, deren Stimmrechtsanteil
an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei Stimmrechte zugerechnet:
» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK],

» Goldman Sachs Group Holdings (UK].

Anhang
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Die Goldman Sachs Group Holdings (UK]), London, GrofBbritannien, hat uns gemaB § 21 Abs. 1
WpHG am 30.09.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt am Main, Deutschland, ISIN: DEOCOOAOHNSC6, WKN: AOHNSC am 24.09.2009 die Schwelle
von 3% der Stimmrechte tUberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % (das entspricht 992.657
Stimmrechten] betragt. Davon sind ihr 3,76 % der Stimmrechte (das entspricht 992.657 Stimm-
rechten) gemaf § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen,
deren Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei
Stimmrechte zugerechnet:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK).

Die Goldman Sachs Holdings (UK]J, London, GroBbritannien, hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am
30.09.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOBOAOHNS5C6, WKN: AOHN5C am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte Gberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % [das entspricht 992.657 Stimmrechten)
betragt. Davon sind ihr 3,76 % der Stimmrechte (das entspricht 992.657 Stimmrechten) geman
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen, deren Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei Stimmrech-
te zugerechnet:

» Goldman Sachs International.

Die Goldman Sachs International, London, Grof3britannien, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am
30.09.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5SC am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % (das entspricht 992.657 Stimmrechten)
betragt.

The Goldman Sachs Group, Inc., New York, USA, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am 01.10.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te unterschritten hat und zu diesem Tag 0,50 % (das entspricht 131.952 Stimmrechten) betragen
hat. Davon sind ihr 0,34 % der Stimmrechte (das entspricht 89.146 Stimmrechten) gem&B § 22 Abs.
1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von folgenden Tochterunternehmen zuzurechnen:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK],

» Goldman Sachs Group Holdings (UK],

» Goldman Sachs (UK L.L.C.

20  DEUTSCHE WOHNEN » JAHRESABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN AG



JAHRESABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN AG
Anhang

Die Goldman Sachs (UK) L.L.C., Wilmington, USA, hat uns gemaB § 21 Abs. 1 WpHG am 01.10.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % (das entspricht 89.146 Stimmrechten) betragen
hat. Davon sind ihr 0,34 % der Stimmrechte (das entspricht 89.146 Stimmrechten) gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 WpHG von folgenden Tochterunternehmen zuzurechnen:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK],

» Goldman Sachs Group Holdings (UK].

Die Goldman Sachs Group Holdings (UK]), London, GrofBbritannien, hat uns gem&B § 21 Abs. 1
WpHG am 01.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt am Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNbLC6, WKN: AOHN5SC am 25.09.2009 die Schwelle
von 3% der Stimmrechte unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % [das entspricht 89.146
Stimmrechten) betragen hat. Davon sind ihr 0,34 % der Stimmrechte (das entspricht 89.146
Stimmrechten) gemaB § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von folgenden Tochterunternehmen zuzu-
rechnen:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK.

Die Goldman Sachs Holdings (UK], London, GroBbritannien, hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am
01.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNS5C6, WKN: AOHN5C am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % (das entspricht 89.146 Stimmrechten)
betragen hat. Davon sind ihr 0,34 % der Stimmrechte (das entspricht 89.146 Stimmrechten) gemaf
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von folgenden Tochterunternehmen zuzurechnen:

» Goldman Sachs International.

Die Goldman Sachs International, London, Grof3britannien, hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am
01.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % (das entspricht 89.146 Stimmrechten)
betragen hat.
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Korrektur der Stimmrechtsmitteilung vom 02.10.2009

The Goldman Sachs Group, Inc., New York, USA, hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am 30.09.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,78 % (das entspricht 997.757 Stimmrechten] betragt.
Davon sind ihr 3,78 % der Stimmrechte (das entspricht 997.757 Stimmrechten) gem&B § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen, deren Stimmrechtsanteil
an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei Stimmrechte zugerechnet:
» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK,

» Goldman Sachs Group Holdings (UK,

» Goldman Sachs (UK) L.L.C.

Die Goldman Sachs (UK] L.L.C., Wilmington, USA, hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am 30.09.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % (das entspricht 992.657 Stimmrechten) betragt.
Davon sind ihr 3,76 % der Stimmrechte (das entspricht 992.657 Stimmrechten) gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen, deren Stimmrechtsanteil
an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei Stimmrechte zugerechnet:
» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK],

» Goldman Sachs Group Holdings (UK).

Die Goldman Sachs Group Holdings (UK], London, GrofBbritannien, hat uns gemaf § 21 Abs. 1
WpHG am 30.09.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt am Main, Deutschland, ISIN: DEGOOAOHNSC6, WKN: AOHNSC am 24.09.2009 die Schwelle
von 3% der Stimmrechte Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % [das entspricht 992.657
Stimmrechten) betrdgt. Davon sind ihr 3,76 % der Stimmrechte (das entspricht 992.657 Stimm-
rechten) gemaB § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen,
deren Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei
Stimmrechte zugerechnet:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK].

Die Goldman Sachs Holdings (UK], London, GroBbritannien, hat uns gemaf § 21 Abs. 1 WpHG am
30.09.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHNSC am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % (das entspricht 992.657 Stimmrechten)
betragt. Davon sind ihr 3,76 % der Stimmrechte (das entspricht 992.657 Stimmrechten) geman
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Von folgenden Tochterunternehmen, deren Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG 3% oder mehr betragen, werden ihr dabei Stimmrech-
te zugerechnet:

» Goldman Sachs International.
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Die Goldman Sachs International, London, Grof3britannien, hat uns gemafl § 21 Abs. 1 WpHG am
30.09.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHNSC am 24.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,76 % (das entspricht 992.657 Stimmrechten)
betragt.

Korrektur der Stimmrechtsmitteilung vom 06.10.2009

The Goldman Sachs Group, Inc., New York, USA, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am 01.10.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOOCAOHNS5C6, WKN: AOHN5C am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te unterschritten hat und zu diesem Tag 0,50% (das entspricht 131.952 Stimmrechten) betragen
hat. Ihr sind 0,50 % der Stimmrechte (das entspricht 131.952 Stimmrechten) gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen; davon 0,34% der Stimmrechte (das entspricht 89.146 Stimm-
rechten) von folgenden Tochterunternehmen:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK],

» Goldman Sachs Group Holdings (UK],

» Goldman Sachs (UK) L.L.C.

Die Goldman Sachs (UK) L.L.C., Wilmington, USA, hat uns gemaB § 21 Abs. 1 WpHG am 01.10.2009
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, ISIN: DEOBOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrech-
te unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % (das entspricht 89.146 Stimmrechten) betragen
hat. Davon sind ihr 0,34 % der Stimmrechte (das entspricht 89.146 Stimmrechten) gemaf § 22 Abs.
1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von folgenden Tochterunternehmen zuzurechnen:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK],

» Goldman Sachs Group Holdings (UK).
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Die Goldman Sachs Group Holdings (UK]), London, GrofBbritannien, hat uns gemaB § 21 Abs. 1
WpHG am 01.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt am Main, Deutschland, ISIN: DEOCOOAOHNSC6, WKN: AOHNS5C am 25.09.2009 die Schwelle
von 3% der Stimmrechte unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % (das entspricht 89.146
Stimmrechten] betragen hat. Davon sind ihr 0,34 % der Stimmrechte (das entspricht 89.146
Stimmrechten) gem&B § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von folgenden Tochterunternehmen zuzu-
rechnen:

» Goldman Sachs International,

» Goldman Sachs Holdings (UK.

Die Goldman Sachs Holdings (UK], London, Grof3britannien, hat uns gemas § 21 Abs. 1 WpHG am
01.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % (das entspricht 89.146 Stimmrechten)
betragen hat. Davon sind ihr 0,34 % der Stimmrechte (das entspricht 89.146 Stimmrechten) geman
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG von folgenden Tochterunternehmen zuzurechnen:

» Goldman Sachs International.

Die Goldman Sachs International, London, Grof3britannien, hat uns gemafl § 21 Abs. 1 WpHG am
01.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5SC am 25.09.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte unterschritten hat und zu diesem Tag 0,34 % (das entspricht 89.146 Stimmrechten)
betragen hat.

Die DZ Bank AG, Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, Deutschland, hat
uns gemafl § 21 Abs. 1 WpHG am 07.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C
am 07.10.2009 die Schwellen von 3%, 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 30% und 50 % der Stimmrechte
Uberschritten hat und an diesem Tag 67,74 % [das entspricht 55.440.000 Stimmrechten] betragen
hat.

Die DZ Bank AG, Deutsche Zentral-Genossenschaftsbank, Frankfurt am Main, Deutschland, hat
uns gemafB § 21 Abs. 1 WpHG am 09.10.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland, ISIN: DEOOCAOHN5C6, WKN: AOHN5C
am 09.10.2009 die Schwellen von 3%, 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 30% und 50 % der Stimmrechte
unterschritten hat und an diesem Tag 0,00 % (das entspricht 0 Stimmrechten) betragt.

Die Cohen & Steers, Inc., New York, USA hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am 14.10.2009 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland,
ISIN: DEOOOAOHNSC6H, WKN: AOHN5C am 05.10.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrechte Uber-
schritten hat und an diesem Tag 3,03% (das entspricht 799.377 Stimmrechten] betragen hat.
3,03% der Stimmrechte (das entspricht 799.377 Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemaf § 22
Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG i. V. m. § 22 Abs.1, Satz 2 WpHG zuzurechnen.
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Die Cohen & Steers, Inc., New York, USA, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am 14.10.2009 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland,
ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 09.10.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrechte un-
terschritten hat und an diesem Tag 2,26 % [das entspricht aufgrund der durchgefiihrten Kapital-
erhohung 1.851.434 Stimmrechten] betragt. 2,26 % der Stimmrechte (das entspricht 1.851.434
Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemal § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG i. V. m. § 22 Abs.1,
Satz 2 WpHG zuzurechnen.

Die Deutsche Bank AG, London, Grof3britannien, hat uns gemafB §§ 21 Abs. 1, 24 WpHG, 32
Abs. 2 InvG am 19.10.2009 mitgeteilt, dass der Stimmrechtsanteil der DWS Investment GmbH,
Frankfurt am Main, Deutschland, an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland,
ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 14.10.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrechte Uber-
schritten hat und an diesem Tag 3,70% (das entspricht 3.031.619 Stimmrechten] betragen hat.

Die Cohen & Steers, Inc., New York, USA hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG am 20.10.2009 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland,
ISIN: DEOCOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 19.10.2009 die Schwelle von 3% der Stimmrechte Uber-
schritten hat und an diesem Tag 3,12% (das entspricht 2.551.892 Stimmrechten) betragen hat.
3,12% der Stimmrechte (das entspricht 2.551.892 Stimmrechten] sind der Gesellschaft gemaf
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG i. V. m. § 22 Abs.1, Satz 2 WpHG zuzurechnen.

Die Cohen & Steers Capital Management, Inc., New York, USA hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1 WpHG
am 02.11.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am
Main, Deutschland, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 02.11.2009 die Schwelle von 3% der
Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem Tag 3,02% (das entspricht 2.468.742 Stimmrech-
ten) betragen hat. 3,02% der Stimmrechte (das entspricht 2.468.742 Stimmrechten) sind der Ge-
sellschaft gemaf3 § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Sun Life Financial Inc., Toronto, Kanada, die Sun Life Global Investments Inc., Toronto, Kana-
da, die Sun Life Assurance Company of Canada - U.S. Operations Holdings Inc., Wellesly Hills,
USA, die Sun Life Financial (U.S.) Holdings, Inc., Wellesley Hills, USA, die Sun Life Financial (U.S))
Investments LLC, Wellesley Hills, USA, und die Sun Life of Canada (U.S.) Financial Services Hol-
dings, Inc., Boston, USA, haben uns jeweils gemafl § 21 Abs. T WpHG am 10.12.2009 mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland, ISIN:
DEOOOAOHNSLCS, WKN: AOHNS5C am 09.12.2009 die Schwelle von 5% der Stimmrechte Gberschrit-
ten hat und an diesem Tag 5,03% (das entspricht 4.118.361 Stimmrechten) betragen hat. 5,03 %
der Stimmrechte (das entspricht 4.118.361 Stimmrechten) sind den Gesellschaften jeweils gemaf
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG i.V.m. § 22 Abs. 1 Satz 2 WpHG zuzurechnen.

Die Massachusetts Financial Services Company [MFS], Boston, USA, hat uns gemaf § 21 Abs. 1
WpHG am 10.12.2009 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt am Main, Deutschland, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 09.12.2009 die Schwelle von
5% der Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem Tag 5,03 % (das entspricht 4.118.361 Stimm -
rechten) betragen hat. 5,03% der Stimmrechte (das entspricht 4.118.361 Stimmrechten) sind der
Gesellschaft gemaB § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Anhang
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Die ASSET VALUE INVESTORS LIMITED, London, GrofB3britannien, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1
WpHG am 05.01.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt am Main, Deutschland, ISIN: DEOOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am 30.12.2009 die Schwelle
von 10% der Stimmrechte unterschritten hat und an diesem Tag 9,99 % (das entspricht 8.178.290
Stimmrechten) betragt. 9,99 % der Stimmrechte (das entspricht 8.178.290 Stimmrechten) sind der
Gesellschaft gemaf § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Honorar des Abschlusspriifers
Die flr den Abschlusspriifer Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, im Berichts-
jahr als Aufwand erfassten Honorare betrugen:

2009

TEUR
Abschlusspriifung 2009 221
Sonstige Bestatigungsleistungen im Rahmen der Kapitalerhéhung 1.291
Steuerberatungsleistungen 9
Sonstige Leistungen 955
2.476

Die sonstigen Bestatigungsleistungen im Rahmen der Kapitalerhohung beinhalten Versiche-
rungsgebthren von TEUR 531. Die sonstigen Leistungen betreffen im Wesentlichen die prospekt-
begleitende Prifung der SAP-Einfliihrung.

Mitarbeiter
Im Berichtsjahr betrug die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl 83 (Vorjahr: 55).

Transaktionen mit nahestehenden Personen

Zwischen der Oaktree GmbH und der Deutsche Wohnen AG besteht ein Beratungsvertrag. Der
Vertrag kann mit einer Frist von einem Monat zum Monatsende gekiindigt werden. Die Vergitung
erfolgt in Abhangigkeit der erbrachten Leistungen und ist auf TEUR 300 p.a. zzgl. Umsatzsteuer
beschrankt. Anfallende Reisekosten werden gesondert erstattet. Im Jahr 2009 sind TEUR 0 (Vor-
jahr: TEUR 0] fur erbrachte Leistungen abgerechnet worden.
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Konzernabschluss
Die Gesellschaft ist Konzernobergesellschaft und erstellt einen Konzernabschluss, der beim
elektronischen Bundesanzeiger verdffentlicht wird.

Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat haben die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklarung
zum Corporate Governance Kodex abgegeben und mit Veroffentlichung im Internet
(www.deutsche-wohnen.de) den Aktionéren dauerhaft zuganglich gemacht.

Frankfurt am Main, 3. Marz 2010

Deutsche Wohnen AG

Michael Zahn Helmut Ullrich
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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ANLAGEVERMOGEN
ANLAGE 1

Entwicklung des Anlagevermadgens 2009

A. Anlagevermogen

Anschaffungs- und Herstellungskosten
01.01.2009 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2009
EUR EUR EUR EUR EUR

l. Immaterielle
Vermogens-
gegenstande

1. Konzessionen,
gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche
Rechte und Werte
sowie Lizenzen an
solchen Rechten
und Werten 518.488,39 874.478,64 0,00 3.995.058,71 5.388.025,74

2. Geleistete
Anzahlungen 3.995.058,71 273.728,81 0,00 -3.995.058,71 273.728,81

4.513.547,10 1.148.207,45 0,00 0,00 5.661.754,55

Il.  Sachanlagen

Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 574.333,73 527.706,28 1,01 0,00 1.102.039,00

Ill.  Finanzanlagen

Anteile an verbunde-
nen Unternehmen 286.312.676,03 25.000,00 0,00 0,00 286.337.676,03
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ANLAGEVERMOGEN
ANLAGE 1

Entwicklung des Anlagevermadgens 2009

A. Anlagevermégen

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2009 Zugange Abgange 31.12.2009 31.12.2009 31.12.2008
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

l. Immaterielle
Vermogens-
gegenstande

1. Konzessionen,
gewerbliche Schutz-
rechte und ahnliche
Rechte und Werte
sowie Lizenzen an
solchen Rechten
und Werten 40.614,92  1.133.260,77 0,00 1.173.875,69 4.214.150,05 477.873,47

2. Geleistete
Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 273.728,81 3.995.058,71

40.614,92  1.133.260,77 0,00 1.173.875,69 4.487.878,86 4.472.932,18

Il.  Sachanlagen

Andere Anlagen,
Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung 63.893,75 207.123,53 0,07 271.017,21 831.021,79 510.439,98

Ill.  Finanzanlagen

Anteile an verbunde-
nen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 286.337.676,03 286.312.676,03
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LAGEBERICHT

1 GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1 ORGANISATION UND KONZERNSTRUKTUR

Die Deutsche Wohnen AG mit ihren Tochtergesellschaften (nachfolgend als .Deutsche Wohnen”
oder .Konzern” bezeichnet] ist, gemessen an der Marktkapitalisierung und dem Immobilienbe-
stand von 49.496 Einheiten, davon 49.026 Wohnungen, gegenwartig die zweitgrof3te bérsennotier-
te deutsche Wohnimmobilien-Aktiengesellschaft. Im Rahmen der Geschaftsstrategie liegt unser
Fokus auf attraktiven Wohnimmobilien in den wirtschaftlich bedeutenden Kernregionen Berlin
und Frankfurt/Rhein-Main.

Mit dem Abschluss der Restrukturierungsphase haben wir neben den Kosteneinsparungen auch
eine klare organisatorische Trennung zwischen Management- und Assetgesellschaften erreicht.
Die Managementgesellschaften sind eindeutig den jeweiligen Segmenten zuordenbar, wie das
unten stehende Schaubild verdeutlicht. Dabei nimmt die Deutsche Wohnen AG eine klassische
Holdingfunktion - mit den Bereichen Kommunikation, Recht, Personal, Finanzierung/Rechnungs-
wesen/Controlling - wahr. Weiterhin sind die IT- und Prozesslandschaften der Deutsche Wohnen
und der GEHAG Gruppe vereinheitlicht worden. Dies ermoglicht eine transparente und effiziente
Gestaltung unserer Arbeitsprozesse - vom Rechnungswesen und der Verwaltung der Stamm-
daten Uber das Mietenmanagement bis hin zur Kooperation mit unseren Systemanbietern.

Deutsche Wohnen AG

Management und Zentraleinheiten

PFLEGE
UND BETREUTES WOHNEN

WOHNEN

Deutsche Wohnen Deutsche Wohnen KATHARINENHOF®
Management GmbH Corporate Real Estate GmbH Seniorenwohn- und Pflegeanlage
Betriebs-GmbH
Nettoertrage EUR 190,6 Mio. Verkaufserlose EUR 85,7 Mio. Umsatz EUR 38,7 Mio.
Wohnungen 49.026 | | Verkaufsvolumen 1.573 Whg. | | Kapazitat 1.350 Platze
Mitarbeiter 226 | | Mitarbeiter 29 || Mitarbeiter 935
ASSETGESELLSCHAFTEN

' Stand 31.12.2009
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Geschafts- und Rahmenbedingungen

Deutsche Wohnen Management GmbH

Das Kerngeschaft der Deutsche Wohnen, die Entwicklung und Bewirtschaftung des Immobilien-
bestands, obliegt der Deutsche Wohnen Management GmbH. Die Gesellschaft biindelt alle Tatig-
keiten im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und Verwaltung der Wohnimmobilien, dem
Management von Mietvertragen und der Betreuung der Mieter. Strategisches Ziel der Deutsche
Wohnen in diesem Geschaftsbereich ist die Erhaltung und Optimierung der Mieterldse. Durch die
sukzessive Entwicklung unserer Bestande konnen wir vorhandene Mietsteigerungspotenziale
nutzen und den Leerstand reduzieren. Darlber hinaus gewahrleisten wir in Kooperation mit qua-
lifizierten Systemanbietern eine effiziente Bewirtschaftung der Wohnimmobilien. Mit der Einfih-
rung eines eigens konzipierten Qualitatsmanagements fir das Facility Management konnen wir
die speziell definierten Leistungsstandards prifen und den Wert unseres Portfolios sichern.

Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH

Die Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH vereint die Bereiche Verkauf und Akquisition
sowie das Portfoliomanagement. Der zum Verkauf stehende Wohnungsbestand der Deutsche
Wohnen gliedert sich in den Einzelverkauf vorwiegend an Selbstnutzer und den Blockverkauf an
institutionelle Investoren. Alle Verkaufsaktivitaten zielen insbesondere auf die Optimierung und
Konzentration des Portfolios ab und erfolgen auf kontinuierlicher, aber zeitlich gestaffelter Basis.
In den Kernregionen Berlin und Frankfurt/Rhein-Main wollen wir im Rahmen unserer Portfo-
liostrategie weitere Bestande erwerben. Auch die Erschliefung neuer Standorte steht im Fokus
kunftiger Akquisitionen und wird vom Deutsche Wohnen Vorstand in enger Abstimmung mit dem
Portfoliomanagement forciert. Mit detaillierten Markt- und Bestandsanalysen liefert das Portfo-
liomanagement die Grundlagen fir die strategische Ausrichtung des Immobilienbestands.

KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflegeanlage Betriebs-GmbH

Der Geschaftsbereich Pflege und Betreutes Wohnen wird unter der Marke KATHARINENHOF®
erfasst. Im Rahmen einer vollstationaren Pflege zielt die Geschaftsphilosophie auf die Aktivie-
rung und Forderung der Pflegebeddirftigen unter weitestgehender Wahrung ihrer Selbststandig-
keit ab. Darlber hinaus bietet die Deutsche Wohnen alteren Menschen betreutes Wohnen mit dem
zusatzlichen Angebot umfangreicher, seniorengerechter Service- und Dienstleistungen.

1.2 RECHTLICHE KONZERNSTRUKTUR

Grundkapital und Aktien

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen AG betragt EUR 81,84 Mio. und ist eingeteilt in 81,84 Mio.
Stickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Zum 31. De-
zember 2009 sind rund 99,75% der Aktien Inhaberaktien (81.631.350 Stiick], die verbleibenden
0,25% der Aktien sind Namensaktien (208.650 Stiick). Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte
und Pflichten verbunden. Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist
mafgebend flr den Anteil der Aktionare am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und Pflichten
der Aktionare ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesondere
aus den §§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG.

Restrukturierung bewirkt Kosteneinsparungen
und eine klare organisatorische Trennung zwischen

Management- und Assetgesellschaften
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Geschafts- und Rahmenbedingungen

Dem Vorstand der Deutsche Wohnen AG sind keine Beschrankungen bekannt, welche die Stimm-
rechte oder Ubertragung der Aktien betreffen.

Bei Kapitalerhohungen werden die neuen Aktien als Inhaberaktien ausgegeben.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats, das Grundkapital der Gesell-
schaft bis zum 9. August 2011 einmal oder mehrmals um insgesamt bis zu EUR 3,6 Mio. durch
Ausgabe von bis zu 3,6 Mio. neuen, auf den Inhaber lautenden Stammaktien gegen Bareinlagen
oder Sacheinlagen zu erhéhen (genehmigtes Kapital]. Das urspringliche genehmigte Kapital
betrug EUR 10,0 Mio.

Das Grundkapital ist um weitere bis zu EUR 10,0 Mio. durch Ausgabe von neuen auf den Inhaber
lautenden Stickaktien mit Gewinnanteilberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Aus-
gabe bedingt erhoht (bedingtes Kapital 1).

Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung von Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von
Options- oder Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrechten mit Wandlungs- oder Op-
tionsrecht. Diese konnen, gemal der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 10. August 2006,
bis zum 9. August 2011 von der Gesellschaft oder einer 100 %igen unmittelbaren oder mittelbaren
Beteiligungsgesellschaft der Gesellschaft ausgegeben werden, soweit die Ausgabe gegen bar
erfolgt ist. Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie von Options- oder
Wandlungsrechten aus den vorgenannten Options- und Wandelschuldverschreibungen bzw. Ge-
nussrechten Gebrauch gemacht wird oder Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibun-
gen erfillt werden und soweit nicht eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.

Das Grundkapital ist um weitere bis zu EUR 2,7 Mio. durch Ausgabe von bis zu 2,7 Mio. neuen auf
den Inhaber lautenden Stiickaktien mit Gewinnanteilberechtigung ab Beginn des Geschaftsjahres
ihrer Ausgabe bedingt erhoht [bedingtes Kapital Il].

Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung von Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von
Options- oder Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrechten mit Wandlungs- oder Op-
tionsrecht. Diese konnen, gemaf der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 17. Juni 2008,
bis zum 16. Juni 2013 von der Gesellschaft, von ihr abhangigen oder im Mehrheitsbesitz der Ge-
sellschaft stehenden Unternehmen ausgegeben werden, soweit die Ausgabe gegen bar erfolgt
ist. Die bedingte Kapitalerhohung wird nur insoweit durchgefihrt, wie von Options- oder Wand-
lungsrechten aus den vorgenannten Options- und Wandelschuldverschreibungen bzw. Genuss-
rechten mit Options- oder Wandlungsrechten Gebrauch gemacht wird oder Wandlungspflichten
aus solchen Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit nicht eigene Aktien zur Bedienung
eingesetzt werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 100.000 durch Ausgabe von bis zu 100.000 auf den Inhaber
lautenden Stickaktien bedingt erhéht (bedingtes Kapital I11). Die bedingte Kapitalerhéhung wird
nur insoweit durchgeflihrt, wie die Inhaber von Bezugsrechten, welche aufgrund der zu Tages-
ordnungspunkt 12 der Hauptversammlung vom 17. Juni 2008 beschlossenen Ermachtigung an
Bezugsberechtigte gewahrt werden, Bezugsrechte ausiben. Die neuen Aktien nehmen vom
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Geschafts- und Rahmenbedingungen

Beginn des Geschaftsjahres, in dem sie durch Ausiibung der Bezugsrechte entstehen, am Gewinn
teil.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Sollten Arbeitnehmer der Deutsche Wohnen AG Uber Aktien an der Deutsche Wohnen AG beteiligt
sein, so haben sie keine Kontrollrechte gegeniiber dem Vorstand.

Wesentliche Beteiligungen
Das folgende Schaubild zeigt unsere Anteilseignerstruktur zum 31. Dezember 2009 (auf Basis
des WpHG):

22,70% Oaktree (gemaB Meldung Oaktree)
9,99 % Asset Value Investors

6,14% Cohen & Steers

5,75% Deutsche Asset Management

5,24% First Eagle Investment Management, LLC.
5,03% Sun Life Financial

3,70% Deutsche Bank

3.33% Arzteversorgung Westfalen-Lippe

[ 38,12% Sonstige

Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands sowie Satzungsdanderungen
Mitglieder des Vorstands werden laut § 84 und § 85 AktG bestellt und abberufen. Der Aufsichts-
rat bestellt Vorstandsmitglieder fur hochstens finf Jahre. Eine erneute Bestellung oder Verlan-
gerung der Amtszeit, jeweils fur hochstens fiinf Jahre, ist zulassig. 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 Vorstandsmitglieder bestimmt. Er kann stellver-
tretende Vorstandsmitglieder bestellen und ein Mitglied des Vorstands zum Vorstandsvorsitzen-
den oder zum Sprecher des Vorstands ernennen.

GemaB § 119 Abs. 1 Ziffer 5 AktG beschlieBt die Hauptversammlung iiber Anderungen der Sat-
zung. Zu Anderungen der Satzung, die lediglich die Fassung betreffen, ist der Aufsichtsrat laut
§ 11 Abs. 5 der Satzung ermachtigt. Gemal3 § 11 Abs. 3 der Satzung werden die Beschlisse der
Hauptversammlung mit einfacher Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit erforder-
lich ist, mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst, falls nicht das Gesetz oder die Satzung zwingend
etwas anderes vorschreiben. Laut § 4 Abs. 4 der Satzung bedarf eine Satzungsanderung, auf-
grund derer die Umwandlung von Inhaberaktien in Namensaktien unmittelbar erfolgt oder nach
vorhergehendem Verlangen der Aktionare gemaf § 24 AktG erfolgen kann, eines Hauptversamm-
lungsbeschlusses mit einer Mehrheit von 95,0 % des vertretenen Grundkapitals. Am 1. Januar
2010 trat der § 4 Abs. 4 aufler Kraft.
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Konzernstrategie und Konzernsteuerung

2 KONZERNSTRATEGIE UND KONZERNSTEUERUNG

Wettbewerbsstarken und Konzernstrategie

Die GrofBe und Qualitat unseres Wohnimmobilienportfolios, die Konzentration auf Kern- und
Wachstumsregionen sowie die Qualitat des Managements und der Mitarbeiter sichern uns eine
gute Marktposition. Einerseits wird ein nachhaltiger Wertzuwachs aus den bestehenden Wohn-
immobilienportfolios erzielt. Andererseits wollen wir durch selektive Zukaufe unseren Bestand
vergroflern.

/u den Wettbewerbsvorteilen der Deutsche Wohnen zahlen:

» mietertragsstarkes und attraktives Bestandsportfolio in zwei wachstumsstarken
Kernregionen in Deutschland: Berlin und Frankfurt/Rhein-Main

» Kompetenz, Erfahrung und Marktkenntnisse des Managementteams
und der Mitarbeiter

» Zugang zu den verschiedenen potenziellen Verkaufern von Wohnimmobilien und
neuen Immobilienportfolios

» Integrationskompetenz und Skalierbarkeit der Unternehmensplattform

» Realisierung von Mietertragssteigerungen durch ein strategisches
Asset- und Portfoliomanagement

Nach der Ubernahme der GEHAG Gruppe folgte eine umfassende Phase der Restrukturierung, in
deren Rahmen wir eine wettbewerbsfahige und skalierbare Plattform aufgebaut haben. Darlber
hinaus konnten wir die Verschuldung des Konzerns wesentlich reduzieren.

Im nachsten Schritt wird das Thema Wachstum und Wertsteigerung im Vordergrund stehen. Die
Deutsche Wohnen versteht sich als aktiver Manager von Wohnungen im mittleren Preissegment
an wirtschaftlich attraktiven Standorten, die Uber ein Uberdurchschnittliches Steigerungspoten-
zial der Ist-Mieten verfiigen. Unsere Geschaftsstrategie zielt darauf ab, dieses Potenzial zu heben
und damit den Unternehmenswert zu steigern. So erhohen wir die Ist-Mieten im Rahmen von
Mietspiegelanpassungen, Neuvermietungen zu Marktmieten oder durch gezielte Modernisie-
rungsmafnahmen im Kernbestand. Die Umsetzung dieser Strategie wird mafigeblich durch die
Portfoliostruktur (Lage, Zustand, Anteil preisfreier Bestand, Baujahr etc.) und die daraus abge-
leiteten Handlungsmaximen bestimmt.

Wachstum und Wertsteigerung stehen

im Fokus der Unternehmensstrategie
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Konzernstrategie und Konzernsteuerung

Dabei setzen wir auf:

» Fokussierung auf die Wohnungsbewirtschaftung eigener Bestande
in Wachstumsregionen in Deutschland

» Nutzung von Steigerungspotenzial der Ist-Mieten und Leerstandsreduzierung
im Kernbestand

» Wachstum durch gezielte Akquisitionen

» wertorientierten Einzelverkauf und Portfoliobereinigung

» Optimierung der Finanzierungsstruktur, insbesondere durch Reduzierung
der Finanzverbindlichkeiten

Daneben dberprifen wir kontinuierlich unsere Prozess- und Kostenstruktur, um die Rentabilitat
zu steigern.

Konzernsteuerung

Oberstes Unternehmensziel der Deutsche Wohnen ist es, den Shareholder Value zu optimieren
und einen starken Cashflow zu erwirtschaften. Dementsprechend ist das zentrale Planungs- und
Steuerungssystem des Unternehmens aufgebaut und ausgerichtet.

Die Konzernsteuerung erfolgt unter Berucksichtigung der jeweiligen Besonderheiten unserer
Segmente. Im Segment Wohnungsbewirtschaftung sind die Entwicklungen der Quadratmeter-
Miete und des Leerstands, differenziert nach definierten Portfolios und/oder Regionen, Steue-
rungsgroflen fir das Management. Hierzu gehdéren auch Umfang und Ergebnis der Neuvermie-
tung sowie die Entwicklung der mit der Vermietung im Zusammenhang stehenden Kosten wie
Instandhaltungs-, Vermietungsmarketing- und Betriebskosten sowie Mietausfallen. Alle Parame-
ter werden wochentlich bzw. monatlich ausgewertet und gegentber detaillierten Budgetansatzen
verprobt. Hieraus lassen sich Ma3nahmen ableiten bzw. Strategien entwickeln, die Mieter-
hohungspotenziale bei kontrollierter Aufwandsentwicklung heben und so die operativen Ergeb-
nisse stetig verbessern. Dieses etablierte System ermaglicht es, Immobilienbestande mit gerin-
geren Entwicklungspotenzialen fur Verkaufe zu identifizieren, aber auch kurzfristig Potenziale fir
das Unternehmen aus Portfoliozukaufen zu bestimmen.

Im Segment Verkauf steuern wir Gber die Anzahl der zu verauflernden Einheiten Uber Verkaufs-
preise pro Quadratmeter und die Marge als Differenz zwischen Buchwert und Verkaufspreis.
Dabei werden die ermittelten Werte mit den Planzahlen abgeglichen.

Im Rahmen eines regelmaBigen Reportings berichtet das Portfoliomanagement dem Vorstand
Uber die Entwicklung der wesentlichen Kenngrof3en im Vergleich zum Planwert, aufgeteilt nach
Standorten bzw. Tochtergesellschaften.

35



LAGEBERICHT DER DEUTSCHE WOHNEN AG

Konzernstrategie und Konzernsteuerung

Die weiteren operativen Aufwendungen wie Personal- und Sachkosten und die nicht operativen
GrofBen wie Finanzaufwendungen und Steuern sind ebenfalls Bestandteil des zentralen Planungs-
und Steuerungssystems sowie des monatlichen Berichts an den Vorstand. Auch hier wird die
laufende Entwicklung aufgezeigt und den Planwerten gegentbergestellt.

Den Finanzaufwendungen kommt eine erhebliche Bedeutung zu, da diese wesentlichen Einfluss
auf das Konzernergebnis und die Cashflow-Entwicklung haben. Die Steuerung der Finanzaufwen-
dungen obliegt dem Bereich Treasury innerhalb der Holding. Dieser ist direkt dem Vorstand
unterstellt. Ein aktives und laufendes Management der Darlehensverbindlichkeiten, verbunden
mit einer standigen Marktiiberwachung, ermaglicht eine kontinuierliche Optimierung des Finanz-
ergebnisses. Die liquiden Mittel werden im roulierenden 18-Monats-Rhythmus geplant sowie
taglich disponiert und kontrolliert.

Im Segment Pflege und Betreutes Wohnen generieren wir internes Wachstum vor allem durch
Mietsteigerung und Leerstandsreduktion bzw. Neuvermietung (im Bereich der Residenzen/Be-
treutes Wohnen) sowie durch Pflegesatz- und Belegungssteigerungen (im Bereich der vollsta-
tionaren Pflegeeinrichtungen). Mieten und Pflegeentgelte liegen in allen KATHARINENHOF®-
Einrichtungen im oberen Drittel des jeweils regionalen Marktdurchschnitts. Die Berichterstattung
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 Kenngrofie das bereinigte Ergebnis vor Steuern (EBT) und den
Funds from Operations (FFOJ. Dabei stellt das Konzern-EBT den Ausgangswert zur Ermittlung
des FFO dar, das um nicht liquiditatswirksame Finanzaufwendungen bzw. -ertrdage und Steuer-
aufwendungen bzw. -ertrage erganzt oder reduziert wird.

Mit Hilfe des regelmafigen Reportings kénnen Vorstand und Fachabteilungen die wirtschaftliche
Entwicklung des Konzerns zeitnah bewerten und mit den Vormonats-, Vorjahres- und Planwerten
vergleichen. Auflerdem wird so die voraussichtliche Entwicklung anhand eines fortgeschriebenen
Forecast ermittelt. Chancen, aber auch negative Entwicklungen konnen so kurzfristig identifiziert
und MafB3nahmen zur Nutzung bzw. zur Gegensteuerung abgeleitet werden.

Nachhaltigkeit

Vor dem Hintergrund einer nachhaltigen Geschaftspolitik engagiert sich die Deutsche Wohnen
auf diversen Ebenen: in sozialen Projekten in den Quartieren, im kulturellen Bereich fir das Erbe
Bruno Tauts und mit 6kologischen Ma3nahmen im Bestand.

Im Rahmen unseres Engagements fordern wir soziale Initiativen und Projekte in unseren Bestan-
den. Mit unserer Unterstitzung erdffnete beispielsweise der Malteser Hilfsdienst ein Nachbar-
schaftszentrum in der Berliner Gropiusstadt. Fur die Kindertagesstatte . Kiddies Daycare” haben
wir in der Waldsiedlung Berlin-Zehlendorf ein Gewerbeobjekt umfassend modernisiert und kind-
gerecht umgebaut. Mit diesen Malnahmen mdéchten wir dazu beitragen, das Wohnumfeld fir
unsere Mieter attraktiver zu gestalten.

Unsere kulturellen Wurzeln pflegen wir mit dem traditionellen GEHAG Forum. Seit 1988 haben
hier bereits 140 Kunstlerinnen und Kinstler ihre Werke ausgestellt. Darlber hinaus setzen wir

EBT und FFO als zentrale

Steuerungsgrofen
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Wesentliche rechtliche und wirtschaftliche Einflussfaktoren

uns als Eigentiimerin von drei der UNESCO-Welterbe-Siedlungen fir deren Erhalt und denkmal-
gerechte Modernisierung ein.

Nicht zuletzt leisten wir mit der energetischen Sanierung unserer Bestande auch einen 6ko-
logischen Beitrag. Im Sinne einer langfristigen Wertsteigerung unseres Portfolios Uberprifen
wir kontinuierlich, welche okologischen MafBnahmen unter den Aspekten Umweltschutz und Wirt-
schaftlichkeit umgesetzt werden konnen.

Auch 2009 haben wir unsere Bemuhungen, die Energieeffizienz in den Bestanden weiter zu stei-
gern, fortgesetzt. So wurden unter anderem mehrere ineffiziente Heizsysteme durch moderne
Kraft-Warme-Kopplungs-Fernwarmeanschlisse ersetzt. Dadurch leisten wir einen nachhaltigen
Beitrag zum Umweltschutz. Auch der Bundesgerichtshof bestatigt in einem Urteil unser Bemu-
hen. In diesem werden Projekte, die zur Primarenergieeinsparung fihren, als Modernisierungs-
mafinahmen anerkannt. Aufbauend auf diese positiven Erfahrungen werden wir unser Engage-
ment auch in den kommenden Jahren fortfihren.

3 WESENTLICHE RECHTLICHE UND WIRTSCHAFTLICHE
EINFLUSSFAKTOREN

3.1 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Weltwirtschaft

In den letzten Monaten 2008 sowie zu Beginn des Jahres 2009 befand sich die Weltwirtschaft in
einer der schwersten Krisen der Nachkriegszeit. Durch umfangreiche Stitzungsmafnahmen der
Notenbanken und Regierungen weltweit wurde jedoch die Basis fur eine Erholung gelegt. Die
globale Wirtschaftsleistung ist 2009 voraussichtlich um 0,8 % zuriickgegangen.!

Trotz der verbesserten Erwartungen wird die konjunkturelle Erholung der Weltwirtschaft im Jahr
2010 wohl nur eine geringe Dynamik entfalten. Positive Impulse sollen weiterhin durch die welt-
weiten Konjunkturprogramme sowie eine starke Entwicklung der Schwellenlander entstehen.
Das IFW geht fur 2010 von einem globalen Wachstum von 3,6 % und fur 2011 von 3,9 % aus.

Entwicklung in Deutschland

Die weltweite Nachfrageschwache fiihrte in Deutschland zu Jahresbeginn 2009 zu einem Ruck-
gang der Exporte und der Ausristungsinvestitionen. Trotz der leichten konjunkturellen Verbes-
serung in der zweiten Jahreshalfte brach die gesamtwirtschaftliche Produktion im Jahresdurch-
schnitt um 4,8 % ein. Die expansiven fiskal- und geldpolitischen Ma3nahmen im Zusammenspiel
mit den arbeitsmarktstabilisierenden Elementen konnten einen noch tieferen Einbruch jedoch
verhindern. Zur Stabilitat des Arbeitsmarktes trugen vor allem der verstarkte Einsatz der Kurz-
arbeit und die, im Vergleich zu friheren Zyklen, hohere Flexibilitat bei den tarifvertraglichen
Regelungen bei.?

" World Economic Outlook des IFW, 26. Januar 2010
? Sachverstandigenrat, Jahresgutachten 2009/2010

Geringe Dynamik der Weltwirtschaft im Jahr 2010
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3.2 DEUTSCHER WOHNUNGSMARKT

Demografischer Wandel und Wohnungsnachfrage

Das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung schatzt die Zahl der im Jahr 2025 in
Deutschland lebenden Menschen auf knapp 80,8 Mio. Die 11. koordinierte Bevdlkerungsprognose
des Statistischen Bundesamtes geht davon aus, dass sich diese Zahl bis 2050 auf etwa 68,7 Mio.
Menschen reduzieren wird. Dabei ist eine regionale Differenzierung zwischen Gebieten mit wach-
senden und schrumpfenden Bevolkerungszahlen zu beobachten. Uberdurchschnittliches Bevél-
kerungswachstum konzentriert sich vor allem auf Bayern und Baden-Wirttemberg, auf Regionen
entlang des Rheins und auf den Nordwesten Deutschlands sowie auf das Umland der Metropolen
Hamburg und Berlin.

Mafigeblich fur die Nachfrage nach Wohnungen ist die Entwicklung der Haushalte. Im Jahr 2005
gab es in Deutschland 39,7 Mio. Haushalte. Fir 2025 wird in diesem Bereich ein Anstieg auf
41,6 Mio. prognostiziert. Zu diesem Wachstum tragt wesentlich die zunehmende Zahlvon Ein- und
Zweipersonenhaushalten bei, wahrend immer weniger Menschen in Mehrpersonenhaushalten
leben.® Im Zuge der demografischen Entwicklung wird die Regionalisierung der Wohnungsmark-
te weiter zunehmen. Berlin und sein direktes Umland etwa verzeichnen noch Zuwachse.

Von den im Jahr 2006 in Deutschland zur Verfigung stehenden 39,6 Mio. Wohnungen standen
3,1 Mio. leer. Die Struktur des Leerstands zeigt deutliche regionale Unterschiede. So ist der Leer-
stand in den strukturschwachen Gebieten erheblich héher als in den grof3en Ballungszentren. Der
Umfang der Neubautatigkeit ist aktuell an der Grenze dessen angelangt, was zum Ausgleich von
Wohnungsabgangen und der demografischen Entwicklung bendtigt wird. Der Neubaubedarf wird
heute auf 3,4 Mio. Wohnungen bis zum Jahr 2020 geschatzt.

Die Instandhaltung und Modernisierung bestehender Wohnungen sowie deren Anpassung an die
modernen Wohnbedtirfnisse der Menschen, die altersgerechte Abstimmung des Wohnungsbe-
stands sowie die Anforderungen bezliglich Energieeinsparung und Klimaschutz bleiben weiter im
Mittelpunkt der Wohnungsbauaktivitaten. Bestandsmafinahmen machen gegenwartig bereits
knapp 75,0% der Wohnungsbauinvestitionen aus und werden auch kiinftig den Schwerpunkt der
Bautatigkeit bilden.

Entwicklung der Mieten

Die Nettokaltmieten stiegen bundesweit im Zeitraum 2000 bis 2009 durchschnittlich um 11,0%
und damit weniger stark als die allgemeine Preissteigerungsrate von 16,0%. Die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete betrug im Jahr 2008 bundesweit EUR 6,07 pro m2. *

Auf lokaler Ebene weichen die Mieten vom Bundesdurchschnitt ab. Auswertungen von Angebots-
mieten zeigen ein unterschiedliches Bild der regionalen Entwicklung von Neu- und Wiederver-
mietungsmieten. Insbesondere in den Jahren 2003 bis 2005 gingen zum Beispiel die Angebots-
mieten in wachsenden Regionen Westdeutschlands zuriick. Wirtschaftsstarke Standorte in den
neuen Bundeslandern verbuchten dagegen leichte Mietzuwachse.

® Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Raumordnungsprognose 2025

¢ GdW, Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2009/2010

Zuwachse auf dem Wohnungsmarkt in

Berlin und Umgebung
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Wohneigentumsbildung

Die Wohneigentumsquote lag 2008 bei 43,2% (Einkommens- und Verbrauchsstichprobe). Sie ist
in den letzten Jahren weiter leicht angestiegen; im Jahr 1993 betrug sie noch 39,0%. Der Trend
zum Wohneigentum halt demnach in Deutschland an. Vor allem in Ostdeutschland hat seit der
Wiedervereinigung ein starker Aufholprozess stattgefunden. Die Wohneigentumsquote erhoht
sich ebenfalls mit dem Alter des Haupteinkommensbeziehers. Dabei zeigt sich, dass die Wohn-
eigentumsbildung in der Altersphase zwischen 30 und 40 Jahren stark zunimmt.

4 ERLAUTERUNGEN ZUR VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

4.1 ERTRAGSLAGE

Veranderungen Veranderungen

EUR Mio.  EUR Mio. EUR Mio. Relativ

Umsatzerlose 12,4 11,8 0,6 5%
Sonstige betriebliche Ertrage 1,2 1,2 0,0 0%
Personalaufwand -6,9 -5/1 -1,8 35%
Sonstige betriebliche Aufwendungen -28,9 -15,7 -13,2 84 %
Abschreibungen -1,3 -0,1 -1,2 1.200 %
Operatives Ergebnis -23,5 -79 -15,6 197 %
Zinsergebnis netto -229 -12,8 -10,1 79 %
Ergebnis aus Beteiligungen 0,8 -59,5 60,3 -101%
Jahresergebnis -45,6 -80,2 34,6 -43%

Die Umsatzerlose enthalten die Geschaftsbesorgungsgebthr der mit der Deutsche Wohnen AG
verbundenen Unternehmen.

Die Mitarbeiter der Deutsche Wohnen AG sind 2008 zum grof3en Teil erst ab Marz 2008 in die Ge-
sellschaft eingetreten, so dass deshalb der Personalaufwand 2009 im Vergleich zu 2008 gestiegen
ist. Die Deutsche Wohnen AG beschéftigte 2009 durchschnittlich 83 Mitarbeiter (Vorjahr: 55).

Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen ist im Wesentlichen auf die Aufwendun-
gen fur die Kapitalerhéhung (EUR 11,7 Mio.] zuriickzufihren.

Das Zinsergebnis setzt sich aus Zinsaufwendungen in Hohe von EUR 23,6 Mio. (Vorjahr:
EUR 20,5 Mio.J und Zinsertragen in Hohe von EUR 0,7 Mio. (Vorjahr: EUR 7,7 Mio.) zusammen. Der
Anstieg des Zinsergebnisses ist im Wesentlichen auf eine gezahlte Vorfalligkeitsentschadigung
(EUR 6,2 Mio.) und auf einen Rickgang der Zinsertrage von verbundenen Unternehmen um
EUR 7,2 Mio. zurlckzufihren.
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Das Ergebnis aus Beteiligungen setzt sich zusammen aus Aufwendungen aus der Ergebnisiber-
nahme von Tochtergesellschaften aus Ergebnisabfiihrungs- bzw. Beherrschungsvertragen in
Héhe von EUR 11,9 Mio. (Vorjahr: EUR 68,7 Mio.) sowie Ertragen aus Beteiligungen und aus Er-
gebnisabfihrungen in Héhe von EUR 12,7 Mio. (Vorjahr: EUR 9,2 Mio.].

4.2 VERMOGENS- UND FINANZLAGE

31.12.2009 31.12.2008 Veranderungen

EUR Mio. % EUR Mio. % EUR Mio.

Anlagevermdgen 291,7 43,6 291,3 40,8 0,4
Umlaufvermogen 377,3 56,4 423,3 59,2 -46,0
Bilanzsumme 669,0 100,0 714,6 100,0 -45,6
Eigenkapital 500,3 74,8 296,5 41,5 203,8
Rickstellungen 4,2 0,6 3,0 0,4 1,2
Verbindlichkeiten 164,5 24,6 4151 58,1 -250,6
669,0 100,0 714,6  100,0 -45,6

Das Anlagevermdgen der Deutsche Wohnen AG in Héhe von EUR 291,7 Mio. (Vorjahr: EUR 291,3 Mio )
besteht im Wesentlichen aus Anteilen an verbundenen Unternehmen in Hohe von EUR 286,3 Mio.

Das gesamte Umlaufvermdgen belief sich auf EUR 377,3 Mio. (Vorjahr: EUR 423,3 Mio.) und
bestand zum grof3iten Teil aus Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von
EUR 341,17 Mio. (Vorjahr: EUR 422,9 Mio ).

Im Geschaftsjahr 2009 war die Deutsche Wohnen AG jederzeit in der Lage, ihren finanziellen
Verpflichtungen nachzukommen.

Das eingetragene Grundkapital betréagt EUR 81,8 Mio. [Vorjahr: EUR 26,4 Mio.). Die Erhthung ist
auf die Kapitalerhohung zurtckzufihren, bei der 55,4 Mio. neue Inhaberaktien ausgegeben wur-
den bzw. EUR 249,4 Mio. Emissionserldse erzielt wurden. Die Eigenkapitalquote betragt 75%
(Vorjahr: 41 %).

Die gesamten Verbindlichkeiten der Deutsche Wohnen AG beliefen sich am 31.12.2009 auf
EUR 164,5 Mio. (Vorjahr: EUR 415,71 Mio.). Der Rickgang ist im Wesentlichen auf Sondertilgungen
von Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten zurtckzufihren. Diese betrugen zum 31. De-
zember 2009 EUR 109,7 Mio. (Vorjahr: EUR 331,4 Mio ).

Der stichtagsbezogene Verschuldungsgrad der Deutsche Wohnen AG (Verhiltnis aus Fremdka-
pital zur Bilanzsumme) betréagt 25% (Vorjahr: 59 %].

Auf die Darstellung einer Kapitalflussrechnung wird aufgrund der eingeschrankten Aussagekraft
wegen des konzernweiten Cash Management sowie der Auswirkungen von Ergebnisabfiihrungs-
und Beherrschungsvertragen verzichtet.
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Risiko- und Chancenbericht

5 NACHTRAGSBERICHT

Wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind uns nicht bekannt.

6 RISIKO- UND CHANCENBERICHT
6.1 RISIKOMANAGEMENT

Die Deutsche Wohnen AG ist kontinuierlich mit der Identifikation von sich bietenden Chancen
beschaftigt, durch die die Weiterentwicklung und das Wachstum des Konzerns gesichert werden
konnen. Um solche Chancen nutzen zu konnen, ist es notwendig, auch Risiken einzugehen. Die
Kenntnis aller wesentlichen Risiken, ihre Abschatzung und laufende Kontrolle sind dabei essen-
tiell, um die Risiken professionell managen zu konnen. Dazu ist in der Deutsche Wohnen ein
zentrales Risikomanagementsystem implementiert, das die Identifizierung, Messung, Steuerung
und Uberwachung aller den Konzern betreffenden wesentlichen Risiken sicherstellt. Zentraler
Bestandteil dieses Systems ist ein detailliertes Reporting, das anhand relevanter operativer
Kennzahlen und Finanzkennzahlen einen Bezug zu den identifizierten Risikofeldern herstellt und
einer kontinuierlichen Uberwachung und Weiterentwicklung unterliegt. Besonderes Augen-
merk liegt hier auf den Kennzahlen zur Entwicklung der Vermietungen und der Wohnungspriva-
tisierungen, auf dem Cashflow, der Liquiditat und den Bilanzstrukturkennzahlen.

Durch eine intensive Kommunikation innerhalb der Fihrungsebene des Konzerns haben alle
Entscheidungstréager jederzeit Uber alle relevanten Entwicklungen im Unternehmen Kenntnis.
Abweichende Entwicklungen oder entstehende Risiken, die potenziell bestandsgefahrdend sein
konnten, werden damit frilhzeitig aufgedeckt und entsprechende Gegenmafinahmen eingeleitet.

Die Informationen aus dem Risikomanagement werden quartalsweise dokumentiert und allen
Entscheidungstragern zur Verfligung gestellt. Der Aufsichtsrat erhalt zu jeder seiner Sitzungen
umfangreiche Informationen zu allen relevanten Fragestellungen und Entwicklungen. Daruber
hinaus wird das interne Risikomanagement-Handbuch einmal jahrlich aktualisiert.

Das Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess versteht sich
als Teil des internen Kontrollsystems.
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Die wesentlichen Merkmale des bei der Deutsche Wohnen bestehenden internen Kontrollsystems
und des Risikomanagementsystems im Hinblick auf den (Konzern-JRechnungslegungsprozess
konnen wie folgt beschrieben werden:

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

Zur ganzheitlichen Analyse und Steuerung ertragsrelevanter Risikofaktoren und bestandsge-
fahrdender Risiken existieren konzernweit abgestimmte Planungs-, Reporting-, Controlling-
sowie Frihwarnsysteme und -prozesse

Die Funktionen in samtlichen Bereichen des Rechnungslegungsprozesses (z.B. Finanzbuch-
haltung und Controlling) sind eindeutig zugeordnet

Die im Rechnungswesen eingesetzten EDV-Systeme sind gegen unbefugte Zugriffe geschitzt;
Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird Uberwiegend auf Standardsoftware zurick-
gegriffen

Ein adaquates internes Richtlinienwesen (u.a. bestehend aus einer konzernweit giltigen Risi-
komanagement-Richtlinie] ist eingerichtet, das bei Bedarf angepasst wird

Die am Rechnungslegungsprozess beteiligten Abteilungen entsprechen den quantitativen und
qualitativen Anforderungen

Vollstandigkeit und Richtigkeit von Daten des Rechnungswesens werden regelmafig anhand
von Stichproben und Plausibilitaten sowohl durch manuelle Kontrollen als auch durch die ein-
gesetzte Software Uberpruft.

Wesentliche rechnungslegungsrelevante Prozesse unterliegen regelmafligen analytischen
Prifungen. Das bestehende konzernweite Risikomanagementsystem wird kontinuierlich an
aktuelle Entwicklungen angepasst und fortlaufend auf seine Funktionsfahigkeit Gberpruft.

Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird durchgangig das 4-Augen-Prinzip an-
gewendet

Der Aufsichtsrat befasst sich u.a. mit wesentlichen Fragen der Rechnungslegung, des Risiko-
managements, des Prifungsauftrages und seiner Schwerpunkte.
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Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rechnungslegungspro-
zess, dessen wesentliche Merkmale zuvor beschrieben worden sind, stellt sicher, dass unterneh-
merische Sachverhalte bilanziell richtig erfasst, aufbereitet und gewlrdigt und so in die externe
Rechnungslegung ibernommen werden.

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

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem der Deutsche Wohnen stellt sicher, dass die
Rechnungslegung bei der Deutsche Wohnen AG sowie bei allen in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Gesellschaften einheitlich und im Einklang mit den rechtlichen und gesetzlichen Vorga-
ben sowie internen Leitlinien steht.

42

DEUTSCHE WOHNEN » JAHRESABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN AG



LAGEBERICHT DER DEUTSCHE WOHNEN AG

Risiko- und Chancenbericht

6.2 RISIKOBERICHT

Risiken aus der Finanzkrise

Im Geschaftsjahr 2009 wurden im Rahmen des Risikomanagements insbesondere die aus der
Finanzkrise entstehenden Risiken erfasst und angemessene Maf3nahmen eingeleitet. Aus einer
derartigen Finanzkrise konnen der Deutsche Wohnen zum einen auf Konzernebene, zum anderen
in den einzelnen Geschaftsbereichen Risiken entstehen.

Auf der Konzernebene konnen vor allem folgende Risiken auftreten:

Finanzierungsrisiken: Banken konnten nicht mehr in der Lage oder willens sein, auslaufende
Kredite zu verlangern. Es ist nicht auszuschlielen, dass die Refinanzierungen teurer und die
zukinftigen Vertragsverhandlungen mehr Zeit in Anspruch nehmen werden. In den nachsten
beiden Geschaftsjahren besteht kein Refinanzierungsvolumen (endféllig werdende Darlehen mit
ihrer Valuta per 31. Dezember 2009) bei der Deutsche Wohnen AG. Die Darlehen (EUR 109,7 Mio )
haben eine Laufzeit bis 2014. In den Kreditvertragen der Deutsche Wohnen Gruppe bestehen
sogenannte Financial Covenants, die bei Nichteinhaltung zu auB3erordentlichen Kindigungen
durch die Banken fihren konnten. In der Deutsche Wohnen sind das Finanzkennzahlen, die sich
auf die Kapitaldienstfahigkeit [Debt Service Cover Ratio (DSCR]/Interest Service Cover Ratio
(ISCRJ] sowie auf den Verschuldungsgrad in Abhangigkeit zu den Mieteinnahmen (Vervielfaltiger)
beziehen. Aus heutiger Sicht werden wir diese Kennzahlen einhalten.

Zahlungsausfall von Mietern: In der aktuellen wirtschaftlichen Lage ist nicht auszuschlief3en,
dass vermehrt Arbeitsplatze abgebaut werden. Dadurch konnten die regelmafigen Einkommen
der Mieter entfallen und damit Mieten nicht mehr oder nicht punktlich gezahlt werden. Diesem
Risiko misst das Management eine mittlere Eintrittswahrscheinlichkeit zu. Im Vorhinein kann
dem Risiko durch einen engen Kontakt zu den Mietern und eine Friherkennung von finanziellen
Problemen begegnet werden. Mietern konnen dann kleinere und glinstigere Wohnungen aus dem
diversifizierten Portfolio der Deutsche Wohnen angeboten werden.

Riickgang des Kaufinteresses: Sowohlin der Einzelprivatisierung als auch im Bereich Blockver-
kauf besteht die Gefahr, dass Investitionen von potenziellen Kaufern zuriickgestellt werden und
daher die Verkaufsplane der Deutsche Wohnen verzdgert werden.

Strategische Risiken

Risiko aufgrund Nichterkennung von Trends: Werden Marktentwicklungen oder Trends nicht
erkannt, konnen sich daraus bestandsgefahrdende Risiken ergeben. Um diese Risiken zu min-
dern, werden alle Geschéaftsbereiche regelmafig daflr sensibilisiert, Entwicklungen in ihren
Sektoren genau zu beobachten und Veranderungen zeitnah an das Risikomanagement weiterzu-
geben. Dieses leitet dann entsprechende Mafinahmen ein.

Rechtliche und gesellschaftsrechtliche Risiken
Rechtliche Risiken, die zu Verlusten fir das Unternehmen fiihren kénnten, entstehen aus der
Nichtbeachtung rechtlicher Vorschriften, der Nichtumsetzung neuer oder geanderter Gesetze,
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aus dem Fehlen von umfassenden Regelungen in abgeschlossenen Vertragen oder dem man-
gelnden Management der Versicherungen.

Einen negativen Effekt konnten weiterhin Baustoppverfiigungen und gegebenenfalls fehlende
Baugenehmigungen haben, da diese gegebenenfalls zu ungeplanten Kosten und Bauverzug fih-
ren. Beseitigungen von Kontaminationen und die Umsetzung von geanderten gesetzlichen Grund-
lagen konnen erhohte Aufwendungen nach sich ziehen.

Gesellschaftsrechtliche Risiken: Weiterhin konnen sich Risiken aus durchgefihrten oder kinf-
tigen Unternehmenszusammenschlissen 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 werden
kann. Auflerdem lasst sich der Vorstand bereits vor Eingehen von konkreten Verhandlungen so-
wohl von der internen Abteilung .Corporate Law"” als auch von externen Rechtsberatern renom-
mierter Anwaltskanzleien eingehend beraten. Der Vorstand ist sich bewusst, dass ein strate-
gisches externes Wachstum nicht unter allen Umstanden zu verfolgen ist.

IT-Risiken
Zum 1. Januar 2009 hat die Deutsche Wohnen AG nach fast einjahriger Vorbereitungs- und Test-
phase konzernibergreifend SAP als neue IT-Anwendung eingefihrt.

Grundsatzlich besteht das Risiko eines Totalausfalls dieser Anwendung, der zu erheblichen St6-
rungen der Geschaftsablaufe fihren konnte. Die Deutsche Wohnen hat aus diesem Grund mit
ihrem IT-Dienstleister funktionsfahige Betriebs-, Wartungs- und Administrationsprozesse sowie
wirksame Uberwachungsmechanismen vertraglich vereinbart, die einem solchen Ausfall und
einem gegebenenfalls damit einhergehenden Datenverlust entgegenwirken.

Personalwirtschaftliche Risiken

Einen entscheidenden Faktor fir den Geschaftserfolg der Deutsche Wohnen AG stellen die Mit-
arbeiter 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 finanzi-
ellen wie nicht-finanziellen Anreizen entgegen. Wir halten die Deutsche Wohnen fiir einen der
attraktivsten Arbeitgeber in ihrem Segment.

Marktrisiken

Marktrisiken konnen im Vermietungsmarkt entstehen, wenn sich die konjunkturelle Lage in
Deutschland weiter eintribt und dadurch die Marktmieten stagnieren oder zuriickgehen. Weiter-
hin kann es in einer stagnierenden oder schrumpfenden Wirtschaft zu erhohter Arbeitslosigkeit
kommen, welche die finanziellen Mdglichkeiten von Mietern einschrankt. Dariber hinaus konnte
auch ein Rickgang der verfliigbaren Nettoeinkommen - sei es aufgrund von Arbeitslosigkeit,
Abgabenerhohungen, Steueranpassungen oder Nebenkostensteigerungen - Gber geringere Neu-
vermietungen, niedrigere Neuvermietungsmieten und steigende Leerstande den Geschéftsver-
lauf der Deutsche Wohnen negativ beeinflussen.
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Objektrisiken

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

Auf der Ebene des einzelnen Objekts handelt es sich insbesondere um Instandhaltungsversaum-
nisse, Bauschaden, unzureichenden Brandschutz oder das Abwohnen der Objekte durch die Mie-
ter. Weiterhin konnten Risiken aus Altlasten einschlielich Kriegslasten, Bodenbeschaffenheit
und Schadstoffen im Baumaterial sowie aus etwaigen Verstéf3en gegen baurechtliche Anforde-
rungen entstehen. Auf Portfolioebene zeigen sich Risiken aus einer Konzentration in der Struktur
der Bestande, die etwa erhdhte Instandhaltungs- und Sanierungsaufwendungen und eine er-
schwerte Vermietbarkeit umfassen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Bei einer Vielzahl an Beteiligungen und einer komplexen Beteiligungsstruktur sind eine erhohte
Transparenz und ein erhdhter Steuerungsaufwand nétig, um negative Auswirkungen auf den Ge-
schaftsverlauf des Konzerns zu vermeiden. Zudem erhoht sich die Abhangigkeit von handels- und
steuerrechtlichen Rahmenbedingungen. Unzureichende Planung und Steuerung sowie mangeln-
des Controlling der Beteiligungserlose konnten Mindererldse zur Folge haben.

Die grundlegende Verdnderung steuerlicher Rahmenbedingungen (Zinsschranke, EK 02) kann zu
Finanzrisiken fihren.

Zu den finanzwirtschaftlichen Risiken zahlt die Deutsche Wohnen ebenso einen verzogerten Geld-
fluss bei Umsatzerlésen und Darlehensvergaben wie unvorhergesehene Ausgaben, die zu Liqui-
ditdtsengpassen fihren. Zudem konnten Schwankungen der Bewertung von Immobilien (IAS 40)
durch negative Entwicklungen des Wohnimmobilienmarktes und von Derivaten zu jahrlichen er-
folgswirksamen Korrekturen fiihren.

Im Fall einer vollumfanglichen Andienung der Fonds-Kommanditisten des DB 14 ware die
Deutsche Wohnen mit einem zusatzlichen Liquiditatsbedarf in Hohe von EUR 49,0 Mio. belastet.
Diese Liquiditat musste durch eine Finanzierung oder durch zusatzliche Verkaufe bereitgestellt
werden. In der Vergangenheit haben die Fonds-Kommanditisten zwischen 2,0% und 6,0% der
gesamten Anteile pro Jahr angedient. Diesen Risiken wird durch eine kontinuierliche Uber-
wachung und Liquiditatsplanung begegnet.

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden wesentlichen Risiken bestehen aus Liquiditats-
risiken und Ausfallrisiken. Die Unternehmensleitung erstellt und Uberprift Richtlinien zum Risi-
komanagement fir jedes dieser Risiken. Ausfallrisiken bzw. das Risiko, dass ein Vertragspartner
seinen Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommt, werden mittels der Verwendung von Kredit-
linien und Kontrollverfahren gesteuert. Fur die Deutsche Wohnen besteht weder bei einem ein-
zelnen Vertragspartner noch bei einer Gruppe von Vertragspartnern mit ahnlichen Merkmalen
eine erhebliche Konzentration des Ausfallrisikos. Die Deutsche Wohnen Uberwacht taglich das
Risiko eines Liquiditatsengpasses mittels eines Liquiditatsplanungs-Tools. Die Deutsche Wohnen
ist bestrebt, jederzeit Uber ausreichend Liquiditat zur Bedienung zukinftiger Verpflichtungen zu
verfigen. Zinsanderungsrisiken bestehen auf Ebene der Deutsche Wohnen AG derzeit nicht.
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Investitionsrisiken

Die Auswahl und Planung von Groflinstandsetzungsmafinahmen kann zu einer falschen Alloka-
tion von Investitionsmitteln fihren. Ebenso ist es mdglich, dass der Ankauf von zusatzlichen
Einheiten den Renditeerwartungen nicht entspricht. Dies konnte einen negativen Einfluss auf den
Geschaftsverlauf des Konzerns haben. Auflerdem kénnen unvollstandige Angaben in Due-Dili-
gence-Berichten und Auswertungen sowie intransparente Vergabeentscheidungen und die Nicht-
beachtung von Vergabebestimmungen (z.B. bei der Inanspruchnahme von offentlichen Férder-
mitteln mit der Folge der Rickzahlung) Risiken nach sich ziehen.

Weitere Risikofaktoren, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Investitionen durch das Unter-
nehmen stehen, sind die der Uberschreitung der geplanten Kosten, der Nichteinhaltung von Ter-
minen sowie der Unterschreitung von Ausstattungsstandards. Dies kann zusatzlichen Aufwand
fur die Gesellschaft bedingen. Ebenso kdnnen verspatete Inbetriebnahmen, Mietausfalle (u. U.
Mietminderungen) oder unzureichende Mangelverfolgungen zu einem erhohten Aufwand fuhren.
Zur Minimierung dieser Risiken bedient sich die Deutsche Wohnen externer und interner Fach-
krafte sowie eines fortlaufenden Projektcontrollings.

6.3 CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Die Deutsche Wohnen hat ihre Position als zweitgrof3te deutsche bérsennotierte Wohnimmobili-
engesellschaft gefestigt und mit der Ubernahme der GEHAG ihre Integrationsfahigkeit unter Be-
weis gestellt. Dieser Prozess fihrte zu einem Erfahrungsgewinn bei Mitarbeitern und Manage-
ment, der fir mogliche zukinftige Integrationen wertsteigernd eingesetzt werden kann. Die
Deutsche Wohnen ist somit als Konsolidierungsplattform aufgestellt, um die sich bietenden
Marktchancen zu nutzen und aktiv an der Konsolidierung des Marktes mitzuwirken.

Im aktuell bestehenden Portfolio weisen die Hauptstandorte Berlin und Frankfurt am Main wei-
terhin gute Wachstumsaussichten auf. Sie liegen im Vergleich der deutschen Grof3stadte in der
Spitzengruppe. Eine gute Durchmischung des Portfolios bezliglich der Wohnungsgrofien und
Mikrostandorte innerhalb der Ballungszentren und eine intensive Mieterbetreuung bieten die
Maéglichkeit, auch in einem angespannten wirtschaftlichen Umfeld konstante Ertrage aus dem
Portfolio zu generieren.

Die Nutzung der IT-Plattform SAP bietet in vielerlei Hinsicht Chancen fir die Zukunft: Zum einen
erlaubt SAP eine noch engere Uberwachung aller operativen Kennzahlen. Fehlentwicklungen
konnen somit wesentlich schneller erkannt und Gegenmafinahmen eingeleitet werden. Zum an-
deren werden Arbeitsablaufe noch effizienter werden, was zu weiteren Kostensenkungen fihren
durfte. Des Weiteren bietet SAP die Maglichkeit, neu zum Portfolio hinzukommende Objekte - sei
es durch Zukauf oder Fusion - schnell zu integrieren und zu bewirtschaften.
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Unternehmensfiihrung

Vergltungsbericht

7 MITARBEITER UND ORGANISATION

Der Geschéftserfolg der Deutsche Wohnen AG und ihrer Tochterunternehmen wird mafigeblich
durch unsere Mitarbeiter bestimmt. Nur durch ihre Motivation, ihr Engagement und ihre Qualifi-
kation kann die Konzernstrategie erfolgreich umgesetzt und das geplante Wachstum des Unter-
nehmens vorangetrieben werden.

In der Managementholding Deutsche Wohnen AG sind neben dem Vorstand die Mitarbeiter der
Zentralbereiche Personal, Recht, Finanzierung/Controlling/Rechnungswesen, Kommunikation,
Investor Relations und Marketing beschaftigt. In diesen nicht-operativen Bereichen sind zum
Jahresende 70 Mitarbeiter beschaftigt.

8 UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die Angaben nach § 289a HGB haben wir auf unserer Homepage (www.deutsche-wohnen.com)
veroffentlicht.

9 VERGUTUNGSBERICHT

Die Gesamtvergiitung und Struktur des Vergltungssystems der Vorstandsmitglieder legt der
Aufsichtsrat fest und Uberprift regelmaflig deren Angemessenheit. Im Rahmen der Beschluss-
fassung des Aufsichtsrats ist der Prasidialausschuss zustandig fir den Abschluss und Inhalt von
Dienstvertragen mit Vorstandsmitgliedern. Die Vorstandsvergitung orientiert sich an der Grofle,
der Branche und der Ausrichtung des Unternehmens, seiner wirtschaftlichen und finanziellen
Lage, den Aufgaben des jeweiligen Vorstandsmitglieds sowie an der Hohe und Struktur der Vor-
standsvergitung bei vergleichbaren Unternehmen. Die Vergitung ist so bemessen, dass sie im
internationalen und nationalen Vergleich wettbewerbsfahig ist und damit einen Anreiz fir eine
engagierte und erfolgreiche Arbeit bietet.

Die Vergltung des Vorstands ist leistungsorientiert; sie setzt sich aus erfolgsunabhangigen und
erfolgsbezogenen Komponenten sowie aus Komponenten mit langfristiger Anreizwirkung und
Risikocharakter zusammen. Erfolgsunabhangige Komponenten sind das Fixum (Grundgehalt) und
Nebenleistungen. Das Grundgehalt wird monatlich als Gehalt ausgezahlt. Nebenleistungen be-
stehen vor allem aus Firmenwagennutzung und Zuschissen zu Versicherungen.

Als erfolgsbezogene Vergltungskomponenten stehen dem Vorstand der Jahresbonus und eine
aktienbasierte Vergltungskomponente, die mit einer mehrjahrigen Bemessungsgrundlage aus-
gestaltet werden kann, zu.

Der Jahresbonus wird durch den Aufsichtsrat auf der Grundlage der Geschaftsentwicklung des
Unternehmens nach pflichtgeméaBem Ermessen festgelegt. Die Hohe richtet sich nach dem Grad,
in dem vorab festgelegte Zielwerte erreicht oder Uberschritten werden.
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Im Hinblick auf die aktienbasierte Vergitungskomponente wurde von der ordentlichen Hauptver-
sammlung 2008 ein Performance Share Program beschlossen, durch das Mitgliedern des Vor-
stands neben anderen Fiuhrungskraften Bezugsrechte auf Aktien gewahrt werden kann. Bezugs-
rechte unter dem Performance Share Program wurden bisher jedoch nicht gewahrt, die
aktienbasierte Vergltungskomponente wurde nicht umgesetzt.

Den Vorstandsmitgliedern sind keine Leistungen fur den Fall der vorzeitigen oder regularen Be-
endigung ihrer Tatigkeiten zugesagt worden. Zwischen einem Vorstandsmitglied und zwei Aktio-
naren besteht eine Vergltungsvereinbarung fur den Fall, dass die entsprechenden Aktionare
ihren Aktienbestand ganz oder teilweise verauflern.

Fur die Vergltung der Vorstande sind folgende kurzfristig fallige Aufwendungen entstanden:

Fixe Verglitung Nebenleistungen Variable Verglitung
TEUR TEUR TEUR TEUR
Michael Zahn 300 12 250 562
Helmut Ullrich 300 15 150 465
600 27 400 1.027

Pensionsrickstellungen fir aktive bzw. ausgeschiedene Vorstande oder Aufsichtsrate der
Deutsche Wohnen AG bestehen nicht. Im Geschaftsjahr 2009 wurden keine Kredite an Vorstands-
mitglieder der Deutsche Wohnen AG gewahrt.

10 PROGNOSEBERICHT

Kiinftige Ausrichtung des Unternehmens und der Geschaftstatigkeit

Wir haben unsere Wettbewerbsfahigkeit mit der erfolgreichen, zligigen Integration der Deutsche
Wohnen und der GEHAG deutlich erhoht und die Ertragskraft des Unternehmens auf eine solide
Basis gestellt. Die in unserem Eigentum bewirtschafteten Vermadgenswerte haben sich insgesamt
sehr gut entwickelt, so dass weitere Wertkorrekturen aus heutiger Sicht nicht vorgenommen
werden missen. Die in 2008 eingeleitete Entschuldungspolitik wurde durch die Einnahmen aus
der Kapitalerhéhung beschleunigt. Der Verschuldungsgrad bewegt sich heute in dem von uns
fokussierten Zielkorridor. Kredite tiber insgesamt EUR 900,0 Mio. wurden neu verhandelt; damit
ist die Bilanzoptimierung weitestgehend abgeschlossen.

Nunmehr gilt es, die positiven Entwicklungen zu verstetigen und das Geschaftsmodell zu skalie-
ren. Auf der einen Seite heifit das, die vorhandenen Wachstumspotenziale systematisch zu nutzen,
auf der anderen Seite, nachhaltiges, externes Wachstum in den Kernregionen zu generieren.
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Prognosebericht

Fir 2010 sind insofern zwei Ziele zu fokussieren:

» Wir wollen uns operativ weiter verbessern, die Verlustjahre hinter uns lassen und
die Dividendenfahigkeit untermauern.

» Wir wollen wachsen und uns damit in Deutschland unter den groflen borsengelisteten
Gesellschaften dauerhaft etablieren.

Fur die Prognose 2010 und 2011 haben wir folgende Annahmen getroffen:

Im Jahresgutachten des Sachverstandigenrats 2009 wird ein Anstieg des Bruttoinlandsprodukts
von 1,6% fir 2010 erwartet®, andere Prognosen sprechen von einer Bandbreite von 1,2% bis
1,9%. Fir 2011 werden Wachstumsraten von 1,2% bis 2,0% veroffentlicht. Auf dieser Basis er-
warten wir eine weitere Konsolidierung der Wirtschaft. Im Zuge dessen wird auch das Zinsniveau

wieder ansteigen.

Auf Ebene der Deutsche Wohnen AG planen wir fir die nachsten zwei Jahre ein verbessertes
Ergebnis vor Zinsen und Abschreibungen sowie Sondereffekten.

Frankfurt am Main, 3. Marz 2010

Deutsche Wohnen AG

Michael Zahn Helmut Ullrich
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand

° Sachverstandigenrat, Jahresgutachten 2009/2010.




- BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz-, Gewinn-und-Verlust-Rechnung sowie
Anhang - unter Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht der Deutsche Wohnen AG,
Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009 geprift. Die
Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und dem Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung eine
Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und tUber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grunds&tze ordnungsmafiger Abschlusspri-
fung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass Unrichtigkei-
ten und Verstdfle, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die
Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Uber mdgliche Fehler bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirk-
samkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fir die
Angaben in Buchfihrung, Jahresabschluss und dem Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt.

Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesent-
lichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine
hinreichend sichere Grundlage fir unsere Beurteilung bildet.
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Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermaogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 5. Marz 2010

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(9‘& : k

Volker Glockner
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer
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- VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

.Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf} den anzuwendenden Rechnungslegungsgrund-
satzen der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschafts-
verlauf einschlief3lich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt
sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrie-
ben sind.”

Frankfurt am Main, 3. Marz 2010

Deutsche Wohnen AG

Michael Zahn Helmut Ullrich
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand
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