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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktionarinnen, sehr geehrte Aktionére,

das Geschéaftsjahr 2020 stellte aufgrund der Corona-Pandemie und der damit
einhergehenden Auswirkungen auf den Alltag aller Menschen auch fur die
Deutsche Wohnen SE eine besondere Zeit dar. Wir sind stolz darauf, dass es
unserer Gesellschaft gelungen ist, die Herausforderungen zu meistern und das
Geschaftsjahr erfolgreich abschlieBen zu kdnnen. Das Geschéftsmodell hat
sich auch unter den herausfordernden Rahmenbedingungen einschlieBlich der
regulatorischen Eingriffe in Berlin als robust erwiesen und die Geschéaftszahlen
erreichten die Prognosewerte. Zugleich wurde soziale Verantwortung Uber-
nommen. Die Portfoliooptimierung wurde weiter vorangetrieben und der
Bereich der Projektentwicklungen ausgebaut.

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat
und Vorstand

Im Geschéftsjahr 2020 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung,
Deutschem Corporate Governance Kodex und Geschaftsordnung obliegenden
Aufgaben wie in den Vorjahren mit groBer Sorgfalt wahrgenommen. Er hat den
Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmaBig beraten und dessen
Tatigkeit Uberwacht. AuBerdem war er in alle Entscheidungen von grundlegen-
der Bedeutung fur das Unternehmen unmittelbar und frihzeitig eingebunden.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmaBig, zeitnah und umfassend
schriftlich und mindlich Uber alle fur das Unternehmen relevanten Fragen der
Geschaftspolitik, der Unternehmensplanung und -strategie, der Lage des Unter-
nehmens einschlieBlich der Chancen und Risiken, des Gangs der Geschafte, des
Risikomanagements sowie der Compliance. Abweichungen zwischen tatsach-
licher und geplanter Entwicklung wurden umfassend erlautert. Bedeutende
Geschaftsvorgange wurden vom Vorstand mit dem Aufsichtsrat abgestimmt.

Auch auBerhalb der Sitzungen des Aufsichtsrats und seiner Ausschisse standen
der Aufsichtsratsvorsitzende und weitere Mitglieder des Aufsichtsrats mit

dem Vorstand in regelméaBigem Kontakt und besprachen wesentliche Themen.
Diese betrafen unter anderem die strategische Ausrichtung des Unternehmens,
die Geschéaftsentwicklung und das Risikomanagement. Der Aufsichtsrat tagte
regelméfBig ohne Anwesenheit des Vorstands, zum Beispiel zur Beratung von
Personal- und Vergitungsthemen.

Sitzungen und Beschlisse des Aufsichtsrats

Im Geschéftsjahr 2020 erérterte der Aufsichtsrat in zwdlf Sitzungen die aktuelle
Geschaftsentwicklung, wichtige Einzelvorgédnge und zustimmungspflichtige
Geschafte. Aufgrund der coronabedingten SchutzmaBnahmen und Kontakt-
beschrankungen wurden im Geschéaftsjahr 2020 sémtliche Sitzungen in Form
von Telefon- oder Videokonferenzen abgehalten. Soweit erforderlich, erteilte der
Aufsichtsrat in den einzelnen Sitzungen nach jeweils eingehender Prifung und
ausfihrlicher Erérterung die erbetenen Zustimmungen. Im Wege eines schriftli-
chen Umlaufverfahrens wurde am 21. Januar 2020 der Beschluss zur Fassungsan-
derung der Satzung angesichts der im Jahr 2019 erfolgten Ausgabe von Aktien
der Gesellschaft an auBenstehende Aktionar:iinnen der GSW Immobilien AG sowie
an Mitglieder des Vorstands gefasst. Die durchschnittliche Prasenzquote bei

den Sitzungen des Aufsichtsrats lag bei 98,8%. Zu Beginn des Geschaftsjahres
erfolgte eine Abstimmung von Aufsichtsrat und Vorstand in einem gemeinsamen
Strategieworkshop.

Matthias Hiinlein
Vorsitzender des
Aufsichtsrats

Die Deutsche
Wohnen SE hat das
Geschaftsjahr erfolg-
reich abgeschlossen.
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Individualisierte Sitzungsteilnahme im Geschiftsjahr 2020

Préasidial- und Kapitalmarkt- und
Mitglied des Nominierungs- Akquisitions-
Aufsichtsrats Aufsichtsrat ausschuss Prifungsausschuss ausschuss
Matthias Hunlein 12/12 3/3 3/3 4/4
(Vorsitzender) 100 % 100 % 100 % 100 %
Jurgen Fenk 11/12 3/3 5/5 -
(stellv. Vorsitzender
seit 5. Juni 2020) 92 % 100 % 100 % -
12/12 0/0 - 4/4
Arwed Fischer
100 % - - 100 %
Kerstin Gunther 6/6 - 2/2 -
(Mitglied seit
5. Juni 2020) 100 % - 100 % -
12/12 - - 4/4
Tina Kleingarn
100 % - - 100 %
12/12 - 5/5 -
Dr. Florian Stetter
100 % - 100 % -
Dr. Andreas Kretschmer 6/6 3/3 - 0/0
(Mitglied und stellv.
Vorsitzender bis
5. Juni 2020) 100 % 100 % - -
Themenschwerpunkte
Schwerpunkte der Aufsichtsratstatigkeit bildeten im Berichtsjahr die Ge- Die Corona-Pandemie
schaftsplanung und die Geschaftsentwicklung der Deutsche Wohnen SE, war auch in den
Vorstandsangelegenheiten, die Unternehmensstrategie, regulatorische Aufsichtsratssitzungen

Anderungen, An- und Verkaufsvorhaben sowie die Integration der Zuk&ufe, bestimmendes Thema.

insbesondere im Geschaftsfeld Projektentwicklung. Daneben standen im
gesamten Jahr die MaBBnahmen und Auswirkungen der Corona-Pandemie
auf der Tagesordnung.

RegelmaBig und intensiv beriet der Aufsichtsrat Uber die Geschaftsentwicklung
in den Segmenten Wohnungsbewirtschaftung, Verkauf, Pflegebetriebe und
Pflegeimmobilien sowie die Finanz- und Liquiditatslage des Konzerns. Zudem
standen die Uberpriifung und Beratung des internen Kontroll- und Risiko-
managementsystems der Deutsche Wohnen Gruppe im Fokus der Aufsichts-
ratstatigkeit.

Sitzungen im Einzelnen
In der Sitzung am 2. Marz 2020 erteilte der Aufsichtsrat seine Zustimmung
zu einem Erwerbsprojekt Uber ca. 1.400 Einheiten.

Am 13. Mérz 2020 beriet der Aufsichtsrat zu Vorstandsangelegenheiten, ins-
besondere dem STI 2019 und 2020, sowie zur aktuellen Situation aufgrund der
Corona-Pandemie.

In seiner Sitzung am 19. Mdrz 2020 hat sich der Aufsichtsrat schwerpunkt-
maéBig mit den Berichten aus den Sitzungen der Ausschisse, dem Jahres- und
Konzernabschluss 2019 sowie Vorstandsthemen, insbesondere der Vergutung,
befasst. Fur die Beratungen zum Jahresabschluss 2019 waren Vertreter des
Abschlussprifers anwesend; sie erlduterten Positionen und Ansatze in den
Jahresabschlissen des Unternehmens und des Konzerns und gingen auf die Pri-
fung der Nichtfinanziellen Konzernerklarung ein. Weitere Kernthemen waren der
Wahlvorschlag fur den Abschlussprifer, die Verabschiedung des Berichts des
Aufsichtsrats und der Erklérung zur Unternehmensfuhrung, die Implikationen
der Corona-Pandemie sowie aktuelle Sachverhalte und Projekte.



DEUTSCHE WOHNEN SE
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT UND JAHRES-
ABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

In der Aufsichtsratssitzung am 24. Marz 2020 wurde aufgrund der aktuellen
Corona-Pandemie-Situation die Ergebnisverwendung erneut diskutiert

und eine Reduzierung der urspriinglich vorgesehenen Dividende zugunsten
der Schaffung eines Corona-Hilfsfonds und mithin ein insoweit gednderter
Gewinnverwendungsvorschlag an die Hauptversammlung beschlossen.

Die Sitzung des Aufsichtsrats am 27. April 2020 hatte zum einen die Haupt-
versammlung zum Thema, insbesondere deren Tagesordnung und Beschluss-
vorschlage, die vorgeschlagene Kandidatin zur Wahl in den Aufsichtsrat

sowie die Durchfihrung in Form der virtuellen Hauptversammlung gemaf3

der gesetzlichen Neuregelung aufgrund der Corona-Pandemie. Zum anderen
wurden Vorstandsangelegenheiten, genauer verschiedene Vergltungsthemen,
besprochen und beschlossen. Der Vorstand berichtete tUber die erfolgreich
emittierten Unternehmensanleihen.

Schwerpunkte der Sitzung des Aufsichtsrats am 6. Mai 2020 bildeten die
Berichterstattung aus den Ausschiissen, Vorstandsangelegenheiten, insbeson-
dere Vergitungsthemen, die aktuelle Geschaftsentwicklung, die Zustimmung
zu einem Beteiligungsprojekt sowie verschiedene weitere Projekte.

In der Sitzung am 5. Juni 2020, die im Anschluss an die Hauptversammlung
stattfand und damit nach dem Ausscheiden von Dr. Andreas Kretschmer und
der Wahl von Kerstin Gunther, erfolgte eine Neubesetzung der Ausschisse des
Aufsichtsrats sowie eine Nachbesprechung der virtuellen Hauptversammlung.

Am 19. Juni 2020 befasste sich der Aufsichtsrat in seiner Sitzung mit einem
Verkaufsprojekt, zu dem er seine Zustimmung erteilte.

Kerninhalte der Sitzung am 18. September 2020 bildeten Berichte aus den Aus-
schissen sowie die Erérterung der aktuellen Geschaftsentwicklung im ersten
Halbjahr 2020, das Projektentwicklungsgeschaft, Vorstandsangelegenheiten
und die Neufestlegung einer ZielgroBe fur den Frauenanteil im Vorstand. Weiter
besprochen wurden die DPR-Prifung der Deutsche Wohnen SE sowie die CO,-
Bilanz und andere ESG-Themen.

In der Sitzung am 9. November 2020 standen im Wesentlichen Berichte aus den
Ausschissen, die Geschaftsentwicklung des Unternehmens insbesondere auf
Basis des Berichts zum dritten Quartal 2020, die Zustimmung zum Erwerb von
Projektentwicklungen sowie Datenschutzthemen im Mittelpunkt.

In seiner Sitzung am 15. Dezember 2020 befasste sich der Aufsichtsrat
insbesondere mit der Verabschiedung des Wirtschaftsplans 2021 und der
gemeinsam mit dem Vorstand abzugebenden Entsprechenserklarung zum
Deutschen Corporate Governance Kodex. Weitere Themen waren Aspekte
der Vorstandsvergitung.

Die Aufsichtsratssitzung am 21. Dezember 2020 setzte das Thema der Ent-
sprechenserklarung fort und verabschiedete diese gemeinsam mit dem Vor-
stand. Zudem befasste sich der Aufsichtsrat mit Vorstandsangelegenheiten
und einer Anderung der Geschaftsordnung des Aufsichtsrats.

Arbeit der Ausschisse des Aufsichtsrats

Zur effizienten Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschisse
gebildet, die jeweils mit drei Mitgliedern besetzt sind und deren Bedarf und
Tatigkeit er im Berichtsjahr laufend bewertet.
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Im Berichtsjahr bestanden drei Ausschisse:

« Présidial- und Nominierungsausschuss,
+ Prufungsausschuss sowie
- Kapitalmarkt- und Akquisitionsausschuss.

Die personelle Zusammensetzung und die Aufgaben der Ausschisse werden ‘@ Erklarung zur
detailliert in der Erklarung zur Unternehmensfihrung dargestellt. Unternehmensfihrung
Grundsatzlich werden in den Ausschiissen die Beschlisse des Aufsichtsrats und

Themen, die im Aufsichtsratsplenum zu behandeln sind, vorbereitet. Soweit

gesetzlich zuldssig, wurden einzelnen Ausschissen durch die Geschéaftsordnung

oder durch Beschlisse des Aufsichtsrats Entscheidungsbefugnisse tbertragen.

Die Ausschussvorsitzenden berichteten in den Aufsichtsratssitzungen regelma-

Big und umfassend Uber die Inhalte und Ergebnisse abgehaltener Ausschusssit-

zungen.

Der Présidial- und Nominierungsausschuss tagte dreimal im Berichtsjahr. Inhalt
der als Telefonkonferenzen durchgefihrten Sitzungen waren die Nachfolgepla-
nung und Kandidat:innenauswahl fir die Besetzung des Aufsichtsrats und die
Vorstandsvergltung, insbesondere das AOP 2014. In den Sitzungen im April
2020 befasste sich der Ausschuss insbesondere mit seiner Empfehlung zur
Wahl eines Aufsichtsratsmitglieds.

Der Priifungsausschuss (Audit Committee) traf sich im Berichtsjahr zu funf
Sitzungen, in denen er die fur ihn relevanten Gegenstande der Aufsichtsrats-
arbeit behandelte. Dazu zahlten insbesondere die Vorprifung des Jahresab-
schlusses, des Konzernabschlusses und der Zwischenberichte der Deutsche
Wohnen SE sowie die Erérterung des Risikomanagementsystems, der
Compliance und der Revision. Er sprach dem Aufsichtsrat eine Empfehlung
zur Wahl des Abschlussprufers fur das Geschéaftsjahr 2020 aus, holte dessen
Unabhéngigkeitserklarung ein, Uberwachte dessen Tatigkeit und besprach die
Priufungsschwerpunkte. Zwei BeschllUsse wurden zudem schriftlich gefasst;
diese betrafen jeweils die Beauftragung der Prifungsgesellschaft mit Nicht-
prifungsleistungen. Die Mitglieder des Prufungsausschusses verfligen Uber
Sachverstand und Erfahrung in der Anwendung von Rechnungslegungsgrund-
satzen und internen Kontrollverfahren. Der Ausschussvorsitzende erfullt alle
MaB3gaben des §100 Abs. 5 AktG.

Der Kapitalmarkt- und Akquisitionsausschuss tagte viermal im Berichtsjahr,
stets in Form von Telefon- oder Videokonferenzen. Im Juni 2020 erfolgte nach der
Neubesetzung des Ausschusses die Wahl von Tina Kleingarn zur Ausschussvor-
sitzenden. Im Mittelpunkt der Beratungen im September 2020 stand die Been-
digung des Aktienrickkaufsprogramms. Im Oktober 2020 erfolgte ein Austausch
zu AkquisitionsmafBnahmen und zur Hauptversammlung 2021. In seiner Sitzung im
Dezember 2020 befasste sich der Ausschuss vornehmlich mit Ankaufsthemen.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat unter besonderer Berlcksichtigung des in 2020 neu

gefassten Deutschen Corporate Governance Kodex (DCGK) die Weiterent-

wicklung der unternehmenseigenen Corporate-Governance-Standards fort-

laufend beobachtet und erértert. In der Erklarung zur Unternehmensfihrung

werden umfassende Informationen zur Corporate Governance im Unterneh-

men und im Vergltungsbericht zur Struktur und Héhe der Aufsichtsrats- und

Vorstandsvergitung dargelegt. Beide Berichte sind im Geschéaftsbericht E Vergltungsbericht
enthalten und auf der Internetseite der Gesellschaft veroffentlicht. ab Seite 76


https://ir.deutsche-wohnen.com/websites/dewohnen/German/4200/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung.html

6

DEUTSCHE WOHNEN SE
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT UND JAHRES-
ABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

Vorstand und Aufsichtsrat haben die Anforderungen des Deutschen Corporate

Governance Kodex in den fir das Berichtsjahr geltenden Fassungen und die

Umsetzung dieser Anforderungen erértert. Sie haben ihre aktualisierte gemein-

same Entsprechenserkldrung gemaf §161 AktG im Dezember 2020 verabschie-

det und auf der Website des Unternehmens dauerhaft ¢ffentlich zuganglich

gemacht (www.deutsche-wohnen.com/entsprechenserklaerung). \_[D Entsprechens-
erklarung

Die Unabhangigkeit einer angemessenen Zahl seiner Mitglieder ist fur den

Aufsichtsrat wesentlich. Er ist nach sorgfaltiger Prifung zu der Einschatzung

gelangt, dass alle Aufsichtsratsmitglieder als unabhangige Mitglieder anzu-

sehen sind. Weitere Informationen zur Abwagung kdnnen der Erklérung zur

Unternehmensfihrung entnommen werden.

Mogliche Interessenkonflikte werden durch die Mitglieder des Aufsichtsrats
unverziglich offengelegt und im Gremium thematisiert. Im Geschaftsjahr 2020
gab es keine Konflikte von Individualinteressen der Organmitglieder mit den
Unternehmensinteressen.

RegelmaBig, zuletzt im Dezember 2019, erfolgt durch den Aufsichtsrat eine
Effizienzprifung seiner Arbeit. In einem Fragebogenverfahren wird dabei eine
Einschatzung unter anderem zu den Sitzungen des Plenums und der Ausschusse,
dem Informationsaustausch mit dem Vorstand, der Personalkompetenz, dem
Risikomanagement und der Rechnungslegung abgefragt. In seiner Sitzung

am 13. Dezember 2019 wertete der Aufsichtsrat die Antworten aus, stellte eine
wirksame Arbeit im Gremium fest und diskutierte gegebene Hinweise.

Neue Aufsichtsratsmitglieder werden bei Amtsantritt durch die Gesellschaft
und die weiteren Mitglieder des Aufsichtsrats unterstitzt und mit notwen-
digen Informationen versorgt. Die Fortbildung oder Auffrischung von Fahig-
keiten und Kenntnissen werden nicht kollektiv organisiert, sondern liegen in
der Selbstverantwortung jedes einzelnen Organmitglieds, das auf Wunsch
von der Gesellschaft dabei angemessen unterstitzt wird. Im Geschaftsjahr
2020 wurden durch Mitglieder des Aufsichtsrats FortbildungsmalBnahmen
individuell wahrgenommen.

Den diesbeziglich geduBerten Wiinschen von Investoren sowie der entsprechen-
den Empfehlung des DCGK folgend fanden im Geschéaftsjahr 2020 Gespréache
des Aufsichtsratsvorsitzenden mit Investoren zu den den Aufsichtsrat betref-
fenden Corporate-Governance-Themen statt.

Jahres- und Konzernabschlussprifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der Deutsche Wohnen SE zum Uneingeschréankter
31. Dezember 2020 und der Konzernabschluss sowie der Zusammengefasste Bestatigungsvermerk
Lagebericht der Gesellschaft wurden von dem durch die ordentliche Haupt- durch KPMG erteilt.

versammlung am 5. Juni 2020 bestellten und vom Aufsichtsrat beauftragten
Abschlussprifer, der KPMG AG Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Berlin, gepruft
und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Verantwort-
liche Wirtschaftsprufer waren Haiko Schmidt und René Drotleff, die fur die
Abschlussprifung der Gesellschaft und des Konzerns seit 31. Dezember 2016
verantwortlich zeichnen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Wohnen SE und der Konzernabschluss,

der zusammengefasste Bericht Uber die Lage der Deutsche Wohnen SE und
des Konzerns sowie die Prufungsberichte des Abschlussprufers wurden allen
Aufsichtsratsmitgliedern unverztglich nach Aufstellung zur Verfigung gestellt.
Der Abschlusspriifer hat an den vorbereitenden Sitzungen des Prufungsaus-
schusses fur die Bilanz-Aufsichtsratssitzung am 26. Februar 2021 und 22. Mérz
2021 teilgenommen. Er hat Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung,
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insbesondere hinsichtlich der diesjahrigen Priufungsschwerpunkte/Key Audit
Matters, berichtet und erganzende Auskinfte erteilt. Die Nichtfinanzielle
Konzernerklarung wurde ebenfalls vom Aufsichtsrat geprift. Unterstutzt
wurde er dabei von der KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, die mit der
betriebswirtschaftlichen Prifung beauftragt war. Dem Ergebnis der Prifung
des Jahresabschlusses der Gesellschaft, des Konzernabschlusses sowie des
Zusammengefassten Lageberichts der Gesellschaft hat der Priufungsausschuss
nach eingehender Erérterung zugestimmt.

Der Vorsitzende des Prifungsausschusses hat dem Aufsichtsrat in seiner
Sitzung am 22. Mérz 2021 umfassend lber den Jahresabschluss und die
Abschlussprifung berichtet. Zudem erlauterte der Abschlussprifer die wesent-
lichen Ergebnisse seiner Priufung und stand den Aufsichtsratsmitgliedern fur
erganzende Fragen und Auskinfte zur Verfugung. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss, den Konzernabschluss, den Zusammengefassten Lagebericht,
die Nichtfinanzielle Konzernerklarung, den Vorschlag fur die Verwendung des
Bilanzgewinns sowie die Prifungsberichte des Abschlussprufers sorgfaltig
gepruft. Es haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat
daraufhin, der Empfehlung des Prifungsausschusses entsprechend, den vom
Vorstand aufgestellten Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2020
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Der festgestellte Jahresabschluss weist einen Bilanzgewinn aus. Der Auf-
sichtsrat schliet sich dem Vorschlag des Vorstands Uber die Verwendung des
Bilanzgewinns an. Der ordentlichen Hauptversammlung 2021 wird daher eine
Beschlussfassung Uber die Ausschiuttung einer Dividende in Hohe von EUR 1,03
je gewinnberechtigte Aktie vorgeschlagen.

Veranderungen in Aufsichtsrat und Vorstand

Da die Amtszeit von Dr. Andreas Kretschmer als Mitglied des Aufsichtsrats mit
Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am 5. Juni 2020 endete, wurde von
der Hauptversammlung am 5. Juni 2020 Kerstin Ginther neu in den Aufsichts-
rat gewéhlt. Der Aufsichtsrat wéhlte in seinen Présidial- und Nominierungsaus-
schuss sowie in seinen Kapitalmarkt- und Akquisitionsausschuss Arwed Fischer
als Nachfolger von Dr. Andreas Kretschmer. In den Prifungsausschuss wahlte
der Aufsichtsrat Kerstin Gunther als Nachfolgerin von Matthias Hunlein, der aus
diesem Ausschuss ausschied.

Im Vorstand der Deutsche Wohnen SE gab es keine personellen Veranderungen
im Geschaftsjahr 2020.

Dank

Im Namen des Aufsichtsrats danke ich den Mitgliedern des Vorstands sowie allen
Mitarbeiter:innen der Deutsche Wohnen SE und samtlicher Konzerngesellschaften
fur ihren tatkraftigen Einsatz und ihre in diesem von den besonderen Heraus-
forderungen der Corona-Pandemie gepréagten Jahr erbrachten Leistungen.

Berlin, 22. Mé&rz 2021
Far den Aufsichtsrat
e

Matthias Hunlein
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Zusammengefasster Lagebericht

GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Geschaftsmodell des Konzerns

Die Deutsche Wohnen SE ist mit ihren Tochtergesellschaften (nachfolgend als
,Deutsche Wohnen" oder ,Konzern" bezeichnet), gemessen an der Marktkapita-
lisierung, gegenwartig die zweitgroBte borsennotierte Immobilienaktiengesell-
schaft in Europa. Das Unternehmen ist im DAX der Deutschen Borse gelistet.

Der Immobilienbestand mit einem Fair Value von rund EUR 26,2 Mrd." umfasst
etwa 160.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Zu unserem Immobilienportfolio
gehoren zusatzlich auch Pflegeimmobilien mit einem Fair Value von rund EUR 1,2 Mrd.
und ca. 10.580 Pflegeplatzen und Appartements fir Betreutes Wohnen. Unser
Investitionsschwerpunkt liegt auf Wohnimmobilien in deutschen Metropolregionen
und Ballungszentren. Das wirtschaftliche Wachstum, der positive Zuwanderungs-
saldo sowie eine zu geringe Neubauaktivitat in diesen Regionen bilden die Basis fur
die weitere Wertentwicklung unseres Portfolios. Die Erweiterung um Pflegeimmo-
bilien erachten wir insbesondere aufgrund der demografischen Trends als weiteres
Wachstumsfeld.

Organisation und Konzernstruktur

Die Deutsche Wohnen SE entspricht in ihrer Struktur einer klassischen Holding.
Organisatorisch wird zwischen Management- und Assetgesellschaften unterschieden.

Deutsche Wohnen SE

Management und Zentraleinheiten

Wohnungs- Pflege und Verkauf/
bewirtschaftung Betreutes Wohnen Akquisitionen
Neubau

Strategische Beteiligungen

Wohnungsbewirtschaftung

Unsere Bestande werden Uberwiegend durch unsere 100 %igen Tochtergesell-
schaften bewirtschaftet. Zu deren Tatigkeiten zahlen das Management von
Mietvertragen, die Kundenbetreuung, die technische Instandhaltung der
Bestande sowie die Entwicklung unseres Portfolios. Die infrastrukturellen
Facility-Management-Leistungen umfassen neben dem Qualitdtsmanagement
vor Ort mit eigenen Mitarbeiter:innen vor allem die klassischen Hausmeister-
leistungen, wie Verkehrssicherungskontrollen, Uberprifung der Ordnung und
Sauberkeit im Quartier, Verwaltungshilfsleistungen und Leerstandsbegehungen.

stete Anzahlungen, Immobilien im Bau und unbebaute Grundstulcke

Grundlagen des Konzerns

EUR 26,2 Mrd.

Gesamtwert unseres
Immobilienbestands

Unser Kerngeschaft
ist die Bewirtschaftung
eigener Immobilien.
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Pflege und Betreutes Wohnen

Unter den Marken KATHARINENHOF und PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG werden
Senioren- und Pflegeeinrichtungen bewirtschaftet. Die Einrichtungen bieten voll-
stationdre Pflege mit dem Ziel, einen aktiven Lebensstil und die Eigensténdigkeit
der Bewohner im groBtmoglichen Umfang zu erhalten. Daneben werden im Rah-
men des Betreuten Wohnens zuséatzlich seniorengerechte Dienstleistungen ange-
boten.

Verkauf/Akquisitionen

Im Rahmen der Wohnungsprivatisierung in den strategischen Kern- und Wachs-
tumsregionen setzen wir Kapital frei und stérken somit unsere Liquiditatsposi-

tion. Vor dem Hintergrund des gegenwartigen positiven Marktumfelds nehmen wir
auch opportunistische Blockverkgufe aus unseren Core™- und Core-Regionen im
Rahmen des institutionellen Verkaufs vor.

Parallel prifen wir kontinuierlich geeignete Akquisitionsmoglichkeiten von Immo-
bilienbestanden und Grundstiicken in Metropolregionen und Ballungszentren.

Neubau

Mit unseren Tochtergesellschaften Deutsche Wohnen Construction and Facilities
GmbH und ISARIA MUnchen Projektentwicklungs GmbH schaffen wir durch
gezielte Projektentwicklungen neuen Immobilienbestand in den strategischen
Kern- und Wachstumsregionen. Dariber hinaus werden auch Immobilien fur

den Verkauf entwickelt. Zum Leistungsspektrum zahlen der Ankauf von Grund-
stlcken, die Schaffung von Baurecht und die Erstellung der Projektkonzepte
sowie die Baubetreuung und Gewahrleistungsverfolgung.

DarUber hinaus ist die Deutsche Wohnen mit 40 % an der QUARTERBACK
Immobilien AG, einem Projektentwickler mit Sitz in Leipzig, beteiligt.

Strategische Beteiligungen

Uber unsere Kerngeschéaftsfelder hinaus bieten wir Giber Tochtergesellschaften
und strategische Beteiligungen immobilienbezogene Dienstleistungen an. So
verstarken wir den Kontakt zu unseren Kund:innen und sichern die Qualitat der
Dienstleistungen.

Damit sind wir in der Lage, eine kundenorientierte Bestandsbewirtschaftung zu
gewahrleisten sowie immobilienbezogene Dienstleistungen anzubieten. Gleich-
zeitig konnen wir die Wertschopfungskette erweitern und uns den Zugang zu
innovativen Technologien sichern. Diese Geschaftsfelder umfassen unter anderem
die energetische Bewirtschaftung unserer Liegenschaften, das Multimediageschaft
und das Technische Facility Management.

Konzernstrategie

Der deutsche Immobilienmarkt ist von einer anhaltend hohen Dynamik geprégt.
Metropolen und Ballungsraume weisen als prosperierende Wirtschaftsregionen
eine enorme Anziehungskraft auf und entwickeln sich zu Bevolkerungsschwer-
punkten mit einer hohen Einwohnerdichte. Zuwanderung, Wirtschaftskraft und
Einkommen nehmen hier ebenso zu wie Innovationskraft und Wettbewerbs-
starke. Entsprechend hoch ist die Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeimmo-
bilien, die derzeit in vielen Stadten nicht durch eine entsprechende Neubau-
tatigkeit gedeckt wird.

Wir beobachten auBBerdem die steigenden Anspriche auf Seite der Kund:innen:
Moderne Ausstattung, neue Technologien und Dienstleistungen rund um die
Immobilie gewinnen zunehmend an Bedeutung.

Neben Pflege und
Betreutes Wohnen
sowie Verkauf/Akqui-
sitionen gehort auch
der Neubau zu unseren
Kerngeschaftsfeldern.

Mit unseren Tochter-
gesellschaften schaffen
wir neue Immobilien in
den strategischen Kern-
und Wachstumsregionen.

Immobilienbezogene
Dienstleistungen
erweitern unsere
Wertschoépfungskette
und verstéarken den
Kontakt zu unseren
Kund:innen.



Zusammengefasster Lagebericht

Auch das unmittelbare Wohn- und Arbeitsumfeld ist fur viele Menschen
entscheidend. Verkehrsanbindung, Einrichtungen fir den taglichen Bedarf,
Freizeitangebote, Schulen, Kitas, kulturelle Angebote, medizinische Versor-
gung etc. tragen wesentlich zur Wohnqualitét bei.

Die demografische Entwicklung und eine damit einhergehende alternde Gesell-
schaft sind eine weitere Herausforderung fur die Immobilienmarkte. Dabei gilt
es, das Wohnangebot entsprechend dem wachsenden Bedarf auszubauen sowie
Wohnkomfort und Pflege bestmdéglich zu verbinden.

Nicht zuletzt steht der Gebaudesektor im Bereich der Energieeinsparung vor
einer groBBen Aufgabe. Denn hier liegt ein wesentlicher Hebel zur Erreichung der
globalen Klimaschutzziele. Durch energetische Sanierungen und Neubau kann
die Deutsche Wohnen dazu einen wichtigen Beitrag leisten.

Herausforderungen fiir den Immobilienmarkt

Klimawandel

Urbanisierung Digitalisierung

Demografische
Entwicklung

Unser Anspruch:
Zukunftsorientierte und lebenswerte Wohn- und Quartierskonzepte
fiir die Menschen in Metropolregionen zur Verfiigung zu stellen

Mit der klaren Ausrichtung auf deutsche Metropolregionen und Ballungszentren
konzentriert die Deutsche Wohnen ihr Portfolio seit Jahren in wachstumsstarken
Markten und stellt dort Wohnraum zur Verfligung, wo er benétigt wird. In unseren
Core*-Regionen befinden sich, gemessen an der Gesamtzahl, rund 93% unserer
Immobilien. Rund 7% unserer Bestande liegen in Core-Regionen.

Grundlagen des Konzerns

Veranderte Bedurfnisse
und zahlreiche Heraus-

forderungen pragen die
Immobilienmarkte.
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Durch Investitionen in den Immobilienbestand verbessern wir kontinuierlich
die Qualitat und Zukunftsfahigkeit unseres Portfolios. Vor dem Hintergrund
klimapolitischer Ziele sehen wir uns in der Verantwortung, die Energieeffizienz
unserer Gebaude zu erhohen und somit unseren Beitrag zur Erreichung der
Klimaschutzziele zu leisten. Dabei sind wir jedoch in hohem Maf3e von den
regulatorischen Rahmenbedingungen abhangig.

Unsere Investitionen héren nicht an der Haustir auf. Wir wissen, wie wichtig Wir denken unsere

unseren Kund:innen ein lebenswertes Wohn- und Arbeitsumfeld ist, und denken die Quartiere ganzheitlich

Quartiere daher ganzheitlich - von den AuBenanlagen Uber die Infrastruktur bis hin und wollen unsere

zur Energieversorgung. Wir entwickeln zielgruppengerechte Konzepte und arbeiten Serg’icequa“tét stetig
verpessern.

daran, unsere Servicequalitat stetig zu verbessern.

Wir sind davon Uberzeugt, dass nur Neubau die angespannten Immobilienmarkte
entlasten kann. Deshalb planen wir in den kommenden Jahren signifikante Investi-
tionen in den Neubau und schaffen damit zus&tzlichen Wohnraum in unseren
Kernregionen. Unser Ziel ist es dabei, nachhaltige und qualitativ hochwertige
Immobilien zu entwickeln, die zukunftsfahig und auf die Bedurfnisse ihrer Nutzer
zugeschnitten sind.

Wir wachsen organisch und verbessern die Qualitat unseres Portfolios durch Durch aktives Port-
aktives Portfoliomanagement. Dazu zahlen selektive An- und Verkaufe von foliomanagement

Bestanden. Beim Ankauf konzentrieren wir uns auf qualitativ hochwertige Immo- verschaffen wir uns
bilien, bei denen wir Entwicklungspotenzial sehen. Zuséatzlich kénnen wir bei finanzielle Mittel fir

Investitionen in unseren

Ankaufen durch unsere Plattform Skaleneffekte erzielen. Beim Verkauf liegt
Immobilienbestand und

der Fokus auf Immobilienbestanden, bei denen wir geringes Entwicklungs-
potenzial sehen, sowie mit unterdurchschnittlicher Qualitdt und/oder Lage.

Die daraus resultierende Liquiditat steht uns fur Investitionen in das Unternehmen
sowie insbesondere in den Immobilienbestand und Neubau zur Verfigung.

den Neubau.

Vorausschauend agieren

Mit Blick auf die langen Investitions- und vergleichsweise kurzen Innovations-
zyklen im Immobilienbereich ist es wichtig, die Herausforderungen und Chancen
von morgen frihzeitig zu erkennen und anzugehen.

Daher beabsichtigen wir auch zukinftig, die Wertschopfungskette durch die
Ausweitung der immobilienbezogenen Dienstleistungen weiter auszubauen.
Dabei erschlieBen wir uns im Rahmen von strategischen Beteiligungen zuséatzliche
Geschaftsfelder mit Immobilienbezug.

Vor dem Hintergrund der demografischen Entwicklung und des zunehmenden
Bedarfs an Pflegeplatzen und betreuten Wohnformen investieren wir auch
weiterhin in das Geschéaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen. Dabei liegt der
Fokus auf der Qualitat der Immobilien sowie der Pflege und Betreuung. Auch
unser Pflegegeschaft fokussieren wir auf Stadte und Regionen mit positiven
Entwicklungsprognosen.

Unsere Dividendenpolitik ist mafBvoll und nachhaltig ausgerichtet und beldsst
die Mittel im Unternehmen, die fur die Werterhaltung und -erhéhung unseres
Portfolios bendtigt werden.

Wir verfugen Uber eine solide Kapitalstruktur und eine konservative Verschul- Unsere nachhaltige
dungsquote. Unsere Kreditwirdigkeit wird seitens der Ratingagenturen mit A3 Investitions- und
(Moody's) beziehungsweise A- (Standard&Poor's), jeweils mit Ausblick negativ, Dividendenpolitik festigt
bewertet. Uber eine nachhaltige Investitions- und Dividendenpolitik wollen wir unsere Stellungim Markt.

unsere Stellung im Markt auch kinftig weiter festigen.



Zusammengefasster Lagebericht
Grundlagen des Konzerns

Konzernsteuerung

Die Steuerung des Unternehmens erfolgt Uber mehrere Ebenen:

Auf Konzernebene werden sémtliche Ertrags- und Zahlungsstréme quartalsweise Alle priméren
auf die priméaren SteuerungsgréoBBen FFO | (Funds from Operations vor Verkauf), SteuerungsgroBen
EPRA NAV (Net Asset Value) und LTV (Loan-to-Value) aggregiert und bewertet. werden vierteljahrlich

einer Benchmark-

Die Steuerung der Segmente erfolgt anhand der primaren SteuerungsgréfBe
Analyse unterzogen.

Segmentergebnis. Alle priméren Steuerungsgrof3en werden vierteljahrlich einer
Benchmark-Analyse unterzogen, die der Uberprifung der Wettbewerbssituation
der Deutsche Wohnen dient.

Die operative Steuerung der Segmente erfolgt darlber hinaus anhand weiterer
segmentspezifischer Steuerungskennzahlen:

Im Segment Wohnungsbewirtschaftung sind die Entwicklungen der Quadratmeter-
miete und des Leerstands, differenziert nach definierten Portfolios und/oder
Regionen, die SteuerungsgroBen fir das Management. Hierzu gehéren auch
Umfang und Ergebnis der Neuvermietung sowie die Entwicklung der mit der
Vermietung zusammenhéngenden Kosten wie Instandhaltungs-, Vermietungs-
und Betriebskosten sowie Mietausfélle. Alle Parameter werden monatlich
ausgewertet und mit entsprechenden Budgetansatzen verglichen.

Das Segment Verkauf wird Uber die Verkaufspreise pro Quadratmeter sowie
die Marge als Differenz zwischen IFRS-Buchwert und Verkaufspreis gesteuert.
Dabei werden die ermittelten Werte mit den Planzahlen und mit dem Markt
abgeglichen und bei Bedarf angepasst.

Im Segment Pflegebetriebe generieren die KATHARINENHOF und die
PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG internes Wachstum, vor allem durch Pflege-
satz- und Belegungssteigerungen im Bereich der vollstationdren Pflegeeinrich-
tungen. Fur die Bewertung der operativen Ertragskraft in der Bewirtschaftung
der Pflegeimmobilien erfolgt die Steuerung des Segments vornehmlich Uber
das EBITDA vor Pachteinnahmen.

Im Segment Pflegeimmobilien werden hauptséchlich Pachtertrage erwirtschaftet.
Die Profitabilitat der Pflegeimmobilien wird hauptsachlich mittels des EBITDA

gesteuert.

Die weiteren operativen Aufwendungen wie Personal- und Sachkosten sowie die Der Vorstand wird
nicht operativen GréBen wie Finanzaufwendungen und Steuern sind ebenfalls monatlich tber die
Bestandteil des zentralen Planungs- und Steuerungssystems sowie des monat- Entwicklung aller
lichen Berichts an den Vorstand. Auch hier wird die laufende Entwicklung auf SteuerungsgroBen

Konzernebene aufgezeigt und den Planwerten gegentbergestellt. unterrichtet.

Den laufenden Finanzaufwendungen kommt dabei eine erhebliche Bedeutung
zu, da diese das Periodenergebnis und die Cashflow-Entwicklung wesentlich
beeinflussen. Unser aktives und laufendes Management des Darlehensportfolios
hat zum Ziel, die Kapitalstruktur und das Finanzergebnis langfristig zu optimieren.
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Um den durch die operative Geschéaftstatigkeit erzielten Cashflow zu messen
und mit dem Plan abzugleichen, verwenden wir als KenngroBe den FFO |. Dabei
stellt das EBITDA ohne Verkaufsergebnis den Ausgangswert zur Ermittlung des
FFO I dar, der im Wesentlichen um Sondereffekte, liquiditatswirksame Finanz-
aufwendungen beziehungsweise -ertrége und Steueraufwendungen beziehungs-
weise -ertrage reduziert oder erganzt wird.

Mit Hilfe des regelmaBigen Reportings kénnen Vorstand und Fachabteilungen Anhand regelmé&Biger
die wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns bewerten und mit den Vormonats-, Reports kann die
Vorjahres- und Planwerten vergleichen. AuBerdem wird so die voraussichtliche Entwicklung des Konzerns
Entwicklung anhand eines fortgeschriebenen Budgets ermittelt. Chancen, aber bewertet werden.

auch negative Entwicklungen kdnnen so kurzfristig identifiziert und MaBnahmen
abgeleitet werden, um Chancen zu nutzen beziehungsweise negativen Entwick-
lungen entgegenzusteuern.



Zusammengefasster Lagebericht
Grundlagen des Konzerns

Immobilienportfolio

Portfolioliberblick und -strategie Wohnen

Die Deutsche Wohnen bewirtschaftet rund 155.400 Wohn- und ca. 2.900 Gewerbe- Wir bewirtschaften
einheiten (ca. 4% der Nutzflache) mit einer annualisierten Vertragsmiete von eines der groBten
rund EUR 790 Mio. - und damit eines der gréBten Immobilienportfolios Deutsch- Immobilienportfolios

lands. Unser Fokus liegt mit einem Anteil von rund 93% auf wachstumsstarken in Deutschland.

Metropolen und Ballungszentren, den sogenannten Core’-Markten.

Die durchschnittliche Vertragsmiete des Deutsche Wohnen-Portfolios betrug
zum Jahresende 2020 EUR 6,71 pro m?, die Leerstandsquote war mit 1,7% an-
haltend niedrig.

Vor dem Hintergrund unserer fokussierten Portfoliostrategie konzentrieren wir
unseren Bestand im Wesentlichen auf prosperierende Metropolen und Ballungs-
rédume ab 500.000 Einwohner. Den Kernmarkt bildet dabei der GroBraum Berlin
mit ca. 114.200 Wohnungen und rund 1.800 Gewerbeeinheiten. Dies entspricht
einem Anteil von rund 73 % aller Wohneinheiten beziehungsweise rund 76 % des
gesamten Fair Value (Marktwert). Die Bestandsmieten von rund 65% unserer
Wohnungen liegen bei bis zu EUR 7,00 pro m2. Damit sind wir ein Anbieter im
mittleren Marktsegment. Rund 57% unseres Bestands sind Ein- bis Zweizimmer-
wohnungen. Entsprechend hoch ist der Anteil von Ein- und Zweipersonen-
haushalten.

Die nachfolgenden Grafiken bieten einen Uberblick iber die Struktur wesent-
licher Portfoliomerkmale.

Vertragsmiete EUR/m? Baujahr
<=4,00:1,2%
W 4,01-5,00: 4,0% <=1918: 8,6 %
W 5,01-6,00: 23,6% W 1919-1949: 29,8%
6,01-7,00: 35,8% W 1950-1969: 29,2%
M 7,01-8,00: 23,6 % 1970-1979:13,1%
8,01-9,00: 6,8% W 1980-1999: 18,3%
H>=901:54% >=2000: 0,9%
WohnungsgréBe
<40mz 1%

B 40m? bis<55m2 30%
M 55m2 bis<65m2 23%

65m? bis<75m2: 17%
H>75m%18%
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Ausgangspunkt fur unser Portfoliomanagement ist die Segmentierung des
Immobilienbestands: Im Rahmen einer Makroanalyse clustern wir das Portfolio
mit Hilfe von Standortstudien in Core*-, Core- und Non-Core-Standorte. Dabei
werden die Attraktivitat und Zukunftsperspektive der Standorte auf Basis
makrodkonomischer, soziodemografischer und immobilienspezifischer Daten
ausgewertet.

Im Rahmen der Aktualisierung der Makroclusterung und der Uberarbeitung der
Regionalcluster gab es die folgenden Anpassungen: Insbesondere aufgrund der
Bereinigungsverkaufe innerhalb des Regionalclusters Hannover/Braunschweig und
auf Basis der anhaltend positiven Entwicklung der Region wurde das Cluster von
Core auf Core” hochgestuft. Des Weiteren sind die Cluster Rheinland und Mann-
heim/Ludwigshafen aufgrund von Verkaufen entfallen und in dem Cluster ,Sons-
tige" aufgegangen. Hinzugekommen ist das Regionalcluster KoéIn/Disseldorf. Das
Cluster Rhein-Main wurde zu Frankfurt umbenannt.

31.12.2020 Wohnen Gewerbe
Wohn- Flache Anteil am Vertrags-  Leerstand Gewerbe- Flache
Makrocluster und einheiten Gesamt- miete’ einheiten
Regionen bestand
Anzahl in Tsd.m? in% EUR/m? in% Anzahl in Tsd.m?
Core* 144.812 8.668 93,1 6,75 1,7 2.699 387
GroBraum Berlin 114.191 6772 73,4 6,53 1,3 1.843 237
Dresden/Leipzig 10.585 690 6,8 6,35 3,0 552 81
Frankfurt 9.604 577 6,2 8,88 2,8 147 26
Hannover/
Braunschweig 5915 367 3,8 6,47 2.8 69 31
Kaln/Dusseldorf 2.893 166 1,9 922 3,5 67 8
Sonstige Core* 1.624 95 1,0 914 1,5 21 4
Core (Sonstige) 10.378 661 6,7 6,19 1,9 177 23
Non-Core 218 14 0,1 593 2,3 [0} 0]
Gesamt 155.408 9.343 100,0 6,71 1,7 2.876 410

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

Erganzend kategorisieren wir unsere Standorte auf Basis einer Mikroanalyse in
drei Lagequalitaten: ,Hotspot”, ,Growth" und ,Stable”. In die Analyse flieBen
insbesondere Informationen zur Miet- und Preisentwicklung, Soziodemografie und
Infrastruktur ein. Bei ,Hotspot"”-Lagen handelt es sich um dynamisch wachsende
Standorte mit dem gréB3ten Entwicklungspotenzial. ,Growth"-Lagen wachsen ste-
tig, jedoch weniger dynamisch. ,Stable"-Lagen weisen lediglich ein moderates
Wachstum auf.

Im Rahmen der Immobilienkdaufe und -verkaufe hat sich der Anteil am
.Hotspot"”- und ,Growth"-Cluster von rund 71% im Jahr 2016 auf gut
81% im Jahr 2020 verbessert (2019: 79 %).



Zusammengefasster Lagebericht
Grundlagen des Konzerns

Immobilienbestand nach Standort/Mikroclusterung

31.12.2020
Cluster Mikrolage Wohnungen Anteil Fair Value Vertragsmiete Fair Value Leerstand
Anzahl in % EUR/m? EUR/m? in %
Core* 144.812 96,0 6,75 2.774 1,7
Hotspot 39.342 318 7,03 3.389 1,8
Growth 71.236 46,1 6,93 2.774 19
Stable 34.234 18,1 6,11 2.100 1.1
Core 10.378 4,0 6,19 1.519 1,9
Hotspot 111 0,1 6,62 1.705 8,0
Growth 8.760 3,4 6,28 1.560 1,7
Stable 1.507 0,5 5,67 1.261 2,4
Non-Core 218 0,1 593 1.059 2,3
Gesamt 155.408 100,0 6,71 2.683 1,7

Portfolioentwicklung

Im Geschéftsjahr 2020 haben wir unser Portfolio konsequent durch selektive
An- und Verkaufe weiter optimiert. Neben dem Zukauf von Immobilien in Core*-
Regionen wurden gréBtenteils Verkdufe in Core-Lagen vorgenommen.

Akquisitionen

Im Jahr 2020 haben wir rund 2.500 Wohn- und Gewerbeeinheiten zu einem
Kaufpreis von insgesamt rund EUR 485 Mio. beurkundet. Diese liegen zum
GrofBteil in Core™-Markten. Bei den Zukiufen handelt es sich tberwiegend
um Alt- und Nachkriegsbauten in zentralen Lagen, die zur weiteren Qualitats-
verbesserung unseres Portfolios beitragen.

Zudem hat die Deutsche Wohnen in 2020 das Neubaugeschaft signifikant aus-
gebaut. So haben wir 13 Bauprojekte vom Minchner Projektentwickler ISARIA
Wohnbau AG mit insgesamt ca. 2.700 geplanten Wohneinheiten erworben. Des
Weiteren hat sich die Deutsche Wohnen mit 40% an der QUARTERBACK Immo-
bilien AG beteiligt. Die Projektpipeline des Leipziger Projektentwicklers bestand
zum Stichtag aus rund 85 Projekten mit geplanten rund 9.000 Wohneinheiten.

Verkéufe

Im Verkauf haben wir insgesamt 8.856 Wohnungen mit Nutzen- und Lasten-
wechsel im Jahr 2020 verauBert. Davon entfallen 233 Wohnungen auf die
Wohnungsprivatisierung und 8.623 Wohnungen auf den institutionellen Verkauf.
Der wesentliche Teil der Verkaufe resultiert aus einem Portfolioverkauf an die
LEG Immobilien AG, der gréBtenteils Standorte in den Regionen Mannheim/
Ludwigshafen, Rheinland sowie Hannover/Braunschweig umfasste.

Fur weitere Einzelheiten zum Segmentergebnis aus dem Verkauf verweisen wir I% Segmentergebnis
auf den Zusammengefassten Lagebericht. Verkauf ab Seite 37
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Operative Entwicklung
Im Rahmen der cashflowbasierten Mietentwicklung wurde die Like-for-like-Miete?
2020 um rund 1,3% gesteigert.

Aufgrund der Effekte des Berliner Mietendeckels reduzierte sich die flachen-
basierte Like-for-like-Miete im Berichtszeitraum um 4,1% auf EUR 6,70 pro m?
fur das Gesamtportfolio. Ohne die Effekte durch den Mietendeckel lag das
Like-for-like-Mietwachstum bei 1,6 %.

Der Like-for-like-Leerstand im Gesamtbestand blieb mit 1,7 % unverandert auf
einem sehr niedrigen Niveau. Vom Gesamtleerstand entfielen 0,6 % auf sanie-
rungsbedingte Leerstdnde im Rahmen unseres Investitionsprogrammes.

Like-for-like 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Makrocluster Wohn- Vertrags- Vertrags-  Entwicklung Leerstand Leerstand
und Regionen einheiten miete’ miete’
Anzahl EUR/m? EUR/m? in % in % in %
Gesamt 152.494 6,70 6,99 -4,1 1,7 1,7
Core”® 142.540 6,74 7,05 -b,4 1,7 1,7
GroBraum Berlin 113.571 6,52 6,95 -6,1 1,3 1,4
Dresden/Leipzig 9.170 6,31 6,12 3,0 3,1 3,9
Frankfurt 9.599 8,88 8,76 1,3 2,8 1,7
Hannover/
Braunschweig 5.914 6,47 6,35 1,8 2,8 2.8
Koln/Dusseldorf 2.662 9,25 9,18 0,8 3,5 52
Sonstige Core* 1.624 9,14 9,05 1,0 1,5 09
Core (Sonstige) 9.736 6,18 6,08 1,8 1,8 2,1
Non-Core 218 5,93 5,86 1,2 23 2,3

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

Portfolioinvestitionen
Im Geschéaftsjahr 2020 haben wir rund EUR 365 Mio. beziehungsweise ca.
EUR 36 pro m? fur Instandhaltungen und Sanierungen aufgewendet.

Mit EUR 105 Mio. entfielen etwa ein Drittel auf Instandhaltungsaufwendungen
und rund zwei Drittel auf Sanierungen, die insbesondere auch die energetische
Ertlchtigung der Geb&udesubstanz und der technischen Anlagen einschlieBen.
Von den Sanierungskosten in Héhe von EUR 260 Mio. entfielen rund EUR 104 Mio.
auf MaBBnahmen im Rahmen des Mieterwechsels und EUR 156 Mio. auf komplexe
Sanierungsprojekte. In der Regel beinhalten komplexe Sanierungsprojekte ca.
70 % aktivierte Instandhaltungs- und ca. 30 % umlageféhige Modernisierungs-
aufwendungen. Im Vergleich zum Vorjahr ist die Hohe der Sanierungen um 30%
gesunken, dies ist zum einen auf eine geringere Mieterfluktuation zurtckzufih-
ren und zum anderen besteht in Anbetracht der regulatorischen Unsicherheit
Zurickhaltung in Bezug auf den Beginn neuer komplexer Sanierungsprojekte
sowie zeitlichen Verzogerungen aufgrund der Corona-Pandemie.

2 Eigenverwaltete Wohnungen, die durchgehend die letzten zwdIf Monate im Bestand gehalten wurden

2020 haben wir
rund EUR 36 pro m?

fur Instandhaltungen

und Sanierungen
aufgewendet.
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Neben Investitionen in den Bestand wurden im Jahr 2020 EUR 116,4 Mio. in den
Neubau investiert.

Im Rahmen unserer Portfolioinvestitionen haben wir in den letzten funf Jahren
etwa EUR 1,8 Mrd. fur die Bestandssanierung und -erhaltung aufgewendet.

Die nachfolgende Tabelle stellt die Instandhaltungsaufwendungen sowie
Sanierungen des abgelaufenen Geschéftsjahres im Vorjahresvergleich dar:

EUR Mio. 2020 2019
Instandhaltung 105,0 102,4
in EUR pro m? 10,39’ 992"
Sanierung 260,4 366,7
in EUR pro m? 25,767 35,537
Instandhaltung und Sanierung 365.4 469,1
in EUR pro m? 36,157 45,457

1 Unter Bertcksichtigung der durchschnittlichen Flachen auf Quartalsbasis in der jeweiligen Periode

Bei komplexen Investitionen ist es uns wichtig, sozialvertraglich vorzugehen Bei komplexen Inves-
und uns mit unseren Mieter:innen direkt auszutauschen. Wir haben bereits titionen gehen wir
mehrere Vereinbarungen mit Berliner Stadtbezirken erfolgreich abschlieBen sozialvertraglich vor.

koénnen, die umfassende Konzepte zur verantwortungsbewussten Durchfihrung
von Instandsetzungs- und SanierungsmafBnahmen beinhalten. Dartber hinaus
verpflichtet sich die Deutsche Wohnen im Rahmen des Mieterversprechens
seit dem 1. Juli 2019 dazu, dass die Bruttowarmmiete nach Modernisierungen
(§559 BGB) maximal 30 % des Haushaltsnettoeinkommens betragt.

Projektentwicklungen

Mit den Zukaufen im Projektentwicklungsbereich verfugt die Deutsche Wohnen
Uber eine Projektpipeline mit einem erwarteten Gesamtinvestitionsvolumen von
insgesamt rund EUR 4,1 Mrd. Geplant sind insgesamt rund 9.000 Wohneinheiten
und rund 1.000 Gewerbeeinheiten. Diese Projekte sind fur den eigenen Bestand
vorgesehen. DarUber hinaus hat die Deutsche Wohnen eine 40 %ige Beteiligung
an der QUARTERBACK Immobilien AG. Die Projektentwicklungen der QUARTER-
BACK Immobilien AG werden Uberwiegend im Vorfeld der Fertigstellung an
institutionelle Investor:innen verauBert. Die verstarkten Investitionen in den
Wohnungsneubau reflektieren die Notwendigkeit, Wachstumspotenziale auBBer-
halb des immer knapper werdenden Angebots von Bestandsportfolios zu
erschlieBen. Die Deutsche Wohnen leistet somit einen zunehmenden Beitrag
gegen die Wohnungsknappheit.
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Portfoliobewertung

Die starke Immobiliennachfrage hat sich auch im Jahr 2020 ungeachtet der Die Nachfrage nach
Corona-Pandemie fortgesetzt und traf auf ein unverandert geringes Angebot. Immobilien war auch
Der insbesondere durch das auBergewdhnliche Zinsumfeld ausgeléste Anlage- 2020 weiterhin hoch.

druck spiegelt sich in einer Aufwertung unseres Immobilienportfolios in Héhe
von insgesamt rund EUR 1,7 Mrd. zum 31. Dezember 2020 wider, wobei in Berlin
trotz des sogenannten Mietendeckels deutliche Preissteigerungen zu beobach-
ten waren.

Das Bewertungsergebnis wurde durch ein externes Gutachten von Jones Lang
LaSalle bestétigt.

Die folgende Ubersicht zeigt wesentliche Bewertungskennzahlen unseres
Immobilienbestands zum 31. Dezember 2020:

Makrocluster Anteil Multiplikator Multiplikator
und Regionen Wohnungen Fair Value Fair Value Fair Value Vertragsmiete Marktmiete
Anzahl EUR Mio. in % EUR/m?
Core* 144.812 25.114 96,0 2.774 34,0 29,21
GroBraum
Berlin 114.191 19.999 76,4 2.853 36,0 31,57
Dresden/Leipzig 10.585 1.808 6,9 2.343 31,0 25,0
Frankfurt 9.604 1.798 6,9 2979 28,3 22,2
Hannover/
Braunschweig 5915 684 2,6 1.720 21,8 18,2
Koln/Dusseldorf 2.893 573 2,2 3.302 30,8 251
Sonstige Core* 1.624 254 1,0 2.545 23,3 19,6
Core (Sonstige) 10.378 1.039 4,0 1.519 20,5 17,5
Non-Core 218 15 0,1 1.059 14,9 11,7
Gesamt 155.408 26.168 100,0 2.683 33,1 28,41

1 Aussagekraft durch Mieten WoG beeintrachtigt

Energieeffizienz im Bestand

Ein GrofBteil des europaweiten Energieverbrauchs entfallt auf den Geb&ude- Die Energiebilanz von
bestand. Mit unseren umfassenden SanierungsmaBnahmen erhéhen wir suk- ca. 62,4% unserer Wohn-
zessive die Energieeffizienz unserer Immobilien. einheiten ist besser

als der Durchschnitts-
verbrauch deutscher

Aktuell ist die Energiebilanz von 62,4 % unserer Wohneinheiten besser als der B
Wohngebé&ude.

Durchschnittsverbrauch der Wohngeb&aude in Deutschland (133,0 kWh/m? pro
Jahr3). Etwa 33% unserer Wohneinheiten bewegen sich in einem guten Bereich
unter 100 kWh/m? pro Jahr (A+ bis C). Der Mittelwert unseres Bestands belauft
sich auf 125,1 kWh/m? pro Jahr und hat sich damit gegentber dem Vorjahr noch
einmal positiv verandert (2019: 128,9 kWh/m?).

3 Quelle: BMWi, 2019a, 107



Zusammengefasster Lagebericht

Energieintensitdt der Wohneinheiten

Zusammenfassung in Energieeffizienzklassen' nach Endenergiebedarf
in kWh/m? pro Jahr in %
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1 Gewichteter Durchschnitt der Endenergieverbréuche auf Basis der vorliegenden aktuellen Energie-
ausweise der Immobilien. Aufgrund der fehlenden Bestimmung eizungsart kénnen Abweichungen
von rund 20 kWh im Endenergie arf vorkommen. Die Einordnu E ssen erfolgt
daher nur in Anlehnung an die EnEV-Klas r Berlicksic d 30.000 denkmal-
geschutzten Einheiten, fur die kein Energ ich ist, u die Daten rund 100 %

unseres Gesamtbestands

Pflegeimmobilien

Im Geschéaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen werden 77 Pflegeimmobilien
mit insgesamt rund 10.580 Pflegeplatzen erfasst, wovon sich 76 im Eigentum
der Deutsche Wohnen befinden. Damit sind wir einer der grof3ten Bestands-
halter von Pflegeimmobilien in Deutschland.

Das Pflegegeschaft betreiben wir in zwei unterschiedlichen Modellen: 38 Pflege-
einrichtungen (ca. 5.440 Platze) bewirtschaften die KATHARINENHOF Seniorenwohn-
und Pflegeanlage Betriebs-GmbH gemeinsam mit Tochtergesellschaften sowie
die PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH. Die tbrigen 39 Einrichtungen

(ca. 5.140 Platze) werden von verschiedenen externen Betreibern langfristig
bewirtschaftet.

Ahnlich wie beim Wohnen fokussieren wir uns im Pflegesegment auf Stadte und
Regionen mit positiven Entwicklungsprognosen, da hier der Bedarf an pflegerischen
und betreuenden Angeboten (vollstationdre Pflege sowie betreute Wohnformen
in Verbindung mit ambulanten und teilstationaren Pflegeformen) besonders
hoch ist. Dabei achten wir insbesondere auf hochwertige Immobilien sowie eine
hohe Qualitat von Pflege, Betreuung und Service. In diesem Zusammenhang
werden wir unsere Investitionen in Neubauprojekte sowie selektive Zukaufe in
unseren strategischen Zielregionen verstarken.

Grundlagen des Konzerns
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Im Rahmen einer Portfoliobereinigung haben wir zum Ende des Geschaftsjahres
2019 den Verkauf von insgesamt 13 Pflegeimmobilien mit rund 1.700 Pflege-
betten beziehungsweise Einheiten des Betreuten Wohnens beurkundet. Dabei
haben wir uns insbesondere von Pflegeimmobilien getrennt, die nicht in unseren
strategischen Zielregionen angesiedelt sind sowie baulichen und regulatorischen
Einschrankungen unterliegen. Der Vollzug der Transaktion erfolgte im zweiten
beziehungsweise dritten Quartal 2020.

Der deutsche Pflegemarkt wird aufgrund demografischer Entwicklungen auch E;:;::jkt
kunftig wachsen. Wir beabsichtigen, das Pflegesegment vorwiegend durch Neubau ab Seite 26
und selektive Zukaufe bis zu einem Beitrag von 15% des Konzern-EBITDA aus-
zubauen. Zum Ende des Berichtsjahres 2020 betrug der Anteil rund 12% des
EBITDA.
Pflegegeschéft: Inmobilien und Betrieb
Pflegeimmobilien im Betrieb der KATHARINENHOF und PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG
2020
Platze’
Region Einrichtungen Pflege Betreutes Gesamt Belegung Fair Value
Wohnen 31.12.20202 31.12.2020
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl in% EUR Mio.
Region Hamburg 17 3.170 160 3.330 82,9 354,1
Region Berlin 12 1.070 360 1.430 96,0 2070
Region Sachsen 9 620 60 680 86,7 49,8
Summe - Betrieb
durch Beteiligungen 38 4.860 580 5.440 86,9 610,934

1 Da es in Abhangigkeit der Marktnachfrage zu Umnutzungen zwischen Einheiten des Betreuten Wohnens zu Pflegebetten
sowie zur Nutzung von Doppelzimmern als Einzelzimmer kommen kann, wird die Angabe der Platze auf volle 10er-Stellen gerundet.

2 Belegung in Hamburg insbesondere aufgrund laufender Sanierung beziehungsweise Neubau rickléaufig.
Belegung in Sachsen beinhaltet eine erst im Dezember getffnete neue Einrichtung.

3 Bezieht sich auf 37 Einrichtungen

4 Ohne geleistete Anzahlungen, Immobilien im Bau, unbebaute Grundstiicke und Nutzungsrechte im
Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen, die nach IAS 16 oder IAS 40 bewertet werden

Pflegeimmobilien mit weiteren Betreibern

Platze’

Bundesland Einrichtungen Pflege Betreutes Gesamt WALT? Fair Value
Wohnen 31.12.2020

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl EUR Mio.

Bayern 12 1.480 50 1.530 8,6 1239
Nordrhein-Westfalen Q 1.000 240 1.240 12,6 179,6
Rheinland-Pfalz 3 390 120 510 11,0 52,9
Baden-Wirttemberg 4 490 10 500 8,4 45,6
Niedersachsen 1 110 0 110 9,8 17,0
Hessen 4 530 0 530 8,7 93,9
Sonstige 6 720 0 720 6,9 76,1
Summe Fremdbetreiber 39 4,720 420 5.140 9.7 589,03
Pflege gesamt 77 9.580 1.000 10.580 1.199,9

1 Da es in Abhangigkeit der Marktnachfrage zu Umnutzungen zwischen Einheiten des Betreuten Wohnens zu Pflegebetten
sowie zur Nutzung von Doppelzimmern als Einzelzimmer kommen kann, wird die Angabe der Platze auf volle 10er-Stellen gerundet.

2 Weighted Average Lease Term (gewichtete durchschnittliche Laufzeit der Pachtvertrage)
3 Ohne geleistete Anzahlungen, Immobilien im Bau und unbebaute Grundstlicke
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Deutsche Wirtschaft leidet unter Corona-Pandemie

Deutsche Wirtschaft gibt um 5,1% nach: Die deutsche Wirtschaft wurde
2020 mafgeblich durch die Corona-Pandemie beeintrachtigt und erlitt eine
der schwersten Rezessionen der Nachkriegsgeschichte. Der im Sommer einge-
setzten kré&ftigen Erholung wurde durch das Wiederaufflammen der Infektions-
dynamik und den erneuten Lockdown ein vorlaufiges Ende bereitet. Zahl-
reiche Branchen mussten empfindliche UmsatzeinbuBen hinnehmen und auch
die deutschen Exporte leiden weiterhin unter der schwachen Weltkonjunktur.!

Arbeitsmarkt stark unter Druck: Der deutsche Arbeitsmarkt geriet 2020
infolge der Auswirkungen der Corona-Pandemie stark unter Druck. Erwerbs-
tatigkeit und sozialversicherungspflichtige Beschaftigung haben sich deut-

lich vermindert, Arbeitslosigkeit und Unterbeschéaftigung (ohne Kurzarbeit)

auf der anderen Seite deutlich zugenommen. Stabilisierend wirkte dabei

der massive Einsatz von Kurzarbeit. Die Arbeitslosenquote lag im Dezember
2020 bei 5,9% und damit 1,0% Uber dem Vorjahr. Die Zahl der Erwerbstati-

gen (nach dem Inlandskonzept) ist im Jahresdurchschnitt um 477.000 Personen
auf 44,79 Mio. Personen gegenlUber dem Vorjahr zurlickgegangen. Zuletzt war
2005 ein Rickgang der Erwerbstatigkeit verzeichnet worden.?

Niedrigere Bruttolhne und -gehilter: Die Bruttoldhne und -gehélter sind 2020
in Deutschland um 1,6 % gesunken. Hierzu hat insbesondere der Beschaftigungs-
abbau infolge der Corona-Pandemie beigetragen. Die Nettoléhne und -gehalter

gingen in demselben Zeitraum um 1,0 % zurtick."

Leitzinsen verharren auf Rekordtief: Auch 2020 belie3 die Européische Zentral-
bank (EZB) den Leitzins auf dem seit Marz 2016 bestehenden Rekordtief von

0% und setzt damit ihre expansive Geldpolitik fort. Dies beglnstigt das Inves-
titions- und Finanzierungsumfeld, insbesondere auch in der Immobilienbranche.

Kein Bevélkerungszuwachs in Deutschland: Nach aktuellen Schatzungen des
Statistischen Bundesamts (Destatis) hat die Einwohnerzahl Deutschlands Ende
2020 bei 83,2 Mio. Menschen gelegen. Damit hat die Bevolkerungszahl erstmals
seit 2011 nicht zugenommen. Dies ist auf eine geringere Nettozuwanderung

und eine gestiegene Sterbefallzahl bei voraussichtlich etwas weniger Geburten
zurUckzufihren. Ohne die Zuwanderungsgewinne der vergangenen Jahre wirde
die Bevolkerung bereits seit 1972 schrumpfen, da seitdem jedes Jahr mehr
Menschen starben als geboren wurden.?

Wohnungsbau treibt die Baukonjunktur: Die realen Bauinvestitionen haben

im deutschen Wohnungsbau 2020 um etwa 3,0 % zugelegt. Damit bleibt der
Wohnungsbau die zentrale Stutze der Bauinvestitionen. Dazu haben die weiter-
hin vorteilhaften Bedingungen wie die sehr attraktiven Finanzierungsmaoglich-
keiten sowie die voribergehende Senkung der Mehrwertsteuer beigetragen.*

DIW Wochenbericht Nr. 50/2020

Statistisches Bundesamt, Monatsbericht zum Arbeits- und Ausbildungsmarkt, Dezember 2020
Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung 016 vom 12. Januar 2021

DIW, Grundlinien der Wirtschaftsentwicklung Winter 2020
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Auch Berlin leidet unter Corona-Pandemie: Nach dem coronabedingt deut- 2021 soll die Berliner
lichen Einbruch der Berliner Wirtschaft im ersten Halbjahr 2020 erholte sich Wirtschaft wieder um
diese im dritten Quartal schneller als erwartet. Die erneuten Beschrankungen 4% zulegen.

im offentlichen und privaten Leben zum Jahresende wirkten sich jedoch

erneut negativ aus. Fur 2020 wird ein Rickgang des Berliner BIP um rund 6%
erwartet; 2021 soll die Wirtschaft jedoch wieder um 4% zulegen. Auch der
Arbeitsmarkt litt unter den Auswirkungen der Corona-Pandemie: Im Oktober
2020 lag die Arbeitslosenquote bei 10,2 % und damit deutlich Uber dem bundes-
weiten Schnitt. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im
August 2020 hingegen auf 1,55 Mio. gestiegen; damit lag Berlin an der Spitze
aller Bundeslander und 1,0 Prozentpunkte Uber dem deutschen Schnitt.®

Deutscher Wohnungsmarkt bleibt auch in Krisenzeiten stabil

Wohnimmobilien in Deutschland weiterhin sehr gefragt: Der deutsche Wohn- Transaktionsvolumen fir
investmentmarkt hat im vergangenen Jahr das zweithdchste Transaktions- Wohnimmobilien steigt
volumen nach 2015 erreicht. Das Transaktionsvolumen fir Wohnimmobilien um 9 %.

und -portfolios belief sich nach Schatzungen von JLL auf etwa EUR 21,7 Mrd.
und rund 164.500 Einheiten. Damit wurde ein Plus von 9% gegenlber dem
Vorjahr erzielt und die Prognose vom Jahresanfang in Héhe von EUR 18,7 Mrd.
Ubertroffen. Insbesondere die gestiegene Zahl der gehandelten Einheiten
sorgte fur die Zuwachse im Volumen und untermauert die Intensivierung des
Marktgeschehens.®

Investitionen in Berlin weiterhin im Fokus: In den ersten neun Monaten 2020
entfiel mit 13,8 % neben Nordrhein-Westfalen erneut der zweitgroBte Anteil
aller Wohnportfolioinvestments nach Bundeslandern auf Berlin. Auch in den
kommenden Monaten ist ein wachsendes Angebot in der Bundeshauptstadt
zu erwarten, wo eine Vielzahl von Investoren die langfristigen Wachstums-
potenziale weiterhin als hoch einschatzt.”

Verknappung des Wohnraumangebots setzt sich fort: Bis 2030 erwartet das
Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) einen Anstieg der
Zahl der Haushalte um gut 500.000. Diese Entwicklung wird fir zus&tzliche
Nachfrage am deutschen Wohnungsmarkt sorgen. Da die durchschnittliche
HaushaltsgroBBe weiter sinken wird, wachst die Zahl der Haushalte in Deutsch-
land starker als die Bevélkerungszahl. 70% der 37,4 Mio. Haushalte sind Ein-
und Zweipersonenhaushalte; in den gréoBten Stadten liegt die Quote mit 80 %
sogar noch héher.®

Nachfrageiiberhang am Wohnungsmarkt: Der groBen Wohnraumnachfrage Der Bedarf von jahrlich
steht auch weiterhin ein zu geringes Angebot gegeniber, auch wenn im ersten 400.000 Wohnungen
Halbjahr 2020 eine leichte Zunahme der angebotenen Mietwohnungen in wird nicht erfullt.

Deutschland erkennbar war. Die Zahl der Neubauten lag zuletzt rund 83 % hoher
als vor zehn Jahren, aber dennoch weiterhin auf einem historisch niedrigen
Niveau. 2019 wurden in Deutschland rund 293.000 Wohnungen fertiggestellt
und damit etwa 2,0% mehr als im Vorjahr. Dennoch wird damit nicht der Bedarf
von jahrlich rund 400.000 Wohnungen erflllt. Von den Top-7-Stadten lag
Frankfurt am Main im funfjédhrigen Mittel mit 10,5 Wohnungen pro 1.000 Haus-
halte an der Spitze, gefolgt von Minchen und Hamburg; in Berlin wurden

7,2 Wohnungen pro 1.000 Haushalte fertiggestellt. Damit bleibt es weiterhin

bei einem Nachfragelberhang am Wohnungsmarkt.?

Investitionsbank Berlin, Berlin Konjunktur, November 2020

JLL Pressemitteilung vom 7. Januar 2021

NAl apollo, Transaktionsmarkt Wohnportfolios Deutschland, Q3 2020

BBSR, Wohnungsmarktprognose 2030

Colliers International, Residential Investment Deutschland, Wohn- und Geschaftshauser
im Uberblick, 2020/2021
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In Berlin fehlen mittelfristig viele Wohnungen: In Berlin lag der Wanderungs- In Berlin werden jedes
saldo zuletzt deutlich unter dem Finfjahresschnitt, unter anderem bedingt Jahr 20.450 Wohnungen
durch die Corona-Pandemie. Dem steht auf der Angebotsseite ein deutlicher bis 2030 bendtigt.

Anstieg der Wohnungsfertigstellungen gegeniber: 2019 wurden 19.000 neue
Wohnungen fertiggestellt und damit 13% mehr als im Vorjahr. Damit ist das
Fertigstellungsniveau in Berlin so hoch wie Ende der 1990er-Jahre. Trotz eines
auch kunftig geringeren Wanderungssaldos bleibt der Bedarf nach zusatzlichen
Wohneinheiten in Berlin auch zukinftig groB3; jedes Jahr werden 20.450 Woh-
nungen bis 2030 benétigt. Mittelfristig wird die Zahl der Fertigstellungen aller-
dings voraussichtlich stagnieren, da die Zahl der Genehmigungen - mit 22.524
im Jahr 2019 - rucklaufig ist und zudem immer weniger Bauland zur Verflgung
steht. DarUber hinaus wird aufgrund des Berliner Mietendeckels weniger in den
Wohnungsbestand investiert.'

Anhaltende Dynamik in den Metropolregionen

Mietpreissteigerungen unbeeindruckt von der Pandemie: Die Nachfrage am
Wohnungsmarkt wurde 2020 nicht von der Corona-Pandemie beeintrachtigt.
Vielmehr wurde Wohnen aufgrund von weniger Reisen, Lockdowns und Home-
office noch aufgewertet. Infolgedessen hat sich der Mietpreisanstieg in den
sieben grofBten Stadten Deutschlands etwa ebenso dynamisch wie im Vorjahr
fortgesetzt. Die durchschnittliche Erstbezugsmiete legte in den Top-Stand-
orten um rund 3% auf EUR 15,50 pro m? zu. Damit hat die Dynamik gegentber
den Jahren 2016 bis 2018 jedoch etwas nachgelassen. Dies ist auf den ausge-
weiteten Wohnungsbau, das inzwischen recht hohe Mietniveau sowie ein lang-
sameres Einwohnerwachstum der Stadte zurtckzufthren.”

Berliner Mietwohnungsmarkt durch Mietendeckel beeinflusst: In Berlin sind Berliner Mietpreise
die Angebotsmietpreise im vergangenen Jahr um 6,0 % gegeniber dem Vor- stiegen um 6%.
jahreswert auf ein Niveau von EUR 13,30 pro m? pro Monat gestiegen. Dieser

Mietpreisanstieg hangt jedoch ausschlieBlich mit einer Angebotsverschiebung

zusammen: Wahrend das Angebot fur Mietwohnungen im Bestand (mit einem

Baujahr vor 2014) um bis zu 70 % gegenlUber dem Vorjahr abgenommen hat, ist

das Angebot fir Neubauwohnungen nur um 20 % zuriickgegangen. Die meisten

Vermieter:innen bieten inzwischen freie Wohnungen mit zwei unterschiedlichen

Mieten an - gemaf Mietendeckel und Marktmiete -, bis es voraussichtlich im

zweiten Quartal 2021 zu einer finalen Entscheidung des Bundesverfassungs-

gerichts kommt.™

Kaufpreise steigen weiterhin dynamisch: Die Angebotspreise fir Wohnungen in
den acht grof3ten deutschen Stadten - Berlin, Hamburg, Minchen, Kéln, Frank-
furt am Main, Stuttgart, DUsseldorf und Leipzig - sind im zweiten Halbjahr 2020
um 9,3% gestiegen. Damit ist die Dynamik zwar etwas schwacher als im Vorjahr,
mit 10,2% jedoch ausgepréagter als im Fiunfjahresschnitt mit 8,6 %.

In Berlin haben sich die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen im zweiten Halb-
jahr 2020 um rund 6,0% erhéht. Damit liegt die Entwicklung der Kaufpreise
zwar unterhalb des Vorjahresanstiegs von 8,4%, jedoch tber dem Finfjahres-
schnitt von 10,1%."?

10 JLL, Residential City Profile Berlin, 1. Halbjahr 2020
11 DZ HYP, Immobilienmarkt Deutschland 2020/2021
12 JLL Pressemitteilung vom 22. Januar 2021
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Markt fiir Pflegeimmobilien Deutschlands starkster
Wachstumsmarkt

Deutschlands Bevélkerung altert: Die zunehmende Alterung der deutschen
Bevolkerung bringt groBe Herausforderungen mit sich. Mit dem Alterwerden
steigt auch die Wahrscheinlichkeit, pflegebedtrftig zu werden und stationar
versorgt werden zu mussen. Bedingt durch den demografischen Wandel und
die stetig steigende Lebenserwartung ist bereits heute jeder vierte Deutsche
60 Jahre alt oder alter; dies sind etwa 20 Mio. Menschen. Dieser Trend wird
sich kunftig weiter verstarken. Betragt die durchschnittliche Lebenserwartung
heute fir neugeborene Jungen und Madchen 78,3 beziehungsweise 83,2 Jahre,
liegt sie 2060 voraussichtlich bei 84,8 beziehungsweise 88,8 Jahren.

Steigende Pflegebediirftigkeit: Bedingt durch die Verschiebung der Altersstruk-
tur kommt den professionellen Pflegediensten und Pflegeeinrichtungen eine
immer gréBere Bedeutung zu. Bis 2030 liegt die Zahl der Pflegebedurftigen in
Deutschland voraussichtlich bei 4,1 Mio. Menschen, bis 2050 sogar bei 5,36 Mio.
Menschen; 2017 lag die Zahl noch bei etwa 3,42 Mio. Menschen. Somit wird sich
bereits bis 2030 ein signifikanter Mehrbedarf nach Pflegeleistungen und alters-
gerechtem Wohnen ergeben. Die aktuell existierenden knapp 14.500 Pflege-
heime und etwa 950.000 Pflegeplétze reichen fur die steigende Nachfrage nicht
mehr aus. Zudem lag die Auslastung in Bezug auf die vollstationaren Pflege-
plétze bereits 2017 bei 93%. Und es wird erwartet, dass die Auslastungsquote
weiter signifikant zulegen wird.

Pflegeversorgung leidet unter Angebotsliicke: Bereits heute ist die Nachfrage
nach (teil-)stationdren Pflegepldtzen héher als das Angebot. Wartelisten

sind angesichts der ausgelasteten Pflegeeinrichtungen nicht selten. Auf der
Basis gleichbleibender Pflege- und Heimquoten missen bis 2030 mehrere
Hunderttausend neue Pflegeplatze gebaut werden. Dariber hinaus weist eine
Vielzahl der bestehenden Pflegeheime einen hohen Instandhaltungsstau auf.
Die erforderlichen Neu- und Reinvestitionen belaufen sich laut ZIA auf rund
EUR 70,0 Mrd. Dartber hinaus fehlt ein ausreichendes Angebot an alternativen
Wohnformen fir Pflegebedirftige, allen voran barrierefreie Wohnungen. In
etwa 95% aller Gemeinden in Deutschland besteht auch hier eine Versorgungs-
lucke, Tendenz steigend.

Anhaltend hohe Nachfrage auf dem Transaktionsmarkt: Um die drohende
Unterversorgung mit adaquaten Pflegewohnformen zu vermeiden und den
immer groBBer werdenden Pflegenotstand abzuwenden, kommt der Gesamt-
wirtschaft eine wichtige Aufgabe zu. Diese ist ohne private Investitionen nicht
mehr zu bewaltigen. Bereits heute werden 43% der rund 14.500 stationaren
Pflegeheime von privaten Tragern betrieben und die Tendenz steigt angesichts
eines stark fragmentierten Markts. Zwischen 2013 und 2019 belief sich das
Investitionsvolumen in Pflegeimmobilien und Seniorenresidenzen deutschland-
weit auf insgesamt EUR 11,0 Mrd. 2019 lag das Transaktionsvolumen bei etwa
EUR 1,7 Mrd. Um die auch zukunftig dringend benétigten Investitionen sicher-
zustellen, missen kinftig regulatorische Investitionshemmnisse abgebaut
werden.™

13 Cushman & Wakefield, Der Pflegeimmobilienmarkt in Deutschland, 2020

Bis 2030 liegt die Zahl
der Pflegebedurftigen
in Deutschland voraus-
sichtlich bei 4,1 Millionen
Menschen.

Bereits heute werden
43% der rund 14.500
stationaren Pflegeheime
von privaten Tragern
betrieben.
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Gesamtaussage des Vorstands zur
wirtschaftlichen Lage

Die Deutsche Wohnen hat in einem herausfordernden regulatorischen Umfeld Auch 2020 haben
ihre erfolgreiche Geschaftsentwicklung fortgesetzt und im Geschéaftsjahr 2020 wir im Wesentlichen
ihre Ziele im Wesentlichen erreicht. unsere Ziele erreicht.

Im Segment Wohnungsbewirtschaftung belief sich das Ergebnis auf

EUR 720,4 Mio. Damit hat es sich gegentber dem Vorjahr um EUR 9,4 Mio.
oder 1,3% vermindert. Unsere Prognose in Hohe von EUR 730 Mio. haben wir
wegen opportunistischer Verkaufe sowie héherer Aufwendungen fir Instand-
haltung und Inkasso nicht vollstandig erreicht. Die prognostizierte ergebnis-
wirksame Mietsteigerung von rund 1% Like-for-like konnten wir mit 1,3%
Ubertreffen. Die Instandhaltungsaufwendungen lagen mit EUR 105,0 Mio.
beziehungsweise mit EUR 10,39 pro m? leicht oberhalb unseres Planungs-
korridors (EUR 100 Mio. beziehungsweise EUR 9 pro m? bis EUR 10 pro m?).
Der Leerstand von Wohnungen im Gesamtbestand betrug zum Jahresende
1,7% und unterschritt das bereits sehr geringe Vorjahresniveau von 1,8 %.

Im Segment Verkauf haben wir Erlése in Hohe von EUR 1,3 Mrd. (Vorjahr: Wir konnten in unseren
EUR 0,8 Mrd.) realisiert. Die Verkaufsgewinne betrugen EUR 308,7 Mio. (Vor- Segmenten Verkauf
jahr: EUR 186,1 Mio.) einschlieBlich verkaufsinduzierter Bewertungsgewinne. sowie Pflegebetriebe

Dadurch hat das Segment Verkauf einen noch hoheren Beitrag zum Konzern- und Pflegeimmobilien

ergebnis 2020 geleistet als bereits im Vorjahr. hohere Erlose erzielen.
Fur die Segmente Pflegebetriebe und Pflegeimmobilien hatten wir ein Ergebnis
in Hohe von EUR 75 Mio. prognostiziert, welches wir mit EUR 82,0 Mio. Uber-
troffen haben. Dies liegt mal3geblich am spateren Nutzen- und Lastenwechsel
der verkauften 13 Pflegeeinrichtungen.

Das bereinigte EBITDA (ohne Verkauf) verringerte sich von EUR 718,6 Mio. um
EUR 13,8 Mio. oder -1,9% auf EUR 704,8 Mio. und lag damit bei dem fur 2020
geplanten Wert von EUR 710 Mio.

Wir haben die Finanzierung der Deutsche Wohnen mit verschiedenen
Finanzierungsquellen solide aufgestellt und in diesem Geschéaftsjahr zwei
weitere unbesicherte Unternehmensanleihen begeben. Der LTV liegt mit
37,0% wie prognostiziert innerhalb unseres Zielkorridors von 35 % bis 40 %.
Die laufenden Zinsaufwendungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr
aufgrund von fremdkapitalfinanzierten Zukdufen um EUR 10,3 Mio. auf
EUR 145,8 Mio. erhéht und Uberschreiten investitionsbedingt den mit rund
EUR 135 Mio. fur 2020 prognostizierten Wert.

Der FFO | erreichte im Geschaftsjahr 2020 je Aktie EUR 1,56 sowie absolut
EUR 544,1 Mio. Er lag damit wie prognostiziert in etwa auf Vorjahresniveau
(FFO I wie fur 2019 berichtet: EUR 538,1 Mio. beziehungsweise EUR 1,50 je

Aktie).

(0]
Der EPRA NAV (unverwassert) betrug zum Jahresende 2020 EUR 52,80 je Aktie 12, 3 A)
nach EUR 47,02 je Aktie im Vorjahr. Die Steigerung um 12,3% ist mafBgeblich auf betrug die Steigerung
die Neubewertung des Immobilienportfolios, die fur 2020 rund EUR 1,86 Mrd. des EPRA NAV (unver-
betrug, zurlickzufiihren. Die anhaltende Diskrepanz zwischen Angebot und wéssert) je Aktie.

Nachfrage in deutschen Ballungsgebieten fuhrte wiederholt zu Preissteigerun-
gen. Zukunftig orientieren wir uns in unserer Berichterstattung am EPRA NTA.
Dieser stieg von EUR 46,46 je Aktie um rund 11,7% auf EUR 51,91 je Aktie.
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Wir haben im Geschaftsjahr 2020 weiter in den Neubau investiert. Dabei haben
wir bestehende Investitionsprojekte vorangetrieben und uns mit der Ubernahme
des Geschaftsbetriebs und der Projektpipeline der ISARIA Wohnbau AG, Minchen,
verstarkt. Im zweiten Halbjahr 2020 haben wir uns strategisch zu 40% an der
QUARTERBACK Immobilien AG, Leipzig, beteiligt und uns damit eine Chance auf
eine Vielzahl an attraktiven Neubauprojekten in unseren Kernmérkten gesichert.
Auch im Bereich Pflege und Betreutes Wohnen kommen weitere Neubauprojekte
hinzu, wodurch wir unsere Position auch in diesem Marktsegment weiter ausbauen

kénnen.

Insgesamt ist das Geschaftsjahr 2020 fur die Deutsche Wohnen operativ Wir sehen die Deutsche
trotz regulatorischer Eingriffe und der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmen- Wohnen weiterhin gut
bedingungen der Corona-Pandemie im Wesentlichen planmaBig verlaufen. Wir aufgestellt.

sehen die Deutsche Wohnen weiterhin gut aufgestellt. Die anhaltend positive
Entwicklung der Fundamentaldaten in deutschen Metropolregionen, die mit
einer steigenden Nachfrage nach Wohnungen einhergeht, untermauert unseren
langfristigen strategischen Fokus auf urbane Ballungszentren.

Erldauterungen zur Ertrags-,
Vermdgens- und Finanzlage

Ertragslage

Das Periodenergebnis ist gegenlber dem Vorjahr um EUR 56,3 Mio. auf

EUR 1.544,6 Mio. gesunken. Bei leicht rtcklaufigen operativen Ergebnissen wurde
das im Vergleich zum Vorjahr héhere Ergebnis aus der Zeitwertanpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien durch das negative Bewertungs-
ergebnis der Wandelschuldverschreibungen infolge der positiven Aktienkurs-
entwicklung, jeweils nach latenten Steuern, Uberkompensiert.

Die Corona-Pandemie hatte bisher keine wesentliche Auswirkung auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr 2020 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2020 2019
Erlose 2.742,2 2.246,0
Materialaufwand und Buchwertabgange -1.768,9 -1.100,0
Personalaufwand -231,8 -211,6
Sonstige betriebliche Aufwendungen -104,0 -154,7
Sonstige betriebliche Ertrage 56,3 96,5
Wertminderungsaufwendungen aus

finanziellen Vermoégenswerten -7,1 -3,1
EBITDA vor Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung

der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 686,7 873,1
Abschreibungen und Wertminderungen -40,0 -429
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.856,4 1.401,1"
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) 2.503,1 2.231,3
Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen 8,9 2,8
Finanzergebnis -268,3 -129,5"
Ergebnis vor Steuern (EBT) 2.243,7 2.104,6
Ertragsteuern -699,1 -503,7
Periodenergebnis 1.544,6 1.600,9

1 Vorjahresangabe durch Wahlrechtsausiibung im Rahmen des IAS 23 geédndert
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Das bereinigte Ergebnis vor Steuern ist gegentiber dem Vorjahr dank hoher
VerauBBerungsgewinne um EUR 109,5 Mio. beziehungsweise rund 15,4 % auf
EUR 818,6 Mio. gestiegen.

EUR Mio. 2020 2019
Ergebnis vor Steuern 2.243,7 2.104,6
Ergebnis aus der Bewertung von Immobilien’ -1.855,1 -1.400,72
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne,

realisiert im Geschaftsjahr 288,3 0,0
Firmenwertabschreibungen 0,0 2,0
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung

von Finanzinstrumenten 106,9 -28,5
Einmalaufwendungen und -ertréage 34,8 317
Bereinigtes Ergebnis vor Steuern 818,6 709,12

1 EinschlieBlich IAS 2
2 Vorjahresangabe durch Wahlrechtsauslibung im Rahmen des IAS 23 geédndert

Das Ergebnis aus der Bewertung von Immobilien ergab sich aus der Neube-
wertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, aus verkaufsinduzier-
ten Gewinnen aus der Bewertung von zur Ver&duBerung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerten zu vereinbarten Verkaufspreisen sowie Wertanpassungen bei
zum Verkauf bestimmten Grundstucken und Gebauden.

Die verkaufsinduzierten Bewertungsgewinne aus Immobilienverkdufen mit
Nutzen- und Lastenwechsel in diesem Geschaftsjahr wurden als Vertriebserfolg
realisiert.

Das Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von Finanzinstrumenten enthielt
die erfolgswirksam realisierten Bewertungsergebnisse aus Wandelschuld-
verschreibungen, Zinssicherungsgeschéften, sonstigen Derivaten und von

als Finanzinstrumente klassifizierten Beteiligungen. Der wesentliche nicht
liquiditatswirksame Ergebnisbeitrag betraf die Wandelschuldverschreibungen
(Aufwand EUR 96,2 Mio.; Vorjahr: Ertrag EUR 58,0 Mio.). Er ist auf die Zins-
entwicklung sowie die positive Kursentwicklung der Deutsche Wohnen-Aktie
zurlckzufihren. Die Aufwendungen aus der Bewertung von derivativen
Finanzinstrumenten betrugen EUR 12,6 Mio. (Vorjahr: EUR 29,5 Mio.).

Die Einmalaufwendungen und -ertrage enthielten Finanzierungskosten

(EUR 4,0 Mio.; Vorjahr: EUR 13,1 Mio.), sonstige Aufwendungen (EUR 33,8 Mio.;
Vorjahr: EUR 87,2 Mio.), Finanzertrage (EUR 3,0 Mio.; Vorjahr: EUR 9,1 Mio.)
sowie sonstige Ertrage (EUR 0,0 Mio.; Vorjahr: EUR 59,5 Mio.).

Die einmaligen Finanzierungskosten betrafen hauptsachlich Aufwendungen
aus der vorzeitigen Ablésung von Darlehen und Zinssicherungsgeschéaften
(EUR 4,0 Mio.; Vorjahr: EUR 8,5 Mio.) sowie im Vorjahr Zinsaufwendungen fur
die im zweiten Quartal 2019 teilweise zurlickerworbene Unternehmensanleihe
(EUR 4,5 Mio)).

Die einmaligen sonstigen Aufwendungen des Geschéftsjahres 2020 enthielten
im Wesentlichen projekt- und transaktionsbezogene Aufwendungen. Sie betra-
fen mit EUR 22,0 Mio. hauptsachlich Grunderwerbsteuern, die als Transaktions-
kosten im Zusammenhang mit einem nach IFRS 3 bilanzierten Unternehmens-
zusammenschluss entstanden sind. Bei diesem Unternehmenszusammenschluss
handelt es sich um die Ubernahme des Projektgeschafts der Minchener ISARIA
Wohnbau AG (im Folgenden ,ISARIA"), die am 1. Juli 2020 vollzogen wurde.
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Die Hohe der einmaligen sonstigen Aufwendungen und Ertrage im Geschéaftsjahr
2019 ist hauptsachlich auf das laufende Spruchverfahren im Zusammenhang

mit dem 2014 abgeschlossenen Beherrschungsvertrag zwischen der Deutsche
Wohnen SE und der GSW Immobilien AG zurickzufuhren, das wahrscheinlich zu
einer héheren Ausgleichszahlung an die auBenstehenden Aktionar:innen fihren
konnte.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Erlése im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2020 2019
Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung 1.197,8 1.191,7
Erlose aus Pflegebetrieben 226,1 2229
Pachterlose aus Pflegeimmobilien 38,2 45,5
Andere Erldse 21,7 18,6
Verkaufserlose Immobilien 1.251,6 7673
Verkaufserlose Immobilien (Development) 6,8 0,0
Erlose 2.742,2 2.246,0

Die Erlése aus der Wohnungsbewirtschaftung sind von EUR 1.191,7 Mio. um rund
0,5% auf EUR 1.197,8 Mio. gestiegen. Immobilienverkaufe verringerten die Erldse,
wahrend Zukaufe, Erhéhungen der Vertragsmiete und héhere Erlse aus Betriebs-
kosten insgesamt zu einem Anstieg im Vergleich zum Vorjahreszeitraum fihrten.

Die Erlose aus Pflegebetrieben tUbertrafen mit rund 1,4 % leicht das Vorjahres-
niveau. In den dargestellten Zeitrdumen bewirtschafteten die Pflegebetriebe eine
vergleichbare Anzahl an Einrichtungen.

Die Pachtertrage aus Pflegeimmobilien sanken verkaufsbedingt von EUR 45,5 Mio.
um rund 16,0 % auf EUR 38,2 Mio.

Die anderen Erlose stiegen von EUR 18,6 Mio. um rund 16,7% auf EUR 21,7 Mio.

Sie enthielten im Wesentlichen Umsatzerlose aus Multimedia- und verwandten
Dienstleistungen der SYNVIA-Gruppe (EUR 12,9 Mio.; Vorjahr: EUR 10,3 Mio.) sowie
aus der Verpachtung von Breitbandkabeln (EUR 5,4 Mio.; Vorjahr: EUR 5,1 Mio.).

Die Erldse aus dem Verkauf von Immobilien erhéhten sich von EUR 767,3 Mio.

um EUR 484,3 Mio. auf EUR 1.251,6 Mio. Das im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
hohere Verkaufsvolumen entfiel mit EUR 1.200,4 Mio. (Vorjahr: EUR 677,3 Mio.)
auf den institutionellen Verkauf und dabei insbesondere auf zwei Portfoliotrans-
aktionen fur Immobilien der Hausbewirtschaftung und eine Portfoliotransaktion
fur Pflegeimmobilien.

Verkaufserlése Development wurden im Geschaftsjahr 2020 erstmalig realisiert.
Sie enthielten ausschlieBlich Erlése der seit dem 1. Juli 2020 vollkonsolidierten
ISARIA-Gruppe fur laufende Projektentwicklungen, die bereits an Dritte verduBBert
sind.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung von Materialaufwand und Buch-
wertabgangen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2020 2019
Buchwertabgang Immobilien -1.221,0 -569,6
Buchwertabgang Immobilien (Development) -7.3 0,0
Materialaufwand -540,6 -530,4
Materialaufwand und Buchwertabgénge -1.768,9 -1.100,0

Die Buchwertabgange erhéhten sich von EUR 569,6 Mio. um EUR 651,4 Mio. auf
EUR 1.221,0 Mio. Sie entfielen auf den Verkauf von Immobilien mit Nutzen- und
Lastenwechsel, die nach IAS 40, IAS 2 oder nach IFRS 5 bilanziert und ent-
sprechend bewertet werden. Die Erhéhung der Buchwertabgange im Vergleich
zur Vorjahresperiode war dem hoheren Verkaufsvolumen geschuldet.

Die Buchwertabgange Development bezogen sich auf laufende Projektent-
wicklungen der ISARIA-Gruppe, die bereits an Dritte verauB3ert sind.

Der Materialaufwand hat sich wie folgt entwickelt:

EUR Mio. 2020 2019
Betriebskosten -362,6 -358,1
Instandhaltung -133,1 -131,8
Sonstiger Materialaufwand 44,9 -40,5
Materialaufwand -540,6 -530,4

Betriebskosten und Instandhaltung betrafen die entsprechenden Aufwendun-
gen in allen Segmenten.

Der sonstige Materialaufwand enthielt hauptsachlich Lieferungen und Leistungen
fur die Pflegebetriebe (EUR 27,0 Mio.; Vorjahr: EUR 26,6 Mio.), fur Vertriebs-
kosten (EUR 7,8 Mio.; Vorjahr: EUR 6,6 Mio.) sowie fir Eingangsleistungen der
SYNVIA-Gruppe (EUR 6,9 Mio.; Vorjahr: EUR 4,4 Mio.).

Der Personalaufwand, der in allen Segmenten und Konzernfunktionen entstand,
setzt sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2020 2019
Lohne und Gehalter -194,1 -177,8
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstitzung -37,7 -33,8
Personalaufwand -231,8 -211,6

Der Personalaufwand stieg von EUR 211,6 Mio. um rund 9,5% auf EUR 231,8 Mio.
Der GroBteil davon entfiel auf die Pflegebetriebe (EUR 140,1 Mio.; Vorjahr:

EUR 129,3 Mio.). Insgesamt fuhrten Personaleinstellungen, Gehaltserhéhungen,
Veranderungen in der Bewertung von aktienkursorientierten, variablen Ver-
gUtungen sowie die Vollkonsolidierung der ISARIA-Gruppe ab dem 1. Juli 2020
zu einem hodheren Personalaufwand.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2020 2019
Sach- und Verwaltungskosten -49.,6 -48,9
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -54,4 -105,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -104,0 -154,7

Die Sach- und Verwaltungskosten in allen Segmenten und Konzernfunktionen
setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2020 2019
IT-Kosten -12,9 -10,8
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten,

Sachversicherungen -12,6 -119
Kommunikationskosten -7.4 -71
Sonstige Personalsachkosten -51 -5,4
Gebaudekosten 4,7 -3,5
Sonstige Sach- und Verwaltungskosten -6,9 -10,2
Sach- und Verwaltungskosten -49,6 -48,9

Die Entwicklung der Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurde
durch Transaktionen und einmalige Belastungen gepragt. Wir verweisen hierzu
auf die Erlduterungen zum bereinigten Ergebnis.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage sanken von EUR 96,5 Mio. um EUR 40,2 Mio.
auf EUR 56,3 Mio. Sie enthielten hauptséachlich Ertrage aus Entschadigungen
durch die Gebaudeversicherungen der Hausbewirtschaftung sowie aktivierte
Eigenleistungen fur Bauprojektmanagement. Im Geschaftsjahr 2020 waren
zudem Erstattungen durch Pflegekassen von Mindererlésen und Mehrauf-
wendungen aus der Corona-Pandemie in Hohe von EUR 9,5 Mio. enthalten. Im
Geschéftsjahr 2019 waren einmalige Ertrage in Hohe von EUR 54,7 Mio. aus dem
laufende Spruchverfahren im Zusammenhang mit dem 2014 abgeschlossenen
Beherrschungsvertrag zwischen der Deutsche Wohnen SE und der GSW
Immobilien AG entstanden.

Die Abschreibungen und Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2020 2019
Abschreibungen auf Sachanlagen -11,0 -10,9
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte -7.8 -10,2
Abschreibungen auf Nutzungsrechte -21,2 -19,8
Abschreibungen auf Gesché&fts- oder Firmenwerte 0,0 -2,0
Abschreibungen und Wertminderungen -40,0 -42,9

Die Abschreibungen enthielten hauptsachlich Abschreibungen fur Nutzungs-
rechte, die im Rahmen der Leasingbilanzierung als Sachanlagen angesetzt
werden (EUR 21,2 Mio.; Vorjahr: EUR 19,8 Mio.), sowie Abschreibungen fir
Breitbandkabel der Netzebene 4 und fir Kundenvertrage, die im Rahmen des
Unternehmenszusammenschlusses mit der PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG
Gruppe erworben wurden.

Erlduterungen zum
bereinigten Ergebnis
auf Seite 29
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Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien in Hohe von EUR 1.856,4 Mio. (Vorjahr: EUR 1.401,1 Mio.) entfiel mit
EUR 1.653,9 Mio. auf die Neubewertung (IAS 40 Immobilieneigentum) sowie
mit EUR 203,6 Mio. auf die Bewertung zu Verkaufspreisen (IFRS 5) und mit
EUR -1,1 Mio. auf Bewertungsdnderungen bei Nutzungsrechten.

Die Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen Vermogenswerten stiegen

von EUR 3,1 Mio. um EUR 4,0 Mio. auf EUR 7,1 Mio. Sie entstanden hauptséachlich

im Segment Hausbewirtschaftung aus der Wertberichtigung oder Ausbuchung
von Mietforderungen.

Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2020 2019
Laufende Zinsaufwendungen -145,8 -135,5
Aufzinsung von Verbindlichkeiten und Pensionen -30,7 -259
Aktivierte Zinsaufwendungen 8,8 5,67
Einmalaufwendungen im Zusammenhang
mit der Finanzierung -4,0 -13,1
Zeitwertanpassung von Finanzinstrumenten -10,7 -29,5
Zeitwertanpassung von Wandelschuldverschreibungen -96,2 58,0
-278,6 -140,4"
Zinsertrage 10,3 10,9
Finanzergebnis -268,3 -129,5"

1 Vorjahresangabe durch Wahlrechtsausiibung im Rahmen des IAS 23 geandert

Die laufenden Zinsaufwendungen stiegen im Wesentlichen aufgrund des
hoheren Finanzierungsvolumens bei Finanzverbindlichkeiten und Unterneh-
mensanleihen.

Die Aufzinsung von Verbindlichkeiten und Pensionen enthielt hauptsachlich
solche Aufwendungen, die im Rahmen der vorzeitigen Ablésung von Darlehen
entstanden sind.

Fir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien machte die Deutsche Wohnen
erstmalig von dem Wahlrecht gemaB IAS 23 Gebrauch, Fremdkapitalkosten
fir qualifizierte Vermogenswerte, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet
werden, zu aktivieren. Hintergrund ist das Projektentwicklungsgeschaft der
ISARIA-Gruppe, die seit dem 1. Juli 2020 im Deutsche Wohnen-Konzern voll-
konsolidiert wird. GemaB IAS 8 wurden die Vorjahresangaben hinsichtlich der
Auswirkungen aus der Aktivierung von Fremdkapitalkosten entsprechend
gedndert.

Die Einmalaufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung waren
hauptsachlich bei der vorfristigen Ablosung von Darlehen und Zinssicherungs-
geschaften entstanden.

Aufgrund der Veranderung des langfristigen Zinsniveaus sind die negativen
Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente (Zinssicherungsgeschafte)
gestiegen. Soweit diese Finanzinstrumente nicht in einer effektiven Hedging-

Beziehung stehen, ist die Zeitwertanpassung als Aufwand in das Finanzergebnis

eingeflossen. Darilber hinaus waren hier im Geschaftsjahr 2020 Wertver-
anderungen sonstiger Derivate sowie von als Finanzinstrumente klassifizierten
Beteiligungen enthalten.
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Die Verédnderung des Finanzergebnisses im Vergleich zum Vorjahreszeitraum ist
im Wesentlichen auf die gestiegenen Aufwendungen aus der Zeitwertanpassung
der Wandelschuldverschreibungen tUber einen Gesamtnennbetrag in Hohe

von EUR 1.600 Mio. zurtickzufuhren. Die Kursentwicklung der Wandelschuld-
verschreibungen folgt dem Aktienkurs der Deutsche Wohnen SE. Die Wandel-
schuldverschreibungen werden in der Konzernbilanz mit dem beizulegenden
Zeitwert bilanziert. Demzufolge ergab sich aufgrund des Kursanstiegs der

Aktie der Deutsche Wohnen ein Bewertungsverlust von EUR 96,2 Mio. (Vorjahr:
Bewertungsgewinn von EUR 58,0 Mio.) bei den Wandelschuldverschreibungen.

Der leichte Rickgang der Zinsertrage von EUR 10,9 Mio. auf EUR 10,3 Mio. ist
auf im Geschéftsjahr 2019 angefallene, einmalige Zinsertrége im Zusammen-
hang mit dem laufenden GSW-Spruchverfahren zurickzufihren. Die laufenden
Zinsertrage sind 2020 dagegen gestiegen, bedingt durch héhere Zinsertrége von
Beteiligungsgesellschaften, die hauptsachlich auf die QUARTERBACK-Gruppe
(QUARTERBACK Immobilien AG, Leipzig, sowie Tochter- und Beteiligungsunter-
nehmen) entfielen.

Der Deckungsgrad der laufenden Zinsaufwendungen abziglich Zinsertragen
im Verhaltnis zum EBITDA (bereinigt) vor Verkauf ist durch die héhere
Verschuldung gesunken und stellt sich wie folgt dar:

EUR Mio. 2020 2019
EBITDA (bereinigt) vor Verkauf 704,8 718,6
Laufende Zinsaufwendungen und Zinsertrage' 136,9 126,1
Interest Cover Ratio (ICR) 51 57

1 Die laufenden Zinsaufwendungen und Zinsertrage enthalten nicht die Zinsertrage aus dem
Finanzierungsleasing fir Breitbandkabelnetze.

Das Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen stieg von EUR 2,8 Mio.
um EUR 6,1 Mio. auf EUR 8,92 Mio. Es enthielt die auf die Deutsche Wohnen
entfallenden Ergebnisbeitrage sowie Effekte aus der erstmaligen at-Equity-
Bewertung der QUARTERBACK-Gruppe, der Gemeinschaftsunternehmen und
der assoziierten Unternehmen. Der Anstieg beruhte mit EUR 6,5 Mio. auf der
Beteiligung an Gesellschaften der QUARTERBACK-Gruppe, an der sich die
Deutsche Wohnen im zweiten Halbjahr 2020 beteiligt hat.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Ertragsteuern im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2020 2019
Laufende Ertragsteuern -24,0 -30,3"
Vertriebsinduzierte Ertragsteuern -43,4 -9,47
Ertragsteueranteil Kapitalerhohungskosten 0,0 -0,1
Einmaleffekte Ertragsteuern -3,7 20,8
Latente Steuern -628,0 -484,7
Ertragsteuern -699,1 -503,7

1 Vorjahresangabe gedndert
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Die Ertragsteuern des Geschéaftsjahres 2020 ergaben einen Aufwand in

Hohe von EUR 699,1 Mio. (Vorjahreszeitraum: Aufwand EUR 503,7 Mio.). Sie
beinhalten einen Aufwand von EUR 628,0 Mio. (Vorjahreszeitraum: Aufwand
EUR 484,7 Mio.) aus latenten Steuern sowie Aufwendungen aus laufenden und
vertriebsinduzierten Ertragsteuern in Héhe von EUR 67,4 Mio. (Vorjahreszeit-
raum: EUR 39,7 Mio.). Die H6he der latenten Steuern war insbesondere auf
die Anpassung der Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sowie der Wandelschuldverschreibungen zurickzuftuhren. Die Einmaleffekte
Ertragsteuern im Jahr 2019 betrafen im Wesentlichen Aufidsungen von Ruck-
stellungen.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Ergebnisbeitrage der einzelnen Segmente:

EUR Mio. 2020 2019

Segmentergebnisse

Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung 720,4 7298
Ergebnis aus Verkauf 20,4 186,1
Ergebnis aus Pflegebetrieben 46,9 45,3
Ergebnis aus Pflegeimmobilien 35,1 43,0
Ergebnis ohne Segmentzuordnung -136,1 -131,1
Abschreibungen und Wertminderungen -40,0 -429

Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.856,4 1.401,1

Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT)/
Segmentergebnisse 2.503,1 2.231,3

Ergebnis aus Wohnungsbewirtschaftung

Die folgende Ubersicht zeigt wesentliche Portfoliokennzahlen zu den Stichtagen:

31.12.2020 31.12.2019

Wohn- und Gewerbeeinheiten 158.284 164.044
Wohn- und Gewerbeflache in Tm? 9.753 10.139
Fair Value je m? Wohn- und Nutzflache in EUR 2.683 2.394
Vertragsmiete Wohnen je m2in EUR 6,71 6,94
Like-for-like-Mietwachstum in % 1,3 3,4
Wohnungsleerstand in % 1,7 1,8
Instandhaltungskosten je m2/Jahr in EUR’ 10,39 992
Capex je m?/Jahr in EUR! 25,76 35,53

1 Unter Berlcksichtigung der durchschnittlichen Flachen auf Quartalsbasis in der jeweiligen Periode

Eine Ubersicht des Portfolios zum 31. Dezember 2020 ist dem Kapitel
Immobilienportfolio zu entnehmen.

=
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auf Seite 16
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Das Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung sank gegentber dem Vorjahr
um EUR 9,4 Mio. beziehungsweise 1,3% auf EUR 720,4 Mio. Dies war hauptséch-
lich auf die gestiegenen Inkasso- und Instandhaltungsaufwendungen zuruck-

zufihren. Gleichzeitig wurden die Erlse aus den Vertragsmieten durch die Aus-
wirkungen des Berliner Mietendeckels sowie Immobilienverkdufe beeintréchtigt.

EUR Mio. 2020 2019
Erlose aus Vertragsmieten 837,6 837,3
Erlose aus Betriebskosten 365,4 359,4
Erlése aus Vermietung 1.203,0 1.196,7
Betriebskosten -356,2 -350,7
Inkasso -11,5 -71
Instandhaltung -105,0 -102,4
Sonstiges -9.,9 -6,7
Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung 720,4 729,8
Personal- und Sachkosten -54,0 -54,5
Operatives Ergebnis (NOI) 666,4 675,3
NOI-Marge in % 79,6 80,7
NOI in EUR pro m? und Monat' 5,49 5,45
Verénderung des NOI in EUR pro m? und Monat in % 0,7

1 Unter Berticksichtigung der durchschnittlichen Flachen auf Quartalsbasis in der jeweiligen Periode

Zur Entwicklung der Vertragsmieten sowie der Investitionsaufwendungen
verweisen wir auf unsere Portfolioangaben.

Die Erlése aus Betriebskosten Uberschritten die Aufwendungen fur Betriebs-
kosten, da durch die Leasingbilanzierung verschiedene Aufwendungen nicht

in den Betriebskosten enthalten waren. Flr das Geschaftsjahr 2020 handelte
es sich um Leasingaufwendungen fiur Messtechnik und Warme-Contracting in
Hohe von EUR 19,3 Mio. (Vorjahr: EUR 18,9 Mio.). Dies entspricht im Verhaltnis
zur Vertragsmiete einer anteiligen NOI-Marge von rund 2,3% (Vorjahr: 2,3%).

Die Verluste aus nicht umlagefahigen Betriebskosten und Inkasso betrugen
bezogen auf die Vertragsmiete 2,6 % (Vorjahr: 2,1%).

Das Inkassoergebnis hat sich durch héhere Aufwendungen fir Wertbe-
richtigungen vermindert. Dies steht im Zusammenhang mit dem Anstieg
der Mietforderungen.

Die Personal- und Sachkosten beliefen sich auf rund 6,4% (Vorjahr: 6,5%) der
Vertragsmieten.

Das Net Operating Income (NOI) verringerte sich im Vergleich zum Vorjahr um
EUR 8,9 Mio. beziehungsweise 1,3%. Die NOI-Marge, bezogen auf die Vertrags-
miete, sank von 80,7 % auf 79,6 %.

B

Portfolioangaben
ab Seite 18
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Ergebnis aus Verkauf

Im Geschaftsbereich Verkauf haben wir insgesamt 8.856 Wohnungen (Vorjahr:
7.181) sowie 13 Pflegeimmobilien (Vorjahr: keine) mit Nutzen- und Lastenwechsel
im Geschaftsjahr 2020 veraduBert.

EUR Mio. 2020 2019
Erlose aus Verkaufen 1.251,6 7673
Verkaufskosten -10,2 -11,6
Nettoerlése 1.241,4 755,7
Buchwertabgénge -1.221,0 -569,6
Ergebnis aus Verkauf 20,4 186,1
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 288,3 0,0

Ergebnis aus Verkauf vor
verkaufsinduzierten Bewertungsgewinnen 308,7 186,1

Die verkaufsinduzierten Bewertungsgewinne betreffen die Bewertung von zur
VerauBBerung gehaltenen langfristigen Vermégenswerten zum vereinbarten
Verkaufspreis, soweit dieser Bewertungseffekt in den Buchwertabgéangen der
aktuellen Periode enthalten ist.

Nachfolgend werden die wesentlichen Kennzahlen und Ergebnisse differenziert
nach Wohnungsprivatisierung und institutionellem Verkauf dargestellt:

Wohnungsprivatisierung

EUR Mio. 2020 2019
Verkaufserldse 51,2 90,0
Verkaufspreis in EUR pro m? 2.955 3.435
Volumen in Wohneinheiten 233 314
Fremde Vertriebskosten -4,9 -8,1
Nettoerlése 46,3 81,9
Buchwertabgange ohne

verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne -38,2 -56,3
Bruttomarge in % 34,0 599
Ergebnis vor verkaufsinduzierten Bewertungsgewinnen 8,1 25,6
Buchwerte ohne verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 38,2 56,3
Darlehenstilgung -1,5 -3,3
Liquiditétsbeitrag 44,8 78,6

Der hohe durchschnittliche Verkaufspreis pro Quadratmeter im Geschéaftsjahr
2019 war durch einen Einzelverkauf in zentraler Lage in Berlin beeinflusst.
Normalisiert um diesen Einzelverkauf hatte im Geschaftsjahr 2019 der durch-
schnittliche Verkaufspreis pro Quadratmeter EUR 2.696 betragen. Daraus hatte
sich eine Bruttomarge von 36,6 % ergeben. Im Vergleich zu dem normalisierten
durchschnittlichen Verkaufspreis des Jahres 2019 sind die Verkaufspreise 2020
gestiegen bei einer leicht gesunkenen Bruttomarge.

Wirtschaftsbericht
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Institutioneller Verkauf

EUR Mio. 2020 2019
Verkaufserlése 1.200,4 677,3
Verkaufspreis in EUR pro m? (ohne Pflegeimmobilien) 1.743 1.614
Volumen in Wohneinheiten 8.623 6.867
Fremde Vertriebskosten -5,3 -3,5
Nettoerldse 1.195,1 673,8
Buchwertabgénge ohne

verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne -894,5 -513,3
Bruttomarge in % 34,2 32,0
Ergebnis vor verkaufsinduzierten Bewertungsgewinnen 300,6 160,5
Buchwerte ohne verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 894,5 513,3
Darlehenstilgung -131,5 -1,8
Liquiditatsbeitrag 1.063,6 672,0

Die Erlose aus Verkaufen enthalten auch den Verkauf von 13 Pflegeimmobilien
mit rund 1.700 Pflegebetten beziehungsweise Einheiten des Betreuten
Wohnens leicht oberhalb des Buchwerts vor verkaufsinduzierten Bewertungs-
gewinnen. Dabei haben wir uns ausschlieBlich von durch externe Betreiber
bewirtschafteten Pflegeimmobilien getrennt, die nicht in unseren strate-
gischen Zielregionen angesiedelt sind sowie baulichen und regulatorischen
Einschrédnkungen unterliegen.

Von den im institutionellen Verkauf verauBerten Wohneinheiten entfallt der
GrofB3teil auf zwei Portfoliotransaktionen. Es handelt sich um einen Portfolio-
verkauf an das landeseigene Wohnungsbauunternehmen degewo AG. Diese
Portfoliotransaktion umfasst 2.143 Wohn- und 32 Gewerbeeinheiten in Berlin,
von denen 1.578 Wohnungen im zweiten Halbjahr 2020 ihren Nutzen- und
Lastenwechsel hatten und weitere 565 Wohnungen im ersten Quartal 2021
haben werden. Bei der zweiten Transaktion handelt es sich um einen Portfolio-
verkauf von 6.379 Wohn- und 38 Gewerbeeinheiten in den Regionen Braun-
schweig, Hannover, KéIn sowie im Rhein-Neckar-Raum an die LEG Immobilien
AG Gruppe, von denen 6.066 Wohnungen ihren Nutzen- und Lastenwechsel
im vierten Quartal 2020 hatten und weitere 313 Wohnungen voraussichtlich
im ersten Quartal 2021 haben werden.
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EUR Mio. 2020 2019

Erlése
Pflegeleistungen 149,7 1477
Mietertrage 59,1 59,5
Sonstige 29,3 18,0
238,1 225,2

Kosten
Pflege- und Verwaltungskosten -43,7 -41,7
Personalkosten -147,5 -138,2
Konzerninterne Pachtaufwendungen -26,9 -26,8
-218,1 -206,7
Ergebnis aus Pflegebetrieben 20,0 18,5
Ohne konzerninterne Pachtaufwendungen 46,9 453

25 Pflegeeinrichtungen werden von der KATHARINENHOF Gruppe, an der wir
seit Februar 2020 mit 100 % (vorher mit 49 %) beteiligt sind, sowie 13 Pflege-
einrichtungen von der PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG Gruppe, die seit dem
2. Januar 2019 eine 100 %ige Tochter der Deutsche Wohnen ist, bewirtschaftet.
Von den 38 Einrichtungen befinden sich 37 im Eigentum der Deutsche Wohnen.

Das Ergebnis aus dem Segment Pflegebetriebe betrug vor konzerninternen
Pachtaufwendungen (EBITDAR™) EUR 46,9 Mio. (Vorjahr: EUR 45,3 Mio.). Dies
entspricht einer EBITDAR-Marge von 19,7% (Vorjahr: 20,1%).

Ergebnis aus Pflegeimmobilien

EUR Mio. 2020 2019
Erlése
Pachtertréage 38,3 45,4
Konzerninterne Pachtertrage 26,9 26,8
65,2 72,2
Kosten -3,2 -2,4
Ergebnis aus Pflegeimmobilien 62,0 69,8
Ohne konzerninterne Pachtertrage 351 43,0

Das Ergebnis aus Pflegeimmobilien enthalt die Pachtergebnisse fiur zum

Stichtag 76 Pflegeeinrichtungen im Eigentum der Deutsche Wohnen. Davon
sind 37 Pflegeeinrichtungen konzernintern verpachtet, und zwar 24 an die
KATHARINENHOF Gruppe und 13 an die PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG
Gruppe. Weitere 39 Pflegeeinrichtungen sind am Stichtag an andere namhafte

Betreiber verpachtet.

Der Ruckgang der externen Pachtertrage im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
resultiert aus dem Verkauf von 13 Pflegeeinrichtungen mit Nutzen- und Lasten-

wechsel Mitte 2020.

14 Das EBITDAR ist das EBITDA aus dem operativen Betrieb der Pflegeeinrichtungen vor internen

Miet- und Pachtaufwendungen fur Immobilien. Externe Miet- und Pachtaufwendungen finden

gemaB IFRS 16 Leasingbilanzierung keinen Eingang in die EBITDA-Berechnung und werden somit

beim EBITDAR nicht eliminiert.
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Ergebnis ohne Segmentzuordnung

Das Ergebnis ohne Segmentzuordnung betrug EUR -136,1 Mio. (Vorjahreszeit-
raum: EUR 131,71 Mio.). Es enthielt hauptsachlich Verwaltungskosten und trans-
aktionsbedingte sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertrage:

EUR Mio. 2020 2019
Verwaltungskosten -105,9 -101,3
Andere Erlose 21,6 18,6
Materialaufwand -10,0 7.2
Ubrige Personalaufwendungen -3,5 2,7
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -49,7 -103,5
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage 11,4 65,4
Wertminderungen aus finanziellen Vermogenswerten 0,0 -0,4
Ergebnis ohne Segmentzuordnung -136,1 -131,1

Die Verwaltungskosten beinhalten Personal- und Sachkosten ohne die Seg-
mente Pflegebetriebe und Pflegeimmobilien:

EUR Mio. 2020 2019
Personalkosten -69,8 -65,0
Langfristige Vergttungskomponente (aktienbasiert) 0,1 0,0
Sachkosten -36,2 -36,4
Summe Verwaltungskosten -105,9 -101,4

Die Personal- und Sachkosten des Verkaufs blieben mit EUR 3,4 Mio. auf
Vorjahresniveau. Der Anstieg der Personalkosten ist insbesondere auf die
Bewertung der langfristigen Vergttungskomponente (LTI) von Vorstand und
Fuhrungskréften zurtckzufihren. Die Mindestzielerreichungsgrade fur die Ziel-
komponente Aktienkursperformance der Tranchen 2018 und 2019 waren zum
31. Dezember 2019 nicht erfullt. Per 31. Dezember 2020 waren diese Mindest-
schwellen wieder Uberschritten, sodass hierdurch im Geschaftsjahr 2020
Personalaufwendungen von rund EUR 1,3 Mio. realisiert worden sind.

Die langfristige Vergltungskomponente (aktienbasiert) betrifft ausschlieBlich
die nicht zahlungswirksamen Aufwendungen aus dem Aktienoptionsprogramm
AOP 2014.

Die anderen Erlose, der Materialaufwand und die Ubrigen Personalaufwendun-
gen stehen hauptsachlich im Zusammenhang mit Umsé&tzen aus Multimedia- und
verwandten Dienstleistungen der SYNVIA-Gruppe.

Zu den einmaligen beziehungsweise transaktionsbedingten tbrigen sonstigen Erlauterungen zum
betrieblichen Aufwendungen und Ertragen verweisen wir auf die Erlauterungen bereinigten Ergebnis
zum bereinigten Ergebnis. auf Seite 29
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Vermogens- und Finanzlage
Ausgewahlte Kennzahlen der Konzernbilanz:

31.12.2020 31.12.2019
EUR Mio. in% EUR Mio. in%
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 28.069,5 91 25.433,3 91
Sonstige langfristige Vermogenswerte 982,0 3 4434 2
Summe langfristige Vermodgenswerte 29.051,5 94 25.876,7 93
Kurzfristiges Vermogen 1.162,6 4 1.289,4 5
Zahlungsmittel 583,3 2 685,6 2
Summe kurzfristige Vermogenswerte 1.745,9 6 1.975,0 7
Bilanzsumme 30.797,4 100 27.851,7 100
Eigenkapital 13.832,8 45 13.107,3 47
Finanzverbindlichkeiten 6.525,1 21 6.327,7 23
Wandelschuldverschreibungen 1.768,7 6 1.682,8
Unternehmensanleihen 3.129,6 10 2.014,1
Steuerschulden 60,5 0 26,2
Pensionsverpflichtungen 109,6 0 107,2 1
Passive latente Steuern 4.412,0 15 3.713,8 13
Ubrige Verbindlichkeiten 959,1 3 872,6 3
Summe Verbindlichkeiten 16.964,6 55 14.744 .4 53
Bilanzsumme 30.797.4 100 27.851,7 100

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen unverandert die

grofBte Bilanzposition dar. Sie hat sich im Wesentlichen durch Neubewertung,
Zuk&ufe und aktivierte Sanierungen, die die verkaufsbedingten Abgange oder
Umgliederungen in die kurzfristigen Vermd&genswerte Uberstiegen, im Vergleich
zum 31. Dezember 2019 erhoht. Ein wesentlicher Teil der Zukaufe entfiel auf die
Projektentwicklungen der ISARIA-Gruppe, die zum 1. Juli 2020 vollkonsolidiert
wurde.

Die sonstigen langfristigen Vermégenswerte haben sich durch Beteiligungen an
Gesellschaften der QUARTERBACK-Gruppe sowie den Geschéafts- oder Firmen-
wert, der bei der Ubernahme der ISARIA-Gruppe entstanden war, erhéht.

(o)
Das Eigenkapital des Konzerns stieg im Geschaftsjahr 2020 absolut um 45 /0
EUR 725,5 Mio. Die Eigenkapitalquote war mit rund 45% etwas niedriger betrug die Eigenkapital-
(Vorjahr: 47%). Im Berichtszeitraum wurden 55,8 Tsd. Inhaberaktien der quote zum Stichtag.

Deutsche Wohnen SE durch die Austibung von Aktienoptionen sowie weitere
rund 72,1 Tsd. Inhaberaktien der Deutsche Wohnen SE im Tausch gegen

rund 30,6 Tsd. Inhaberaktien der GSW Immobilien AG ausgegeben. Dieser
Aktientausch erfolgte auf der Grundlage der Regelungen des Beherrschungs-
vertrags zwischen beiden Gesellschaften zum Andienungsrecht der auB3en-
stehenden Aktionar:innen. Darlber hinaus hat sich das Kapital der Deutsche
Wohnen in Hohe des Gesamtergebnisses fir das Geschéaftsjahr 2020 um
EUR 1.542,9 Mio. erhéht. Das Eigenkapital des Konzerns reduzierte sich durch
den Erwerb eigener Anteile um EUR 497,9 Mio. und durch die Auszahlung der
Dividende der Deutsche Wohnen SE um weitere EUR 312,6 Mio.
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Finanzierung

Die Finanzverbindlichkeiten verringerten sich durch die Tilgung von Darlehen Mit 37% liegt der
in Hohe von EUR 533,0 Mio. Auf der anderen Seite standen Neuaufnahmen in Verschuldungsgrad
Héhe von EUR 571,5 Mio. sowie die zahlungsunwirksame Ubernahme der Finanz- innerhalb unseres
verbindlichkeiten der ISARIA-Gruppe in Hohe von EUR 138,1 Mio. Zielkorridors.

Die Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen erhohten sich aufgrund
von Marktwertschwankungen. Der Nominalbetrag der ausstehenden Wandel-
schuldverschreibungen belief sich zum Stichtag wie im Vorjahr auf insgesamt
EUR 1.600 Mio.

Die Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen haben sich durch Ruck-
zahlungen in Hohe von EUR 873,8 Mio. verringert und durch Einzahlungen aus
Emissionen in Hohe von EUR 1.998,2 Mio. erhoht. Die Ruckzahlungen betrafen
mit EUR 200,0 Mijo. eine im Jahr 2019 ausgegebene Inhaberschuldverschreibung
mit kurzer Laufzeit und mit EUR 278,8 Mio. den Restbetrag der im Geschafts-
jahr 2015 ausgegebenen Anleihe. Die Einzahlungen aus Emissionen enthielten

im Geschéftsjahr 2020 die Ausgabe von zwei langfristigen Unternehmensan-
leihen (Corporate Bonds) in Hohe von nominal EUR 1.190,0 Mio. sowie weitere
langlaufende Inhaberschuldverschreibungen (EUR 513,0 Mio.) und kurzlaufende
Commercial Papers (EUR 295,2 Mio.).

Der durchschnittliche Zinssatz blieb auch mit den neuen Finanzierungen im Ver-
gleich zum Vorjahresstichtag mit rund 1,2% p.a. stabil. Die jéhrliche Tilgungsrate
entspricht mit rund 0,5% dem Vorjahreswert. Die durchschnittliche Laufzeit
der Darlehen, Wandelschuldverschreibungen und Anleihen des Konzerns betragt
6,8 Jahre. Die Hedging-Quote belief sich am 31. Dezember 2020 auf rund 89 %
(Vorjahr: 88%).

Die Deutsche Wohnen SE hat von den beiden internationalen Ratingagenturen
Standard&Poor's und Moody's jeweils ein Long-term-Issuer-Rating erhalten. Die
Ratings sind unverédndert A- von Standard&Poor's (Stand 14. Dezember 2020)
und A3 von Moody's (Stand 22. Dezember 2020), aktuell jeweils mit einem
negativen Ausblick.



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

Zusammengefasster Lagebericht

EUR Mio. 31.12.2020 31.12.2019
Finanzverbindlichkeiten 6.525,1 6.3277
Wandelschuldverschreibungen 1.768,7 1.682,8
Unternehmensanleihen 3.129,6 2.014,1
11.423,4 10.024,6
Zahlungsmittel -583,3 -685,6
Nettofinanzverbindlichkeiten 10.840,1 9.339,0
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 28.069,5 25.433,3
Abzuglich als Finanzinvestition gehaltener
Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen -51,6 -62,8
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 163,6 5712
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und Gebaude 4722 4689
Beteiligungen an Immobilien und Grundsticke
haltenden Gesellschaften 361,9 4,67
Darlehen an Immobilien und Grundsticke
haltende Gesellschaften 252,3 0,0"
29.267,9 26.415,2"
Loan-to-Value Ratio in% 37,0 35,4

1 Berechnungsweise geéndert: Beteiligungen und Darlehen an Immobilien und Grundstiicke haltenden

Gesellschaften werden einbezogen.

Die in der Bilanz dargestellten Ubrigen Verbindlichkeiten setzten sich wie folgt

zusammen:
EUR Mio. 31.12.2020 31.12.2019
Derivative Finanzinstrumente 57.3 52,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4299 300,5
Ubrige 471,9 520,0
Summe Ubrige Verbindlichkeiten 959,1 872,6

Kapitalflussrechnung

Die wesentlichen Zahlungsstrome stellen sich wie folgt dar:
EUR Mio. 2020 2019
Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit 504,5 460,17
Cashflow aus Investitionstatigkeit -899,6 -679,8"
Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit 292,8 572,5
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel -102,3 352,8
Zahlungsmittel zu Beginn der Periode 685,6 3328
Zahlungsmittel am Ende der Periode 583,3 685,6

1 Vorjahresangabe durch Wahlrechtsaustibung im Rahmen des IAS 23 geandert

Die Deutsche Wohnen war auch 2020 jederzeit in der Lage, ihren finanziellen

Verpflichtungen vollumféanglich nachzukommen.
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Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstéatigkeit unterliegt aufgrund der
Ein- und Auszahlungen aus dem Erwerb und dem Verkauf von zur VerduBerung
gehaltenen Immobilien Schwankungen. 2020 betrug der Cashflow hieraus
saldiert EUR 48,7 Mio. (Vorjahr: EUR 13,3 Mio.).

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthielt im Geschaftsjahr 2020 Aus-
zahlungen fir Investitionen in Immobilien in Hohe von EUR 1.069,0 Mio. (Vorjahr:
EUR 1.348,7 Mio.) und in sonstige Vermoégenswerte in Hohe von EUR 644,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 27,4 Mio.). Von den Investitionen in Immobilien entfielen Ausgaben
in Hohe von EUR 676,3 Mio. (Vorjahr: EUR 917,4 Mio.) auf Zukaufe, EUR 267,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 369,7 Mio.) auf Sanierungen und EUR 125,2 Mio. (Vorjahr:

EUR 61,6 Mio. einschlieBlich Anderung aus der Wahlrechtsaustbung im Rahmen
des IAS 23) auf Neubauten. Dem standen Einzahlungen aus dem Verkauf von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von EUR 1.266,0 Mio.
gegenlber. Fur die Ubernahme der ISARIA-Gruppe wurden netto nach Abzug
der Gbernommenen Zahlungsmittel EUR 517,1 Mio. gezahlt. Die Investitionen in
sonstige Vermogenswerte betrafen hauptsachlich Beteiligungen und zwar den
Erwerb von Beteiligungen in Hohe von EUR 268,6 Mio. sowie den Erwerb von
Darlehensforderungen oder die Ausgabe von Darlehen in Héhe EUR 349,9 Mio.,
jeweils im Wesentlichen mit Bezug zur QUARTERBACK-Gruppe. Die sonstigen
Einzahlungen aus Investitionstéatigkeit enthielten hauptsachlich die Rickzahlung
von gewdhrten Darlehen.

Der Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit bertcksichtigt im Wesentlichen samt-
liche Auszahlungen im Zusammenhang mit den Refinanzierungen (Tilgungen und
Neuaufnahmen von Darlehen, Wandelschuldverschreibungen und Unterneh-
mensanleihen sowie die damit zusammenh&ngenden einmaligen Zahlungen), die
Einzahlungen aus KapitalmaBnahmen, die Auszahlungen fur den Erwerb eigener
Anteile sowie Dividendenzahlungen.

Der Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit enthielt im Berichtszeitraum die
Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen in Hohe von

EUR 1.998,2 Mio. (Vorjahr: EUR 1.159,5 Mio.) und aus der Aufnahme von Darlehen
in Hohe von EUR 571,5 Mio. (Vorjahr: EUR 508,1 Mio.). Es wurden Darlehen

in Hohe von EUR 533,0 Mio. (Vorjahr: EUR 380,5 Mio.), Anleihen in Hohe von
EUR 278,8 Mio. (Vorjahr: EUR 221,2 Mio.), Inhaberschuldverschreibungen in
Hohe von EUR 300,0 Mio. (Vorjahr: keine) und Commercial Papers in Hohe

von EUR 295,0 Mio. (Vorjahr: EUR 120,0 Mio.) getilgt. Fir den Erwerb eigener
Anteile wurden EUR 507,0 Mio. (Vorjahr: EUR 93,3 Mio.) gezahlt. Weiterhin
wurde im zweiten Quartal 2020 die Dividende der Deutsche Wohnen SE fir
das Geschaftsjahr 2019 in Hohe von EUR 312,6 Mio. ausgezahlt. Die von der
Hauptversammlung fur das Geschéftsjahr 2018 beschlossene Dividende in Hohe
von EUR 310,6 Mio. wurde im Geschaftsjahr 2019 in Hohe von EUR 225,7 Mio.

in bar ausgezahlt. Die Differenz wurde in Aktien gezahlt, da die Aktionar:innen
zwischen einer Bar- und einer Aktiendividende wéahlen konnten.

Funds from Operations (FFO)

Die fur uns mafBgebliche Kennzahl ist der Funds from Operations ohne Verkauf Leichte Steigerung
(FFO ). Wie vorstehend in der Ertragslage bereits dargestellt, machte die Deut- des FFO | je Aktie
sche Wohnen erstmalig von dem Wahlrecht gemaf IAS 23 Gebrauch, Fremdka- auf EUR 1,56

pitalkosten fur qualifizierte Vermogenswerte, die als Finanzinvestition gehalten
und zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, zu aktivieren. GemaB IAS 8
wurden die Vorjahresangaben im Konzernabschluss hinsichtlich der Auswirkun-

gen aus der Aktivierung von Fremdkapitalkosten entsprechend geédndert. Dies

fuhrte beim FFO | fur 2019 zu einer Erhéhung um absolut EUR 5,6 Mio. Zu einer
weiteren Veranderung der Berechnungsweise des FFO | haben wir uns aufgrund
des gestiegenen Umfangs der Immobilienverk&dufe entschieden.
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Waren in der Vergangenheit die laufenden Ertragsteuern in voller Hohe in den
FFO | einbezogen worden, so werden nun die durch den Immobilienverkauf ent-
stehenden Ertragsteuern verursachungsgerecht im FFO Il ausgewiesen. Durch
die Anwendung dieser systematischen Anderung auf den FFO | fir 2019 hat sich

dieser absolut um EUR 9,4 Mio. erhoht.

Der FFO list im Vergleich zum Vorjahr hauptsachlich verkaufsbedingt absolut
um rund 1,6 % gesunken und je Aktie (unverwdassert) um rund 1,3 % gestiegen:

EUR Mio. 2020 2019
EBITDA vor Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 686,7 873,1
Bewertung von Umlaufvermégen (Immobilien) 13 0,4
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 288,3 0,0
Sonstige einmalige Aufwendungen und Ertréage 31,1 23,8
Restrukturierungs- und Reorganisationsaufwendungen 2,7 39
EBITDA (bereinigt) 1.010,1 901,2
Ergebnis aus Verkauf -20,4 -186,1
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne -288,3 0,0
Personal- und Sachkosten Verkauf 3.4 3,5
EBITDA (bereinigt) vor Verkauf 704,8 718,6
Langfristige Vergttungskomponente (aktienbasiert) -0,1 0,0
Finanzierungsleasing Breitbandkabelnetze 3,1 2.9
At-Equity-Bewertung 2,4 2,8
Zinsaufwendungen/-ertrage -132,4 -130,9*
Ertragsteuern -24,0 -30,33
Minderheiten -9.7 -10,0
FFO | 544,1 553,134
Ergebnis aus Verkauf 20,4 186,1
Personal- und Sachkosten Verkauf -3,4 -3,5
Vertriebsinduzierte Bewertungsgewinne 288,3 0,0
Vertriebsinduzierte Ertragsteuern -43,4 -9,43
FFO II 806,0 726,3%
FFO | je Aktie in EUR (unverwassert)' 1,56 1,543%
FFO | je Aktie in EUR (verwassert)? 1,56 1,543%
FFO Il je Aktie in EUR (unverwassert)’ 2,32 2,034
FFO Il je Aktie in EUR (verwassert)? 2,32 2,034

1 Basierend auf dem gewichteten Durchschnitt von rund 347,85 Mio. ausstehenden Aktien 2020

(ohne eigene Anteile) beziehungsweise rund 358,09 Mio. 2019

2 Basierend auf dem gewichteten Durchschnitt von rund 347,85 Mio. ausstehenden Aktien 2020
(ohne eigene Anteile) beziehungsweise rund 358,09 Mio. 2019, bei jeweils unterstellter Wandlung

der im Geld stehenden Wandelschuldverschreibungen

3 Berechnungsweise gedndert: Vertriebsinduzierte Ertragsteuern werden nicht mehr in den FFO |
einbezogen. Die Vorjahresangaben wurden entsprechend geéndert.
4 Vorjahresangabe durch Wahlrechtsaustibung im Rahmen des IAS 23 geandert

Fur die Ermittlung des FFO werden alle Erldse aus der Vermietung von Breitband-
kabelnetzen einbezogen, unabhéngig davon, ob sie im IFRS-Konzernabschluss als
Finanzierungsleasing oder als operatives Leasing mit der Deutsche Wohnen als
Leasinggeber klassifiziert wurden. Insoweit werden die zivilrechtlich vereinbarten
und cashflowwirksamen Mietzahlungen, die im Konzernabschluss als Zins- und
Tilgungszahlungen qualifiziert wurden, als Mieterldse angesetzt.

Wirtschaftsbericht

45



46 DEUTSCHE WOHNEN SE
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT UND JAHRES-
ABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

EPRA-Performance-Kennzahlen

Die European Public Real Estate Association (EPRA) ist eine Organisation mit

Sitz in BrUssel, Belgien, die die Interessen des boérsennotierten Immobilien-

sektors in Europa vertritt. Das Hauptziel von EPRA liegt in der Weiterent-

wicklung des Sektors, insbesondere im Sinne der Transparenzsteigerung beim

Reporting. Die nachfolgenden Kennzahlen wurden in Ubereinstimmung mit den @ EPRA-Standards
von der EPRA empfohlenen Standards ermittelt.

EPRA-Kennzahlen im Uberblick

2020 2019
EPRA NAV in EUR Mio." 18.151,0 16.791,3
EPRA NAV in EUR je Aktie’ 52,80 47,02
EPRA NTA in EUR Mio. 17.844.,4 16.589,1
EPRA NTA in EUR je Aktie 51,91 46,46
EPRA NRV in EUR Mio. 20.343,4 18.8774
EPRA NRV in EUR je Aktie 59,18 52,86
EPRA NDV in EUR Mio. 12.675,7 12.325,8
EPRA NDV in EUR je Aktie 36,87 34,52
EPRA Earnings in EUR Mio. 457,0 484,72
EPRA Earnings in EUR je Aktie 1,33 1,362
EPRA Net Initial Yield in % 2,3 2,7
EPRA ,topped-up” Net Initial Yield in % 2,3 2,7
EPRA-Leerstand in % 2,0 2,2
EPRA-Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten) in % 24,2 23,12
EPRA-Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten) in % 23,2 22,02

1 Der EPRA NAV wird auch nach Uberarbeiteten EPRA-Kennzahlen weiterhin ausgewiesen,
da er im LTI 2018 als Kennzahl zur Ermittlung der Vorstandsverglitung festgesetzt wurde.
2 \Vorjahresangabe gedndert

EPRA Net Asset Value-Kennzahlen

Mit der Veroffentlichung der EPRA Best Practice Recommendations im Oktober
2019 wurden Uberarbeitete NAV-Kennzahlen vorgestellt. Die drei neuen Kenn-
zahlen Net Tangible Assets, Net Reinstatement Value und Net Disposal Value
ersetzen die bisher kommunizierten EPRA NAV und EPRA NNNAV und werden
erstmals fur das Geschéaftsjahr 2020 angewendet. Im Folgenden werden diese
neuen Kennzahlen kurz beschrieben.

EPRA Net Tangible Assets (NTA)

Der EPRA NTA reflektiert den aktuellen Nettovermdgenswert unter Bericksich- Neue EPRA-Kenn-
tigung von An- und Verkaufen. Die latenten Steuern fir die als Finanzinvestition zahlen ab dem
gehaltenen Immobilien werden entsprechend angepasst. Der NTA entspricht Geschaftsjahr 2020

in weiten Teilen der Berechnungsweise des bisher kommunizierten EPRA NAVs,
bereinigt um Goodwill (Geschéafts- oder Firmenwert), und ist fir die Deutsche
Wohnen von besonderer Relevanz. Die Deutsche Wohnen hat von der Option
der Hinzurechnung der Grunderwerbsteuer keinen Gebrauch gemacht und ent-
sprechend auf die bilanzierten IFRS-(Netto-)Werte aufgesetzt.


https://www.epra.com/finance/financial-reporting/guidelines

Zusammengefasster Lagebericht
Wirtschaftsbericht

EPRA Net Reinstatement Value (NRV)

Der EPRA Net Reinstatement Value (NRV) spiegelt den Wert zur Wiederherstel-
lung der Vermogenswerte des Unternehmens bei gleicher Kapitalstruktur wider.
Die Deutsche Wohnen hat von der Option zur Bewertung auBBerbilanzieller
immaterieller Vermégenswerte keinen Gebrauch gemacht.

EPRA Net Disposal Value (NDV)

Der EPRA Net Disposal Value (NDV) reprasentiert den Aktionarswert unter der
Annahme eines Verkaufsszenarios der Vermd&genswerte und der vorzeitigen
Rickfuhrung aller Verbindlichkeiten. Der NDV ahnelt in der Ermittlung dem bis-
lang berichteten EPRA NNNAV und ersetzt diesen zukinftig.

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV EPR NNNAV
EUR Mio. 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Eigenkapital (vor nicht beherrschenden Anteilen) 13.391,7 13.391,7 13.391,7 13.391,7 13.391,7
i) Hybridanleihen und Verwéasserungseffekte
aus der Umwandlung von im Geld befindlichen
Wandelschuldverschreibungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Verwadasserter NAV 13.391,7 13.391,7 13.391,7 13.391,7 13.391,7
Zuzuglich
iv) Neubewertung von Vorratsimmobilien
nach latenten Steuern 43,9 43,9 43,9 0,0 0,0
Verwaéasserter NAV zu Marktwerten 13.435,6 13.435,6 13.435,6 13.391,7 13.391,7
Abzilglich
v) Latente Steuern aus Bewertungsgewinnen von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 4.737,6 4.711,8 - 4.704,6 -
vi) Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente 54,7 54,7 - 54,7 -
vii) Geschéafts- oder Firmenwerte, die sich
aus latenten Steuern ergeben haben -69,5 - - - -
viii.a) Geschafts- oder Firmenwerte, wie im
IFRS-Konzernabschluss bilanziert - -319,7 -319,7 - -
viii.b) Immaterielle Vermégenswerte, wie im
IFRS-Konzernabschluss bilanziert - -38,0 - - -
Zuzuglich
ix) Differenz Marktwert zu Buchwert von
verzinslichen Verbindlichkeiten, Anleihen
etc. nach latenten Steuern - - -440,2 - -440,2
xi) Grunderwerbsteuer und sonstige Kosten
eines Erwerbers 2.185,0 0,0 - - -
NAV 20.343,4 17.844,4 12.675,7 18.151,0 12.951,5
Anzahl Aktien (verwassert) in Mio.
(ohne eigene Anteile) 343,77 343,77 343,77 343,77 343,77
NAV in EUR je Aktie 59,18 51,91 36,87 52,80 37,67
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EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV EPR NNNAV
EUR Mio. 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2019
Eigenkapital (vor nicht beherrschenden Anteilen) 12.700,4 12.700,4 12.700,4 12.700,4 12.700,4
i) Hybridanleihen und Verwéasserungseffekte
aus der Umwandlung von im Geld befindlichen
Wandelschuldverschreibungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Verwasserter NAV 12.700,4 12.700,4 12.700,4 12.700,4 12.700,4
Zuziglich
iv) Neubewertung von Vorratsimmobilien
nach latenten Steuern 39,1 39,1 39,1 0,0 0,0
Verwaéasserter NAV zu Marktwerten 12.739,5 12.739,5 12.739,5 12.700,4 12.700,4
Abztglich
V) Latente Steuern aus Bewertungsgewinnen von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 4.056,2 3.9877 - 4.040,1 -
vi) Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente 50,8 50,8 - 50,8 -
vii) Geschafts- oder Firmenwerte, die sich
aus latenten Steuern ergeben haben 0,0 - - - -
viii.a) Geschafts- oder Firmenwerte, wie im
IFRS-Konzernabschluss bilanziert - -148,1 -148,1 - -
viii.b) Immaterielle Vermogenswerte, wie im
IFRS-Konzernabschluss bilanziert - -40,8 - - -
Zuziglich
ix) Differenz Marktwert zu Buchwert von
verzinslichen Verbindlichkeiten, Anleihen
etc. nach latenten Steuern - - -265,6 - -380,4
xi) Grunderwerbsteuer und
sonstige Kosten eines Erwerbers 2.030,9 0,0 - - -
NAV 18.877,4 16.589,1 12.325,8 16.791,3 12.320,0
Anzahl Aktien (verwassert) in Mio.
(ohne eigene Anteile) 357,09 357,09 357,09 357,09 357,09
NAV in EUR je Aktie 52,86 46,46 34,52 47,02 34,50

Der EPRA NTA je Aktie stieg im Berichtsjahr von EUR 46,46 je Aktie um 11,7 %
auf EUR 51,91 je Aktie. Hauptursache fir den Anstieg waren die Gewinne aus der

Immobilienbewertung.



EPRA-Gewinn (EPRA Earnings)

Bei der Ermittlung der EPRA Earnings, die das wiederkehrende Ergebnis

Zusammengefasster Lagebericht

aus dem operativen Kerngeschaft reprasentieren, werden insbesondere

Bewertungseffekte und das Verkaufsergebnis bereinigt.

EUR Mio. 2020 2019
Konzernergebnis gemaB IFRS 1.544,6 1.600,9
Anpassungen zur Ermittlung von EPRA Earnings:

Ergebnis der Immobilienbewertung’ -1.855,1 -1.400,73
Ergebnis aus Verkauf -20,4 -186,1
Vertriebsinduzierte Ertragsteuern 43,4 9,42
Firmenwertabschreibungen 0,0 2,0
Bewertung von Finanzinstrumenten

und Vorfalligkeitsentschadigungen 109,3 -15,5
Transaktionskosten fur Unternehmenszusammenschlisse 23,4 0,0
Latente Steuern 628,0 4847
At-Equity-Bewertung fur Joint Ventures

QUARTERBACK-Gruppe -6,5 0,0
Minderheitsbeteiligungen -9.7 -10,0
EPRA Earnings 457,0 484,7%3
Anzahl Aktien (unverwassert) in Mio.

am Stichtag (ohne eigene Anteile) 343,8 3571
EPRA Earnings (unverwassert) in EUR je Aktie 1,33 1,36%3
Anzahl Aktien (verwassert) in Mio.

am Stichtag (ohne eigene Anteile) 343,8 3571
EPRA Earnings (verwassert) in EUR je Aktie 1,33 1,36%3

1 EinschlieBlich IAS 2
2 Vorjahresangabe geédndert

3 Vorjahresangabe durch Wahlrechtsauslibung im Rahmen des IAS 23 gedndert
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EPRA-Nettoanfangsrendite (EPRA Net Initial Yield)

Die EPRA Net Initial Yield reflektiert das Verhaltnis aus dem Marktwert des
Portfolios und den annualisierten Nettomietertragen. Die Nettomietertrage
sind reduziert um nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten, wie zum Beispiel

fur Instandhaltung, Inkasso und Leerstand.

EUR Mio. 2020 2019
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und

zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte'! 26.620,9 24.305,3
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebaude’ 462,3 451,0
Abziglich Anlagen im Bau und geleisteter Anzahlungen’ -785,7 4272
Zwischensumme fertiggestelltes Immobilienportfolio 26.297,5 24.329,1
Zuzlglich Erwerbsnebenkosten eines Investors,

geschatzt mit 7,6 % beziehungsweise 7,66 % 1.998,6 1.863,63
Summe fertiggestelltes Immobilienportfolio 28.296,1 26.192,7°
Annualisierte zahlungswirksame Vertragsmiete 791,1 835,6
Abzuglich direkter Bewirtschaftungskosten? -128,9 -126,2
Annualisierte Nettovertragsmiete 662,2 709,4
Anpassungen fir Vermietungsanreize 2,3 2,6
.Topped-up" Annualisierte Nettovertragsmiete 664,5 712,0
EPRA Net Initial Yield (EPRA NIY) in % 2,3 2,7
EPRA ,topped-up"” Net Initial Yield (EPRA NIY) in % 2,3 2,7

1 Ohne Pflege und Betreutes Wohnen, ohne unbebaute Grundstiicke
2 Nicht umlageféahige Betriebskosten, Inkasso, Instandhaltung etc.
3 Vorjahresangabe geédndert

EPRA-Leerstand

Die EPRA-Leerstandsquote berechnet sich aus der geschédtzten Marktmiete der

Leerstandsfiachen zur Marktmiete des Gesamtportfolios.

in % 2020 2019
Marktmiete Leerstand in EUR 1.862.029 2.046.866
Marktmiete Gesamt in EUR 91.417.356 93.654.007
EPRA-Leerstand 2,0 2,2




EPRA-Kostenquote (EPRA Cost Ratio)

Zusammengefasster Lagebericht

Die EPRA-Kostenquote (EPRA Cost Ratio) ist eine wesentliche Kennzahl zur
Messung der Kosteneffizienz. Dabei werden die Bewirtschaftungskosten ins

Verhaltnis zu den Mieteinnahmen gesetzt.

EUR Mio. 2020 2019
Vertraglich vereinbarte Mietzahlungen
(Sollmieten und Zuschusse) 860,5 861,6
Abzlglich Erlésschmalerungen (Leerstand) -22,9 -24,33
Abzuglich EBITDA adjusted -1.010,1 -901,2
Abzlglich zum EBITDA adjusted:
Segmentergebnis Verkauf 20,4 186,1
Abzuglich verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 288,3 0,00
Abzlglich zum EBITDA adjusted:
Segmentergebnis Pflege und Betreutes Wohnen 82,0 88,3
Abzlglich zum EBITDA adjusted:
Verwaltungskosten fir das Segment Verkauf -3,4 -3,5
Zuzuglich Aufwendungen fur verpachtete
Pflegeeinrichtungen 2,8 2,2
Abzlglich Aufwendungen fur Instandhaltung -105,0 -102,4
ZuzUglich Erbbauzinszahlungen an Dritte 2,1 2,37
Bewirtschaftungskosten 114,7 109,13
ZuzUglich Aufwendungen fur Instandhaltung 105,0 102,4
Abzlglich Erbbauzinszahlungen an Dritte -2,1" -2,3"
EPRA-Kosten (inkl. direkter Leerstandskosten) 217,6 209,2
Abzlglich Betriebskosten Leerstand -8,7 -9,43
EPRA-Kosten (exkl. direkter Leerstandskosten) 208,9 199,83
Vertraglich vereinbarte Mietzahlungen
(Sollmieten und Zuschisse) 860,5 861,6
Abzlglich Erbbauzinszahlungen an Dritte -2,1 -2,3
Zuzlglich Pachtertrage fur Pflegeeinrichtungen
von Dritten 38,3 45,4
ZuzUglich Pachtertrége fur Pflegeeinrichtungen
konzernintern 26,9 26,8
Abzlglich Erlésschmalerungen (Leerstand) -22,9 -24,33
900,7 907,23
EPRA-Kostenquote (inkl. direkter Leerstandskosten) 24,2% 23,1%°
EPRA-Kostenquote (exkl. direkter Leerstandskosten) 23,2% 22,0%*
EPRA-Kostenquote angepasst um Instandhaltungs-
aufwand (inkl. direkter Leerstandskosten) 12,5% 11,8%:3
EPRA-Kostenquote angepasst um Instandhaltungs-
aufwand (exkl. direkter Leerstandskosten) 11,5% 10,7%3
Aktivierte Eigenleistungen? 7,1 4,7

mehr als Aufwendungen im EBITDA adjusted enthalten.

Durch die Erstanwendung von IFRS 16 ab dem 1. Januar 2019 sind die Erbbauzinszahlungen an Dritte nicht

2 Aktivierte Eigenleistungen fir konzernintern erbrachte Ingenieur- und Bauprojektmanagementleistungen,

ohne anteilige Berlcksichtigung von Joint Ventures
3 Vorjahresangabe geédndert

Wirtschaftsbericht
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EPRA-Investitionen (EPRA Capex)

Der EPRA Capex bietet eine Aufteilung der Investitionen des Geschaftsjahres
in Investitionen in Akquisitionen, Investitionen in Neubau sowie Investitionen in
den Bestand (jeweils als Joint Ventures). Dabei werden jeweils nur die Investi-
tionen in IAS 40-Immobilien betrachtet. Eine weitere Unterteilung der Investi-
tionen in den Bestand wurde nicht vorgenommen, da die Schaffung zuséatzlicher
Mietflache sowie Mietanreize hier von untergeordneter Relevanz sind.

EUR Mio. 2020 2019
Akquisition 1.185,7 Q174
Neubau (inkl. Dachgeschossausbauten) 116,4 56,0
Bestand 267,5 3697
Aktivierte Fremdkapitalkosten 8,8 5,6
Summe Investitionen 1.578,4 1.348,7

BERICHTERSTATTUNG ZUM EINZEL-
ABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN SE

Grundlagen der Deutsche Wohnen SE

Die Deutsche Wohnen SE ist die Muttergesellschaft im Konzernverbund. Sie
fungiert als Holdinggesellschaft und nimmt mit ihren Mitarbeiter:innen alle
wesentlichen Zentralfunktionen fir den Konzern wahr. Der Einzelabschluss wird
nach den Vorschriften des HGB fur grof3e Kapitalgesellschaften und den ergan-
zenden Vorschriften des AktG sowie der Verordnung und des Gesetzes Uber
europdische Aktiengesellschaften aufgestellt. Die Deutsche Wohnen SE ist eine
kapitalmarktorientierte Gesellschaft und ist unter anderem an der Frankfurter
Wertpapierbdrse gelistet.

Die Berichterstattung zur Lage sowie die Darstellung der Risiken und Chancen
des Konzerns gelten im Wesentlichen auch fur die Deutsche Wohnen SE.

Mitarbeiter:innen

Am 31. Dezember 2020 waren 243 Mitarbeiter:innen’ (Vorjahr: 220) sowie
69 Auszubildende und Studenten (Vorjahr: 60) bei der Deutsche Wohnen SE
angestellt.

1 Alle Mitarbeiter:innen inkl. Mutterschutz/Elternzeit, inkl. Aushilfen und geringflgig Beschaftigte,
exkl. Auszubildende, exkl. Vorstand
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Gesamtaussage des Vorstands zum
Geschaftsverlauf

Im Geschéaftsjahr 2020 hat die Deutsche Wohnen SE zur Finanzierung des
Konzerns hauptséachlich langfristige Unternehmensanleihen und Inhaber-
schuldverschreibungen ausgegeben.

Im November 2019 beschloss der Vorstand ein Aktienrickkaufprogramm,
in dessen Rahmen bis zum September 2020 ca. 16,1 Mio. Aktien fir ca.
EUR 600,3 Mio. erworben wurden.

Das operative Ergebnis aus der Holdingtatigkeit verringerte sich im Vergleich
zum Vorjahr um EUR 7,5 Mio. aufgrund héherer sonstiger betrieblicher Auf-
wendungen sowie gestiegener Personalaufwendungen.

Die Ergebnisabfihrungen (Gewinne und Verluste) und Ausschittungen von
Tochtergesellschaften lagen im Geschéaftsjahr 2020 mit EUR -20,0 Mio. unter
dem Vorjahreswert von EUR 39,5 Mio. und auch unterhalb unserer Prognose.
Dies war bedingt durch Buchwertabschreibungen auf Beteiligungen und
Immobilien auf der Ebene von Organgesellschaften.

Weiterhin wurde das Jahresergebnis 2020 durch einmalige, im neutralen
Ergebnis dargestellte Aufwendungen von EUR 7,4 Mio. gemindert, die im
Zusammenhang mit Zinssicherungsgeschaften standen.

Das Ergebnis vor Steuern erreichte daher aufgrund von Sondereffekten im
Beteiligungsergebnis sowie aufgrund des neutralen Ergebnisses nicht unsere
urspringliche Prognose eines positiven Jahresergebnisses vor Ertragsteuern
in mittlerer zweistelliger Millionenhdhe.

Erlduterungen zur Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage der Deutsche Wohnen SE

Ertragslage

2020 2019 Veranderungen Veranderungen

EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. relativ in%

Umsatzerlose 49 4 477 1,7 4
Sonstige betriebliche Ertrage 2,9 2.4 0,5 21
Personalaufwand -29,4 -25,4 -4.0 16
Sonstige betriebliche Aufwendungen -54,0 -48,8 -572 11
Abschreibungen -5,1 4,6 -0,5 11
Operatives Ergebnis -36,2 -28,7 -7,5 26
Zinsergebnis netto -12,5 -49 -7,6 155
Ergebnis aus Beteiligungen -20,0 39,5 -595 -151
Neutrales Ergebnis -7.4 -32,6 25,2 -77
Ertragsteuern -0,6 -0,2 -0,4 200
Jahresergebnis -76,7 -26,9 -49,8 185
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Die Deutsche Wohnen SE fungiert als Holding und erzielt Umsatzerlose aus
Geschéaftsbesorgungsleistungen fur die gesamte Gruppe, und zwar zum einen
fur die allgemeine Geschaftsbesorgung und zum anderen fur die Betreuung von
Ankaufstransaktionen von Tochterunternehmen. Der Anstieg der Umsatzerldse
ist auf den im Vergleich zum Vorjahr hoheren Umfang an Ankaufstransaktionen
zurickzufihren.

Die Erhohung des Personalaufwands um EUR 4,0 Mio. im Vergleich zum Vorjahr

ist im Wesentlichen auf die Einstellung von Mitarbeiter:innen, Gehaltserhohun-

gen und Veranderungen in der Bewertung von aktienkursorientierten, variablen

Vergitungen zurtckzufuhren. Die Deutsche Wohnen SE beschéaftigte im Jahres-
durchschnitt 2020 229 Mitarbeiter:innen (Vorjahr: 209 Mitarbeiter:innen).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthielten hauptsachlich IT-Kosten
(EUR 17,0 Mio.; Vorjahr: EUR 15,1 Mio.) und Rechts- und Beratungskosten

(EUR 10,9 Mio.; Vorjahr: EUR 8,0 Mio.). Sie umfassten dariber hinaus von
verbundenen Unternehmen empfangene Leistungen, Marketing- und Repra-
sentationskosten sowie allgemeine Verwaltungskosten. Einmalige sonstige
betriebliche Aufwendungen des Geschéaftsjahres 2019 fur Datenschutz wurden
zur besseren Vergleichbarkeit in das neutrale Ergebnis einbezogen.

Die Abschreibungen betrafen planméaBige Abschreibungen auf Software und
Sachanlagen wie Mietereinbauten sowie Betriebs- und Geschaftsausstattung.
Aufgrund von Investitionen in Betriebs- und Geschaftsausstattung sowie
unsere |IT-Systeme haben sich die Abschreibungen im Vergleich zum Vorjahr
erhoht.

Das Zinsergebnis setzte sich aus Zinsaufwendungen in Héhe von EUR 73,1 Mio.
(Vorjahr: EUR 56,7 Mio.), von denen EUR 7,4 Mio. (Vorjahr: EUR 15,9 Mio.) im neu-
tralen Ergebnis dargestellt wurden, und Zinsertragen in Hohe von EUR 53,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 35,9 Mio.) zusammen.

Die Deutsche Wohnen SE hat sich in diesem und im letzten Geschaftsjahr im
Wesentlichen Uber Eigenkapital sowie Uber niedrig verzinsliche Wandelschuld-
verschreibungen und Unternehmensanleihen finanziert. Weitere Mittel flossen
der Deutsche Wohnen SE als Cash-Pool-Fihrerin des Konzerns zu. Diese
Finanzmittel hatte sie Uber Eigenkapital oder Konzerninnenfinanzierungen

an Tochtergesellschaften weitergereicht. Vor diesem Hintergrund setzte

sich das Zinsergebnis aus einem Zinsergebnis mit Dritten in Hohe von EUR
-59,0 Mio. (Vorjahr: EUR -37,7 Mio.) und einem Zinsergebnis mit verbundenen
Unternehmen in Hohe von EUR 46,5 Mio. (Vorjahr: EUR 32,8 Mio.) zusammen.
Der Zinsaufwand mit Dritten erhdhte sich aufgrund héherer Nominalbetrage
ausstehender Unternehmensanleihen. Einmalige Zinsaufwendungen, die fur
Zinssicherungsgeschafte und im Rahmen des Rickerwerbs von Unternehmens-
anleihen angefallen waren, wurden zur besseren Vergleichbarkeit in das neu-
trale Ergebnis einbezogen.

Uber das Beteiligungsergebnis flieBen der Deutsche Wohnen SE als Holding die
Wertschoépfungen auf Ebene der Tochtergesellschaften zu. Das Ergebnis aus
Beteiligungen bericksichtigt die Ergebnisibernahmen (Gewinne und Verluste)
von Tochtergesellschaften aus Ergebnisabfihrungs- beziehungsweise Beherr-
schungsvertragen sowie von Personengesellschaften in Hohe von insgesamt
EUR -94,2 Mio. (Vorjahr: EUR -28,7 Mio.) sowie Ausschuttungen der GSW
Immobilien AG in Hohe von EUR 74,6 Mio. (Vorjahr: EUR 74,5 Mio.). Von den
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Ausschittungen wurden Aufwendungen fur Ausgleichszahlungen aus Unter-
nehmensvertréagen saldiert abgesetzt (EUR -0,4 Mio.; Vorjahr: EUR -6,3 Mio.).
Diese Aufwendungen beziehen sich auf das laufende Spruchverfahren im
Zusammenhang mit dem 2014 abgeschlossenen Beherrschungsvertrag
zwischen der Deutsche Wohnen SE und der GSW Immobilien AG, das wahr-
scheinlich zu einer hoheren Ausgleichszahlung an die au3enstehenden Aktio-
nar:iinnen fuhren kénnte. Die im Rahmen von Ergebnisabfihrungsvertragen

in den Geschaftsjahren 2020 und 2019 zu Ubernehmenden Verluste ergaben
sich hauptsachlich aus der Abwertung einzelner Beteiligungen und Immobilien,
gehalten durch Organgesellschaften, die nach dem Einzelbewertungsgrundsatz
vorzunehmen waren, wahrend stille Reserven in anderen Beteiligungen und
Immobilien handelsrechtlich nicht zu realisieren waren.

Das neutrale Ergebnis enthielt im Geschaftsjahr 2020 einmalige Zinsaufwendun-
gen aus der Ablosung von Zinssicherungsgeschaften in Hohe von EUR 2,8 Mio.
und aus der Zufuhrung zu Rickstellungen fir Zinssicherungsgeschafte in Hohe
von EUR 4,6 Mio. Im Geschéftsjahr 2019 waren einmalige Zinsaufwendungen

in Hohe von EUR 4,5 Mio. fir die im zweiten Quartal 2019 teilweise zurlck-
erworbene Unternehmensanleihe, weitere Zinsaufwendungen in Héhe von

EUR 11,3 Mio. aus der Zuftuhrung zu Ruckstellungen fir Zinssicherungsgeschéafte
sowie einmalige sonstige betriebliche Aufwendungen fur Datenschutz in Hohe
von EUR 16,8 Mio. enthalten.

Im Geschéftsjahr 2020 erzielte die Deutsche Wohnen SE einen Jahresfehlbetrag
in Hohe von EUR 76,7 Mio. (Vorjahr: Jahresfehlbetrag von EUR 26,9 Mio.).

Vermdgens- und Finanzlage

31.12.2020 31.12.2019 Veranderungen

EUR Mio. % EUR Mio. % EUR Mio.

Anlagevermégen 7.699,7 91,7 6.889,4 79,1 810,3
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande 206,4 2,4 1.184,6 13,6 -978,2

Kasse und Bankguthaben 491,7 5,9 635,2 7.3 -143,5

8.397,8 100,0 8.709,2 100,0 -311,4

Eigenkapital 2.432,6 29,0 3.320,3 38,1 -8877

Rickstellungen 50,6 0,6 53,6 0,6 -3,0

Verbindlichkeiten 5.914,6 70,4 5.335,3 61,3 5793

8.397,8 100,0 8.709,2 100,0 -311,4

Das Anlagevermogen der Deutsche Wohnen SE in Hoéhe von EUR 7.699,7 Mio.
(Vorjahr: EUR 6.889,4 Mio.) besteht im Wesentlichen aus Anteilen an verbun-
denen Unternehmen in Hohe von EUR 4.372,3 Mio. (Vorjahr: EUR 4.369,8 Mio.)
und aus Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von EUR 3.311,6 Mio.
(Vorjahr: EUR 2.504,0 Mio.). Die Erhéhung im Berichtsjahr ergab sich aus der
Konzerninnenfinanzierung von Investitionen und Ank&ufen durch Tochter-
gesellschaften, indem die Deutsche Wohnen SE Liquiditat Uber langfristige
Gesellschafterdarlehen weitergegeben hat. Korrespondierend haben sich die
kurzfristigen Forderungen der Deutsche Wohnen SE im Rahmen des Cash Pools
verringert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande bestanden haupt-
sachlich aus Forderungen gegen verbundene Unternehmen (EUR 103,6 Mio.;
Vorjahr: EUR 1.115,2 Mio.), die sich im Rahmen des Cash Poolings mit der
Deutsche Wohnen SE als zentraler Cash-Pool-Fihrerin verringert haben.
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Das Eigenkapital der Deutsche Wohnen SE hat sich im Geschéaftsjahr 2020
durch die laufende Sachkapitalerhéhung im Rahmen des Beherrschungsvertrags
mit der GSW Immobilien AG - der den auBenstehenden Aktionar:iinnen das
Recht einrdumt, Aktien der GSW Immobilien AG gegen Aktien der Deutsche
Wohnen SE zu tauschen - um EUR 2,5 Mio. erhoht. Der Jahresfehlbetrag fir
2020 in Hohe von EUR 76,7 Mio., die Dividende fur das Geschaftsjahr 2019 in
Hohe von EUR 312,6 Mio., die Bewertungsédnderungen und die Ausibung von
Aktienoptionen in Hohe von EUR 0,1 Mio. sowie der Aktienrickkauf in Hohe von
EUR 500,8 Mio. verringerten das Eigenkapital. Das Aktienrickkaufprogramm
wurde im September 2020 beendet.

Das Grundkapital betrug nach Abzug der eigenen Anteile zum Stichtag
EUR 343,8 Mio. (Vorjahr: EUR 3571 Mio.). Die Eigenkapitalquote belief sich
auf 29,0% (Vorjahr: 38,1%).

Die Verbindlichkeiten setzten sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2020 31.12.2019 Veranderungen

Unbesicherte Finanzverbindlichkeiten 3.169,6 2.035,7 1.1339

Wandelschuldverschreibungen 1.605,9 1.605,9 0,0

Verbindlichkeiten gegentber

verbundenen Unternehmen 1.020,9 1.622,7 -601,8

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 60,4 60,4 0,0

Ubrige Verbindlichkeiten 54,7 7,6 471

Passive Rechnungsabgrenzungsposten 3,1 3,0 0,1
5.914,6 5.335,3 579,3

Die unbesicherten Finanzverbindlichkeiten setzten sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2020 31.12.2019 Veranderungen
Inhaberschuldverschreibungen 1.483,0 1.274,8 208,2
Unternehmensanleihen 1.200,0 280,5 919,5
Namensschuldverschreibungen 486,6 480,4 6,2

3.169,6 2.035,7 1.133,9

Der Gesamtnennbetrag der unbesicherten Inhaberschuldverschreibungen
betrug zum 31. Dezember 2020 nominal EUR 1.477,5 Mio. Sie werden mit festen
Zinssatzen zwischen 0,00% p.a. und 2,50 % p.a. verzinst und werden in den
Jahren 2021 bis 2036 fallig.

Im Geschéftsjahr 2020 wurde die im Jahr 2015 ausgegebene Unternehmens-
anleihe zuriickgezahlt und es wurden zwei unbesicherte Unternehmensanleihen
begeben:

- Tranche T mit einem Gesamtnennbetrag in Hohe von nominal
EUR 595,0 Mio., einer Laufzeit bis zum 30. April 2030 und einer
festen Verzinsung von 1,50% p.a.

+ Tranche 2 mit einem Gesamtnennbetrag in Hohe von nominal
EUR 595,0 Mio., einer Laufzeit bis zum 30. April 2025 und einer
festen Verzinsung von 1,0% p.a.
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In den letzten Geschéaftsjahren wurden unbesicherte Namensschuldverschrei-
bungen ausgegeben, die zum Stichtag in H6he von nominal EUR 475,0 Mio.
valutieren. Sie haben feste Verzinsungen zwischen 0,9% p.a. und 2,0% p.a. und
werden in den Jahren 2026 bis 2032 fallig.

Zum Abschlussstichtag stehen keine Unternehmensanleihen unter dem Multi
Currency Commercial Paper Programme aus.

Zum Abschlussstichtag stehen die beiden im Gesché&ftsjahr 2017 ausgegebenen
Wandelschuldverschreibungen, bilanziert mit ihrem Gesamtnennbetrag zuzlg-
lich abgegrenzter Zinsen, aus:

« WSV 2017 mit einem Gesamtnennbetrag in Hohe von nominal
EUR 800,0 Mio., einer Laufzeit bis 2024 und einer festen Verzinsung
von 0,325% p.a. Der Wandlungspreis je Aktie betrug zum 31. Dezember
2020 EUR 47,057.

« WSV 2017 Il mit einem Gesamtnennbetrag in Héhe von nominal
EUR 800,0 Mio., einer Laufzeit bis 2026 und einer festen Verzinsung
von 0,60% p.a. Der Wandlungspreis je Aktie betrug zum 31. Dezember
2020 EUR 49,468.

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen haben sich sowohl
im Rahmen des konzerninternen Cash Poolings mit der Deutsche Wohnen SE
als zentraler Cash-Pool-Fuhrerin (EUR 345,6 Mio.; Vorjahr: EUR 1.004,6 Mio.)

als auch bei den konzerninternen Darlehen an die Deutsche Wohnen SE

(EUR 559,6 Mio.; Vorjahr: EUR 564,1 Mio.) verringert.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten enthielten zum 31. Dezember 2020 Verbindlich-
keiten aus einem Schuldscheindarlehen, dessen Forderungsinhaber zum Stichtag
kein Kreditinstitut war, in Hohe von nominal EUR 50,0 Mio.

Der stichtagsbezogene Verschuldungsgrad der Deutsche Wohnen SE (Verhaltnis
aus Fremdkapital zur Bilanzsumme) betrug 71,0 % (Vorjahr: 61,9 %).

Auf die Darstellung einer detaillierten Kapitalflussrechnung wird gemaB §264
Abs. 1 Satz 2 HGB verzichtet.

Die Deutsche Wohnen SE hat von den beiden internationalen Ratingagenturen
Standard&Poor's und Moody's jeweils ein Long-term-Issuer-Rating erhalten. Die
Ratings sind unverédndert A- von Standard & Poor's (Stand 14. Dezember 2020)
und A3 von Moody's (Stand 22. Dezember 2020), aktuell jeweils mit einem
negativen Ausblick.

Prognose fir das Geschaftsjahr 2021

Die Deutsche Wohnen SE verflgt durch das konzerninterne Cash Pooling
sowie externe Kreditlinien Uber ausreichend Liquiditat, um ihren Zahlungs-
verpflichtungen nachzukommen.

Unsere Prognose basiert auf der aus den Planungsinstrumenten abgeleiteten
Unternehmensplanung. Grundlage der Planung ist die Annahme, dass das
Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Berlin)
zur Jahresmitte durch das Bundesverfassungsgericht auBBer Kraft gesetzt wird.
Die moglichen Risiken und Chancen der zuklnftigen Entwicklung wurden ange-
messen berlcksichtigt. Dennoch verbleiben Risiken und Chancen hinsichtlich
der zukunftigen Entwicklung, wie im Risiko- und Chancenbericht dargestellt. In
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die Planung sind zudem die Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
sowie zur Entwicklung des Wohnungsmarkts eingeflossen. Ferner beinhaltet
die Prognose keine weiteren Zuk&ufe und opportunistischen Verkaufe durch die
Deutsche Wohnen SE oder ihre Tochtergesellschaften, es sei denn, diese waren
zum Zeitpunkt der Planung bereits notariell beurkundet.

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Deutsche Wohnen SE ist an die
wirtschaftliche Entwicklung ihrer Tochtergesellschaften gekoppelt. Weiterhin
ist das Ergebnis von den Ergebnisabfihrungen beziehungsweise Ausschittungen
der Tochtergesellschaften abhangig.

Flr 2021 erwarten wir ein hoheres Beteiligungsergebnis durch den Wegfall
der einmaligen Bewertungsaufwendungen bei Organgesellschaften, die 2020
entstanden sind. Wir gehen daher davon aus, dass vor Sondereffekten wie
Kapitalerhdhungs- oder Transaktionskosten ein positives Jahresergebnis vor
Ertragsteuern in mittlerer zweistelliger Millionenhodhe realisiert wird.

RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Risikomanagementsystem der Deutsche Wohnen

Die Deutsche Wohnen SE prift kontinuierlich sich bietende Chancen, durch die Ein zentrales Risiko-
die Weiterentwicklung und das Wachstum des Konzerns gesichert werden kon- managementsystem
nen. Um solche Chancen nutzen zu kénnen, missen gegebenenfalls auch Risiken soll Risiken friihzeitig
eingegangen werden. Alle wesentlichen Risikoaspekte zu kennen, abzuschatzen erkennen, priorisieren

und zu kontrollieren, ist dabei von hoher Bedeutung. Dazu ist in der Deutsche und kemmunizieren.

Wohnen ein zentrales Risikomanagementsystem (RMS) implementiert, das die
Identifizierung, Messung, Steuerung und Uberwachung aller den Konzern betref-
fenden wesentlichen Risiken sicherstellen soll. Das RMS soll gewahrleisten, dass
Risiken frihzeitig erkannt, priorisiert und an die zustandigen Entscheidungs-
tragerinnen kommuniziert werden, um entsprechende GegenmaBnahmen ein-
zuleiten. Dadurch soll Schaden vom Unternehmen abgewendet beziehungsweise
minimiert werden.

Innerhalb der Strukturen des konzernweit geltenden Risikomanagement-
systems (RMS) ist ein Risikofriherkennungssystem (RFS) in der Deutsche
Wohnen implementiert. Dieses erfasst somit alle Gesellschaften, auf die die
Deutsche Wohnen SE einen beherrschenden Einfluss auslbt. Das RFS ist
Bestandteil der Abschlussprifung und wird dabei hinsichtlich der Erfillung
von rechtlichen Anforderungen geprift. Die aktuelle Prifung hat ergeben,
dass das RFS der Deutsche Wohnen geeignet ist, Entwicklungen, die den
Fortbestand des Unternehmens gefahrden kdnnten, frihzeitig zu erkennen,
und dass der Vorstand die nach §91 Abs. 2 AktG geforderten MaBBnahmen
zur Einrichtung eines RFS in geeigneter Form getroffen hat.



Risikopolitische Grundsatze

Unsere Risikostrategie ist darauf ausgerichtet, den Fortbestand des Unter-
nehmens zu sichern und dartber hinaus den Unternehmenswert nachhaltig
zu steigern. Unternehmerischer Erfolg setzt voraus, dass Chancen wahr-
genommen und damit verbundene Risiken erkannt und bewertet werden.
Chancen sollen optimal genutzt und unternehmerische Risiken bewusst
und eigenverantwortlich getragen sowie proaktiv gesteuert werden, sofern
damit eine angemessene Wertsteigerung erzielt werden kann. Bestands-
gefahrdende Risiken sind zu vermeiden.

Jede/r Mitarbeiter:in wird hinsichtlich des Risikobewusstseins sensibilisiert
und dazu angehalten, potenzielle Risiken zu melden. DarlUber hinaus ist jede/r
Mitarbeiter:in dazu angehalten, sich risikobewusst zu verhalten, das heif3t,
sich einerseits Klarheit Uber die Risikosituation innerhalb ihres/seines Verant-
wortungsbereichs zu verschaffen und andererseits mit erkannten Risiken ver-
antwortlich umzugehen. Das Unternehmen stellt somit sicher, dass geeignete
MafBnahmen zur Vermeidung, Reduzierung oder aktiven Steuerung von Risiken
getroffen werden oder eine bewusste Inkaufnahme von kalkulierten Risiken
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Jede/r Mitarbeiter:in ist
angehalten, sich risiko-
bewusst zu verhalten.

erfolgt. Informationen zu den wesentlichen Risiken erhalten die Entscheidungs-

trager:iinnen per Regelberichterstattung oder anlassbezogen.

Verantwortlichkeit

Der Vorstand tragt die Gesamtverantwortung fur das Risikomanagement. Er
entscheidet Uber die Aufbau- und Ablauforganisation sowie die Ausstattung
mit Ressourcen. Er verabschiedet die dokumentierten Ergebnisse des Risiko-
managements und bertcksichtigt diese bei der Unternehmenssteuerung.

Ausgewahlte Fihrungskrafte der Deutsche Wohnen sind als Risikoverant-
wortliche (,risk owners") benannt und Ubernehmen in dieser Rolle die
Verantwortung fur die Identifizierung, Bewertung, Dokumentation und Kom-
munikation aller wesentlichen Risiken in ihrem Verantwortungsbereich. Der/
Die Risikomanager:in koordiniert die Erfassung, Bewertung, Dokumentation
und Kommunikation der Risiken im Rahmen des Risikomanagementprozesses.
Er/Sie st6Bt den periodischen Risikomanagementprozess an, konsolidiert die
Risikomeldungen der Risikoverantwortlichen und erstellt den Bericht fur das
Management und den Aufsichtsrat.

Instrumente des Risikomanagementsystems

Das RMS soll in seiner konzernweit geltenden Gesamtheit dazu beitragen, dass

die Unternehmensziele erreicht werden kénnen, Abweichungen frihzeitig erkannt
werden, negative Auswirkungen auf die Deutsche Wohnen vermieden werden und

entsprechende MafBBnahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Das bestehende konzernweite RMS wird bei Bedarf an die Entwicklungen des
Unternehmens angepasst.

1. Internes Kontrollsystem (IKS)

Das IKS im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess hat zum Ziel, die Ord-
nungsmaBigkeit und Wirksamkeit der Rechnungslegung und Finanzbericht-
erstattung sicherzustellen.

Die zentralen Elemente
des Risikomanagement-
systems (RMS) der

Deutsche Wohnen sind:

1. Internes Kontroll-
system (IKS)

. Reporting

. Risikomanagement

. Compliance

ol w N

. Interne Revision
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In der Deutsche Wohnen SE ist ein IKS etabliert, das sich im Wesentlichen auf
die Prinzipien der Transparenz, Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips, Funktions-
trennung und Mindestinformation der Mitarbeiter:innen erstreckt.

Die wesentlichen Merkmale unseres bestehenden internen Kontroll- und Risiko-
managementsystems im Hinblick auf den (Konzern-/)Rechnungslegungsprozess
kénnen wie folgt zusammengefasst werden:

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

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

- Die Funktionen in sdmtlichen Bereichen des Rechnungslegungsprozesses
(zum Beispiel Finanzbuchhaltung und Controlling) sind eindeutig zugeordnet.

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

+ Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird Uberwiegend auf Standard-
software zurtckgegriffen.

- Die Prozesse der in die (Konzern-/)Rechnungslegung involvierten Abteilungen
entsprechen den Anforderungen an eine ordnungsmafige Rechnungslegung.

+ Vollstandigkeit und Richtigkeit von Daten des (Konzern-/)Rechnungswesens
werden anhand von manuellen und softwaregestitzten Kontrollen geprift.

+ Bei (konzern-/)rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird das Vier-Augen-
Prinzip angewandt.

« Der Aufsichtsrat befasst sich unter anderem mit wesentlichen Fragen der
(Konzern-/)Rechnungslegung, des Risikomanagements und der Abschluss-
prufung sowie deren Schwerpunkten.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem im Hinblick auf den Rech-
nungslegungsprozess, dessen wesentliche Merkmale zuvor beschrieben wurden,
stellt sicher, dass unternehmerische Sachverhalte bilanziell richtig erfasst, auf-
bereitet, gewirdigt und in die externe Rechnungslegung Ubernommen werden.

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem stellt sicher, dass die Rech-
nungslegung bei der Deutsche Wohnen SE sowie bei in den Konzernabschluss
einbezogenen Gesellschaften einheitlich ist und im Einklang mit den rechtlichen
und gesetzlichen Vorgaben sowie internen Leitlinien steht.

2. Reporting

Eine integrierte Unternehmensplanung sowie eine entsprechende interne Vorstand und Auf-

Berichterstattung Uber die operativen und finanziellen Kennzahlen aus dem sichtsrat erhalten im

Controlling bilden die Basis des im Unternehmen eingesetzten Frihwarnsystems. monatlichen Reporting
wesentliche Informa-
tionen.

Zentraler Bestandteil des RMS ist ein detailliertes monatliches Unternehmens-
Reporting, das die Ist-GréBen den vom Aufsichtsrat genehmigten und gege-
benenfalls weiterentwickelten Planzahlen (unter anderem bereinigtes EBITDA,
FFO I, Verschuldungsgrad) gegentberstellt. Die Deutsche Wohnen fokussiert
sich dabei insbesondere auf Kennzahlen zur Entwicklung der Vermietungen,
der Pachten und Verkaufe, der Segmentergebnisse sowie auf die Entwicklung
der Personal- und Sachkosten, auf die Cashflows, die Liquiditat und die Bilanz-
strukturkennzahlen.

Auf Basis des Reportings konnen Abweichungen frihzeitig aufgezeigt und
entsprechende MaBBhnahmen eingeleitet werden.

Vorstand und Aufsichtsrat erhalten wesentliche Informationen aus dem
detaillierten monatlichen Reporting.
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3. Risikomanagement
Im Risikomanagement der Deutsche Wohnen wurden zehn Risikokategorien
identifiziert.

Die Risikokategorien enthalten wiederum insgesamt ca. 70 Einzelrisiken. Den
Risiken werden umfeld- und unternehmensspezifische Frihwarnindikatoren
zugeordnet, anhand derer eine Identifikation der Risiken erfolgt.

Die Risiken werden quartalsweise anhand einer Risikoinventur dokumentiert.
Der/Die Risikomanager:in aktualisiert die Risikoinventur entsprechend den Ein-
schatzungen der Risikoverantwortlichen aus den operativen Fachbereichen.

Risiken werden in den Fachbereichen gesteuert und ab einer moglichen dro-
henden Schadenshéhe von EUR 500 Tsd. in der Risikoinventur verifiziert sowie
den dargestellten Risikokategorien zugeordnet. AuBerhalb der Regelbericht-
erstattung besteht eine sofortige Meldepflicht fur wesentliche Veranderungen
der Risikolage durch die Risikoverantwortlichen und den/die Risikomanager:in
gegenlber dem Vorstand.

Der Betrachtungshorizont bei der Risikobewertung umfasst grundsatzlich
zwolf Monate. Der Betrachtungszeitraum bei der Risikobewertung fur Investi-
tionsrisiken umfasst 36 Monate.

Die Bewertung der Risiken erfolgt mittels ausgabenorientierter Schwellen-

werte fur die Schadenshohe und die Eintrittswahrscheinlichkeit unter Bertck-
sichtigung der ergriffenen MaBBnahmen zur Risikosteuerung.

Schwellenwerte

Schadenshoéhe EUR Mio. Eintrittswahrscheinlichkeit %
Gering 0,5-2 Gering 0-20
Mittel >2-15 Moglich >20-50
Hoch >15-50 Wahrscheinlich >50-70
Sehr hoch > 50 Sehr wahrscheinlich >70

Pro Risiko wird ermittelt, ob Faktoren vorliegen, die das Eintreten des Risikos
anzeigen kénnten (= aktuelle Relevanz). In die Bewertung werden die in Umset-
zung befindlichen GegenmafBnahmen einbezogen. Ermittelt wird in der finalen
Bewertung eine drohende Schadenshohe der Risiken in den Kategorien: gering-
fugig, erheblich, schwerwiegend, kritisch.

Risikobewertungsschema

Schadenshéhe
Sehr hoch n n
Hoch n
Mittel ] ] ] ]
Gering
Gering Moglich Wahrscheinlich Sehr wahr-
scheinlich

Wesentliche Risiken sind fir die Deutsche Wohnen relevante Risiken mit den
finalen Bewertungen ,schwerwiegend” und ,kritisch”. Kritische Risiken k&nnen
bestandsgeféhrdend sein.

Risiko- und Chancenbericht

Zehn Risikokategorien

1. Aligemeine
Unternehmensrisiken

2. Rechtliche Risiken

3. IT-Risiken

4. Risiken aus
Vermietung

5. Risiken aus
Personal/Mit-
arbeiter:innen

6. Risiken aus An-
und Verkauf

7. Risiken aus Pflege-
geschaft (Immobilien
und Betrieb)

8. Objektrisiken

9. Finanzwirtschaft-
liche Risiken

10. Investitionsrisiken
(Bestand und
Capex/Projekt-
entwicklung und
Neubau)

Geringflgig
= Erheblich
Wesentliche Risiken:

Schwerwiegend
m Kritisch

Eintrittswahr-
scheinlichkeit
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Die Risikoinventur wird in regelméaBigen personlichen Terminen mit allen
Risikoverantwortlichen, dem/r Risikomanager:in und dem Vorstand thema-
tisiert. Damit sollen eine unternehmensweite Transparenz der Risikolage
und der konzernweite Umgang mit Risiken gewahrleistet werden.

Die Dokumentation des Risikomanagements erfolgt quartalsweise in einem
Risikobericht, der dem Vorstand zur Verfligung gestellt wird. Der Prifungs-
ausschuss des Aufsichtsrats wird im Rahmen seiner reguléren Sitzungen tber
die Risikolage informiert.

Die Grundlage bildet ein Risikomanagementhandbuch, das bei Bedarf
aktualisiert wird.

4. Compliance
Fur die Deutsche Wohnen stellt Compliance einen wesentlichen Bestandteil Unternehmensweite

verantwortungsvoller Unternehmensfihrung dar (Corporate Governance). Verhaltensrichtlinien
gelten fur alle Mit-

Die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen, der Standards des Deutschen arbeiter:innen.

Corporate Governance Kodex, interner Anweisungen und Selbstverpflich-
tungen sowie der faire Umgang mit Geschéaftspartner:iinnen und Wettbewer-
bern sind wichtige Grundsatze der Deutsche Wohnen. Sie dienen dazu, die
Werte, Grundsatze und Regeln verantwortungsbewusster Unternehmens-
fahrung im téglichen Handeln umzusetzen.

Risiken aus Corporate Governance werden im Bereich Recht und im Rahmen
des Risikomanagements in der Risikoinventur nachgehalten.

Unternehmensweit gelten fur die Mitarbeiter:innen Verhaltensrichtlinien,
die die gesetzlichen Bestimmungen konkretisieren und ergénzen. Die Mit-
arbeiter:innen werden regelméBig durch Compliance-Schulungen sowie
die Vorgesetzten fur Compliance-Risiken sensibilisiert.

Der Verhaltenskodex fur Gesché&ftspartner:iinnen beruht auf den Verhaltensricht-
linien und legt die Anforderungen an unsere Gesché&ftspartner:innen im Hinblick
auf die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften sowie Integritat und ethischer
Standards fest.

Der konzernweit verantwortliche Compliance Officer fiihrt unter anderem das
Insiderverzeichnis der Gesellschaft und berat Management, Mitarbeiter:innen

und Geschéaftspartner:iinnen Uber die Folgen von VerstoBen gegen Insidervor-

schriften sowie relevante rechtliche Rahmenbedingungen.

Der Compliance Officer fungiert als zentraler Ansprechpartner fur Fragen
und Meldungen von Verdachtsfallen zu VerstoBen.

5. Interne Revision
Das Risikomanagement wird durch die Interne Revision regelméBig und Das Risikomanage-

prozessunabhéangig, mindestens alle drei Jahre, durchgefthrt. ment wird durch eine
unabhangige Person

Die Prifungsschwerpunkte werden in Abstimmung mit dem Vorstand und Uberwacht.

dem Aufsichtsrat festgelegt. Die Ergebnisse der Prufung werden dem Vor-
stand, dem Aufsichtsrat und dem/r Risikomanager:in zur Verfligung gestellt.
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Risikobericht

Gesamteinschdtzung der Risikolage durch die Unternehmensleitung
Nach unserer Einschatzung der Gesamtrisikolage bestanden im Geschaftsjahr
2020 und bestehen gegenwartig keine Einzel- oder aggregierten Risiken, die den
Fortbestand des Unternehmens gefahrden und die sich bestandsgefédhrdend
auf die Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage des Deutsche Wohnen-Konzerns
auswirken kénnten. Ad-hoc-Risiken gab es nicht.

Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie werden fur die Deutsche Wohnen
Risiken identifiziert, die in den allgemeinen Unternehmensrisiken beschrieben
werden. Diese werden derzeit als nicht wesentlich bewertet.

Risiken, die aus dem Gesetz des Berliner Senats zum Mietendeckel resultieren
(mietregulatorische Risiken), werden im Gesché&ftsjahr 2020 weiterhin als
wesentlich bewertet.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Giber das Bewertungsschema
der Deutsche Wohnen. Dargestellt sind die zehn Risikokategorien sowie die
Bewertung der wesentlichen Risiken im Hinblick auf Schadenshohe, Eintritts-
wahrscheinlichkeit, Relevanz und finale Bewertung.

Ergebnis (nach
Bewertung,
Eintrittswahr- Relevanz, Gegen-
Risikokategorie Risiko Schadenshéhe  scheinlichkeit Relevanz mafBnahmen)
1. Allgemeine - Kein wesentliches Risiko identifiziert
Unternehmensrisiken
2. Rechtliche Risiken Kein wesentliches Risiko identifiziert
3. IT-Risiken Kein wesentliches Risiko identifiziert
4. Risiken aus Vermietung Berliner Mietendeckel Schwer-
(Mietabsenkungen) Sehr hoch Gering Ja wiegend
Berliner Mietendeckel
(eingeschrankte Miet- Schwer-
entwicklung) Sehr hoch Gering Ja wiegend
Berliner Mietendeckel Schwer-
(Wertentwicklung) Sehr hoch Gering Ja wiegend
5. Risiken aus Personal/

Mitarbeiterinnen Kein wesentliches Risiko identifiziert

o~

. Risiken aus An-

und Verkauf Kein wesentliches Risiko identifiziert

7. Risiken aus Pflege-
geschaft (Immobilien Kein wesentliches Risiko identifiziert
und Betrieb)

®

Objektrisiken Kein wesentliches Risiko identifiziert

0

Finanzwirtschaftliche
Risiken Kein wesentliches Risiko identifiziert

10. Investitionsrisiken
(Bestand und Capex/
Projektentwicklung
und Neubau) Kein wesentliches Risiko identifiziert
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1. Allgemeine Unternehmensrisiken

Allgemeine Unternehmensrisiken betreffen Risiken, die den anderen nicht
unmittelbar zuzuordnen sind. Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungs-
schema handelt es sich um nicht wesentliche Risiken.

Nichterkennung von Marktentwicklungen und Trends

Marktrisiken kénnen entstehen, wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutsch-
land eintribt und dadurch die Marktmieten oder Immobilienpreise stagnieren
oder zuriickgehen. Weiterhin kann es in einer stagnierenden oder schrump-
fenden Wirtschaft zu erhéhter Arbeitslosigkeit kommen, die die finanziellen
Moglichkeiten von Mieter:iinnen einschrankt. Dartber hinaus kdnnte auch ein
Ruckgang der verfugbaren Nettoeinkommen - sei es aufgrund von Arbeits-
losigkeit, Abgabenerhoéhungen, Steueranpassungen oder Nebenkostensteige-
rungen - Uber geringere Neuvermietungen, niedrigere Neuvermietungsmieten
und steigende Leerstande den Geschéaftsverlauf der Deutsche Wohnen
negativ beeinflussen. Auch ein deutlicher Anstieg des Neubauvolumens kann
sich negativ auf die Preisentwicklung auswirken.

Ein Anstieg der Arbeitslosigkeit und eine negative Entwicklung der Real-
einkommen kénnten durch die Corona-Pandemie ausgeldst werden; die
Auswirkungen auf die Deutsche Wohnen werden aber als nicht wesentlich
eingeschatzt.

Werden solche Marktentwicklungen oder Trends nicht frihzeitig antizipiert,
kénnten sich daraus wesentliche Risiken ergeben. Um diese Risiken zu mindern,
werden alle Geschaftsbereiche regelméaBig dafur sensibilisiert, Entwicklungen in
ihren Sektoren genau zu beobachten und Veranderungen zeitnah an das Risiko-
management weiterzugeben.

Risiken aus Imageverlusten und Rufschédigungen

Sowohl eine negative Berichterstattung in den Medien als auch Verfahren gegen
Organe oder Mitarbeiter:innen der Deutsche Wohnen kénnen zu negativen Aus-
wirkungen fihren.

Durch die angespannte Angebots- und Nachfragesituation in den deutschen
Ballungszentren stehen private Wohnungseigentimer:innen im Fokus von Politik
und Medien. Dies fuhrt sowohl zu politischen Forderungen als auch zu ent-
sprechender Berichterstattung. Die Deutsche Wohnen strebt daher eine offene
Kommunikation und einen direkten Dialog mit Kund:innen, Investor:innen, Politik
und Verwaltung an. Wir nehmen die Themen Reputation und Kundenzufrieden-
heit sehr ernst und haben in diesem Zusammenhang vielféltige MaBnahmen
ergriffen. So wird zum Beispiel die Zufriedenheit der Kund:innen in regelméaBigen
Mieterbefragungen gemessen; aus den Ergebnissen leiten wir konkrete Hand-
lungen ab.

Wir haben im Geschéaftsjahr 2019 unsere freiwillige Selbstverpflichtung geman
unserem Mieterversprechen veréffentlicht. Wir vereinbaren weiterhin mit
Mieter:innen bei Bedarf eine Hartefallregelung sowohl fir Mieterhéhungen nach
Sanierung als auch nach Mietspiegel und verzichten in diesen Féllen entspre-
chend freiwillig auf Mieterhéhungen.
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Risiken aus Katastrophen und Schadensfillen

Vermehrte Schadensfélle oder zum Beispiel Naturkatastrophen (unter anderem
Sturme, Uberschwemmungen) oder Verénderungen/Abhéngigkeiten im Ver-
sicherungsmarkt konnten zu finanziellen Belastungen fihren. Derzeit gibt es
dafur keine Anzeichen.

Risiken aus gesetzlichen Anderungen zu Datenschutz und Datensicherheit
Aus der EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO), die im Mai 2018 in Kraft
getreten ist, ergeben sich verscharfte Anforderungen an die Unternehmen bezig-
lich ihres Umgangs mit personenbezogenen Daten. Verst6Be kdnnen mit hohen
BuBgeldern in Abhdngigkeit vom Umsatz geahndet werden.

Die Datenverarbeitungsprozesse aller Fachbereiche (Verarbeitungen) werden in
einem Verarbeitungsverzeichnis der Deutsche Wohnen dokumentiert und laufend
aktualisiert. Aktuell wird keine Verarbeitung identifiziert, aus der sich ein hohes
Risiko fir Betroffene ergeben kénnte.

Die zustandige Aufsichtsbehdrde hat im vierten Quartal 2019 einen Buf3geld-
bescheid gegen die Deutsche Wohnen erlassen. Die Vorwirfe im Bescheid
beziehen sich auf eine bereits abgeldste Datenarchivierungslésung der Deutsche
Wohnen. Auf den eingelegten Einspruch des Unternehmens hat das Landgericht
das Verfahren eingestellt, weil der BuBgeldbescheid unwirksam war. Gegen den
Beschluss des Landgerichts Berlin hat die Beauftragte fir den Datenschutz und
Informationsfreiheit sofortige Beschwerde eingelegt.

Risiken im Zusammenhang mit drohenden Pandemien (hier Coronavirus)
Fur die Deutsche Wohnen werden im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie
Risiken hinsichtlich der Fursorge fir die Arbeitnehmer:innen, des Umgangs mit
Kund:innen, Bewohner:innen und Besucher:innen von Pflegeeinrichtungen, der
Aufrechterhaltung des Geschaftsbetriebs sowie Finanzrisiken identifiziert. Diese
werden derzeit als nicht wesentlich bewertet.

Laufend werden MaBnahmen ergriffen und angepasst, die zum Beispiel den
jeweiligen gesetzlichen Vorgaben der Bundesregierung sowie den Vorgaben
des Bundesministeriums fur Gesundheit, des Robert-Koch-Instituts und des
Auswartigen Amts entsprechen.

Entsprechende Handlungsanweisungen werden an Mitarbeiter:innen und
Fuhrungskrafte sowie an Bewohner:innen und Besucher:innen von Pflege-
einrichtungen ausgegeben.

Fur den Fall von betrieblichen Einschrankungen werden MaBnahmen zur weitest-
gehenden Aufrechterhaltung des Geschaftsbetriebs getroffen.

Die Voraussetzungen fur das Arbeiten im Homeoffice wurden erweitert und
werden genutzt.

Finanzierungsseitig besteht aufgrund der Corona-Pandemie derzeit kein unmittel-
barer Liquiditats- beziehungsweise Finanzierungsbedarf; die Bankfinanzierungen
sind derzeit nicht betroffen. Es werden unwesentliche Forderungsausfalle
aufgrund der wirtschaftlichen Situation der Kund:innen, insbesondere im gewerb-
lichen Bereich, verzeichnet (siehe Risiken aus Vermietung).
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2. Rechtliche Risiken
Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema handelt es sich um nicht
wesentliche Risiken.

Risiken, die potenziell zu Verlusten fir das Unternehmen fuhren, kénnten
unter Umstéanden aus der Nichtbeachtung rechtlicher Vorschriften, der Nicht-
umsetzung neuer oder gednderter Gesetze, aus dem Fehlen von umfassenden
Regelungen in abgeschlossenen Vertrédgen oder mangelnder Dokumentation
entstehen.

Anhéngige oder drohende Rechtsstreitigkeiten kénnten eine wesentliche
Auswirkung auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage haben.

Am 30. April 2014 wurde ein Beherrschungsvertrag zwischen der Deutsche
Wohnen SE als herrschender Gesellschaft und der GSW Immobilien AG als
beherrschter Gesellschaft abgeschlossen, der mit seiner Eintragung im Han-
delsregister am 4. September 2014 wirksam wurde. Danach ist die Deutsche
Wohnen zur Verlustiibernahme gegeniber der GSW verpflichtet. Die Deutsche
Wohnen SE verpflichtete sich im Rahmen des Beherrschungsvertrags weiter,
auf Verlangen der auBenstehenden Aktionéariinnen der GSW deren GSW-Aktien
im Verhaltnis von derzeit 3:7,079 gegen Deutsche Wohnen-Aktien zu tauschen
(Abfindungsangebot). Den Ubrigen auBenstehenden Aktionariinnen der GSW
garantiert die Deutsche Wohnen fur die Laufzeit des Beherrschungsvertrags
eine Ausgleichszahlung in Form einer jéhrlichen Garantiedividende von brutto
EUR 1,66 je Aktie.

Derzeit wird in einem Spruchverfahren gem&Bi §1Nr. 1 SpruchG auf Antrag
einzelner Aktionar:innen der GSW die Angemessenheit von Abfindungsangebot
und Ausgleichszahlung tUberpruft. Soweit durch gerichtliche Entscheidung oder
Vergleich eine héhere Abfindung oder ein héherer Ausgleich festgesetzt wird,
kénnen auBenstehende Aktionariinnen der GSW eine entsprechende Erganzung
der erhaltenen Leistungen zulasten der Deutsche Wohnen verlangen.

3. IT-Risiken
Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema handelt es sich aktuell
um nicht wesentliche Risiken.

Risiken aus der Verfiigbarkeit der IT-Systeme
Die Prozesse der Deutsche Wohnen sind stark von der Funktion zentraler
IT-Anwendungen und -Systeme abhangig.

Grundsétzlich besteht das Risiko eines Teil- oder Totalausfalls dieser Anwen-
dungen, der zu erheblichen Stérungen der Geschéaftsablaufe fuhren kdnnte. Wir
haben aus diesem Grund mit unserem IT-Dienstleistungsunternehmen Betriebs-,
Wartungs- und Administrationsprozesse sowie Uberwachungsmechanismen ver-
traglich vereinbart, die einem solchen Ausfall und einem gegebenenfalls damit
einhergehenden Datenverlust entgegenwirken.

Risiken aus Schwachstellen beziehungsweise unberechtigtem

Zugriff auf die IT-Systeme

Generell besteht das nicht auszuschlieBende Risiko, dass Angriffe auf die IT durch
Schadsoftware oder Zugriff auf Daten durch Unberechtigte erfolgen kénnten. Wir
wirken dem kontinuierlich entgegen, indem Sicherheitsverfahren optimiert, Sicher-
heitslicken geschlossen und MaBnahmen gegen Schadsoftware aktualisiert werden.
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4. Risiken aus Vermietung

Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema werden drei mietregula-
torische Risiken, die aus dem Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungs-
wesen in Berlin (MietenWoG BIn) resultieren, von uns als wesentlich und
schwerwiegend bewertet.

Das Gesetz ist am 23. Februar 2020 in Kraft getreten und gilt teilweise
rickwirkend zum 18. Juni 2019. Erhéhungen von Bestandsmieten nach dem
18. Juni 2019 sind zum Zeitpunkt 23. Februar 2020 ausgesetzt worden. Dies
gilt auch fur Mieterhéhungen infolge von Modernisierungen, die nach dem
18. Juni 2019 ausgesprochen wurden. Die Modernisierungsumlagen sind zum
23. Februar 2020 teilweise wieder abgesenkt oder génzlich ausgesetzt
worden. Neuvermietungen nach dem 18. Juni 2019 haben weiterhin Bestand.
Zum 23. November 2020 trat die nachste Stufe des Gesetzes in Kraft.
Bestandsmieten wurden auf das Niveau von 120 % der im Gesetz definierten
Mietobergrenze abgesenkt.

Als schwerwiegend wird das Risiko identifiziert, dass bei Neuvermietungen
maximal Mieten verlangt werden durfen, die der Vormiete unter Bertcksich-
tigung der Mietobergrenze gemaB MietenWoG BIn entsprechen.

Es besteht das als schwerwiegend identifizierte Risiko, dass Ubliche Miet-
erhdhungen geméai Mietspiegel mit Inkrafttreten des MietenWoG BIn
zuklnftig nicht mehr umgesetzt werden kénnen.

Eine negative Auswirkung auf die Wertentwicklung der betroffenen Immo-
bilien in Berlin ist entsprechend nicht auszuschlieBen; das Risiko wird im
Betrachtungszeitraum ebenfalls als schwerwiegend bewertet.

In Ubereinstimmung mit Rechtsgutachten und Stellungnahmen gehen wir
davon aus, dass das Gesetz des Berliner Senats zum Mietendeckel ver-
fassungswidrig ist. Daher werden die drei als schwerwiegend identifizierten
Risiken mit einer geringen Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet.

Auf Landerebene sind insbesondere von der Regierung in Berlin weitere
Eingriffe (zum Beispiel die Ausweitung der Milieuschutzgebiete oder die
Anderung des Zweckentfremdungsverbots) zu erwarten. In Berlin werden
vermehrt Erhaltungssatzungsgebiete aufgestellt beziehungsweise diese
ausgedehnt. ModernisierungsmaBnahmen werden hier teilweise verweigert
beziehungsweise ihre Durchsetzung ist haufig aufwendiger und oftmals mit
dem Abschluss von projektbezogenen Vereinbarungen verkntpft.

Weitere Gesetzesdnderungen (zum Beispiel die verdnderte Methodik der
Mietspiegelerstellung oder die Hohe der umlegbaren Betriebskosten) werden
regelmaBig diskutiert. Es ist daher nicht auszuschlieBen, dass es zu weiteren
regulatorischen Anderungen kommen wird.

Wir Uberwachen deshalb die Ausfihrungsgesetze, arbeiten in wohnungs-
wirtschaftlichen Gremien mit und nutzen rechtliche Méglichkeiten zur Mit-
bestimmung.

Risiken aus Zahlungsrickstanden im Zusammenhang mit den Auswirkungen
der Corona-Pandemie werden derzeit als nicht wesentlich bewertet.

Weitere Risiken im Bereich der Vermietung konnen aus einem Ausfall von
Mietforderungen, einer mangelnden Kundenzufriedenheit, mietvertraglichen
Risiken oder Risiken mit unseren Vertragspartner:innen resultieren.
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5. Risiken aus Personal/Mitarbeiter:innen
Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema handelt es sich aktuell um
nicht wesentliche Risiken.

Einen entscheidenden Faktor fir unseren Geschéaftserfolg stellen unsere Mit-
arbeiter:iinnen mit ihrem Wissen und ihren speziellen Féhigkeiten dar.

Risiken kdnnen unter anderem aus geédnderten gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen (zum Beispiel Mindestlohn), mangelnder Unternehmensidentifikation
der Mitarbeiter:innen, unzureichender Integration neuer Mitarbeiter:innen,
erhohter Fluktuation, Fachkréftemangel oder hdherem Personalaufwand durch
eine allgemeine Steigerung der Marktgehalter oder erhéhten sozialen Abgaben
resultieren.

Die Personalabteilung entwickelt im Rahmen eines Bildungsprogramms ziel-
gruppenorientierte Férder- und Mitarbeiterbindungsprogramme und gleicht das
Vergltungssystem mit dem Markt ab. Durch eine strukturierte Fluktuations-
analyse, ergdnzt um ein Feedbacksystem, wird einer erhéhten, ungewollten
Fluktuation entgegengewirkt. Zudem wird den unterschiedlichen Generationen
in der Belegschaft durch flexible, an den jeweiligen Lebensphasen orientierte
Arbeitszeitmodelle sowie eine moderne, digital strukturierte Arbeitsplatzge-
staltung Rechnung getragen.

Im Deutsche Wohnen-Konzern existieren Pensionsverbindlichkeiten aufgrund
betrieblicher Altersvorsorge in Form von Pensionszusagen. Die tatsachliche
Hohe dieser Verpflichtungen ist jedoch im Voraus nicht vollumfanglich ermittel-
bar und mit Unsicherheiten verbunden, sodass die tatsédchlichen Pensionsver-
pflichtungen die gebildeten Pensionsrickstellungen Ubersteigen kénnen.

Risiken kénnten der Deutsche Wohnen zudem entstehen, wenn sich Mitarbei-
ter:iinnen nicht an gesetzliche Vorschriften oder Unternehmensvorgaben halten.
Es gilt fur die Mitarbeiter:innen die Verhaltensrichtlinie, die rechtskonformes
Handeln vorschreibt und definiert. Dariber hinaus sensibilisieren die Vorgesetz-
ten ihre Mitarbeiter:innen fur wesentliche Compliance-Risiken. Eine Antikorrup-
tionsrichtlinie verbietet zudem Korruption ausdrucklich.

Fur die Mitarbeiter:innen sind die jeweiligen datenschutzrechtlichen Verein-
barungen zur Vertraulichkeit sowie die Richtlinien zum Thema Datenschutz
und IT-Sicherheit bindend.
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6. Risiken aus An- und Verkauf
Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema handelt es sich aktuell
um nicht wesentliche Risiken.

Neue Gesetzgebungen
Durch rechtliche und politische Eingriffe kénnen sich Verkaufsaktivitaten
verzogern oder negativ auf erzielbare Preise auswirken.

Marktrisiken aus Verkauf

Eine gesamtwirtschaftliche Konjunkturverschlechterung, ein allgemeiner
Anstieg des Zinsniveaus, eine Veranderung der regulatorischen Parameter oder
eine Ausweitung des Neubauvolumens kdnnen zu einem Riuckgang des Kauf-
interesses an Bestandsimmobilien fiihren. Sowohl in der Einzelprivatisierung
als auch im Bereich Blockverkauf bestinde dann die Gefahr, dass Investitionen
von potenziellen Kaufer:innen zuriickgestellt und daher die Verkaufsplane der
Deutsche Wohnen verzogert beziehungsweise Preiserwartungen nicht durch-
gesetzt werden kdnnen.

Risiken aus Zukdufen

Bei Ankaufen in bestehenden sowie in neuen Regionen besteht die Méglichkeit,
dass Businesspléne aus Zukaufen nicht vollstandig, nur teilweise oder erst zu
einem spéateren Zeitpunkt umgesetzt werden kénnen. Die Entwicklung der
zugekauften Bestande ist zudem von verschiedenen Faktoren abhangig: den
zu erwartenden Mieten, der méglichen Leerstandsreduzierung, den Ausgaben
fur Instandhaltungs- und SanierungsmafBnahmen, den angestrebten Privatisie-
rungen, den erzielbaren Preisen fur Abverkaufe nicht strategischer Einheiten
sowie den Kosten des Integrationsprozesses. Die Integration neuer, groBerer
Bestande kann eine Reorganisation von Verwaltung, Management sowie inter-
nen Strukturen und Prozessen erfordern. Diese Faktoren kénnen von unseren
Einschatzungen abweichen und zu einem Nichterreichen der prognostizierten
Ergebnisse oder zu erhéhten Risiken fuhren. Zur Minimierung dieser Risiken
bedienen wir uns externer und interner Fachkrafte sowie eines fortlaufenden
Projektcontrollings.

Eine Zunahme von Risiken ergibt sich zudem durch eine hohe Anzahl von
Kaufvertragen und deren Komplexitdt oder auch durch unberechtigte An-
spruche Dritter.

Um Risiken zu minimieren, werden im Rahmen von Due-Diligence-Verfahren

alle erkennbaren rechtlichen, finanziellen, sachlichen und steuerlichen Risiken
vorab identifiziert und analysiert. Entsprechende Absicherungen wie Garantien,
Freistellungen, Einbehalte und Versicherungen werden fur die Sicherung von
Ansprichen eingesetzt. Im Anschluss erfolgen das erforderliche strukturierte
Nachhalten und Uberwachen der Verpflichtungen.

Mogliche Abweichungen vom Businessplan oder Annahmen beim Zusammen-
schluss von Unternehmen werden durch entsprechende Reportings identifiziert
und nachgehalten.
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7. Risiken aus Pflegegeschift (Immobilien und Betrieb)

In dieser Risikokategorie werden spezielle Risiken erfasst, die sich aus dem Bereich
Pflege ergeben. Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema handelt es sich
aktuell um nicht wesentliche Risiken.

Risiken kénnen aus Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen im Pflege-
bereich (zum Beispiel wird in einigen Bundeslandern die Einhaltung einer gesetz-
lichen Quote fir Einzelzimmerbelegung gefordert), dem Ausfall von Betreibern oder
einer Verschlechterung der Qualitat der Pflegeimmobilien resultieren. Bei Zukdufen
besteht das Risiko, dass sich ungeplante Investitionsbedarfe ergeben. Mitarbeiter-
defizite in Pflegeeinrichtungen kénnen sich auf die Profitabilitat der Pflegeeinrich-
tung auswirken. Weiterhin bestehen Aktivitdten zur Mitarbeitergewinnung.

8. Objektrisiken
Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema handelt es sich aktuell um
nicht wesentliche Risiken.

Objektrisiken betreffen die gesetzlichen Anforderungen an Objekte und
Umweltbelange verbunden mit dem Objekt, der Struktur und Qualitét von
Bestanden sowie im Objektumfeld.

Risiken sehen wir bei Instandhaltungsversdumnissen, Bauschaden oder unzu-
reichendem Brandschutz. Weiterhin kénnten Risiken aus Altlasten einschlieBlich
Kriegslasten, Bodenbeschaffenheit und Schadstoffen im Baumaterial sowie aus
etwaigen VerstéBen gegen baurechtliche Anforderungen entstehen.

Auf Portfolioebene zeigen sich Risiken aus einer Konzentration in der Struktur
der Bestadnde, die etwa erhéhte Instandhaltungs- und Sanierungsaufwendungen
und eine erschwerte Vermietbarkeit umfassen.

Eine technische Bestandsanalyse verschafft uns einen Uberblick tiber den
Zustand der Immobilien.

Die grundsatzliche Vermietbarkeit ist gewahrleistet. Bei der Bewertung der
Immobilien ist der technische Zustand ein Bestandteil der Annahmen und
damit bertcksichtigt.

9. Finanzwirtschaftliche Risiken
Nach dem Deutsche Wohnen-Bewertungsschema handelt es sich aktuell um
nicht wesentliche Risiken.

Risiko aus grundsétzlicher Unternehmenssteuerreform

Die Erweiterung des Anwendungsbereichs des Grunderwerbsteuergesetzes
ist geplant. Die diskutierten Gesetzesanderungen hatten Auswirkungen auf
die gesamte Immobilienbranche. Die entsprechenden Gesetzentwurfe lagen
im Berichtsjahr noch nicht vor.

Risiko aus Wertschwankung

Die Deutsche Wohnen bilanziert ihre als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien (das heilt Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum
Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden) zum beizulegenden Zeitwert
(Fair Value). Fur die Hohe des Fair Value sind insbesondere die Entwicklung des
Immobilientransaktionsmarkts insgesamt und die der regionalen Markte sowie
die konjunkturelle Entwicklung und das Zinsniveau mafBgeblich. Es besteht daher
das Risiko, dass bei einer negativen Entwicklung des Immobilienmarkts oder
der allgemeinen konjunkturellen Lage sowie durch steigende Zinsen die von der
Deutsche Wohnen vorgenommenen Wertansatze des Immobilienvermdgens

in der Konzernbilanz abgeschrieben werden missen.
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Weiterhin kdnnten daraus auch Wertschwankungen von Beteiligungsbuchwerten
und/oder -ertragen oder Geldanlagen resultieren.

Liquiditatsrisiken

Zu den finanzwirtschaftlichen Risiken z&hlt die Deutsche Wohnen einen
verzogerten Geldfluss bei Umsatzerlésen und Darlehensvergaben sowie
unvorhergesehene Ausgaben, die zu Liquiditatsengpéssen fuhren.

Finanzmarktrisiken und Risiken aus Finanzinstrumenten

Im Geschaftsjahr 2021 stehen keine wesentlichen Volumina zur Refinanzierung
an. Zudem weist die Deutsche Wohnen ein Kreditrating von A - bei Standard &
Poor's und A3 bei Moody's, jeweils mit negativem Ausblick, auf. Mit dieser
Einstufung gehort die Deutsche Wohnen zu den am besten bewerteten borsen-
notierten Immobilienunternehmen Europas.

Grundsatzlich konnten Banken jedoch nicht mehr in der Lage oder willens sein,
auslaufende Kredite zu verlédngern. Es ist nicht auszuschlieBen, dass Refinan-
zierungen teurer werden und zukinftige Vertragsverhandlungen mehr Zeit in
Anspruch nehmen.

Ferner bestehen in Kreditvertragen sogenannte Financial Covenants, die bei
Nichteinhaltung zu auBBerordentlichen Kindigungen durch die Banken fihren
kénnten. Bei der Deutsche Wohnen sind dies Finanzkennzahlen, die sich im
Wesentlichen auf die Kapitaldienstfahigkeit (Debt Service Cover Ratio - DSCR/
Interest Service Cover Ratio - ISCR) sowie auf den Verschuldungsgrad in Ab-
hangigkeit von den Mieteinnahmen (Vervielfaltiger) beziehen.

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden Risiken des Konzerns bestehen
aus zinsbedingten Cashflow-, Liquiditdts- und Ausfallrisiken. Die Unternehmens-
leitung erstellt und Uberprift Richtlinien zum Risikomanagement fir jedes
dieser Risiken. Ausfallrisiken beziehungsweise das Risiko, dass ein/e Vertrags-
partner:in seinen/ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommt, werden
mittels der Verwendung von Kreditlinien und Kontrollverfahren gesteuert. Fur
die Deutsche Wohnen besteht weder bei einem/r einzelnen Vertragspartner:in
noch bei einer Gruppe von Vertragspartner:innen mit dhnlichen Merkmalen

eine erhebliche Konzentration des Ausfallrisikos. Das Risiko eines Liquidit&ts-
engpasses wird kontinuierlich mittels eines Liquiditatsplanungs-Tools Uber-
wacht. Die Deutsche Wohnen ist weiterhin bestrebt, jederzeit Uber ausreichend
flissige Mittel zur Bedienung gegenwartiger und zukinftiger Verpflichtungen zu
verfigen. Das Zinsdnderungsrisiko, dem der Konzern ausgesetzt ist, entsteht
hauptsachlich aus den langfristigen finanziellen Schulden mit variablem Zinssatz
und ist durch Zinsderivate im Wesentlichen abgesichert. Wir verweisen hierzu
auf unsere Angaben im Konzernanhang.

Risiken aus Steuerrecht

Die grundlegende Verdnderung steuerlicher Rahmenbedingungen kann zu Finanz-
risiken fuhren. Die Deutsche Wohnen hat zum Beispiel aktive latente Steuern
auf Verlustvortrage gebildet. Sollte die Nutzung von Verlustvortréagen zeitlich
befristet oder sogar ganz versagt werden, wiirde in entsprechender Hohe ein
Aufwand aus der Abschreibung dieser aktiven latenten Steuern entstehen.

Fur einige Teilgesellschaften des Konzerns sind die Betriebsprufungen ver-
gangener Jahre noch nicht abgeschlossen. Es ist méglich, dass zusatzliche
Steuern entrichtet werden mussen.
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Die Deutsche Wohnen unterliegt den Regelungen zur Zinsschranke, die die steu-
erliche Abzugsfahigkeit von Zinsaufwendungen im Rahmen der Einkommens-
ermittlung beschrankt. Es ist nicht ausgeschlossen, dass in Zukunft steuerliche
Belastungen aus diesen Regelungen resultieren konnen.

Durch eine Veranderung unserer Anteilseigner- und Organisationsstruktur
koénnte Grunderwerbsteuer ausgeldst werden oder steuerliche Verlustvortrage
kénnten untergehen.

10. Investitionsrisiken
(Bestand und Capex/Projektentwicklung und Neubau)
Die Risiken dieser Risikokategorie werden als nicht wesentlich klassifiziert.

Ein Risiko wird bei Abweichungen von erwarteten baurechtlichen Gegebenheiten
identifiziert oder bei einer ldangeren Dauer von Genehmigungsverfahren.

Die Beseitigung von Kontaminationen, Altlasten oder Schadstoffen bei Investi-
tionen kann aufwendiger werden als urspringlich kalkuliert.

Gesetzgebungen sind wichtige EinflussgroBen bei Investitionen und unterliegen
immer einem Anderungsrisiko. Ein Risiko wird bei Inkrafttreten von neuen Bau-
vorschriften oder Restriktionen gesehen; Veranderungen kénnten sich negativ

auf die Renditeziele auswirken.

Einen negativen Effekt konnten Baustoppverfugungen und fehlende Bau-
genehmigungen haben, da diese gegebenenfalls zu ungeplanten Kosten und
Bauverzug fihren.

Grundsatzlich unterliegen komplexe InvestitionsmaBnahmen immer einem
Kostenrisiko, einem Projektrisiko und einem zeitlichen Risiko. Diesen wird durch
ein projektspezifisches Controlling entgegengewirkt.

Chancen der kinftigen Entwicklung

Im Geschaftsjahr 2020 konnte die Deutsche Wohnen wichtige Weichen fir
eine weiterhin positive Geschaftsentwicklung stellen. Insgesamt verspricht
die in den vergangenen Jahren betriebene Konzentration und Ausrichtung des
Portfolios auf Metropolregionen unter Beibehaltung unserer konservativen
Kapitalstruktur weiteres Wertsteigerungspotenzial in der Zukunft.

Chancen aufgrund von Marktentwicklungen oder Trends

Die positive Entwicklung des Immobilienportfolios wird durch die anhaltend
dynamische Marktentwicklung unterstutzt. Die steigende Nachfrage nach
Wohnraum, insbesondere in Ballungsgebieten, bedingt durch den Zuzug sowie
eine tendenzielle Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgroBen, ver-
starkt den positiven Trend. Eine Fortsetzung der expansiven Geldpolitik der
EZB und das daraus resultierende Niedrigzinsumfeld kénnen die Attraktivitat
von Immobilien weiterhin positiv beeinflussen.
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Positive Entwicklungen im regulatorischen Umfeld sowie bei den Férderpro-
grammen kénnen die Voraussetzungen fur die Bestandsbewirtschaftung sowie
fur energetische Ertichtigungen und Neubau verbessern.

Die Geschaftstéatigkeit im Geschaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen bietet
aufgrund der steigenden Nachfrage nach Pflegeplatzen im Markt weitere Chan-
cen fur die Deutsche Wohnen.

Das im Eigentum der Deutsche Wohnen befindliche Wohn- und Projektentwick-
lungsportfolio weist insbesondere in den Core*-Regionen weitere Wachstums-
potenziale in der Entwicklung der Mieten und Marktwerte der Immobilien auf.

Finanzielle Chancen

Die Finanzierungsstruktur der Deutsche Wohnen ist sehr stabil und flexibel. Der
Konzern ist langfristig finanziert und weist einen geringen Verschuldungsgrad
(LTV) auf. Unser Geschaftsmodell ist bei unseren Bankpartner:innen etabliert.

Mit den beiden Ratings A- von Standard&Poor’'s und A3 von Moody's, aktuell
jeweils mit negativem Ausblick, gehért die Deutsche Wohnen nach wie vor
zu den am besten bewerteten Immobilienunternehmen in Europa. Durch die
Emittentenratings verfugen wir Uber eine erhéhte finanzielle Flexibilitat.

Der Zugang zu den Eigen- und Fremdkapitalmérkten, auch in Verbindung mit
dem aktuell sehr niedrigen Zinsniveau, bietet gute Chancen fur die Finanzierung
zukinftigen Wachstums.

Die Gesellschaft verfligte zum Bilanzstichtag Uber eine Marktkapitalisierung
von rund EUR 15 Mrd. Damit ist die Deutsche Wohnen sichtbar fur internatio-
nale Investoren, was zu Zinsvorteilen am Kapitalmarkt fuhren kann.

Chancen aus Investitionen

Um die Qualitat des Bestands weiter zu erhdhen, investieren wir in unsere
Immobilien. Zudem haben wir durch gezielte Investitionen unsere Neubau-
potenziale signifikant erhdht, um mittelfristig mehr als 10.000 Wohn- und
Gewerbeeinheiten zu errichten. Dabei wird der GroBteil der Neubauprojekte
fir den eigenen Immobilienbestand entwickelt und sichert zukinftiges
Wachstum. Die Chancen liegen dabei nicht in der Erfullung von kurzfristigen
Renditeerwartungen, sondern in nachhaltiger Investition und Wertschaffung.

Im Bewusstsein der eigenen unternehmerischen Verantwortung sowie im
Kontext ihrer Nachhaltigkeitsstrategie stellt sich die Deutsche Wohnen den
gesellschaftlichen Herausforderungen der Energiewende und der Digitalisie-
rung. Vor diesem Hintergrund werden einerseits InvestitionsmafBnahmen mit
dem Ziel energetischer Effizienzsteigerung und CO,-Vermeidung in Warme-
erzeugungsanlagen getatigt. Zum anderen investieren wir bereits heute in
multimediale Infrastrukturen, um den digitalen Kundenbedurfnissen auch in
der Zukunft genlgen zu kénnen.
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PROGNOSEBERICHT

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Hoffnung auf Erholung der deutschen Wirtschaft: Das DIW Berlin (Deutsches
Institut fur Wirtschaftsforschung) erwartet, dass sich die deutsche Wirtschaft
rasch erholt, wenn man das Infektionsgeschehen der Corona-Pandemie im Laufe
des Winters in den Griff bekommt. In diesem Fall kdnnte Ende 2021 wieder das
Vorkrisenniveau erreicht werden. Andernfalls wirde die Erholung im Frihjahr
ausbleiben, was eine noch tiefere Wirtschaftskrise nach sich ziehen kénnte. Das
DIW prognostiziert fir 2021 bislang ein Plus von 5,3%, nach einem Minus von
51% im Jahr 2020."

Deutscher Wohnungsmarkt

Wohninvestmentmarkt punktet nachhaltig: Die Corona-Pandemie wird auch
2021 das Geschehen am Wohninvestmentmarkt mitbestimmen. Viele Faktoren
weisen darauf hin, dass die Nachfrage nach Wohninvestments auch kinftig
ungebrochen hoch sein wird. Dafur spricht insbesondere, dass der Markt auch
in Krisenzeiten durch stabile und planbare Cashflows Uberzeugt. Fir 2021 wird
eine ahnliche hohe Zahl von Transaktionen auf dem institutionellen Wohninvest-
mentmarkt wie im Jahr 2020 erwartet. Das Transaktionsvolumen wird voraus-
sichtlich auf dem Finfjahresdurchschnitt von rund EUR 19,0 Mrd. liegen.?

Hoher Neubaubedarf in den Metropolen: Laut Institut der deutschen Wirt-
schaft wurden in Deutschland in den Jahren 2019 und 2020 jeweils knapp
342.000 neue Wohnungen benétigt. Die Bautatigkeit hinkt dem Bedarf mit
zuletzt etwa jéhrlich 287.000 fertiggestellten Wohnungen deutlich hinterher.
Die hohe Auslastung der Bauwirtschaft, der Fachkraftemangel im Baugewerbe
und langwierige Prozesse lassen eine Ausweitung der Bautatigkeiten auf Uber
300.000 Wohnungen pro Jahr kurzfristig unwahrscheinlich erscheinen. In fast
allen GroBstadten wurde die Bautatigkeit zuletzt spirbar ausgeweitet, den-
noch ist dies immer noch nicht ausreichend, um den Bedarf zu befriedigen.
Insbesondere in Berlin, Mlinchen, Stuttgart und Koéln bedarf es langfristig einer
deutlichen Steigerung der Bautatigkeit.?

Mietendeckel verscharft Lage in Berlin: Laut JLL-Bedarfsanalyse benétigt
Berlin bis 2030 jéhrlich 20.450 zusatzliche Wohnungen, um den zukinftigen
Bedarf zu decken. Die Zahl der Fertigstellungen wird mittelfristig jedoch
voraussichtlich stagnieren, da die Zahl der Genehmigungen ricklaufig ist und
gleichzeitig weniger Bauland zur Verfigung steht. Zudem wird bedingt durch
den Berliner Mietendeckel weniger in den Wohnungsbestand investiert. Damit
verscharft der Mietendeckel die bestehende Wohnungsknappheit.“

Wohnungsmieten und -preise weiter im Aufwartstrend: Angesichts des Niedrig-
zinsumfelds und des Wettbewerbsdrucks von Investoren bleibt die Nachfrage
nach Sachwerten voraussichtlich weiterhin hoch. Hinzu kommt die Tatsache,
dass das Angebot an Eigentumswohnungen in den letzten Jahren flachendeckend
zurtickgegangen ist. Dies wird auch weiterhin zu steigenden Wohnungspreisen
fihren. Die Mietpreisentwicklung durfte 2021 deutlich gedampfter ausfallen, es
werden jedoch weiterhin mittlere Mietpreissteigerungen tber dem Inflations-
niveau - mit etwas stérkeren regionalen Unterschieden - prognostiziert.®

17 DIW Wochenbericht 50/2020

2 JLL Pressemitteilung vom 7. Januar 2021

3 Institut der deutschen Wirtschaft, IW-Report 28/2019, ,Ist der Wohnungsbau auf dem richtigen Weg?"
4 JLL, Residential City Profile Berlin, 1. Halbjahr 2020

5 JLL Pressemitteilung 22. Januar 2021
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Kein Ende der Niedrigzinspolitik in Sicht: Es wird erwartet, dass die Euro-
paische Zentralbank (EZB) die Leitzinsen im Euroraum weiterhin auf ihrem ext-
rem niedrigen Niveau beldsst. GUnstige Finanzierungsbedingungen und niedrige
Renditen alternativer Kapitalanlagen begtinstigen daher voraussichtlich auch
kiinftig die Nachfrage nach Wohneigentum.

Prognose fir das Geschaftsjahr 2021

Unsere Prognose basiert auf der aus den Planungsinstrumenten abgeleiteten

Unternehmensplanung. Grundlage der Planung ist die Annahme, dass das

Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG Berlin)

zur Jahresmitte durch das Bundesverfassungsgericht auBBer Kraft gesetzt wird.

Die moglichen Risiken und Chancen der zuklnftigen Entwicklung wurden ange-

messen bericksichtigt. Dennoch verbleiben Risiken und Chancen hinsichtlich Risiko- und Chancen-
der zuktnftigen Entwicklung, wie im Risiko- und Chancenbericht dargestellt. In bericht ab Seite 58
die Planung sind zudem die Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

sowie zur Entwicklung des Wohnungsmarkts eingefiossen. Ferner beinhaltet die

Prognose keine weiteren Zukaufe und opportunistischen Verkaufe, es sei denn,

diese waren zum Zeitpunkt der Planung bereits notariell beurkundet.

Fur das Geschaftsjahr 2021 erwarten wir einen FFO | in etwa auf Vorjahres-
niveau und ein bereinigtes EBITDA (ohne Verkauf) von rund EUR 700 Mio. In der
Prognose sind die reduzierenden Effekte aus den im Geschéftsjahr 2020 geta-
tigten institutionellen An- und Verkaufen auf die Vertragsmieten und Pachten
in Hohe von insgesamt knapp EUR 34 Mio. fur das Geschéaftsjahr 2021 enthalten.

Fur die einzelnen Geschaftssegmente planen wir fir das Geschaftsjahr 2021 wie
folgt:

Im Bereich der Wohnungsbewirtschaftung erwarten wir ein Segmentergebnis
von rund EUR 730 Mio. Die laufenden Instandhaltungen werden 2021 zwischen
EUR 9 pro m? und EUR 10 pro m? beziehungsweise insgesamt knapp EUR 100 Mio.
betragen. Beim Leerstand gehen wir von keiner wesentlichen Anderung im
Vergleich zum Jahresende 2020 aus.

Im Geschaftssegment Verkauf sind im Jahr 2021 vornehmlich institutionelle
Portfolioverkaufe aus den strategischen Kern- und Wachstumsmarkten geplant.
Diese werden jedoch situativ und opportunistisch entschieden. Zusatzlich wer-
den, analog zu den Vorjahren, Eigentumswohnungen im Rahmen der Wohnungs-
privatisierung an Selbstnutzer und Kapitalanleger veréduBert.

Fur die Geschaftssegmente Pflegebetriebe und Pflegeimmobilien erwarten
wir in der Summe ein Ergebnis von insgesamt rund EUR 70 Mio.

Die laufenden Zinsaufwendungen werden sich voraussichtlich auf rund
EUR 135 Mio. belaufen. Der Verschuldungsgrad (Loan-to-Value Ratio) soll sich
zum Jahresende 2021 innerhalb unseres Zielkorridors von 35% bis 40 % bewegen.

Die Wertentwicklung unserer Immobilien ist maB3geblich von der Entwicklung
der Preise am Transaktionsmarkt abhéngig. Vor dem Hintergrund der weiterhin
positiven Aussichten fur den deutschen Wohnimmobilienmarkt, insbesondere
auch in den Metropolregionen, erwarten wir fur das Geschéaftsjahr 2021 eine
positive Wertentwicklung unseres Immobilienbestands und eine daraus resul-
tierende Steigerung des EPRA NTA im Vergleich zu 2020.
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VERGUTUNGSBERICHT

Der Bericht beschreibt das Vergltungssystem fur die Mitglieder des Vorstands
sowie des Aufsichtsrats der Deutsche Wohnen SE fir das Geschéaftsjahr 2020
und erlautert detailliert und individualisiert die Struktur sowie die Hohe

der einzelnen Bestandteile der Vorstands- und Aufsichtsratsvergttung. Die
Vergltung wird durch das Aktiengesetz (AktG) geregelt, ergédnzt um die Vor-
schriften des Deutschen Corporate Governance Kodex in der Fassung vom

16. Dezember 2019, und entspricht den Anforderungen des HGB sowie der
International Financial Reporting Standards (IFRS).

Vergltungssystem des Vorstands

Das Vergitungssystem fur den Vorstand und die konkrete Ziel-Gesamtver-
gltung der einzelnen Vorstandsmitglieder werden durch den Aufsichtsrat fest-
gelegt und in regelmaBigen Abstanden Uberpruft. Der Aufsichtsrat wird geman
§87a AktG ein neues Vergltungssystem beschlieBen, das ab dem Geschéaftsjahr
2021 gelten wird. Das neue Vergltungssystem wird der ordentlichen Hauptver-
sammlung 2021 zur Beschlussfassung vorgelegt.

Kriterien fur die Angemessenheit der Vorstandsvergltung sind sowohl die Auf-
gaben des einzelnen Vorstandsmitglieds, seine persénliche Leistung, die wirt-
schaftliche Lage, der Erfolg und die Zukunftsaussichten des Unternehmens als
auch die Ublichkeit der Vergltung unter Berlcksichtigung des Vergleichsumfelds
und der Vergutungsstruktur in der Gesellschaft. Zur Beurteilung der Markt-
Ublichkeit der Gesamtvergitung im Geschaftsjahr 2020 sind Vergitungsdaten
der Unternehmen des MDAX herangezogen worden, da die Deutsche

Wohnen SE zum Zeitpunkt der Festlegung des aktuellen Vergitungssystems
durch den Aufsichtsrat und bis Mitte 2020 im MDAX notiert war. Bei diesem
horizontalen Marktvergleich berucksichtigte der Aufsichtsrat die relative GréBe
der Deutsche Wohnen im Vergleichsmarkt und ermittelte auf der Grundlage der
gleichgewichteten GroBenkennzahlen Umsatz, Mitarbeiter:iinnen und Marktkapi-
talisierung die Marktublichkeit der Gesamtvergitung. Insgesamt ist das Vergu-
tungssystem auf eine nachhaltige Unternehmensentwicklung ausgerichtet.

Die Vorstandsmitglieder erhalten neben einer erfolgsunabhéngigen Jahres-
grundvergltung eine erfolgsabhangige variable Vergitung. Diese setzt sich aus
einer variablen kurzfristigen Vergitung (Short Term Incentive) sowie einer vari-
ablen langfristigen Vergutung (Long Term Incentive) zusammen. Die variable
kurzfristige Vergltungskomponente orientiert sich an kurzfristigen Unterneh-
menszielen. Mit der variablen langfristigen Vergltungskomponente sollen die
Vorstéande, die die Unternehmensstrategie gestalten und umsetzen und damit
maBgeblich fur die Wertentwicklung der Gesellschaft verantwortlich sind, an
den wirtschaftlichen Risiken und Chancen der Gesellschaft teilhaben. Die vari-
ablen Vergitungen kdnnen beim Nichterreichen von Zielen verfallen und sind
jeweils mit einer Hochstgrenze versehen.

Der Aufsichtsrat setzt bei Vorstanden, die erstmals das Amt bei der Gesell-
schaft Ubernommen haben, optional als zusatzliche Vergltungskomponente
virtuelle Aktien der Deutsche Wohnen (sogenannte Restricted Share Units)
als weitere variable aktienbasierte Vergiitung ein.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des Vergltungssystems sind Aktien-
halteverpflichtungen (Share Ownership Guidelines - SOGs). Sie verpflichten
die Vorstandsmitglieder, bis zu einem bestimmten in den Vorstandsvertrégen

Das Vergltungssystem
ist auf eine nachhaltige
Unternehmensentwick-
lung ausgerichtet.

Die variable Vergitung
setzt sich aus einer kurz-
und einer langfristigen
Komponente zusammen.
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festgelegten Zeitpunkt ein definiertes Vielfaches der Jahresgrundvergitung
in Deutsche Wohnen-Aktien aufzubauen und wahrend ihrer Vorstandstatig-
keit zu halten.

Eine Altersversorgung (Pensionen, Ruhegehélter, Versorgungszusagen) wird den
Vorstanden nicht gewahrt. Im Falle der Berufsunfahigkeit bestehen Anspriche
auf eine kurzfristige vortubergehende Gehaltsfortzahlung.

DarUber hinaus erhalten die Mitglieder des Vorstands Sachbezlge in Form von
Versicherungsbeitragen, Privatnutzung von Kommunikationsmitteln und Firmen-
fahrzeugen.

Zusétzlich sehen die Vertréage fur den Fall von auBerordentlichen Entwicklungen
vor, dass der Aufsichtsrat eine Sondervergttung bewilligen kann. Nur fur den
Fall der vorzeitigen Beendigung der Tatigkeit aus Anlass eines Kontrollwechsels
sehen die Vertrége eine Ausgleichszahlung vor, die auf maximal drei Jahres-
vergltungen beschrankt ist. Sonstige Abfindungsanspriche aus Anlass eines
Ausscheidens eines Vorstandsmitglieds bestehen nicht.

Variable Vergiitungsbestandteile

Das Vergltungssystem ist auf leistungsbezogene und am Unternehmenserfolg
sowie an der relativen Aktienkursperformance orientierte Parameter ausge-
richtet. Die variable erfolgsabhangige Vergltung wird Gberwiegend auf einer
langfristigen Grundlage bemessen. Durch die Aktienhalteverpflichtungen wird
die Kapitalmarktorientierung zusatzlich gestarkt und der Interessengleichklang
zwischen Anteilseigner:innen und Vorstand der Deutsche Wohnen gefordert.
Das nachstehend n&her erlauterte variable Vergltungssystem fur den Vorstand
entspricht den Vorgaben des AktG und folgt den Empfehlungen und Anregun-
gen des Deutschen Corporate Governance Kodex.

Der variable kurzfristige Vergiitungsbestandteil - Short Term Incentive (STI)

Bemessungsgrundlage des STI bilden sowohl finanzielle als auch nichtfinanzielle 80 %
Erfolgsziele. Diese orientieren sich an der aktuellen Unternehmensstrategie betragt der Anteil
sowie den kurzfristigen Unternehmenszielen und werden in einer Zielvereinba- der finanziellen
rung zwischen Vorstand und Aufsichtsrat jahrlich zu Beginn eines Geschéfts- Erfolgsziele an der

jahres vereinbart. Dabei werden je Geschaftsjahr mindestens zwei finanzielle Gesamtzielerreichung.

und zwei nichtfinanzielle Erfolgsziele gesetzt, wobei die finanziellen Erfolgsziele
einen Anteil von 80% an der Gesamtzielerreichung ausmachen. Die Zielwerte
der finanziellen Erfolgsziele legt der Aufsichtsrat unter Bericksichtigung der
Unternehmensplanung (Budget) fir das jeweilige Jahr fest. Fur die Erreichung
der strategischen, nichtfinanziellen Ziele bildet die 100 %-Zielerreichung den
Zielwert. Aggregiert Uber die finanziellen und nichtfinanziellen Erfolgsziele
kénnen maximal 125% des Zielwerts zur Auszahlung kommen. Bei einer aggre-
gierten Zielerreichung unter 75% kommt es zu keiner Auszahlung.

Nach Ablauf eines Geschaftsjahres erfolgt die Feststellung der Erreichung der
finanziellen und nichtfinanziellen Erfolgsziele. Dabei kann die finale Auszahlungs-
hohe des jahrlichen Bonus maximal 125% des Zielwerts betragen.

Fur das Geschaftsjahr 2020 fanden die finanziellen Erfolgsziele (i) FFO | je Aktie 20 %
(Gewichtung 40 %), (ii) Kostenquote (Personal- und Sachkosten im Verhéltnis betrégt die Gewich-
zu den Vertragsmieten; Gewichtung 10 %) und (iii) Nettomarge institutioneller tung der nichtfinan-
Verkauf (Gewichtung 30 %) Anwendung. Im Rahmen der nichtfinanziellen ziellen Erfolgsziele.

Erfolgsziele wurden strategische Ziele mit einer Gewichtung von insgesamt
20 % definiert, die die Weiterentwicklung der Equity-Story, die Zufriedenheit
der Kund:innen und Mitarbeiter:innen sowie die Umsetzung des strategischen
Nachhaltigkeitsprogramms beinhalten.
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Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 15. Marz 2021 eine Zielerreichung fur
den Vorstand von 125% fur die finanziellen und nichtfinanziellen Erfolgsziele fur
das Geschéaftsjahr 2020 festgestellt. Der FFO | je Aktie belief sich auf EUR 1,56
und konnte damit gegenlber der vom Aufsichtsrat verabschiedeten Unterneh-
mensplanung um rund 4% Ubertroffen werden. Die Nettomarge institutioneller
Verkauf betrug 20 % und konnte damit gegenlber der entsprechenden Prognose
fast verdoppelt werden. Die Kostenquote war mit 12,2% knapp 7% unter der
entsprechenden Prognose.

Im Geschaftsjahr 2020, das fur alle Unternehmen unter dem Zeichen der
Corona-Pandemie stand, hat sich auch das wirtschaftliche Umfeld der
Deutsche Wohnen SE verandert. Zusatzlich zur erhéhten wirtschaftlichen
Unsicherheit wirken sich fur unser Unternehmen zudem die besonderen
Entwicklungen, insbesondere angesichts der regulatorischen Eingriffe in den
Berliner Wohnungsmarkt, aus. Die Mitglieder des Vorstands der Deutsche
Wohnen haben vor diesem Hintergrund auf denjenigen Teil der STI-Vergltung,
der 100% des STI-Zielbetrags Ubersteigt, verzichtet. Der Aufsichtsrat hat vor
diesem Hintergrund eine Auszahlung von 100 % des STI fur das Geschaftsjahr
2020 beschlossen.

Fur das Geschéaftsjahr 2021 finden die finanziellen Erfolgsziele (i) FFO | je Aktie Fur 2021 werden
(Gewichtung 40 %), (ii) Sachkostenquote (Gewichtung 10 %) und (iii) Netto- die Erfolgsziele
marge Block Sales (Gewichtung 30%) Anwendung. Im Rahmen der nichtfinan- etwas gescharft.

ziellen Erfolgsziele wurden strategische Ziele mit einer Gewichtung von insge-
samt 20 % definiert, die die Zufriedenheit der Kund:innen und Mitarbeiter:innen,
Verbesserung der Energieeffizienz des Geb&dudebestands sowie die Formulie-
rung der ESG-Strategie und die weitere Entwicklung der Nachhaltigkeitsratings
zum Inhalt haben.

Der variable langfristige Vergiitungsbestandteil - Long Term Incentive (LTI)
Als variable langfristige Vergltung erhalten die Vorsténde eine Barzahlung im
Rahmen eines Performance Cash Plan. Das Vergltungssystem ist auf trans-
parente, leistungsbezogene und am nachhaltigen Unternehmenserfolg orien-
tierte Parameter ausgerichtet. Der Performance Cash Plan sieht vor, dass der
LTl in seiner Auszahlung auf einen Maximalbetrag von 250 % des Zielwerts
begrenzt ist.

Performance Cash Plan
Funktionsweise

Auszahlung

Zielwert Performance-Periode e in bar
in EUR (4 Jahre) (Cap 250% des

Zielwerts)

Gesamtzielerreichung (0 %-250 %)

Relative Aktienkursperformance (50 %) ° Immobilienrendite (50 %)
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Die Mitglieder des Vorstands bekommen fur jede Tranche des Performance Cash
Plan einen Zielwert in Euro gewahrt. Dieser Zielwert wird nach Ablauf einer vier-
jéhrigen Performance-Periode mit der jeweiligen Gesamtzielerreichung multi-
pliziert. Bemessungsgrundlage fur die Gesamtzielerreichung bilden zwei gleich-
gewichtete Erfolgsziele, die additiv miteinander verknupft werden. Mit der
relativen Aktienkursperformance sowie der Immobilienrendite (EPRA NAV-
Wachstum sowie Dividendenrendite) ist die Auszahlungshéhe der variablen
langfristigen Vergltung sowohl vom externen Vergleich zu den Wettbewerbern
als auch von der Unternehmensperformance der Deutsche Wohnen abhangig.

Mit dem Erfolgsziel relative Aktienkursperformance wird sowohl die allgemeine
Entwicklung des Kapitalmarkts als auch die Performance der Wettbewerber
bericksichtigt. Wahrend der vierjéhrigen Performance-Periode wird die Ent-
wicklung des Total Shareholder Return (TSR) der Deutsche Wohnen-Aktie im
Vergleich zum FTSE EPRA/NAREIT Germany Index' gemessen. Die Outperfor-
mance berechnet sich dabei als Differenz aus der TSR-Entwicklung der Deut-
sche Wohnen-Aktie und der Vergleichsgruppe. Als Anfangskurs wird fur die
Deutsche Wohnen-Aktie und den FTSE EPRA/NAREIT Germany Index der arith-
metische Mittelwert der Schlusskurse der letzten 30 Handelstage vor Beginn
der Performance-Periode verwendet. Als Endkurs wird analog der arithmetische
Mittelwert der Schlusskurse der letzten 30 Handelstage vor dem Ende der
Performance-Periode ermittelt. Fir die Berechnung der relativen Aktienkurs-
performance werden innerhalb der jeweiligen Jahre gezahlte Dividenden unter
der Annahme einer Reinvestition verrechnet. Die Skalierung fir das Erfolgsziel
relative Aktienkursentwicklung Uber die vierjahrige Performance-Periode ist
wie folgt:

- Bei einer Outperformance von -10% im Vergleich zum FTSE EPRA/
NAREIT Germany Index betragt die Zielerreichung 50 %, bei unter
-10% ist die Zielerreichung 0 %.

- Liegt die TSR-Entwicklung der Deutsche Wohnen sowie der Ver-
gleichsgruppe gleichauf, fuhrt dies zu einer Zielerreichung von 95%.
Der Zielwert von 100 % wird somit erst bei einer positiven Outper-
formance gegenlber der Vergleichsgruppe erreicht.

« Ab einer Outperformance von +15% wird die maximale Zielerreichung
von 250 % erreicht.

« Zielerreichungen zwischen den jeweiligen Schwellenwerten werden
linear interpoliert.

Mit dem Erfolgsziel Immobilienrendite wird der Vorstand incentiviert, den
Nettovermégenswert der Deutsche Wohnen sowie die Dividendenausschiit-
tungen an Aktionar:innen nachhaltig zu steigern. Hierbei wird der EPRA NAV je
Aktie (bereinigt um Goodwill) zu Beginn der Performance-Periode mit dem ent-
sprechenden Wert zum Ende der Performance-Periode in Prozent verglichen.
Diesem Wert wird die Summe der jahrlichen Dividendenrenditen, die das Ver-
héaltnis zwischen der jeweiligen jahrlichen Dividende auf den fur das Vorjahr
ermittelten EPRA NAV je Aktie ausdriicken, hinzugerechnet. Die Skalierung fur
das Erfolgsziel Immobilienrendite Uber die vierjahrige Performance-Periode ist
wie folgt:

- Bei einer Immobilienrendite von 10 % betragt die Zielerreichung 50 %,
bei unter 10% ist die Zielerreichung 0 %.

- Erst ab einer Immobilienrendite von 20 % wird der Zielwert von 100 %
erreicht.

- Die Hochstgrenze von 250 % wird bei einer Immobilienrendite von 40 %
erreicht.

.+ Zielerreichungen zwischen den jeweiligen Schwellenwerten werden
linear interpoliert.

1 Mitglieder per Dezember 2020 sind Vovnovia SE, Deutsche Wohnen SE, LEG Immobilien AG,
Aroundtown SA, TAG Immobilien AG, alstria office REIT AG, Grand City Properties, Adler Group
(ADO), Deutsche Euroshop AG, Hamborner REIT, TLG Immobilien AG

250 %

95%

50 %

250 %

100 %

50 %

Vergitungsbericht

Relative Aktienkursperformance
Zielerreichung

-10% 0% 15%
Outperformance Uber vier Jahre

Immobilienrendite
Zielerreichung

10% 20% 40 %

Immobilienrendite Uber vier Jahre
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Nach Ablauf der vierjahrigen Performance-Periode erfolgt die Feststellung der
Erreichung der beiden Erfolgsziele. Diese wird im Vergutungsbericht veréffent-
licht. Die Auszahlungshohe einer Tranche kann maximal 250 % des urspringlich
gewahrten Zielwerts betragen.

Vor dem Geschéaftsjahr 2018 wurde der LTI als Aktienoptionsprogramm aus- Die langfristige Vergu-
gestaltet (,AOP 2014"). Demzufolge kann im Interesse der Aktionar:iinnen an tung wurde bis 2018 als
einer nachhaltigen Wertsteigerung der Gesellschaft eine Austibung der Aktien- Aktienoptionsprogramm

optionen nur erfolgen, wenn am Ende der vierjahrigen Wartefrist definierte ausgestaltet.

Erfolgsziele erreicht werden, im Einzelnen: Steigerung des (i) Adjustierten NAV
je Aktie (Gewichtung 40 %), (ii) FFO | (ohne Verkauf) je Aktie (Gewichtung 40 %)
und (iii) Entwicklung des Aktienkurses (Gewichtung 20%). Innerhalb jedes der
vorgenannten Erfolgsziele gibt es ein Mindestziel, das erreicht sein muss, damit
die Halfte der auf dieses Erfolgsziel entfallenden Aktienoptionen austibbar
wird. Zudem gibt es ein Maximalziel, bei dessen Erreichen sémtliche auf dieses
Erfolgsziel entfallenden Aktienoptionen austbbar werden. Das Minimalziel ist
bei 75%iger Zielerreichung und das Maximalziel bei 150 %iger Zielerreichung ins-
gesamt Uber alle Einzelziele erreicht. Die Erfolgsziele berticksichtigen sowohl
die absolute Entwicklung der branchenspezifischen Unternehmenskennzahlen
EPRA NAV je Aktie (bereinigt um Goodwill) und FFO | je Aktie auf Basis der
Vierjahresplanung der Gesellschaft vor der Ausgabe von Aktienoptionen als
auch die relative Aktienkursentwicklung der Deutsche Wohnen im Vergleich zu
einer Gruppe deutscher bérsennotierter Wettbewerber. Die Wartezeit einer
Tranche von Aktienoptionen beginnt jeweils mit dem Ausgabetag und endet
mit Ablauf des vierten Jahrestags nach dem Ausgabetag. Der Austbungszeit-
raum betrégt drei Jahre. Aktienoptionen, die bis zum Ende der jeweils sieben-
jéhrigen Laufzeit nicht ausgetbt werden oder ausgelbt werden konnten, ver-
fallen beziehungsweise verwirken ersatz- und entschadigungslos.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 27. April 2020 dem Abschluss von
Vereinbarungen (hachfolgend , Ausgleichsvereinbarungen”) zum Ausgleich ver-
gltungsverzerrender Effekte des vom Berliner Senat am 5. Juni 2019 angekiin-
digten Gesetzes zur Kappung und Herabsetzung von Wohnungsmieten in Berlin
(MietenWoG Berlin, sogenannter Berliner Mietendeckel) zwischen der Gesell-
schaft und den Vorstandsmitgliedern Michael Zahn, Philip Grosse und Lars
Urbansky sowie dem ehemaligen Vorstandsmitglied Lars Wittan zugestimmt.
Der Aufsichtsrat hatte im Vorfeld des Beschlusses vom 27. April 2020 festge-
stellt, dass die Ankiindigung des Berliner Mietendeckels erhebliche negative
Auswirkungen auf den Borsenkurs der Aktien der Gesellschaft hatte, wahrend
zugleich die fur die Bestimmung der LTI-Kennzahlen relevanten Aktienkursent-
wicklungen der Peer-Unternehmen der Gesellschaft durch die Ankundigung des
Berliner Senats nicht oder in sehr viel geringerem Maf3 negativ beeinflusst
wurden. Der Aufsichtsrat hat in der Sitzung eine hohe Wahrscheinlichkeit fest-
gestellt, dass es zu auBBerordentlichen Wertaufholungen beim Boérsenkurs der
Gesellschaft kommen kann, sollte das Bundesverfassungsgericht die Verfas-
sungswidrigkeit des Berliner Mietendeckels feststellen. Nach Einschatzung des
Aufsichtsrats wére auBerdem die langfristige Vergutung aus fir 2016 und gege-
benenfalls 2017 zugeteilten Aktienoptionen unter dem AOP 2014 ohne den
Mietendeckel erheblich hoher ausgefallen, da ohne den Berliner Mietendeckel
die Austibungshurde fur eines der Erfolgsziele (relative Aktienkursperformance
im Vergleich zum adjustierten EPRA/NAREIT Germany Index; Gewichtung 20 %)
nicht verfehlt worden wére. Der Aufsichtsrat halt die Nachhaltigkeit und Strin-
genz der langfristigen Vergttung durch den Mietendeckel insgesamt fur gefahr-
det, wenn diese Einmaleffekte des Berliner Mietendeckels nicht gesondert
berucksichtigt werden.
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Vor diesem Hintergrund hielt es der Aufsichtsrat fir angemessen, eine auB3er- Aufsichtsrat beschlieBt
ordentliche Anpassung der LTI-Performance-Perioden der Vorstandsmitglieder auBerordentliche
Michael Zahn, Philip Grosse und Lars Urbansky sowie des ehemaligen Vorstands- Anpassung des LTI.

mitglieds Lars Wittan einmalig in der Weise vorzunehmen, dass die Ankiindigung
des Mietendeckels und die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts zum
Mietendeckel stets in eine LTI-Performance-Periode fallen, um diese beiden
auBerordentlichen kursrelevanten Ereignisse in einer Periode zu erfassen. Die
Ausgleichsvereinbarungen sehen hierzu eine Anpassung der fur die Ermittlung
des LTI maBgeblichen LTI-Performance-Periode fur die Zwecke der Bemessung
der relativen Aktienkursperformance vor. Die Anpassung der LTI-Performance-
Periode bestimmt sich nach einem in den Ausgleichsvereinbarungen definierten
Ausgleichsstichtag. Der Ausgleichsstichtag ist der letzte Tag des dritten
Monats, der auf den Monat folgt, in dem das Bundesverfassungsgericht tber
die Frage der Verfassungswidrigkeit des Berliner Mietendeckels entschieden
hat. Sollte zum Beispiel das Bundesverfassungsgericht im Juni 2021 entschei-
den, wére fur die im Jahr 2020 zugeteilte LTI-Vergltung eine LTI-Performance-
Periode vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2023 und fur die im Jahr 2021
zugeteilte LTI-Vergltung eine Performance-Periode vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2024 maf3geblich.

Des Weiteren sehen die Ausgleichsvereinbarungen vor, dass den Vorstands-
mitgliedern Michael Zahn und Philip Grosse sowie dem ehemaligen Vorstands-
mitglied Lars Wittan unter bestimmten Voraussetzungen Bezugsrechte auf
Share Units (SU) gewahrt werden, die einer Mindesterreichung des Erfolgsziels
des AOP 2014 (relative Aktienkurperformance im Vergleich zum EPRA/NAREIT
Germany Index; Gewichtung 20 %) jeweils entsprechen. Der vereinbarte Wert
jeder SU entspricht dem Referenzkurs der Aktie der Deutsche Wohnen SE
zum jeweiligen Ausgleichsstichtag zuzlglich einer kalkulatorischen Dividende.
Die Bezugsvoraussetzungen liegen vor, wenn die Verfassungswidrigkeit des
Berliner Mietendeckels vom Bundesverfassungsgericht festgestellt wird und
der Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft an mindestens einem Handelstag
im XETRA der Deutschen Bérse AG zwischen dem Tag der Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts und dem Ausgleichsstichtag den Betrag von

EUR 35,56 erreicht oder Ubersteigt, oder, wenn das Bundesverfassungsgericht
entscheidet, dass der Berliner Mietendeckel verfassungsgemaB ist und die
Wertentwicklung der Aktie der Gesellschaft zwischen dem 1. Januar 2019 und
dem Ausgleichsstichtag mindestens der Wertentwicklung des EPRA/NAREIT
Germany Index in diesem Zeitraum entspricht.

Die Abwicklung der SU erfolgt im Gegenwert von 60 % der Gesamtzahl der

SU in Aktien der Gesellschaft. Der Differenzbetrag zwischen dem Wert der
Ubertragenen Aktien und dem Wert der SU insgesamt erfolgt einschlieBlich
kalkulatorischer Dividende als Barvergitung. Fir die aktiven Vorstandsmit-
glieder sind die Angaben in den Vergltungstabellen enthalten. Der Lars Wittan
gewadhrte Betrag von EUR 69 Tsd. entspricht dem Barwert von 1.575 SU.

Bei der Ausgestaltung der Ausgleichsvereinbarungen hat der Aufsichtsrat dar-
auf geachtet, dass positive Effekte fur den Vorstand nur in dem Umfang ent-
stehen, in dem sie durch entsprechende Bérsenkursentwicklungen zugunsten
der Aktionar:iinnen unterlegt sind und die betroffenen Vorsténde nicht von
auBergewdhnlichen Kurssteigerungen in Anbetracht einer Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts profitieren kénnen, sie aber im Einklang damit
auch nicht unangemessen benachteiligt werden.
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Restricted Share Units

Die Vorstandsmitglieder Henrik Thomsen und Lars Urbansky erhalten zudem
virtuelle Aktien, sogenannte ,Restricted Share Units" (RSU). Die Zuteilung
der RSU erfolgt Uber vier Jahre jeweils am 1. April eines Geschéaftsjahres in
Tranchen. Die Anzahl der in jedem Geschéaftsjahr zuzuteilenden RSU ist vorab
in den Vorstandsvertragen festgelegt. Der vereinbarte Wert jeder RSU ent-
spricht dem Referenzkurs der Aktie der Deutsche Wohnen SE zum jeweiligen
Zuteilungsstichtag zuzlglich einer kalkulatorischen Dividende. Jeder RSU ist
im Jahr ihrer Zuteilung und in jedem Jahr hiernach jeweils der Betrag der ent-
sprechenden jahrlichen Bruttodividende der Gesellschaft je Aktie hinzuzurech-
nen. Die Zuteilung endet, wenn das zuteilungsberechtigte Vorstandsmitglied,
gleich aus welchem Grund, aus dem Unternehmen ausscheidet.

Die Abwicklung der RSU erfolgt in bar oder im Falle einer Verlangerung des
Vorstandsvertrags des zuteilungsberechtigten Vorstandsmitglieds im Jahr der
Zuteilung der letzten Tranche, und zwar in der Regel an dem Tag, an dem der
variable kurzfristige Vergltungsbestandteil (STI) fir das betreffende Jahr aus-
gezahlt wird. An diesem Stichtag Ubertragt die Gesellschaft dem zuteilungs-
berechtigten Vorstandsmitglied die Anzahl Aktien der Gesellschaft, die 60%
der von dem Vorstandsmitglied erworbenen Anzahl an RSU entspricht (RSU-
Umwandlungsaktien). Den Differenzbetrag zwischen dem Wert der RSU-
Umwandlungsaktien und dem Wert der RSU einschlieBlich kalkulatorischer
Dividende erhélt das Vorstandsmitglied an dem vorgenannten Stichtag als
Barvergltung.

In allen Ubrigen Fallen erfolgt die Abwicklung am 15. April in dem ersten Jahr nach
Zuteilung der letzten Tranche, vorausgesetzt, dass das zuteilungsberechtigte
Vorstandsmitglied nicht ein Verlangerungsangebot seines Vorstandsvertrags zu
gleichwertigen Konditionen abgelehnt, den Vorstandsvertrag ohne wichtigen
Grund gekundigt hat oder ihm aus einem wichtigen Grund gekiindigt wurde.

Die RSU-Umwandlungsaktien durfen frihestens vier Jahre nach dem Zeitpunkt
verauBert werden, in dem die jeweilige Tranche zugeteilt wurde.

Aktienhaltevorschriften

Um die Kapitalmarktorientierung und Aktienkultur in der Deutsche Wohnen Share Ownership
zu starken, wurden im Geschéaftsjahr 2018 Aktienhaltevorschriften - Share Guidelines regeln die
Ownership Guidelines (SOGs) - eingefihrt. Die Vorstande der Deutsche Aktienhaltevorschriften

Wohnen verpflichten sich dazu, 300 % der Grundvergitung (Vorstandsvorsit- fur den Vorstand.

zender) beziehungsweise 150 % der Grundvergitung (ordentliche Vorstands-
mitglieder) in einem Zeitraum von vier Jahren in Aktien der Deutsche Wohnen
zu investieren und diese bis zum Ablauf ihrer Bestellung als Vorstandsmitglied
zu halten. Dazu verpflichten sich die Vorstéande, in einer Aufbauphase jeweils
jahrlich Interimszielbestdande an Aktien der Gesellschaft zu erreichen. Demzu-
folge muss zum Ende jedes Geschéftsjahres der gesamte Aktienbesitz (ein-
schlieBlich bereits gehaltener Aktien) der Vorstandsmitglieder Michael Zahn
und Philip Grosse mindestens 25% der Summe der nach dem 1. Januar 2018
ausbezahlten STI-Vergutungen (netto) entsprechen. Die Aufbauphase fir die
Vorstandsmitglieder Michael Zahn und Philip Grosse endet am 31. Dezember
2021. Der gesamte Aktienbesitz (einschlieBlich bereits gehaltener Aktien) des
Vorstandsmitglieds Lars Urbansky muss in einer Aufbauphase vom 1. April 2019
bis 31. Marz 2023 jeweils zum Ende jedes Geschaftsjahres mindestens 25% der
Summe der nach dem 1. Januar 2020 ausbezahlten STI-Vergltungen (netto)
entsprechen. Der gesamte Aktienbesitz (einschlieBlich bereits gehaltener
Aktien) des Vorstandsmitglieds Henrik Thomsen muss in einer Aufbauphase
vom 1. Januar 2020 bis 31. Dezember 2023 jeweils zum Ende jedes Geschafts-
jahres mindestens 25% der Summe der nach dem 1. Januar 2020 ausbezahlten
STI-VergUtungen (netto) entsprechen.



Gesamtverglitung des Vorstands

Den Vorstéanden sind fur ihre Vorstandstatigkeit folgende Vergltungen

gewédhrt worden:

Michael Zahn - Vorstandsvorsitzender (Vorstandsmitglied seit 01.09.2007)

Zusammengefasster Lagebericht
Vergitungsbericht

Zuwendungen Zufluss
2019 2020 2020 2020

EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festvergltung 1.025 1.025 1.025 1.025 1.025 1.025
Nebenleistungen 34 37 37 37 34 37
Summe fixe Vergiitung 1.059 1.062 1.062 1.062 1.059 1.062
Kurzfristige variable Vergttung (STI) 500 500 0 625 587 610
Langfristige variable Vergutung (LTI)
2018-2022 750 750 0 1.875 1.5271 1.5002
Zurlckgestellte Vergltung SU3 0 201 o] 201 0 0
Summe variable Vergitung 1.250 1.451 0 2.701 2.114 2.110
Gesamtsumme 2.309 2.513 1.062 3.763 3.173 3.172

1 Geldwerter Vorteil aus den ausgeiibten Optionen 2019

2 Geldwerter Vorteil aus den ausgeiibten Optionen 2020

3 Betrag entspricht dem Barwert von 4550 SU
Philip Grosse (Vorstandsmitglied seit 01.09.2016)

Zuwendungen Zufluss
2019 2020 2020 2020

EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festvergltung 437 450 450 450 437 450
Nebenleistungen 22 23 23 23 22 23
Summe fixe Vergltung 459 473 473 473 459 473
Kurzfristige variable Vergutung (STI) 281 300 0 375 264 366
Langfristige variable Vergutung (LTI)
2018-2022 375 400 1.000 0 1377
Zurlckgestellte Vergltung SU? 0 16 16 0 0
Summe variable Vergltung 656 716 o 1.391 264 503
Gesamtsumme 1.115 1.189 473 1.864 723 976

1 Geldwerter Vorteil aus den ausgetibten Optionen 2020
2 Betrag entspricht dem Barwert von 385 SU
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Lars Urbansky (Vorstandsmitglied seit 01.04.2019)

Zuwendungen Zufluss

2019 2020 2020 2020
EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festvergltung 225 300 300 300 225 300
Nebenleistungen 16 22 22 22 16 22
Summe fixe Verglitung 241 322 322 322 241 322
Kurzfristige variable Vergttung (STI) 150 200 o] 250 0 183
Langfristige variable Vergitung (LTI)
2018-2022 75 100 0 250 0 0
Zurickgestellte Vergltung RSU’ 137 114 0 114 0 0
Summe variable Vergltung 362 414 o 614 o 183
Gesamtsumme 603 736 322 936 241 505

1 Der Betrag entspricht dem Barwert IFRS von 3.125 RSU
Henrik Thomsen (Vorstandsmitglied seit 01.10.2019)
Zuwendungen Zufluss

2019 2020 2020 2020
EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festvergltung 113 450 450 450 113 450
Nebenleistungen 5 19 19 19 5 19
Summe fixe Verglitung 118 469 469 469 118 469
Kurzfristige variable Vergttung (STI) 75 300 o] 375 0 75
Langfristige variable Vergutung (LTI)
2018-2022 88 350 0 875
Zurickgestellte Vergltung RSU’ 0 183 0 183
Summe variable Vergltung 163 833 o 1.433 o 75
Gesamtsumme 281 1.302 469 1.902 118 S44

1 Der Betrag entspricht dem Barwert IFRS von 5.000 RSU



Zusammengefasster Lagebericht
Vergitungsbericht

Im Geschaftsjahr 2020 wurden Vorstandsmitgliedern der Deutsche Wohnen SE
keine Kredite oder Vorschisse gewahrt.

Es sind folgende Aktienoptionen auf Basis des bisherigen Aktienoptions-
programms (AOP 2014) gewahrt worden:

Michael Zahn Lars Wittan Philip Grosse
2014 2015 2016 2017 Gesamt 2014 2015 2016 2017 Gesamt 2014 2015 2016 2017 Gesamt

Basis

150 %

des LTI

in EUR

Tsd. 1.125 1.125 1.125 1.125 390 390 390 600 n/a n/a 112,5 337

Referenz-
kurs in
EUR 1696 24,16 24,37 31,80 16,96 24,16 24,37 31,80 n/a n/a 28,57 31,80

Gewahrte
Optionen 66.332 46.565 46.163 35.377 194437 22995 16.142 16.003 18.867 74.007 n/a n/a 3937 10.613 14.550

Ausibare
Optionen  66.332  46.565 38961 O 151858 22995 16142 13.506 0 52.643 n/a n/a 3.323 0 3.323

Davon
ausgelibte
Optionen  66.332  46.565 38961 O 151858 22995 16.142 13506 0 52.643 n/a n/a 3.323 0 3.323

Restliche
Optionen 0 0 0 35377 35377 0 0 0 18867 18867 n/a n/a 0 10613 10613

Die finale Bestimmung der je Tranche austbbaren Anzahl von Aktienoptionen
erfolgt nach Ablauf der jeweiligen vierjéhrigen Wartezeit in Abhangigkeit

der Erreichung der oben genannten Kriterien. Der AusUbungszeitraum betragt
drei Jahre, der Austibungspreis EUR 1,00.

Nach Feststellung der Zielerreichung durch den Aufsichtsrat wurde die dritte
Tranche (2016) des AOP 2014 im Geschéaftsjahr 2020, wie in der Tabelle ange-
geben, ausgelbt. Michael Zahn, Philip Grosse und Lars Wittan nahmen ihre
Bezugsmoglichkeiten im Geschéaftsjahr 2020 vollstandig wahr und erhielten
Aktien aus dem Bedingten Kapital 2014/I1l.

Der in der Berichtsperiode erfasste Ergebniseffekt fiur die anteilsbasierte
Vergltung setzt sich aus einem Ertrag fir die Tranche 3 in Hohe von

EUR 173.332,69 und einem Aufwand fur die Tranche 4 in Hohe von EUR 44.776,69
zusammen. Saldiert ergab sich fir das Gesché&ftsjahr 2020 ein Ertrag in Hohe
von EUR 128.556,00, und zwar fur Michael Zahn EUR 96.003,26, fur Lars Wittan
EUR 28.729,36, fur Philip Grosse EUR 3.823,38, fur Henrik Thomsen EUR 0,00
und fur Lars Urbansky EUR 0,00.

Neben den noch ausstehenden Aktienoptionen hielten zum 31. Dezember
2020 Michael Zahn 111.565 Aktien, Philip Grosse 26.007 Aktien, Henrik
Thomsen 4.273 Aktien und Lars Urbansky 3.665 Aktien an der Gesellschaft.
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Vergitungssystem des Aufsichtsrats

Jedes Aufsichtsratsmitglied erhélt eine feste jahrliche Vergitung von

EUR 75 Tsd., der/die Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das Dreifache, ein/e
stellvertretende/r Vorsitzende(r) das Eineinhalbfache der Vergitung. Fur die
Mitgliedschaft im Prifungsausschuss erhalt ein Aufsichtsrat zuséatzlich eine
pauschale Vergitung von EUR 15 Tsd. pro Geschéaftsjahr und der/die Vorsit-
zende des Prufungsausschusses das Doppelte. Die Mitgliedschaft in anderen
Ausschissen des Aufsichtsrats wird je Mitglied und Ausschuss mit EUR 5 Tsd.
pro Geschaftsjahr vergltet, der/die jeweilige Ausschussvorsitzende erhélt das
Doppelte. Die Summe samtlicher Vergitungen zuziglich der Vergutung fur die
Mitgliedschaft in Aufsichtsraten und vergleichbaren Kontrollgremien von
Konzernunternehmen darf je Aufsichtsratsmitglied - unabhangig von der Zahl

der Ausschussmitgliedschaften und der Funktionen - einen Betrag in Hohe von
EUR 300 Tsd. (jeweils ohne etwaige anfallende Umsatzsteuer) pro Kalenderjahr

nicht Ubersteigen.

Die Aufsichtsratsvergitungen betragen fur das Geschéftsjahr 2020 insgesamt
EUR 749.375 (Vorjahr: EUR 744.167) netto ohne Umsatzsteuer. Matthias Hinlein

erhalt netto EUR 247.500 (Vorjahr: EUR 255.000), Dr. Andreas Kretschmer

erhalt netto EUR 63.750 (Vorjahr: EUR 127.500, im Juni 2020 aus dem Aufsichts-
rat ausgeschieden), Jurgen Fenk erhélt netto EUR 116.875 (Vorjahr: EUR 95.000),
Arwed Fischer erhalt netto EUR 80.833 (Vorjahr: EUR 43.750), Kerstin Glnther

erhalt netto EUR 52.500 (seit Juni 2020 Mitglied des Aufsichtsrats), Tina
Kleingarn erhalt netto EUR 82.917 (Vorjahr: EUR 77.917) und Dr. Florian Stetter
erhalt netto EUR 105.000 (Vorjahr: EUR 105.000).

Die Gesellschaft erstattet den Mitgliedern des Aufsichtsrats die durch die
AuslUbung ihres Amts entstehenden angemessenen Auslagen. Die auf ihre Ver-
gltung entfallende Umsatzsteuer wird von der Gesellschaft erstattet, soweit
die Mitglieder des Aufsichtsrats berechtigt sind, die Umsatzsteuer der Gesell-
schaft gesondert in Rechnung zu stellen, und sie dieses Recht austben.

Dartber hinaus sind die Mitglieder des Aufsichtsrats in die D&O-Versicherung
der Deutsche Wohnen SE einbezogen.

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden von der Gesellschaft keine Darlehen
gewahrt.

EUR 300 Tsd.

betragt die maximale
Gesamtvergltung pro Auf-
sichtsratsmitglied pro Jahr.



Zusammengefasster Lagebericht
Ubernahmerelevante Angaben

UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN

nach §28%a und §315a HGB

Grundkapital und Aktien

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen SE betrug per 31. Dezember 2020
EUR 359.843.541,00 (Vorjahr: EUR 359.715.653,00), eingeteilt in 359.843.541 auf
den/die Inhaber:in lautende Stiuckaktien mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Die Deutsche Wohnen SE fuhrt ausschlie3-
lich Inhaberaktien.

Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie
gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist maf3gebend fir den
Anteil der Aktionéariinnen am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und Pflichten
der Aktionar:innen ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des Aktien-
gesetzes, insbesondere aus den §§812, 53a ff,, 118 ff. und 186 AktG; mithin stehen
der Gesellschaft gemal §71b AktG aus den eigenen Aktien keine Rechte zu.
Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Beteiligungen am Kapital, die 10% der Stimmrechte liberschreiten
Nach §33 Abs. 1 WpHG hat jede/r Aktionar:in, die/der die Schwellen von 3%,
5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 30%, 50 % oder 75% der Stimmrechte einer bdrsen-
notierten Gesellschaft erreicht, Uberschreitet oder unterschreitet, dies der
Gesellschaft und der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht unver-
zlglich mitzuteilen. Diese Mitteilungen werden von der Deutsche Wohnen SE
gemaB §40 WpHG veroffentlicht. Direkte oder indirekte Beteiligungen am
Grundkapital der Deutsche Wohnen SE, die die Schwelle von 10% der Stimm-
rechte Uberschreiten, wurden im Berichtsjahr 2020 von BlackRock, Inc. gemel-
det. Zum 31. Dezember 2020 bestand eine indirekte Beteiligung der BlackRock,
Inc. in Hohe von 11,48 %.

Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018, eingetragen im
Handelsregister am 16. August 2018, ist der Vorstand erméchtigt worden,

mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in der
Zeit bis zum 14. Juni 2023 urspringlich um bis zu EUR 110 Mio. ein- oder mehr-
malig durch Ausgabe von bis zu 110 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lauten-
den Stammaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes
Kapital 2018/1). Diese Ermachtigung wurde teilweise ausgenutzt in Hohe von

EUR 2.617.281,00 durch die Ausgabe von 2.617.281 neuen Aktien. Nach der teil-
weisen Ausnutzung besteht das Genehmigte Kapital 2018/ im Umfang von bis
zu EUR 107.382.719,00 durch Ausgabe von bis zu 107.382.719 neuen, auf den/die
Inhaber:in lautenden Stammaktien fort. Den Aktionar:innen ist im Rahmen
des genehmigten Kapitals grundséatzlich ein Bezugsrecht einzurdumen. Der Vor-
stand ist jedoch nach ndherer Maf3gabe der Satzung ermachtigt, das Bezugs-
recht der Aktionéar:iinnen mit Zustimmung des Aufsichtsrats fir bestimmte
Falle auszuschlieBen.

Bedingtes Kapital

Das Grundkapital der Gesellschaft wurde urspriunglich durch Beschluss der Bedingtes Kapital
Hauptversammlung vom 11. Juni 2014 um weitere bis zu EUR 15 Mio. durch zur Abfindung der
Ausgabe von bis zu 15 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stuckaktien GSW-Aktionar:innen

bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2014/11). Diese bedingte Kapitalerhéhung
dient der Gewahrung einer Abfindung in Aktien der Gesellschaft an die auf3en-
stehenden Aktionar:iinnen der GSW Immobilien AG (,GSW") gemal den Bestim-
mungen des Beherrschungsvertrags zwischen der Gesellschaft und der GSW
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vom 30. April 2014, derzeit zu dem am 4. Juni 2015 gemaB §5 Abs. 4 des Beherr-
schungsvertrags auf drei Stuckaktien der GSW Immobilien AG gegen 7,0790
Stuckaktien der Deutsche Wohnen SE angepassten Umtauschverhaltnis. Soweit
nach Maf3gabe von §5 Abs. 2 des Beherrschungsvertrags erforderlich, wird die
Gesellschaft Aktienteilrechte in bar ausgleichen. Bis zum 31. Dezember 2020
wurde dieses Bedingte Kapital 2014/Il teilweise ausgenutzt in Héhe von

EUR 9.220.002,00 durch Ausgabe von 9.220.002 neuen, auf den/die Inhaber:in
lautenden Stickaktien mit entsprechender Erhéhung des Grundkapitals und
besteht per 31. Dezember 2020 fort in H6he von EUR 5.779.998,00. Vor dem
Landgericht Berlin wird ein Spruchverfahren gemaB §1 Nr. 1 SpruchG zur Uber-
prufung der Angemessenheit von Ausgleich und Abfindung aufgrund entspre-
chender Antréage von einzelnen Aktionar:innen der GSW gefihrt. Somit kénnen
GSW-Aktiona:rinnen gemal §305 Abs. 4 S. 3 AktG bis zwei Monate nach
Bekanntmachung der letzten Entscheidung des Spruchverfahrens im Bundes-
anzeiger ihre GSW-Aktien gemaf den Bedingungen des Angebots beziehungs-
weise der Entscheidung des Spruchverfahrens oder einer in diesem Zusammen-
hang gefundenen gutlichen Einigung in Deutsche Wohnen-Aktien tauschen. Falls
durch das Gericht oder einen Vergleich ein héherer Ausgleich und/oder eine
hohere Abfindung festgesetzt wird, kénnen auBenstehende Aktionar:iinnen der
GSW nach Mafgabe der gesetzlichen Bestimmungen eine Ergdnzung ihrer Aus-
gleichs- beziehungsweise Abfindungsleistungen verlangen. In diesem Rahmen
kann es weiterhin zur Aktienausgabe kommen.

Ferner wurde das Grundkapital um urspringlich bis zu EUR 12.879.752,00 durch
Ausgabe von bis zu 12.879.752 neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stuck-
aktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von je EUR 1,00 bedingt
erhoht (Bedingtes Kapital 2014/111). Dieses bedingte Kapital dient ausschlieBlich
dem Zweck der Gewédhrung von Aktienoptionen an Mitglieder des Vorstands
der Gesellschaft sowie an ausgewéhlte Fihrungskrafte der Gesellschaft

und verbundener Unternehmen nach naherer MaB3gabe der Bestimmungen des
Ermaéachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom 11. Juni 2014. Die
bedingte Kapitalerhéhung wird nur insoweit durchgefihrt, als Inhaber:in von
Aktienoptionen von ihrem Bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft Gebrauch
machen und die Gesellschaft nicht in Erfullung der Bezugsrechte eigene Aktien
gewahrt. Die neuen Aktien, die aufgrund der Austbung von Aktienoptionen
ausgegeben werden, sind erstmals fur das Geschéaftsjahr dividendenberechtigt,
fur das zum Zeitpunkt ihrer Ausgabe noch kein Beschluss der Hauptver-
sammlung Uber die Verwendung des Bilanzgewinns gefasst worden ist, sofern
rechtlich und tatséachlich zuldssig. Anderenfalls sind die neuen Aktien ab dem
Geschaftsjahr ihrer Entstehung dividendenberechtigt. Bis zum 31. Dezember
2020 wurde dieses Bedingte Kapital 2014/11l teilweise ausgenutzt in Hohe von
EUR 207.824,00 durch Ausgabe von 207.824 neuen, auf den/die Inhaber:in
lautenden Stickaktien mit entsprechender Erhéhung des Grundkapitals und
besteht per 31. Dezember 2020 fort in Hohe von EUR 12.671.928,00.

Das Bedingte Kapital 2015/1 im Umfang von EUR 50 Mio. dient der Gewahrung
von Aktien an die Inhaber:in der Wandelschuldverschreibung im Gesamtnenn-
betrag von EUR 800 Mio., die gemal der Ermachtigung der Hauptversammlung
vom 12. Juni 2015 von der Gesellschaft am 27. Februar 2017 begeben wurde.

Sie wird nur insoweit durchgefthrt, als von Wandlungsrechten aus den vorge-
nannten Wandelschuldverschreibungen Gebrauch gemacht wird oder Wand-
lungspflichten aus den Schuldverschreibungen erfullt werden und soweit nicht
eigene Aktien, Aktien aus genehmigtem Kapital oder andere Leistungen zur
Bedienung eingesetzt werden.

Bedingtes Kapital zur
Bedienung des Aktien-
optionsprogramms 2014

Bedingtes Kapital zur
Bedienung der Wandel-
schuldverschreibung
2017-2024



Zusammengefasster Lagebericht
Ubernahmerelevante Angaben

Das Bedingte Kapital 2017/1 im Umfang von EUR 30 Mio. dient der Gewahrung Bedingtes Kapital zur
von Aktien an die Inhaber:in der Wandelschuldverschreibung im Gesamtnenn- Bedienung der Wandel-
betrag von EUR 800 Mio., die gem&B der Erméchtigung der Hauptversammlung schuldverschreibung
vom 2. Juni 2017 von der Gesellschaft am 4. Oktober 2017 begeben wurde. Die 2017-2026

Aktienausgabe wird nur insoweit durchgefiihrt, als von Wandlungsrechten aus
Wandelschuldverschreibungen Gebrauch gemacht wird oder Wandlungspflichten
aus den Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit nicht eigene Aktien,
Aktien aus genehmigtem Kapital oder andere Leistungen zur Bedienung
eingesetzt werden.

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018 wurde das Grund- Bedingtes Kapital zur
kapital der Gesellschaft um weitere bis zu EUR 35 Mio. durch Ausgabe von bis Bedienung zukiinftiger
zu 35 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stickaktien bedingt erhéht Wandlungs- und
(Bedingtes Kapital 2018/1). Die bedingte Kapitalerhthung dient der Gewahrung Optionsrechte

von Aktien bei Ausibung von Wandlungs- oder Optionsrechten beziehungsweise
bei der Erfullung von Wandlungs- oder Optionspflichten an den/die Inhaber:in
beziehungsweise Glaubiger:innen von Wandelschuldverschreibungen, Options-
schuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen
(beziehungsweise Kombinationen dieser Instrumente), die von der Gesellschaft
oder abhangigen oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehenden Unter-
nehmen aufgrund des Ermachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom
15. Juni 2018 bis zum 14. Juni 2023 begeben werden. Der Vorstand wurde durch
Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018 erméchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats auf den/die Inhaber:in lautende Wandelschuldver-
schreibungen, Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder Gewinn-
schuldverschreibungen (beziehungsweise Kombinationen dieser Instrumente)
im Nennbetrag von bis zu EUR 3,0 Mrd. zu begeben und deren Glaubigern
Wandlungs- beziehungsweise Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft mit
einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von bis zu EUR 35 Mio. zu gew&hren.
Die Aktienausgabe wird nur insoweit durchgefihrt, als von Wandlungsrechten
aus Wandelschuldverschreibungen Gebrauch gemacht wird oder Wandlungs-
pflichten aus den Schuldverschreibungen erfullt werden und soweit nicht eigene
Aktien, Aktien aus genehmigtem Kapital oder andere Leistungen zur Bedienung
eingesetzt werden.

Erwerb eigener Aktien

Die Befugnisse zum Erwerb eigener Aktien ergeben sich aus Artikel 9 Abs. 1
lit. o) (ii) SE-VO in Verbindung mit §871ff. AktG sowie zum Bilanzstichtag aus
der Ermachtigung durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018. Der Vorstand
ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 14. Juni 2023 erméchtigt, unter
Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (Artikel 9 Abs. 1lit. ¢) (ii) SE-VO

in Verbindung mit §53a AktG) eigene Aktien der Gesellschaft bis zu insgesamt
10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert geringer
ist - des zum Zeitpunkt der AusUbung der Ermé&chtigung bestehenden Grund-
kapitals der Gesellschaft entsprechend den erteilten MaBBgaben zu erwerben
und zu verwenden. Die aufgrund dieser Ermachtigung erworbenen Aktien durfen
zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft, die diese bereits erworben hat
und noch besitzt oder ihr nach den §§71a ff. AktG zuzurechnen sind, zu keinem
Zeitpunkt 10 % des jeweiligen Grundkapitals der Gesellschaft Ubersteigen. Die
Ermachtigung darf nicht zum Zwecke des Handels in eigenen Aktien ausgenutzt
werden.
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Auf Grundlage dieser Erméachtigung hat der Vorstand am 12. November 2019 mit Aktienrtckkauf-
Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, ein Aktienrickkaufprogramm in programm bis zu
einem Volumen von bis zu maximal 25 Mio. Aktien zu einem Gesamtkaufpreis maximal 25 Mio. Aktien
(ohne Erwerbsnebenkosten) von bis zu maximal EUR 750 Mio. durchzufihren. beschlossen

Die Gesamtzahl der im Rahmen des Aktienruckkaufprogramms durch ein beauf-

tragtes Kreditinstitut ausschlieBlich Uber den Xetra-Handel der Frankfurter

Wertpapierbdrse im Zeitraum vom 15. November 2019 bis zu dessen vorzeitiger

Beendigung am 14. September 2020 durch die Deutsche Wohnen SE erworbenen

Aktien belduft sich damit auf 16.070.566 Aktien. Dies entspricht einem rech-

nerischen Anteil von 4,47% des Grundkapitals der Deutsche Wohnen SE. Der

Kaufpreis je Aktie betrug durchschnittlich EUR 37,1675. Insgesamt wurden Aktien

zu einem Gesamtpreis von EUR 597.302.731,08 zurickgekauft. Die zurlckge-

kauften Aktien der Gesellschaft sollen fur nach der Ermachtigung zum Erwerb

eigener Aktien durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018 zuldssige Zwecke

verwendet werden. Detaillierte Informationen gemaB Art. 5 Abs. 1lit. b) und

Abs. 3 der Verordnung (EU) Nr. 596/2014 in Verbindung mit Art. 2 Abs. 2 und

Abs. 3 der Delegierten Verordnung (EU) Nr. 2016/1052 sind im Internet unter \@ Aktienrickkauf-
www.deutsche-wohnen.com/aktienrueckkauf abrufbar. programm

Zum 31. Dezember 2020 verfigte die Gesellschaft Uber 16.070.566 eigene
Aktien. Auf diese eigenen Aktien entféllt ein Grundkapital in Hohe von
EUR 16.070.566,00.

Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands
sowie Satzungsédnderungen

Mitglieder des Vorstands werden gemafB Art. 9 Abs. 1, Art. 39 Abs. 2 SE-VO und Der Vorstand der
8§84 und 85 AktG vom Aufsichtsrat bestellt und abberufen. Der Aufsichtsrat Deutsche Wohnen SE
bestellt Vorstandsmitglieder der Deutsche Wohnen SE fur einen Zeitraum von muss laut Satzung aus

hoéchstens funf Jahren. Eine erneute Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, mindestens zwel Mit-

jeweils fur hochstens finf Jahre, ist zulassig. Die Satzung der Deutsche Wohnen SE
ergénzt hierzu in §8 Abs. 1und 2, dass der Vorstand aus mindestens zwei Mit-
gliedern besteht, ansonsten jedoch der Aufsichtsrat die Zahl der Vorstandsmit-
glieder bestimmt. Er kann stellvertretende Vorstandsmitglieder bestellen und
ein Mitglied des Vorstands zum Vorstandsvorsitzenden oder zum Sprecher des
Vorstands ernennen.

gliedern bestehen.

GemaB Art. 59 SE-VO beschliet grundsatzlich die Hauptversammlung Uber
Anderungen der Satzung. GemaRB §14 Abs. 3 S. 2 der Satzung bedirfen
Satzungsénderungen, soweit nicht zwingende gesetzliche Vorschriften eine
andere Mehrheit vorschreiben, einer Mehrheit von zwei Dritteln der abgege-
benen Stimmen beziehungsweise, wenn mindestens die Halfte des Grund-
kapitals vertreten ist, der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Zu
Anderungen der Satzung, die lediglich die Fassung betreffen, ist der Aufsichts-
rat gemafl §179 Abs. 1S. 2 AktG in Verbindung mit §14 Abs. 5 der Satzung
ermachtigt.


https://ir.deutsche-wohnen.com/websites/dewohnen/German/1600/aktienrueckkauf.html

Zusammengefasster Lagebericht
Unternehmensfuhrung

Change-of-Control-Klauseln und Entschadigungsvereinbarungen
im Fall eines Ubernahmeangebots

Die wesentlichen Vereinbarungen der Deutsche Wohnen SE, die unter der
Bedingung eines Kontrollwechsels (Change of Control) stehen, betreffen
vornehmlich Finanzierungsvereinbarungen. Fiir den Fall eines Kontrollwechsels
sehen diese wie Ublich fir den Kreditgeber das Recht zur Kindigung und vor-
zeitigen Falligstellung der Rickzahlung vor.

Ein Kontrollwechsel hatte unter Umstanden Auswirkungen auf die von der
Deutsche Wohnen SE ausgegebenen Schuldverschreibungen, insbesondere
Wandelschuldverschreibungen und Inhaberschuldverschreibungen, auf die
bestehenden Kreditlinien und auf Kreditvertrage, die von der Deutsche Wohnen SE
oder Konzerngesellschaften mit Banken abgeschlossen wurden. Die jeweiligen
Bedingungen enthalten marktubliche Vereinbarungen, die den Glaubigern das
Recht zur vorzeitigen Kiindigung beziehungsweise Wandlung bei Eintritt eines
Kontrollwechsels im Sinne dieser Bedingungen einrdumen.

Die Dienstvertrédge der Vorstandsmitglieder enthalten ebenfalls Regelungen
fur den Fall eines Kontrollwechsels. Fur den Fall der vorzeitigen Beendigung
der Tatigkeit aus Anlass eines Kontrollwechsels sind den Vorstandsmitgliedern
Leistungen zugesagt worden.

UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die Angaben nach §289f und §315d HGB haben wir auf unserer Homepage ‘@ Erklarung zur Unter-

im Bereich Corporate Governance & CSR veroffentlicht. nehmensfiihrung

Berlin, 19. Marz 2021

b 2. £

Michael Zahn Philip Grosse Henrik Thomsen Lars Urbansky
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand Vorstand
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NICHTFINANZIELLE KONZERNERKLARUNG

Die Deutsche Wohnen SE veroffentlicht fur das Geschéftsjahr 2020 entspre-
chend dem CSR-Richtlinie-Umsetzungsgesetz (CSR-RUG) eine Nichtfinanzielle
Konzernerklarung gemaB §§315b und 315c in Verbindung mit 289c bis 289e HGB.
Sie umfasst die wesentlichen nichtfinanziellen Belange, die aufgrund erheb-
licher Auswirkungen auf Umwelt, Arbeitnehmer:innen, Soziales, Korruption und
Bestechung sowie Menschenrechte und ihrer Relevanz fir die Geschéaftstatig-
keit der Deutsche Wohnen 2020 bestimmt wurden. Dabei haben wir uns an den
Standards der Global Reporting Initiative orientiert. Die berichteten Kennzahlen
sind selbst definierte Leistungsindikatoren.

Um die wesentlichen Themen der Nichtfinanziellen Konzernerklarung gemaf dem
CSR-RUG zu bestimmen, wurde mit den Fachabteilungen und dem Vorstand ein
interner Bewertungsprozess aufgesetzt, der im Geschaftsjahr 2020 aktualisiert
wurde. Auf der Grundlage der GRI-Standards wurden die Auswirkungen durch
die Deutsche Wohnen auf die im Gesetz benannten Nachhaltigkeitsbelange
sowie deren Relevanz fir das Verstandnis des Geschéaftsverlaufs/-ergebnisses
bewertet. Nach Abschluss der Bewertung durch die Fachabteilungen und finaler
Validierung durch den zustdndigen Vorstand wurden nachfolgende Themen fur
die Deutsche Wohnen als wesentlich ermittelt. Die Struktur der Nichtfinan-
ziellen Konzernerklarung richtet sich an unseren funf Handlungsfeldern aus und
stimmt mit der Gliederung unseres Nachhaltigkeitsberichts tUberein.

Wesentliche Themen 2020 nach CSR-RUG und Zuordnung zu den Belangen

Belange nach CSR-RUG Wesentliche Themen fir Deutsche Wohnen  Handlungsfelder

Bekampfung von A.1 Langfristige wirtschaftliche Stabilitat Verantwortungs-
Korruption und A.3 Transparenz und Dialog mit den bewusste Unter-
Bestechung Stakeholdern nehmensfihrung
+ Achtung der A.4 Compliance
Menschenrechte’ A.5 Fair wirtschaften
A.6 Datenschutz

Kundenbelange als B.1 Kundenzufriedenheit und Dialog Verantwortung
zusatzlicher Aspekt B.2 Kundengesundheit und -sicherheit fur unsere
zu den 5 klassischen  B.3 Schaffung von Wohnraum in Kund:innen und
CSR-RUG Belangen Ballungsgebieten Immobilien
+ Achtung der Men- B.4 Instandhaltung und Sanierung
schenrechte’ B.7 Auswahl nachhaltiger Lieferant:innen

und Materialien fur Instandhaltung,

Modernisierung und Neubau
Arbeitnehmer- C.2 Recruiting Verantwortung
belange + Achtung C.3 Aus- und Weiterbildung fur unsere

der Menschenrechte' C.4 Work-Life-Balance/ Mitarbeiter:innen

Familienfreundlichkeit

Umweltbelange D.2 Energie bei Neubau, Verantwortung
Umbau und Bestand far Umwelt und
D.3 Emissionen bei Neubau, Klima

Umbau und Bestand

Sozialbelange E.1 Quartiersentwicklung Verantwortung
+ Achtung der E.3 Dialog mit Politik, Kommmunen, fur die
Menschenrechte’ Verbanden, Burger:innen und anderen Gesellschaft

lokalen Gemeinschaften zur Zukunft
des Wohnens

1 Der Belang ,Achtung der Menschenrechte” ist in allen Themenbereichen relevant, welche im weiteren Sinne
Menschenrechtskontext haben.

Die Nichtfinanzielle
Konzernerkldrung
orientiert sich an den
Standards der Global
Reporting Initiative.
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Auf Basis der wesentlichen Themen wurde auBerdem eine interne Risikoanalyse
im Sinne des CSR-RUG (8§§315b und 315¢ in Verbindung mit 289c bis 289e HGB)
durchgefihrt. Dabei wurden keine wesentlichen nichtfinanziellen Risiken fur das
Jahr 2020 identifiziert.

Zusétzlich werden im Zusammengefassten Lagebericht weitere MaBnahmen
und Aktivitaten der Deutsche Wohnen SE im Rahmen ihres Nachhaltigkeits-
managements dargestellt. Verweise sind an den entsprechenden Stellen dieser
Nichtfinanziellen Konzernerklarung zu finden. Hinsichtlich der Risiken und ihres
Managements verweisen wir zusétzlich zu den in dieser Erklarung aufgefihrten
Informationen auf den Zusammengefassten Lagebericht.

Wesentlichkeitsmatrix Deutsche Wohnen 2020

Geschiftsrelevanz

0 ) 2,5
Auswirkungen auf Umwelt,
Gesellschaft und Okonomie

Wesentliche Themen
Weitere wesentliche Themen nach Vorstandsvalidierung (C.2, C.3)

Die Nichtfinanzielle Konzernerklarung wurde von der Wirtschaftsprifungs-

gesellschaft KPMG AG einer freiwilligen Prifung mit begrenzter Sicherheit

unterzogen. Weiterfuhrende Informationen zu den Nachhaltigkeitsaktivitaten

der Deutsche Wohnen SE enthalt der umfassende Nachhaltigkeitsbericht, der

voraussichtlich im Mai 2021 unter www.deutsche-wohnen.com/nachhaltigkeit \@ Nachhaltigkeits-
veroffentlicht und nach den GRI-Standards (Option Core) erstellt wird. bericht

Geschaftsmodell

Die Deutsche Wohnen ist eine der fihrenden bérsennotierten Immobilien-
gesellschaften in Deutschland und Europa. Der Immobilienbestand mit einem
Gesamtwert von rund EUR 26,2 Mrd. umfasst rund 160.000 Wohn- und
Gewerbeeinheiten. Zu unserem Portfolio gehdren auBBerdem Pflegeimmobilien
mit ca. 10.580 Pflegeplatzen und Appartements fur Betreutes Wohnen mit
einem Fair Value von rund EUR 1,2 Mrd. Weitere Informationen zum Geschafts-
modell finden Sie im Zusammengefassten Lagebericht.
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Verantwortungsbewusste Unternehmensfihrung

Die eigenen vier Wande sind wahrend der Corona-Pandemie fur die Menschen
mehr als je zuvor zum Lebensmittelpunkt, aber auch zu einem Arbeitsplatz und
Bildungsort geworden. Wohnen hat vor diesem Hintergrund und angesichts
seiner sozialen und dkologischen Dimension weiter an Bedeutung gewonnen.
Der damit steigenden Verantwortung ist sich die Deutsche Wohnen bewusst.

Uber die aktuellen Veranderungen hinaus sieht sich die Deutsche Wohnen auch
mit weiteren Herausforderungen konfrontiert. Dazu z&hlt der anhaltende Trend
zur Urbanisierung, der mit einem Mangel an Wohnraum und steigenden Mieten
in Metropolregionen und Ballungsgebieten einhergeht, in denen sich ein GroBteil
unseres Portfolios befindet. Auch der demografische Wandel und die alternde
Gesellschaft gehoren zu den zentralen Fragen unserer Zeit, auf die mit senioren-
gerechten Wohnkonzepten und Dienstleistungen neue Antworten gefunden
werden missen.

Dem Immobiliensektor kommt auch eine tragende Rolle bei der Erreichung der
klimapolitischen Zielsetzungen zu, werden doch ein Drittel der CO,-Emissionen
hierzulande durch Gebaude und deren Bewohner:innen verursacht.” Die Branche
muss gleichzeitig noch kraftvoller in die digitale Transformation investieren.
Damit kann sie eigene Geschaftsmodelle und Dienstleistungen effizienter
machen und ihre Nachhaltigkeitsziele, vor allem im Ressourcenschutz, noch
besser erreichen.

Wir sind zudem mit strengeren regulatorischen Rahmenbedingungen, wie dem
Berliner Mietendeckel, konfrontiert, der investitionshemmmend wirkt und die
okonomische Basis unseres Geschaftsmodells schwacht. Die Deutsche Wohnen
ist nur dann in der Lage, den steigenden Erwartungen im 6kologischen wie im
sozialen Bereich gerecht zu werden, wenn das Unternehmen utber die daftr not-
wendige wirtschaftliche Leistungsfahigkeit verfigt.

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie

Die verantwortungsbewusste Unternehmensfiihrung ist der Rahmen fir die
weiteren, auch in unserem Leitbild beschriebenen Handlungsfelder. Dazu gehért
die Verantwortung fir unsere Kund:innen, fir unseren Immobilienbestand und
dessen sozialvertrégliche Sanierung, fur den Neubau sowie fir unsere Mitarbei-
ter:innen. Darlber hinaus achten wir auf den Schutz von Umwelt und Klima und
engagieren uns fur die Gesellschaft in unseren Quartieren und deren Umfeld.
Wir verpflichten uns zu einem integren Verhalten, zur Wahrung der Menschen-
rechte und zur Einhaltung von Gesetzen und Vorschriften, insbesondere zum
Datenschutz. Entsprechende Verpflichtungen zur Erfullung von Compliance- und
Nachhaltigkeitskriterien gelten auch fur unsere Geschéaftspartner:innen.

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie ist darauf ausgerichtet, Herausforderungen
engagiert und verantwortungsbewusst anzugehen und die verschiedenen
Erwartungen und Anforderungen in Einklang zu bringen. Wir wollen auf dem
Gebiet der Nachhaltigkeit eine fihrende Rolle innerhalb der Wohnimmobilien-
branche einnehmen sowie die Transparenz und Vergleichbarkeit nachhaltiger
Leistungen erhéhen.

1 https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/energiesparen/energiesparende-
gebaeude#eigentuemer

Die Bedeutung

von Wohnen nimmt

weiter zu.

Ein Drittel der CO,-

Emissionen werden durch

den Immobiliensektor
verursacht.

6

Unser Leitbild far
Nachhaltigkeit
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Unser Ziel ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Metropolregionen
mit zukunftsfahigen und nachhaltigen Quartieren, die Wohnen, Arbeiten und
Leben verbinden. Fur unsere Neubauprojekte streben wir eine Zertifizierung
nach dem DGNB Gold Standard an. Wir bauen das Geschaftsfeld Pflege und
Betreutes Wohnen aus und realisieren neue Wohnkonzepte, die das Leben und
Wohnen im Alter komfortabel machen.

Den Klimaschutz sehen wir als gesamtgesellschaftliche Aufgabe, die nur gemein- Wir investieren in die
schaftlich von Politik, Unternehmen und Bewohner:innen gelést werden kann. Qualitat, Zukunftsfahig-
Unser Beitrag sind umfassende Investitionen in die Qualitét, Zukunftsfahigkeit keit und Energieeffizienz

und Energieeffizienz unserer Besténde. Dabei fokussieren wir uns auf die unserer Besténde.

Sanierung der Gebaudesubstanz und Modernisierung der Warmeerzeugungs-
anlagen, die Bereitstellung von Mieterstrom aus erneuerbaren Energien, die
effiziente und dezentrale Warmerzeugung sowie nachhaltige Mobilitatskonzepte
in unseren Quartieren.

Als starke Partnerin der Stadtgesellschaft engagieren wir uns zudem gemein-
sam mit unseren Stakeholder:innen fur die Gestaltung lebenswerter, urbaner
und ganzheitlicher Quartiere und in der Foérderung von Kunst, Kultur, Bildung

und Sport.

Nachhaltigkeitsprogramm zur Steuerung von Zielen und MaBnahmen
Unser Nachhaltigkeitsprogramm besteht aus strategischen und operationa-
lisierten Zielen sowie damit verknipften MaBnahmen in unseren funf Hand-
lungsfeldern. Zudem dokumentiert es unseren Fortschritt und den Grad der
Zielerreichung in den entsprechenden Bereichen. Es bildet die Grundlage

fur die Steuerung unserer nachhaltigkeitsbezogenen Zielsetzungen, die auch
zum Erreichen unserer Unternehmensziele beitragen. Fur die Nachhaltigkeits-
strategie ist der Gesamtvorstand verantwortlich. Der Bereich Sustainability
Management/CSR-Reporting, der die operative Umsetzung verantwortet, ist
dem CFO-Vorstandsressort zugeordnet. Zudem wurde ein fachbereichstber-
greifendes Nachhaltigkeitsgremium etabliert, das der strategischen Steuerung
und Weiterentwicklung von Nachhaltigkeit im Unternehmen sowie des Nach-
haltigkeitsprogramms dient.

Menschenrechte wahren

Die Deutsche Wohnen bekennt sich zur Achtung der Menschenrechte als @ Analyse potenzieller

elementaren Bestandteil verantwortungsvoller Unternehmensfihrung. Unser menschenrecht-

Anspruch und Ziel ist es, dass die Menschenrechte in allen Bereichen unseres licher Risiken in der
Wertschépfungs-

unternehmerischen Handelns eingehalten werden. Die Deutsche Wohnen
erwartet von ihren Geschéaftspartner:innen, dass sie dies ebenfalls tun und sich
dafur einsetzen, dass auch ihre eigenen Geschéftspartner:innen, Nachunter-
nehmer:innen oder Dienstleistenden ihrer menschenrechtlichen Sorgfaltspfilicht
nachkommen. Der Verhaltenskodex fur Geschaftspartner:iinnen der Deutsche
Wohnen konkretisiert diese Erwartungen aufbauend auf den Konventionen

der Internationalen Arbeitsorganisation (ILO) und den Leitprinzipien fir Wirt-
schaft und Menschenrechte der Vereinten Nationen. Ergdnzend haben wir im
Berichtsjahr eine menschenrechtsbezogene Risikoanalyse von Teilen unserer
Wertschopfungskette vorgenommen und uns dabei am Nationalen Aktionsplan
fur Wirtschaft und Menschenrechte (NAP) der Bundesregierung orientiert.

kette auf Seite 98

Ein Instrument zur Aufdeckung von Menschenrechtsverletzungen ist das Hin-
weisgebersystem fir Mitarbeiter:innen, Kund:innen und Gesché&ftspartner:innen.
Im Berichtszeitraum wurden dartber keine MenschenrechtsverstoBe gemeldet
oder bekannt.
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Vertrauensvoller und enger Dialog mit unseren Stakeholdern

Als groBes Unternehmen der Wohnungswirtschaft stehen wir im Mittelpunkt
vieler Interessen. Unsere Kund:innen, unsere Aktionéar:innen, unsere Mitarbei-
ter:innen, Wissenschaft, Politik und Verwaltung sowie die breite Offentlichkeit
verfolgen zu Recht, wie wir unserer Verantwortung nachkommen. Die unter-
schiedlichen Anforderungen und Einschatzungen zu unserer Nachhaltigkeitsleis-
tung sind fur uns eine bleibende Herausforderung, aber auch eine Chance, ver-
antwortungsbewusstes Handeln noch konsequenter strategisch zu verankern.
Unser Ziel ist ein fairer Ausgleich zwischen den unterschiedlichen Bedurfnissen
und Interessen.

Zu den wichtigsten Dialoginstrumenten gehdren systematische und regelmaBige
Befragungen der Anspruchsgruppen. Daneben entwickeln wir neue Dialog-
formate mit politischen Verantwortungstrager:innen und Multiplikator:innen auf
Bundes-, Landes- und kommunaler Ebene und intensivieren den Austausch mit
Akteur:iinnen der Stadtgesellschaft.

Transparenz unserer Nachhaltigkeitsleistung

Wir wollen die Transparenz unserer Berichterstattung kontinuierlich verbessern
und orientieren uns dabei auch an den wichtigsten Bewertungssystemen und
ESG-Ratings unserer Branche. Bereits seit 2013 berichtet die Deutsche Wohnen

nach den globalen Leitlinien der GRI. Zudem orientieren wir uns an den Best- Best-Practice-
Practice-Empfehlungen zur Nachhaltigkeitsberichterstattung der EPRA (EPRA @ Empfehlungen
sBPR), dem Interessenverband bérsennotierter Immobilienunternehmen. der EPRA

Wirtschaftliche Stabilitdt sichert nachhaltige Zukunft

Die Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen ist langfristig ausgerichtet.

Als kapitalmarktorientiertes Unternehmen handeln wir 6konomisch verant-
wortungsvoll und sind den Interessen unserer Anteilseigner:innen verpflichtet.
Die wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie im Jahr 2020 waren fir die
Deutsche Wohnen im Vergleich zu anderen Branchen gering. Das liegt zum
einen an den staatlichen Unterstltzungen, die auch unseren Kund:innen sowie
Geschaftspartner:innen zugute gekommen sind. Zum anderen fuhren wir dies
auch auf unser resilientes und stabiles Geschaftsmodell sowie unsere risiko-
bewusste Geschéaftsstrategie zurtck. Die 6konomische Stabilitét unseres
Unternehmens wird durch die Grof3e und Qualitat unseres Immobilienport-
folios und die Konzentration auf attraktive deutsche Metropolregionen und
Ballungszentren gewahrleistet. Investitionen in den Neubau von Wohn- und
Pflegeimmobilien in Wachstumsregionen steigern ebenfalls unsere Wett-
bewerbsfahigkeit. Mit der Sanierung unseres Immobilienbestands verbessern
wir zudem die Qualitat, Energieeffizienz und Zukunftsfahigkeit unseres
Portfolios.

Die Deutsche Wohnen mochte die mit der Digitalisierung, dem Internet of
Things und kunstlicher Intelligenz verbundenen Chancen nutzen und setzt

insbesondere auf ganzheitliche, integrierte Smart-Living-Konzepte.

Integritat wahren durch Compliance und Antikorruption

Die Deutsche Wohnen ist darauf angewiesen, das Vertrauen von Kund:innen, Unsere Werte
Kaufer:innen und Geschaftspartner:innen zu gewinnen und zu erhalten. bestimmen unser
Unser Anspruch ist es, unsere Werte, insbesondere Ehrlichkeit, Integritat tagliches Handeln.

und Offenheit, sowie die Grundsatze und Regeln verantwortungsbewusster
Unternehmensfihrung im taglichen Handeln umzusetzen. Eine wesentliche
Grundlage fur Integritat ist Compliance, also die Einhaltung der gesetzlichen
Bestimmungen und der internen Richtlinien.


https://www.epra.com/sustainability/sustainability-reporting/guidelines

Zusammengefasster Lagebericht
Nichtfinanzielle Konzernerklarung

Wir tolerieren keinerlei Form von Korruption oder anderen unlauteren
Geschaftspraktiken und erwarten dies ebenso von unseren Geschéaftspart-
ner:iinnen. Zudem sind jegliche Interessenkonflikte zu vermeiden.

Richtlinien und Prozesse etabliert

Die Deutsche Wohnen hat Verhaltensrichtlinien festgelegt, die die gesetzlichen Unsere Mitarbeiter:innen
Bestimmungen konkretisieren und unternehmensweit fur alle Mitarbeiter:innen werden fir die Ein-
gelten.? Eine Antikorruptionsrichtlinie enthélt ergénzend detaillierte Anweisungen haltung von internen

zur Einhaltung von Gesetzen und internen Regeln zur Pravention von Korruption Verhaltensrichtlinien

und Bestechung. Die unrechtmaBige Beeinflussung von Geschaftspartner:innen
beziehungsweise durch Geschaftspartner:innen durch Beglnstigungen, Geschenke
oder die Gewahrung sonstiger Vorteile ist danach ausnahmslos untersagt. Den
Erhalt und die Kenntnisnahme der Richtlinien haben die Mitarbeiter:innen bei
Arbeitsantritt zu bestatigen.® Fuhrungskrafte haben ihre Mitarbeiter:innen fur
deren Einhaltung zu sensibilisieren.

sensibilisiert.

Die Regeln zur Korruptionspravention sind zentraler Bestandteil des Compliance-
Management-Systems der Deutsche Wohnen. Alle Unternehmensbereiche und
Prozesse unterliegen regelmaBigen Untersuchungen hinsichtlich Compliance-
Risiken. Etwaige Verdachts- und Korruptionsfalle untersuchen wir anlassbezogen
sowie im Rahmen unserer regelmafigen Risikoberichterstattung. Alle Vorgénge
mit kartellrechtlicher Bedeutung, wie zum Beispiel Akquisitionen, werden
sorgfaltig und eingehend geprift.

Verantwortlichkeiten im Compliance-Management-System

Fur die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen und der internen Richtlinien sind Schulungen stérken
insbesondere der Vorstand, der Compliance Officer des Konzerns und das Team das Bewusstsein fir
Legal/Compliance sowie die Fihrungskrafte, aber auch alle Mitarbeiter:innen Compliance.

verantwortlich. Fihrungskréfte und Mitarbeiter:innen absolvieren Compliance-
Schulungen, die im Prasenz- und E-Learning-Format stattfinden.

Im Berichtsjahr hat das Team Legal/Compliance zusammen mit einem externen
Berater ein Projekt zur Evaluierung und Weiterentwicklung des Compliance-
Management-Systems (CMS) durchgefihrt. Ziel war es, ausgehend von einer
aktualisierten Ermittlung des rechtlichen Compliance-Risikoprofils im Gesché&fts-
feld der Deutsche Wohnen unter Berlcksichtigung des bereits bestehenden
CMS-Frameworks MafBBnahmen zur weiteren Verbesserung der internen Kontroll-
strukturen zu identifizieren.

Einhaltung des Steuerrechts durch Tax-Compliance-System

Die Deutsche Wohnen bekennt sich vorbehaltlos und uneingeschrankt zur
Befolgung steuerrechtlicher Regelungen. Gebotene Steueroptimierungen sind
ausschlieBlich innerhalb des gesetzlichen Rahmens und unter Beachtung all-
gemeinglltiger Normen umzusetzen. Zur Einhaltung der gesetzlichen Pflichten
und zur Vermeidung steuerlicher und steuerrechtlicher Risiken hat der Deutsche
Wohnen-Konzern ein Tax-Compliance-System implementiert.“ Dieses besteht
aus Regelungen und Arbeitsanweisungen, die an Veranderungen der gesetzlichen
Rahmenbedingungen und des Geschaftsumfeldes angepasst werden. Zudem
regelt es Aufgaben und Verantwortungsbereiche sowie Melde- und Berichts-
pflichten im Einzelnen.

Das Tax-Compliance-System wird durch eine externe steuerzentrierte Rechts-
beratung auf Angemessenheit gepruft. Die letztmalige Prufung, die im Jahr
2019 erfolgte, ergab keine Beanstandungen. Teilaspekte der Tax-Compliance
sind zudem Gegenstand von Prifungen der Internen Revision.

2 Mit Ausnahme der im Sommer 2020 erworbenen ISARIA Minchen Projektentwicklungs GmbH

3 Dies bezieht sich auf alle personalfiihrenden Gesellschaften, ausgenommen FACILITA, ISARIA
Minchen Projektentwicklungs GmbH, SYNVIA media GmbH, PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG und
KATHARINENHOF.

4 Das Tax-Compliance-System gilt fur die Deutsche Wohnen SE und Gesellschaften, die sich mittelbar
oder unmittelbar im Mehrheitsbesitz der Deutsche Wohnen SE befinden und fir die eine interne
Geschaftsbesorgung vorliegt.
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Hinweisgebersystem fiir vertrauliche Meldungen

Zur Information Uber moégliche Regelverletzungen steht ein Hinweisgeber-
system zur Verfligung. Es ermdglicht Besché&ftigten, Kund:innen und Vertrags-
partner:iinnen des Unternehmens, Informationen zu méglichen schwerwiegen-
den Rechts- oder RegelverstéBen an einen Vertrauensanwalt weiterzugeben.
Dies kann auf Wunsch anonym erfolgen. Die Hinweispersonen sind durch die
anwaltliche Schweigepflicht des Vertrauensanwalts geschutzt.

Im Berichtszeitraum wurden keine neuen Korruptionsfalle bei der Deutsche
Wohnen oder einer Tochtergesellschaft bekannt und es gab keine bestéatigten
Vorfalle, in denen Mitarbeiter:innen wegen Korruption entlassen oder
abgemahnt wurden.

Geschiéftspartnerkodex mit Fokus auf Integritdt und Compliance

Die Deutsche Wohnen hat einen Verhaltenskodex fir Gesché&ftspartner:innen Geschéftspartner:innen
implementiert, der die Anforderungen im Hinblick auf die Einhaltung gesetz- sind zur Einhaltung
licher Vorschriften sowie Integritat und ethischer Standards festlegt. So des Kodex vertraglich
erwarten wir von unseren Geschéaftspartner:innen, dass sie alle fur sie jeweils verpflichtet.

geltenden Gesetze und Vorschriften, insbesondere hinsichtlich Antikorruptions-,
Geldwaésche-, Kartell-, Wettbewerbs-, Umwelt-, Datenschutz- und Kapital-
marktrecht, befolgen, fair und verantwortungsvoll mit ihren Arbeitnehmer:innen
umgehen und ihren menschenrechtlichen Sorgfaltspflichten nachkommen. Die
Verpflichtung zur Einhaltung des Kodex ist fester Bestandteil aller wesentlichen
neu abgeschlossenen Vertrage.

Dartber hinaus haben wir zum Jahreswechsel 2020/21 eine Einkaufsrichtlinie in
Kraft gesetzt. Diese regelt die Verantwortlichkeiten von zentralem und dezen-
tralem Einkauf, die Zusammenarbeit mit den Gesché&ftspartner:innen und die
konkreten Anforderungen in puncto Qualitat, Compliance und Nachhaltigkeit.

Analyse potenzieller menschenrechtlicher Risiken

in der Wertschépfungskette

Um potenziell nachteilige Auswirkungen auf die Menschenrechte in unserer
Wertschopfungskette zu identifizieren, haben wir im Berichtsjahr eine
menschenrechtliche Risikoanalyse mit Fokus auf die Handwerks- und Bau-
branche durchgefuhrt. Der Fokus auf diese Branchen begrindet sich in der
Betrachtung der hohen historischen Umsatzzahlen im Rahmen der laufenden
Instandhaltung, Sanierung und Neuvermietung (Handwerk) sowie in den
geplanten hohen Investitionen in Neubauvorhaben (Baubranche). Dabei
haben wir uns an den finf Kernelementen des NAP der Bundesregierung
orientiert. Zunéachst wurden auf Grundlage der anerkannten vélker- und
menschenrechtlichen Rahmenwerke und unter Einbeziehung von Interviews
mit Expert:innen acht menschenrechtliche Handlungsfelder identifiziert, die
fur die Deutsche Wohnen potenziell von Relevanz sind. Die identifizierten
potenziellen Risiken haben wir anschlieBend priorisiert und dafur die Kriterien
Verbindung zu unserem Unternehmen und Einordnung nach Schweregrad
zugrunde gelegt. Die Verbindung zum Unternehmen wurde anhand der Ver-
trags- und Geschaftsbeziehungen zu Lieferanten sowie der Komplexitat der
eigenen Wertschopfungskette bewertet. Der Schweregrad hangt von Ausmaf,
Umfang und der Umkehrbarkeit der moglichen Menschenrechtsverletzung
ab. Als prioritér eingestufte potenzielle Risiken wurden die Rechte auf fairen
Lohn, sichere Arbeitsbedingungen, soziale Sicherheit und Arbeitssicherheit
identifiziert. Auf Grundlage der Analyse werden wir prifen, inwieweit unsere
bestehenden Managementanséatze diese potenziellen Risiken abdecken bezie-
hungsweise diese durch gezielte MaBnahmen reduziert werden kénnen. Die
Durchfuhrung von Risikoanalysen im Sinne des NAP sehen wir als kontinuier-
lichen Prozess, den es stets anzupassen und weiterzuentwickeln gilt.



Zusammengefasster Lagebericht
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Datenschutz und Datensicherheit durchgéngig gewahrleisten

Die Deutsche Wohnen verarbeitet personenbezogene Daten, insbesondere ihrer Datenschutz und Daten-
Kund:innen, Mitarbeiter:iinnen, Bewerber:innen und Geschaftspartner:innen, sicherheit haben bei uns
beispielsweise zur Erfullung ihrer vertraglichen Verpflichtungen oder fir gesetz- hohe Prioritét.

lich vorgeschriebene Zwecke. Der verantwortungsvolle Umgang mit den Daten
und die Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen haben fir uns
hohe Prioritat.

Das Bundesdatenschutzgesetz (BDSG) und die Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) setzen hier die mafBgeblichen Regeln fur die Unternehmen bezuglich
des Umgangs mit personenbezogenen Daten.

Zustédndigkeiten und Prozesse definiert

Auf Ebene der Deutsche Wohnen SE ist der Vorstand fur die Wahrung des
Datenschutzes verantwortlich. Dieser hat eine externe Datenschutzbeauftragte
bestellt, welche mit der Datenschutzkoordinatorin und einem Mitarbeiter

im Bereich Legal/Compliance zusammenarbeitet. Dieses Team betreut die
datenschutzrechtlichen Fragestellungen und bedient sich der Datenschutz-
ansprechpartner:innen aus den jeweiligen Fachbereichen. Bei technischen
Fragestellungen zum Datenschutz unterstitzt die IT-Security.

Zum Schutz der personenbezogenen Daten und zur Datensicherheit in der
Deutsche Wohnen sind die erforderlichen technischen und organisatorischen
MaBnahmen implementiert. Dazu gehdren Verpflichtungen der Mitarbeiter:innen
auf Vertraulichkeit, Richtlinien und Arbeitsanweisungen sowie Datenschutz-
formulare. Die Mitarbeitenden erhalten bei Beginn der Tatigkeit unter anderem
eine Basisschulung in den Bereichen Datenschutz und IT-Sicherheit.

Wir haben klare Prozesse zur Behandlung von méglichen Datenschutzvorfallen
etabliert. Hier sind alle Beschaftigten dazu aufgerufen, verdachtige Sachverhalte
an das Team Datenschutz zu melden. In Zusammenarbeit mit der IT-Security
und dem Fachbereich erfolgen dann eine Evaluierung und die Durchfiihrung der
nachsten Schritte. So kann eine Meldung an die Datenschutzbehdrde innerhalb
der 72-Stunden-Frist erfolgen und die unverzigliche Behebung der Datenpanne
adressiert werden.

Kontinuierliche Uberpriifung der Datenschutzrisiken und -vorfille
Das Team Datenschutz hat 2020 zusammen mit den Datenschutzansprech-
partner:innen ein Audit der wichtigsten Prozesse durchgefuhrt.

Es gab im Jahr 2020 keinen Datenschutzvorfall und keinen Zugriff durch In 2020 gab es keinen
unbefugte Personen auf Daten der Deutsche Wohnen, die im Rahmen einer Datenschutzvorfall im
obligatorischen Datenpannenmeldung an das Team Datenschutz herange- Unternehmen.

tragen worden sind.

Ein Fall aus dem Jahr 2019 wurde im Berichtsjahr weiterverfolgt. Die zustandige
Aufsichtsbehorde hat im vierten Quartal 2019 einen BuB3geldbescheid gegen die
Deutsche Wohnen erlassen. Die Vorwiirfe im Bescheid beziehen sich auf eine
bereits abgeldste Datenarchivierungslésung der Deutsche Wohnen. Auf den
eingelegten Einspruch des Unternehmens hat das Landgericht das Verfahren
eingestellt, weil der BuBBgeldbescheid unwirksam war. Gegen den Beschluss des
Landgerichts Berlin hat die Beauftragte fur den Datenschutz und Informations-
freiheit sofortige Beschwerde eingelegt.
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Verantwortung fir unsere Kund:innen
und Immobilien

Immobilienbestand und Neubau nachhaltig gestalten

Unser Kerngeschaft ist stark von sich wandelnden regulatorischen Rahmen- Mit nachhaltig aus-
bedingungen und Herausforderungen in sozialer und okologischer Hinsicht gerichteten Neubau-
gepragt. Wohnraummangel, steigende Mieten, der demografische Wandel, projekten schaffen wir

zusatzlichen Wohnraum

Erfordernisse des Klimaschutzes und der Ressourceneffizienz verlangen
in Ballungszentren.

nach zukunftsorientierten Losungen, denen teilweise investitionshemmende
Faktoren wie der Berliner Mietendeckel entgegenstehen.

Die Menschen in Deutschland wohnen inzwischen haufiger allein als noch vor
drei Jahrzehnten. Dies betrifft vorrangig die GroBstadte, wo fast die Halfte der
Alleinlebenden wohnen. Dort wird der Druck auf dem Wohnungsmarkt weiter
steigen, da die Zahl der Einwohner:innen deutlich zunimmt. Die angespannte
Situation auf dem Wohnungsmarkt fuhrt auch dazu, dass viele Haushalte durch
die Wohnkosten Uberlastet werden.

Im Berichtsjahr hat die Corona-Pandemie die Rolle des Wohnens noch starker
in den Mittelpunkt des gesellschaftlichen Bewusstseins gertckt. Angesichts der
Kontaktbeschrankungen spielte sich das Leben mehr als zuvor in den eigenen
vier Wanden ab. Die Corona-Pandemie hat auch die Digitalisierung unserer
Lebens- und Wohnwelt weiter vorangetrieben und dem Markt fur Smart-Home-
Losungen weitere Impulse verliehen. Besonders fur die Immobilienwirtschaft
wird die Digitalisierung ein mafBgebliches Handlungsfeld sein, so auch fur die
Deutsche Wohnen.

Wir wollen unseren Kund:innen auch in Zukunft ein bezahlbares und sicheres
Wohnen in attraktiven Quartieren bieten. Daflr investieren wir im Zuge von
Instandhaltungs- und SanierungsmafBnahmen nicht nur in die Qualitat unserer
Bestdnde, sondern schaffen mit nachhaltig ausgerichteten Neubauprojekten
zusatzlichen Wohnraum in Ballungszentren. Bei allen BaumaBnahmen achten wir
besonders auf den Einsatz umwelt- und gesundheitsvertraglicher Materialien
und verpflichten unsere Lieferanten zu sozial und 6kologisch verantwortungs-
bewusstem Handeln.

Zufriedenheit unserer Kund:innen im Mittelpunkt (B.1)

Die Zufriedenheit unserer Kund:innen sichert unseren wirtschaftlichen Erfolg Die Zufriedenheit

und hat fur unser Unternehmen hohe Prioritat. Deshalb arbeiten wir stetig unserer Kund:innen ist

daran, unsere Servicequalitdt zu verbessern und die sich wandelnden Beddrf- von groBer Bedeutung
fr uns.

nisse unserer Mieter:innen noch besser zu adressieren. Dartber hinaus méchten
wir fur unsere Kund:innen auch eine Partnerin sein, die ihnen ein generationen-
Ubergreifendes, gutes und lebenswertes Wohnen moglich macht. Wir denken
unsere Quartiere daher ganzheitlich - von den AuBenanlagen Uber die Infra-
struktur bis hin zur Energieversorgung und Mobilitat.

Wir sehen uns vor allem in der Verantwortung, unseren Kund:innen faire Wohn-
verhéltnisse zu bieten und ihnen damit mehr Sicherheit und Planbarkeit fur ihre
Lebensentwuirfe zu geben. Daher orientieren wir uns in der Gestaltung unserer
Mietenpolitik an der individuellen Lebens- und Einkommenssituation und haben
dieses Prinzip auch in unserem Mieterversprechen verankert.



Zusammengefasster Lagebericht
Nichtfinanzielle Konzernerklarung

Im Dialog mit unseren Mieter:innen

Zur Verbesserung unseres Services haben wir das Deutsche Wohnen-Kunden-
portal etabliert, das Dienstleistungen rund um die Uhr verfiigbar macht.
Kund:innen haben hier zum Beispiel die Moglichkeit, sich alle vertragsrelevanten
Informationen anzeigen zu lassen, Einblick in ihr Miet- und Kautionskonto oder
den Energieausweis zu erhalten oder die Vorauszahlung anzupassen.

Zusatzlich haben wir im Jahr 2020 den Zentralen Kundenservice (ZKS) einge-
fuhrt, um die Bearbeitungszeit von Anliegen zu verkirzen und eine persoénliche
Bearbeitung zu erleichtern. Damit entsprechen wir auch dem Feedback aus
unseren Mieterbefragungen.

Zentraler Kundenservice

Telefonischer Digitale Post & ) Kaufmannische
Feedback- Technischer
Kunden- Dokumenten- Kundenbetreuung
. . management Kundensupport
service verarbeitung (zentral)

Dartber hinaus bieten wir unseren Kund:innen die Méglichkeit, sich direkt mit
ihren Anliegen an die kaufménnischen oder technischen Mitarbeiter:innen in
unseren Standorten zu wenden. Fur die Anfragen von Mietinteressent:innen
stehen unsere Vermietungsburos zur Verfugung.

Aktuelle Mieterbefragung zur Zufriedenheit mit der Wohnsituation

Im dritten Quartal 2020 hat die Deutsche Wohnen die jahrliche Mieter-
befragung durchgefihrt, in die rund 31.000 Haushalte einbezogen wurden.
Bei der Befragung konnten wir mit 33% eine ahnlich hohe Teilnahmequote wie
im Vorjahr registrieren (2019: 36%). In vielen Bereichen ist die Zufriedenheit
unserer Kund:innen erneut gestiegen - durchschnittlich um 2,8%. Die groBten
Steigerungen gab es bei der Bewertung des Zustands der Treppenhauser, der
Reinigung und dem Image unseres Unternehmens. So stieg die Zufriedenheit
mit der Deutsche Wohnen im Jahresvergleich von 78 % auf 82%. Auch bei der
Zufriedenheit mit der Wohnung zeichnen sich mit 88% (2019: 87%) erneut
vergleichbar hohe Zustimmungswerte ab. Mit der Freundlichkeit der Mitarbei-
ter:iinnen sind unsere Mieter:innen besonders zufrieden (91%).

Leistungsindikator 2020 2019
Mieterbefragung: Zufriedenheit mit der Wohnsituation 88 % 87 %
Zufriedenheit mit der Deutsche Wohnen als Vermieter 82 % 78 %

Soziale Verantwortung fiir unsere Mieter:innen

Unsere Verantwortung fur faire Wohnverhaltnisse unserer Kund:innen bringen
wir in unserer freiwilligen Selbstverpflichtung Unser Versprechen an unsere
Mieter zum Ausdruck. Wir ricken dabei die individuellen Einkommens- und
Lebensverhaltnisse unserer Mieter:innen in den Mittelpunkt und begrenzen
Mieterhohungen bei Harteféllen. Zudem vergeben wir in der Neuvermietung
jede vierte Wohnung an Mieter:innen mit einem Anspruch auf einen Wohn-
berechtigungsschein. Damit wollen wir die Folgen der Gentrifizierung begrenzen
und die soziale Durchmischung unserer Bestande erhalten. Zudem hat die
Deutsche Wohnen seit 2017 mit mehreren Berliner Bezirken weiterfihrende
projektbezogene Vereinbarungen zur sozialvertraglichen Durchfihrung von
komplexen SanierungsmafB3nahmen geschlossen.

Wir arbeiten stetig
daran, unsere Service-
qualitat zu verbessern.

88 %

Zufriedenheit unserer
Mieter:innen

iz
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Besondere Unterstiitzung fiir Mieter:innen wéahrend

der Corona-Pandemie

Wir haben unseren Mieter:innen zugesichert, dass wahrend der Pandemie
niemand seine Wohnung verlieren wird. Sowohl! fir Wohnungs- als auch
Gewerbemieter:innen haben wir Unterstitzungsangebote aufgelegt, die von
konkreten Hilfen bei Zahlungsschwierigkeiten, Uber die Aufklarung zu Mieter-
schutzregelungen, die Beantragung von Férdermitteln bis zur Vermittlung

von Beratungskontakten von sozialen Notdiensten reichen. Zudem verzichten
wir wahrend der Corona-Krise auf Mahnungen und Kundigungen infolge von
Zahlungsschwierigkeiten unserer Mieter:innen ebenso wie auf Mieterhéhungen.

Im Berichtsjahr haben wir einen Corona-Hilfsfonds in Héhe von EUR 30 Mio.
ins Leben gerufen, um Mieter:innen, Geschaftspartner:innen und Dienstleis-
tende zu unterstitzen, die durch die Corona-Pandemie in finanzielle Schwierig-
keiten geraten sind. Die Beantragung der Mittel erfolgt in einem moglichst
unburokratischen Verfahren. Fur die Schaffung dieses Hilfsfonds folgten die
Deutsche Wohnen-Aktionar:iinnen auf der Hauptversammlung dem Vorschlag
von Vorstand und Aufsichtsrat, fur das Geschaftsjahr 2019 eine Dividende
von 90 Cents je Aktie auszuschitten. Dies entspricht einer Reduktion der
ursprunglich geplanten Ausschiuttungsquote um 5 Prozentpunkte auf rund
60%. Damit zeigten die Deutsche Wohnen-Aktionar:innen ihr klares Bekennt-
nis fur Solidaritat in der Corona-Krise.

Bislang haben sich rund 1.000 Mieter:innen bezuglich einer Stundung der Miete
infolge der Corona-Pandemie an die Deutsche Wohnen gewandt. Der Anteil der
Mieter:innen, die von diesem Hilfsfonds Gebrauch gemacht haben, ist, ebenso
wie die bisherige Ausschopfung des Hilfsfonds, gering. Neben Mieterlassen
findet der Hilfsfonds auch fir soziale Zwecke Verwendung. Die Laufzeit des
Fonds werden wir so lange aufrechterhalten, wie die Corona-Krise und deren
Auswirkungen auf unsere Mieter:innen anhélt. Wir gehen davon aus, weitere
Zahlungen unter dem Fonds im laufenden Geschaftsjahr vorzunehmen, ins-
besondere um Mieter:innen sowie Geschaftspartner:innen und Dienstleistende
zu unterstitzen, die nur in einem unzureichenden Umfang von den staatlichen
Hilfsprogrammen profitieren.

Einhaltung strenger Hygieneanforderungen im Kontakt mit

Kund:innen und Beschéftigen

Wéhrend der Corona-Pandemie haben wir die behérdlichen Regelungen zur
Viruseinddmmung schnell umgesetzt, beispielsweise die Absperrung von Spiel-
plétzen. Termine wie Vorbesichtigungen, Wohnungsabnahmen und -Ubergaben
und Mietvertragsunterzeichnungen erfolgten nicht wie gewohnt, sondern muss-
ten weitgehend kontaktlos durchgefiihrt werden. Fiir Wohnungsbesichtigungen
konnten wir mit dem Showroom sowie der digitalen 360-Grad-Besichtigung
sichere und kundenfreundliche Formate anbieten.

Bei der Durchfuhrung von beauftragten Leistungen in der Instandhaltung

und Modernisierung sowie im Kontakt mit Mieter:innen wurde angewiesen,

auf die Einhaltung der Hygienebestimmungen zu achten, um Kund:innen,
Mitarbeiter:iinnen und die Beschaftigten der beauftragten Firmen zu schiutzen.
Die MaBnahmen wurden mit unserem internen Sicherheitsgremium abgestimmt.

Gesundheit und Sicherheit unserer Kund:innen im Fokus

Die Gesundheit und Sicherheit unserer Kund:innen sind uns wichtige Anliegen.
Hier achten wir besonders streng auf die Risikovermeidung bei Beseitigung,
Ausbau und Entsorgung von Schadstoffen im Rahmen von Sanierungsprojekten
sowie Altlasten auf den Bodenfidchen der Grundstlcke. Zudem mochten wir
den Einsatz gesundheitsvertraglicher und nachhaltiger Baustoffe gewahrleisten.

EUR 30 Mio.

Hilfsfonds fir Menschen,
die durch die Corona-
Pandemie in finanzielle
Schwierigkeiten geraten
sind.
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Kundensicherheit im Sinne der Verkehrssicherheit der Wohnanlagen und
Wohnungen wird bei der Deutsche Wohnen durch ein abgestimmtes Handeln
der operativen Gesellschaften DWCF, DWI und FACILITA gesteuert.

Der Umgang mit gefahrlichen Baustoffen ist durch Richtlinien und Gesetze
geregelt. Beim Ausbau und bei der Entsorgung von geféhrlichen Abfallen
halt sich die Deutsche Wohnen an die geltenden Gesetze und Richtlinien im
Rahmen der technischen Baubestimmungen, wie zum Beispiel die Techni-
schen Regeln fur Gefahrstoffe (TRGS) und die Asbestsanierungsrichtlinie
(AsbestSanRl). Vor dem Beginn einer Sanierung sind Gutachten zu erstellen,
die entsprechende Beauftragung ist Bestandteil des Mustervertrags fur
Fachplaner:iinnen. Weitere Prozessschritte sind Objektbegehungen, Proben-
entnahmen und die vorschriftsmaBige und dokumentierte Entsorgung von
solchen Gefahrstoffen, die nicht im Gebiude verbleiben durfen.

Sicherer Umgang mit Altlasten

Ein groBer Teil der Wohnungen im Portfolio der Deutsche Wohnen wurde nicht
vom Unternehmen selbst errichtet. Vereinzelt befinden sich in diesen Geb&uden
noch Materialien, die zum Bauzeitpunkt technisch modern waren, mittlerweile
aber im Falle ihrer Freisetzung als schéadlich gelten.

Potenziell schadliche Stoffe, wie zum Beispiel Asbest, ,alte” kiinstliche Mineral-
fasern (KMF), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) oder blei-
haltige Anstriche in bestehenden Gebauden, werden im Rahmen von Instand-
haltungen, Neuvermietungen oder im Zuge von Sanierungsprojekten im Regelfall
entfernt und durch geeignete Materialien ersetzt. Die gefdhrlichen Abfalle
werden vorschriftsmaBig entsorgt, um eine Gefahr fir Menschen und Umwelt
auszuschlieBen. Bei Sanierungs- sowie Neubauprojekten gehen wir achtsam mit
der Bodenflache der Grundstiicke um. Neubaugrundsticke werden gemaf den
gesetzlichen Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
behandelt.

Nachhaltiger Immobilienbestand durch Instandhaltung und Sanierung
Unser Immobilienbestand umfasst rund 155.400 Wohn- und 2.900 Gewerbe-
einheiten.

Unsere umfassenden Investitionen in den vergangenen Jahren tragen ins-
besondere zur Erhaltung, Zukunftsfahigkeit und Qualitatsverbesserung unserer
Immobilien bei. Im Fokus stehen hier neben der zeitgemé&fBen Ausstattung der
Wohnungen auch die energetische Ertichtigung der Gebaude, die Sanierung der
Anlagentechnik, die Starkung der Sicherheit und die Wohnwertverbesserung.

In den letzten Jahren haben wir rund 8.000 Wohnungen fiur etwa 16.000 Men-
schen komplex energetisch saniert. Das erméglicht nicht nur die Zukunftssiche-
rung unserer Bestande und Quartiere. Im Vergleich zu einem Abriss oder Neubau
wird durch eine Sanierung auch der Verbrauch sogenannter grauer Energie
vermieden. Das betrifft die CO,-Emissionen, die bei der baulichen Errichtung
und insbesondere bei der Herstellung der eingesetzten Materialien wie Stahl,
Beton oder Aluminium entstehen. Deren Weiternutzung dient somit auch dem
Klimaschutz und der Ressourceneffizienz.

Unser Ziel ist ein sachlicher und fairer Ausgleich zwischen den Interessen der

Gesellschaft, des Unternehmens und der Bewohner:innen in unseren Quartieren. Ig Unsere Verpflich-
Diesen Anspruch wollen wir insbesondere bei der Planung und Umsetzung von tung zu Fairness und
Instandhaltungs- und SanierungsmaBnahmen einlésen. Ziel ist es, tragfahige Sozialvertraglichkeit
Losungen fir unsere Kund:innen zu finden, so zum Beispiel zu Ausweichquar- auf Seite 112

tieren, Mietminderungen oder Regelungen fur finanzielle Hartefélle.
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Damit wollen wir zudem die Akzeptanz fir Instandhaltungs- und Sanierungs-
maBnahmen erhohen und unseren Weg fortsetzen, bei gesellschaftlich breit
diskutierten Themen wie Neubau und sozialvertraglicher Klimaschutz sensibel
vorzugehen und den Dialog zu férdern.

Die Umsetzung der InstandhaltungsmafBnahmen und Sanierungsprojekte
einschlieBlich der technischen und kaufméannischen Steuerung sowie der Beriick-
sichtigung der Interessen der Mieter:innen erfolgt im engen Zusammenspiel von
DWI/DWKS, DWCF, DWM und FACILITA.®

Unsere Neubaustrategie zur Schaffung von Wohnraum

in Ballungsgebieten

In den deutschen Ballungs- und Metropolregionen fehlen fast zwei Millionen
bezahlbare Wohnungen, denn dort hinkt der Neubau trotz steigender Fertig-
stellungszahlen dem Wohnraumbedarf weiter hinterher.® Die Deutsche Wohnen
will ihren Teil zur Problemldsung beitragen und setzt ihren Kurs fort, Neubau-
potenziale auf eigenen Grundstucken und Konversionsfiachen zu erschlieBen.

Insgesamt wird das Unternehmen in den nachsten zehn Jahren tber EUR 5 Mrd. EU R 5 M I"d .
in den Neubau von Wohn-, Pflege- und Biroimmobilien investieren. Damit schaf- werden wir in den néchs-
fen wir rund 15.000 neue Wohneinheiten und 265.000 m? Gewerbefiache mit ten zehn Jahren in den
einer Gesamtnutzfiache von ca. 1 Mio. m? gréBtenteils in den Metropolregionen Neubau investieren.

Berlin-Brandenburg, Leipzig, Dresden, Hamburg sowie Miinchen, Stuttgart und
Frankfurt am Main. Allein bis 2025 werden wir so rund 10.000 Menschen ein
neues Zuhause geben.

Unsere Neubaustrategie verfolgen wir mit dem Ziel, zukunftsweisende Quar-
tiere zu entwickeln, die Wohnen, Arbeiten und Leben miteinander verbinden -
heute und mit Blick auf die Zukunft. Gerne wirden wir durch Neubau noch
mehr und schneller zusatzlichen Wohnraum schaffen, um die angespannten
Wohnungsmaéarkte weiter zu entlasten. Die behordlichen Auflagen und Gesetze
insbesondere in Berlin, wie beispielsweise der beschlossene Mietendeckel,
wirken jedoch investitionshemmend. Daher planen wir kiinftig auch in anderen
deutschen Metropolregionen neuen Wohnraum zu schaffen.

Die Neubauprojekte werden einschlieB3lich der Entwicklung, Planung und
baulichen Realisierung durch die Geschaftsfihrung der DWCF operativ
verantwortet.

Vorrang fiir nachhaltiges Bauen

Neubauvorhaben sowie ausgewéhlte Sanierungsprojekte werden nach dem
anerkannten Zertifizierungssystem der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) geplant und realisiert. Dabei betrachten wir den gesamten
Lebenszyklus eines Gebaudes und legen besonderes Augenmerk auf die Nutzung
qualitativ hochwertiger und umweltschonender Materialien sowie auf nachhal-
tige Energie-, Wasser- und Verkehrskonzepte. Fur den Neubau streben wir eine
Zertifizierung nach dem DGNB-Standard Gold an.

Lieferkette und Materialeinsatz nachhaltig ausrichten

Wir kaufen Energietrager sowie handwerkliche und technische Dienstleistungen
ein und beauftragen Anbieter:innen in der Ver- und Entsorgung. Die Beschaffung
von Baumaterialien obliegt den fur uns tatigen Handwerks-, Bau- und Planungs-
unternehmen und basiert auf den Vorgaben im Rahmen von Ausschreibungen
oder Standardproduktkatalogen. Dienstleistungen beziehen wir mehrheitlich
direkt von Handwerksbetrieben, Planer:innen und Baufirmen aus der Region
beziehungsweise deutschlandweit.

5 Deutsche Wohnen Immobilien Management GmbH und Deutsche Wohnen Kundenservice GmbH,
Deutsche Wohnen Construction and Facilities GmbH, Deutsche Wohnen Management GmbH,
FACILITA Berlin GmbH

6 https://www.boeckler.de/de/boeckler-impuls-unbezahlbare-mieten-4100.htm
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Hinsichtlich der eingesetzten Materialien sind wir uns bewusst, dass diese
auch mit Umweltauswirkungen verbunden sind, ob beim Rohstoffabbau, in den
Herstellungsprozessen oder bei der Entsorgung. Um negative Auswirkungen
weitestgehend zu vermeiden, flieBen 6kologische und gesundheitsrelevante
Aspekte in unsere Kaufentscheidung ein. Besonders wichtig ist uns die Lang-
lebigkeit der Produkte.

Aktuell wird an der Erstellung eines Standardbaukatalogs inklusive eines
Produktkatalogs gearbeitet, in dem samtliche Qualitatsvorgaben gebindelt
werden. Dieser dient kunftig als einheitlich zu nutzendes Regelwerk fur alle
Abteilungen und Partnerfirmen, und gilt fur Neubau- und Sanierungsvorhaben
gleichermafen.

Hohe Sicherheitsstandards auf den Baustellen

Um die Arbeitssicherheit fur Lieferant:iinnen beziehungsweise externe Bau-
firmen auf den Baustellen zu gewéhrleisten, nutzen wir vor allem Vertrage auf
Basis der Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB/B). Danach
haben Auftragnehmer:innen die Verantwortung fur Ordnung auf der Baustelle
und fur die Erfullung aller Verpflichtungen gegentber ihren Arbeitnehmer:innen.
Ab einer bestimmten BaustellengréBe wird die BaumaBnahme gemaf Bau-
stellenverordnung (BauStellV) durch uns beim Landesamt fur Arbeitsschutz,
Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin (LAGetSi) angemeldet und
ein Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan (SiGe-Plan) aufgestellt. Dessen
Einhaltung wird mithilfe eines Sicherheits- und Gesundheitskoordinators
(SiGeKo) gewahrleistet, dessen Funktionsibernahme vorgeschrieben ist, wenn
Beschéaftigte mehrerer Arbeitgeber:innen auf der Baustelle arbeiten.

Verantwortung fir unsere Mitarbeiter:innen

Qualifizierte und motivierte Mitarbeiter:innen sind entscheidend fur unseren Unser Anspruch ist es,
Unternehmenserfolg. Wir wollen deshalb in den Augen unserer Beschaftigten eine attraktive Arbeit-
und Bewerber:innen eine attraktive und moderne Arbeitgeberin sein. Um dies geberin zu sein.

zu erreichen, mussen wir Antworten auf aktuelle Herausforderungen geben.
Dazu zahlen der andauernde Fachkraftemangel, die demografische Entwicklung
und eine sich stark wandelnde Arbeitswelt, die - von der Corona-Pandemie
beschleunigt - zunehmend durch virtuelle Kommunikation sowie mobiles und
flexibles Arbeiten im Homeoffice gepragt ist.”

Den Umgang mit diesen zentralen Themen wollen wir im Interesse unseres
Unternehmenserfolgs proaktiv mit dem Ziel steuern, zu einer hohen Zufrieden-
heit unserer Mitarbeiter:innen beizutragen. Unsere Arbeitgeberattraktivitat ist
ein Schlusselfaktor, um Talente fur einen Berufseinstieg in unserem Unterneh-
men zu gewinnen und Fach- und Fihrungskrafte an uns zu binden. Daher starken
wir kontinuierlich unser System der Aus- und Weiterbildung, bieten flexible
Arbeitszeitmodelle fur eine bessere Work-Life-Balance und schaffen ein gesund-
heitsférderndes Arbeitsumfeld. Zudem setzen wir auf eine wertschatzende
Unternehmenskultur, die auf Chancengleichheit, Vielfalt und Offenheit beruht.
Klare Orientierung geben uns dabei unsere Arbeitgeberwerte.®

7 Die Corona-Pandemie hat unsere Mitarbeiter:innenstrategie sowie die damit verbundenen zentralen
Ziele nicht signifikant beeinflusst. Auswirkungen zeigten sich diesbezuglich lediglich in der operativen
Umsetzung von MaBBnahmen (unter anderem Anpassung Rahmenarbeitszeiten, Férderung mobiles
Arbeiten, Aus- und Weiterbildung Gberwiegend remote).

8 Die im Folgenden beschriebenen MaBBnahmen im Rahmen der Personalarbeit sowie die ausgewiesenen
Kennzahlen beziehen sich auf alle personalfiihrenden Gesellschaften, ausgenommen FACILITA, ISARIA
Munchen Projektentwicklungs GmbH, SYNVIA media GmbH, PFLEGEN &« WOHNEN HAMBURG und
KATHARINENHOF. Ausfuhrungen zu PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG und KATHARINENHOF sind dem
Textabschnitt Unsere Arbeitgeberverantwortung im Geschaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen zu
entnehmen
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Klare Verantwortlichkeiten festgelegt

Die Ubergeordnete Verantwortung fir Personalthemen ist dem CEORessort
zugeordnet. Die zusténdige Abteilung Human Resources verantwortet neben
dem Personalmanagement auch den Bereich Personal- und Organisations-
entwicklung mit dem internen Weiterbildungsprogramm, dem betrieblichen
Gesundheitsmanagement, dem Recruiting, der Ausbildung sowie dem Personal-
marketing, der internen Kommunikation und der Gestaltung des Themen-
bereichs Digitaler Arbeitsplatz. Hinzu kommt die Aufgabe der systematischen
Steuerung von Veranderungsprozessen in der Organisation und die Begleitung
von Strukturprojekten in den operativen Unternehmensbereichen.

Mitarbeiter:innen gewinnen und binden

Viele Beschaftigte in Deutschland werden in den kommenden Jahren aus Alters-
grinden dem Arbeitsmarkt nicht mehr zur Verfiigung stehen. In der Immobilien-
wirtschaft signalisieren mehr als die Halfte der Unternehmen einen deutlichen
Fachkréftemangel.? Sichtbares Zeichen dafur ist ein Rickgang der aktiven
Bewerbungen. Um neue Talente fir uns zu gewinnen, setzen wir auf eine mog-
lichst fruhzeitige Kontaktaufnahme, gegenseitiges Kennenlernen und umfas-
sende Informationsangebote zur Deutsche Wohnen als Arbeitgeberin. Dazu
nutzen wir einen Onboarding-Prozess, der individuelle Einarbeitungsleitfaden,
Mentoringprogramme und Feedbackgesprache umfasst.

2020 2019 2018
Anzahl eingestellter Auszubildenden
und Student:innen dualer Studiengange
im Berichtsjahr? 30 25 24
Mitarbeiterfluktuation’ 9.5 % 11,5 % 10,2 %
davon arbeitgeberveranlasst 44,2 % 40,8 % 32,1 %
davon arbeitnehmerveranlasst 49,0 % 52,8 % 60,4 %

1 Kennzahlim Berichtsjahr erstmalig ausgewiesen. Vorjahresangaben nicht Gegenstand der Prifung

Wir stérken kontinuierlich unser Personalmarketing nach innen und auBBen, um
die Deutsche Wohnen dauerhaft als attraktive Arbeitgeberin zu positionieren.
Parallel zu etablierten Instrumenten wie Anzeigen, Flyern und Kampagnen
setzen wir konsequent auf digitale Formate wie die LinkedIn- und Xing-Kanale
sowie Social Media.

Faire Vergiitung und Teilhabe am Unternehmenserfolg

Wir bieten eine faire und marktgerechte Vergitung und schlieBen seit Juli 2018 Unsere Mitarbeiter:innen
zunachst fir drei Jahre betriebsbedingte Beendigungskiindigungen aus. Unsere haben fur ihr Engagement
Vergutungsstruktur legt einheitliche sowie geschlechterunabhangige Standards im Berichtsjahr eine

fest und ist die Grundlage fur die gleiche Vergiitung vergleichbarer Positionen. Corona-Pramie erhalten.

Um unsere Mitarbeiter:iinnen an unserem Unternehmenserfolg teilhaben zu
lassen, haben wir im Jahr 2018 ein Bonusprogramm eingefthrt, das die lang-
jéhrige Betriebszugehorigkeit honoriert. Zudem hat die Deutsche Wohnen ihre
Mitarbeiter:innen fur ihr Engagement im Berichtsjahr mit einer Corona-Pramie
in der steuerlich maximalen Héhe entlohnt. Das Gesamtvolumen belief sich auf
rund EUR 1,2 Mio.

Aus- und Weiterbildung im Zentrum der Personalentwicklung

Fur unseren Unternehmenserfolg sind wir auf qualifizierte und motivierte
Mitarbeiter:iinnen angewiesen, die unsere Werte mittragen und in ihrem Arbeits-
alltag umsetzen. Wir wollen die Schlisselfunktionen in unserem Unternehmen
mit eigenen Fachkraften besetzen und Leistungstrager:innen langfristig binden.
Im Mittelpunkt unserer strategischen Personalarbeit steht somit eine struk-
turierte Weiterentwicklung unserer Mitarbeiter:innen, die die Entfaltung ihrer
personlichen Starken ermdglicht und ihren Bedurfnissen gerecht wird.

9 https://www.e-b-z.de/presse/news-und-pressemeldungen/ebz-personalentwicklungsstudie.html
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Fur die Sicherung unseres Fachkréaftenachwuchses setzen wir vor allem auf die
Ausbildung im eigenen Haus und bieten Ausbildungsabschlisse als Immobilien-
kaufleute und Kaufleute fUr Buromanagement an. Studierende kénnen bei uns
als Praktikant:in, Werkstudent:in oder nach erfolgreich abgeschlossenem Stu-
dium als Trainee ins Berufsleben starten. 2020 hat die Deutsche Wohnen

56 Auszubildende und 13 duale Studierende beschaftigt.™

Wir wurden fir unsere Leistungen im Bereich Ausbildung als Fair Company der Zahlreiche Auszeich-
gleichnamigen Initiative von karriere.de ausgezeichnet und haben 2020 erneut nungen als Arbeit-
das Siegel Exzellente Ausbildungsqualitédt von der IHK erhalten. Dariber hinaus geberin und Ausbilderin

wurden wir durch das Wirtschaftsmagazin Capital in der Studie Deutschlands
beste Ausbilder pramiert. Zudem waren wir im Berichtsjahr unter den am
besten bewerteten Unternehmen in der Studie Deutschlands begehrteste
Arbeitgeber und haben das Deutschlandtest-Siegel Top-Karrierechancen 2020
verliehen bekommen.

Mitarbeiter:innen fiir Zukunftsaufgaben befédhigen

Den Weiterbildungsbedarf ermitteln wir reguldr aus Mitarbeiterbefragungen
und Mitarbeitergespréchen. Zu den Schwerpunkten gehérten im Berichtsjahr
gesetzlich geforderte Schulungen sowie die Qualifizierung der Fuhrungskrafte
fur die Leitung von Arbeitsprozessen auf Distanz (virtuelle Fihrung).

Auf Basis der ermittelten Entwicklungspotenziale und -bedarfe setzen wir ein
unternehmensweites Bildungsprogramm um, das Uber ein eigenes Online-Portal
gesteuert und von uns standig evaluiert wird. Unsere Mitarbeiter:innen und
Fuhrungskrafte nahmen im Berichtsjahr trotz Pandemie wie geplant an einer
Vielzahl von BildungsmaBnahmen teil. Wo es moglich war, haben wir diese auf
Remote-Varianten umgestellt. Wir haben auf Basis des Feedbacks unserer
Mitarbeiter:innen festgestellt, dass diese Vorgehensweise bei fachspezifischen
Themen sehr praktikabel ist und wollen diese daher themenubergreifend noch
weiter ausbauen, wenn sich die entsprechenden Inhalte eignen.

in % 2020 2019 2018
Weiterbildungsquote Gesamtbelegschaft 59,9 43,0 54,8
Weiterbildungsquote Fihrungskrafte 87,2 78,6 81,9
Ausbildungsquote’ 6,2 5,6 5.4

1 Kennzahlim Berichtsjahr erstmalig ausgewiesen. Vorjahresangaben nicht Gegenstand der Priifung.

Ein besonderer Schwerpunkt im Bereich Weiterbildung liegt auf der Starkung
der Kompetenzen unserer Fihrungskrafte. Sie bereiten wir gezielt auf ihre
verdnderte Rolle in einer zunehmend digitalisierten Arbeitswelt vor und starken
ihre Fahigkeiten in der generationstbergreifenden Zusammenarbeit mit zuneh-
mend flexiblen Beschaftigungsformen. Unseren Nachwuchsfuhrungskraften
bieten wir eine modulare Schulung an, die sie gezielt auf die Fihrungsrolle
vorbereitet. Die Module des Fuhrungskraftenachwuchsprogramms stellen die
Wahrnehmung der eigenen Fuhrungsrolle, aber auch Methoden des Fihrungs-
handelns in den Mittelpunkt.

Neben den MaBBnahmen fir bestehende und angehende Fuhrungskrafte sowie
unseren TeammafBnahmen schulen wir unsere Mitarbeiter:innen auch auf
fachlicher und tUberfachlicher Ebene, hier mit den Schwerpunkten Recht, Stress-
management, Kommunikation mit Kund:innen und Verhandlungsfuhrung.

10 Zum Stichtag 31. Dezember 2020
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Work-Life-Balance und Familienfreundlichkeit férdern

Die Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben sowie die Schaffung eines Die Gestaltung einer
familienfreundlichen Arbeitsumfelds sehen wir als wichtige Faktoren fur die neuen Arbeitswelt haben
Attraktivitat einer modernen, sozial verantwortlichen Arbeitgeberin. Wahrend wir zu einem Zukunfts-
der Corona-Pandemie ist die Deutsche Wohnen auch auf diesem Gebiet den thema gemacht.

verdnderten Rahmenbedingungen gerecht geworden und hat die Gestaltung
einer neuen Arbeitswelt zu einem Zukunftsthema gemacht. Dabei stellen wir
innovative Konzepte fur eine mobile, flexible und digital ausgerichtete Arbeits-
platzgestaltung und darauf ausgerichtete Fihrungsprozesse ins Zentrum.

Vor dem Hintergrund der betrieblich getroffenen MafBBnahmen zur Eindammung
der Corona-Pandemie fand die Arbeit im Berichtsjahr zu einem groBen Teil aus

dem Homeoffice statt. Im Fokus standen zudem die Ermdglichung einer variab-
len Arbeitszeitgestaltung auch in Abweichung von der Rahmenarbeitszeit sowie
die Implementierung des Digitalen Arbeitsplatzes.

Das Thema Work-Life-Balance und Familienfreundlichkeit wird im Rahmen
unserer regelméaBigen Mitarbeiterbefragungen und den Mitarbeitergespréachen
evaluiert. Infolge der besonderen Situation im Berichtsjahr haben wir anstelle
einer umfassenden Mitarbeiterbefragung im zweiten Quartal eine Pulsbefragung
zur aktuellen Arbeitssituation im Homeoffice durchgefihrt. Die Rickmeldung

zu den Punkten Kommunikation und Kooperation fiel positiv aus. Die Anpassung
der Arbeitszeiten wurde ebenfalls gut bewertet. Potenziale hingegen wurden
von rund 20 % der Belegschaft beim Informationsfiuss im Allgemeinen identi-

fiziert.
in % 2020 2019 2018
Teilzeitquote’ 13,7 13,3 12,1
Inanspruchnahme Homeoffice’ 89,2 429 31,0
Elternzeitquote? 5,8 5,6 5.4
Krankenquote? 5,9 6,1 6,1
Mitarbeiterzufriedenheit n.a.? 77 79

1 Vorjahreswerte wurden nachtréglich angepasst und sind nicht Gegenstand der Prufung

2 Kennzahlim Berichtsjahr erstmalig ausgewiesen. Vorjahresangaben nicht Gegenstand der Prifung

3 Im Berichtsjahr wurde keine umfassende Befragung zur Zufriedenheit unserer Mitarbeiter:innen
durchgefuhrt

Im Jahr 2020 haben rund 89 % unserer Mitarbeiter:innen das Angebot in
Anspruch genommen und waren an insgesamt rund 44.800 Tagen im Home-
office tatig.

Zur weiteren Verbesserung der Work-Life-Balance fuhren wir ein Modell fir
flexibel gestaltete Arbeitszeiten auf der Basis von Langzeitarbeitskonten ein,
das Uber gesetzliche Regelungen hinausgeht. Damit wollen wir den unterschied-
lichen individuellen BedUrfnissen in den einzelnen Lebensphasen Rechnung
tragen, so etwa in der Familiengrindungsphase, aber auch im Hinblick auf einen
friheren Renteneintritt oder Ubergang in den Ruhestand.

Digitale Infrastruktur fiir mobiles Arbeiten und Dialog gestérkt

Im Berichtsjahr haben wir das Thema Digitaler Arbeitsplatz vorangetrieben.
Umgesetzte MaBBnahmen in diesem Bereich sind die Etablierung einer neuen
Intranetstruktur sowie die flachenmafige Etablierung von Plattformen fur
Dialog und Teamarbeit. Die digitale Infrastruktur der Deutschen Wohnen
zeichnet sich nunmehr durch eine Dreiklang-Systematik aus: Wir verwenden
Plattformen fur den Austausch und die Zusammenarbeit, das Intranet fur die
Kommunikation und Tools fir die soziale Vernetzung der Mitarbeiter:innen
untereinander.
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Unsere Arbeitgeberverantwortung im Geschéftsfeld Pflege
und Betreutes Wohnen

Der demografische Wandel stellt in Verbindung mit dem Fachkraftemangel fur Wir sorgen fur eine
den Pflegesektor eine zentrale Herausforderung dar. So fehlen bereits heute fachliche Qualifizierung
rund 120.000 Pflegekrafte in den Einrichtungen.” Unser Ziel ist es daher, den und faire Bezahlung

Pflegekraften einen attraktiven Arbeitsplatz mit fairer Bezahlung zu bieten unserer Pflegekrafte.

und ihre Bindung an das Unternehmen weiter zu festigen. Zugleich gilt es fur
uns, die Ausbildung fur den Pflegeberuf zu fordern, um zukinftige Fachkrafte
zu gewinnen. Die fachliche Qualifizierung unserer Pflegekrafte findet zum einen
Uber verpflichtende WeiterbildungsmafBnahmen statt. Zum anderen legen wir
den Schwerpunkt auf den Ausbau der Kompetenzen bei Fihrungskraften wie
der Pflegedienst- oder Einrichtungsleitung.

Angesichts der Corona-Pandemie waren wir vor besondere Aufgaben beim
Gesundheitsschutz fur die Belegschaft sowie fir die Bewohner:innen und
Patient:innen in den Einrichtungen gestellt. Neben der rechtlich geforderten
Umsetzung eines Pandemieplans waren wir vor allem bestrebt, angemessene
und familienfreundliche Arbeitszeit- und Homeoffice-Regelungen fur Mitarbei-
teriinnen fur die Zeit zu finden, als Kitas und Schulen geschlossen waren. So
wurde zundchst abhéngig von den Regelungen des jeweiligen Bundeslands eine
Kinderbetreuung innerhalb der Einrichtungen erméglicht. AnschlieBend griff
die Notbetreuung fur Kinder mit Eltern aus systemrelevanten Berufsgruppen,
um Mitarbeiter:innen zu entlasten. Zur Wahrung der Work-Life-Balance haben
wir auch unabhéngig von den Corona-Auswirkungen familien- und mitarbeiter-
freundliche Schichtregelungen vereinbart, die besonders den Bedirfnissen von
Muttern entgegenkommen. Im Geschaftsjahr 2021 wird fir das Pflegesegment
ein konsolidiertes Standardberichtswesen entwickelt und mit dem Konzern-
berichtswesen vereinheitlicht.

Verantwortung fir Umwelt und Klima

Klimaschutz als gesamtgesellschaftliche Aufgabe

Bis 2050 soll laut Klimaschutzplan der Bundesregierung die Treibhausgas- Wir wollen unseren
neutralitét im Gebaudesektor erreicht sein. Als eines der gro3ten Immobilien- Beitrag fir einen
unternehmen in Europa sind wir Teil der Branche, auf die rund ein Drittel der nahezu klimaneutralen

Gebdudebestand bis
2050 leisten.

nationalen CO,-Emissionen entfallen.? Wir sehen uns daher in der Verant-
wortung, unseren Beitrag fur einen nahezu klimaneutralen Geb&dudebestand in
Deutschland bis 2050 zu leisten. Daftr werden wir in den kommenden Jahren
umfassend in die energetische Sanierung unseres Geb&udebestands und im
Bereich der Sektorenkopplung von Warme- und Stromerzeugung sowie in den
Neubau mit hohen energetischen Standards investieren.

Dariber hinaus haben wir ein wissenschaftlich fundiertes Konzept fur sozial-
vertraglichen Klimaschutz im Gebaudesektor vorgelegt, mit dem das Dilemma
Klimaschutz versus Wohnkostenbelastung aufgeldst und eine Modernisierungs-
offensive in Gang gesetzt werden kann, die wirksam zur Erreichung der Klimaziele
beitragt. Wir verstehen dabei Klimaschutz als eine gesamtgesellschaftliche Auf-
gabe, der sich Staat, Unternehmen und Birger:innen gleichermaBen stellen mussen.

1 https://www.gs-gsa-pflege.de/wp-content/uploads/2020/02/2.-Zwischenbericht-Personal-
bemessung-%C2%A7-113¢c-SGB-Xl.pdf

12 https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/energiesparen/energiesparende-
gebaeudet#teigentuemer
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Die Wohnungswirtschaft verflgt Gber einen zentralen Hebel fir den Klima- Wir haben uns der
schutz, der nur im gemeinsamen Handeln als Branche wirkungsvoll zum Tragen Initiative Wohnen.2050
kommen kann. Zur besseren Vernetzung der deutschen Wohnungswirtschaft angeschlossen.

und zur Bundelung der Klimaschutzaktivitaten hat sich Anfang 2020 die
Initiative Wohnen.2050 gegriindet. Auch die Deutsche Wohnen hat sich der
Brancheninitiative angeschlossen, der bereits 80 Partner:innen mit insgesamt
rund 1,7 Mio. Wohneinheiten angehoren. Unser Engagement fur den Klimaschutz
bekraftigen wir Uberdies durch unsere Unterstutzung der Stiftung 2° - Deutsche
Unternehmer fur Klimaschutz, bei der wir seit 2019 als Férdermitglied aktiv sind.

Die wesentlichen Entscheidungen mit Klimaschutz- und Umweltrelevanz des
Unternehmens werden vom Vorstand getroffen. Die Steuerung der Prozesse
erfolgt im Vorstandsressort des Chief Development Officer (CDO), dem ein
eigener, regelmaBig tagender Fihrungskreis und das Investitionsgremium zuge-
ordnet sind. Darlber hinaus zeichnen zwei interne Abteilungen im Bereich des
CDO einerseits fir die technische Planung und Umsetzung der energetischen
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen und die Neuvorhaben sowie ande-
rerseits fur die Bereiche Energiemanagement und Technologie verantwortlich.

Energetische Sanierung des Gebaudebestands vorantreiben

Mehr als die Hélfte der Deutsche Wohnen-Bestédnde ist vor 1970 erbaut worden
und weist einen weitaus héheren durchschnittlichen Endenergiebedarf auf als
die jungeren Bauten. Die Besténde ab den 1970er-Jahren werden mit abneh-
mendem Baualter deutlich energieeffizienter. Bei Investitionsentscheidungen
werden Endenergiebedarf und Baualtersklasse der jeweiligen Bestande bertck-
sichtigt und sind Teil unserer mittelfristigen Investitionsstrategie.

Uber 40% der Mieteinnahmen reinvestiert die Deutsche Wohnen wieder in die
Instandhaltung und Sanierung des Geb&dudebestands und die Modernisierung
der Anlagentechnik sowie in die klimafreundliche Energieversorgung mit den
Schwerpunkten Kraft-Wéarme-Kopplung und Photovoltaik. Die entsprechenden
MafBnahmen konnten im Berichtsjahr trotz der Corona-Pandemie weitgehend
planmaBig durchgefihrt werden.

Im Rahmen unserer Portfoliostrategie haben wir im Berichtsjahr erneut mehr als
EUR 300 Mio. in die Sanierung und Instandhaltung unserer Bestande investiert,
davon rund 10% in die energetische Sanierung. Die Ma3nahmen umfassen ins-
besondere Fassaden-, Kellerdecken- und Dachdeckendammungen, Sanierung der
Treppenhduser, Einbau moderner Heizungs- und Warmwasseranlagen, verbes-
serte Ausstattungsstandards der Wohnungen, den Austausch beziehungsweise
die energetische Sanierung der Fenster sowie die Erneuerung von Warmeerzeu-
gungsanlagen. Damit mdchten wir auch zukinftig den Anforderungen des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) und der Energieeinsparverordnung
(EnEV) nachkommen.

Zwischen 2015 und 2020 haben wir insgesamt rund 8.000 Wohneinheiten
komplex energetisch saniert. Im Ergebnis konnte der Endenergiebedarf um
durchschnittlich gut 30% verbessert werden.

Unsere umfassenden SanierungsmafBnahmen zeigen in Bezug auf die Verbesse-
rung der Energieeffizienz unseres Portfolios Wirkung. Auf Basis der Auswertung
der Energieausweise zum Ende des Berichtsjahres ist die Energieeffizienz von
rund 62% unserer Wohngebé&ude besser als der Durchschnittsverbrauch der
Wohngebdaude in Deutschland (133,0 kWh/m? pro Jahr)™. Der Mittelwert unse-
res Bestands belduft sich auf 125,1 kWh/m? pro Jahr und hat sich damit gegen-
Uber dem Vorjahr weiter positiv entwickelt (2019: 128,9 kWh/m? pro Jahr).

13 Quelle: BMWi, 2019a, 107
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Leistungsindikator 2020 2019 2018 @
Durchschnittliche Energieeffizienz! 125,12 kWh/m? 1289 kWh/m? 132,3 kWh/m?
pro Jahr pro Jahr pro Jahr

1 Gewichteter Durchschnitt der Endenergieverbrauche auf Basis der vorliegenden aktuellen Energieausweise
der Immobilien (die rund 30.000 denkmalgeschitzten Einheiten sind dabei unberticksichtigt, da hierfur
kein Energieausweis erforderlich ist).

Energieeffiziente und klimafreundliche Warme- und
Stromversorgung

Zwischen 2018 und 2021 investiert unsere Tochtergesellschaft, die EMD
Energiemanagement Deutschland GmbH, etwa EUR 20 Mio. in die Erneuerung
und Instandsetzung von Warmeerzeugungsanlagen fur rund 18.000 Wohn- und
Gewerbeeinheiten. Durch diese Investitionen wird die Betriebssicherheit der
Anlagen erhoht und die Energieeffizienz verbessert.

Bei der Sanierung von Warmeerzeugungsanlagen in unseren Gebauden streben
wir insbesondere einen Energietragerwechsel von Heizél auf umweltfreund-
lichere Energiequellen an, um die CO,-Emissionen unseres Portfolios weiter

zu reduzieren. Bis 2022 ist eine entsprechende Umstellung von ca. 40 Anlagen
geplant, die unseren Berechnungen zufolge zu einer jéhrlichen Reduzierung von
ca. 450 Tonnen CO, fuhrt. Dem Klimaschutz dient auch der verstarkte Einsatz
der Kraft-Warme-Kopplung. So werden bereits rund 4100 Haushalte mittels
Blockheizkraftwerken (BHKW) mit Heizenergie versorgt. Diese Anlagen erzeu-
gen ca. 13,6 GWh Heizenergie fur unsere Objekte und ca. 11,1 GWh elektrische
Energie, die in das ¢ffentliche Netz eingespeist wurde. Die BHKWSs haben somit
im Berichtsjahr zu einer CO, Reduzierung in Hohe von ca. 3.300t beigetragen. In
Bezug auf die Zielsetzung im Rahmen unseres strategischen Nachhaltigkeitspro-
gramms befinden wir uns damit auf dem richtigen Weg, um unsere Zielsetzung
einer jahrlichen Verringerung von 5.000 Tonnen CO, ab 2022 zu erreichen.

Griiner Strom und umweltschonende Mobilitéat

Im Rahmen unserer langjahrig bewahrten Beschaffungsstrategie decken wir
mehrheitlich den Allgemeinstrombedarf mit zertifiziertem Strom aus regenera-
tiven Quellen. Fur rund 90% unseres Vermietungsbestands™ und einen Grof3teil
unserer Verwaltungsstandorte beziehen wir diesen fir die Treppenhaus- und
Flurbeleuchtung vollstandig aus Wasserkraft.

Der Ausbau der dezentralen Stromversorgung mittels Photovoltaikanlagen ist 1000

flr uns der nachste Schritt in Richtung klimafreundliches Wohnen. Daftr werden PV-Anlagen auf den
wir in den nachsten zehn Jahren rund EUR 50 Mio. investieren und haben mit Déchern unserer
der GETEC Energie Holding GmbH (GETEC), einer europaweit agierenden Besténde sind in
Unternehmensgruppe im Bereich Energiedienstleistungen, im Jahr 2020 eine Planung.

Kooperation vereinbart. Wir planen die Errichtung von rund 1.000 PV-Anlagen
auf den Déchern in den Bestanden der Deutsche Wohnen - die ersten 20
wurden bereits im Berichtsjahr in Berlin-Hellersdorf installiert. Der dariber
erzeugte Strom steht insbesondere den Mieter:innen in den Hausern als griiner
Mieterstrom direkt zur Verfigung, ohne dass eine vorherige Netzdurchleitung
erfolgt. Dadurch werden Ressourcen geschont und Stromnetze entlastet. Das
Einsparpotenzial in unseren Bestanden liegt insgesamt bei rund 14.000 Tonnen

CO, jahrlich.

Die Deutsche Wohnen verfolgt zudem die Férderung klimafreundlicher EU R 25 M 10.
Mobilitat als strategisches Ziel und ergreift dafur verschiedene Maf3nahmen. investieren wir in die
Beispielsweise soll der Uber PV-Anlagen dezentral erzeugte Strom kiunftig auch Errichtung von Ladepunk-
zum Laden von E-Fahrzeugen in den jeweiligen Wohnanlagen genutzt werden. ten fir E-Fahrzeuge.

Gemeinsam mit der GETEC will die Deutsche Wohnen bundesweit mehr als
2.000 Ladepunkte errichten. Das Investitionsvolumen belduft sich auf ca.
EUR 25 Mio.

14 Exklusive Pflegeimmobilien
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Verantwortung fir die Gesellschaft

Engagement fiir lebenswerte Stadte und sozialen Zusammenhalt
Wir wollen attraktive Lebensraume und Quartiere fir die Menschen schaffen -
gleich, ob sie jung, alt, alleinstehend oder Teil einer Familie sind. ZeitgemaBe
Wohnstandards und eine intakte Infrastruktur sollen ihr Wohlbefinden steigern
und zu einem besseren sozialen Klima beitragen. Zudem strahlt die Gestaltung
einer Wohnsiedlung auch auf die umliegenden Quartiere aus. Deshalb wollen

wir die Nachbarschaften in den Quartieren starken, indem wir Vielfalt und
Integration sowie eine lebendige Kiezkultur férdern. Dartber hinaus Ubernehmen
wir gesellschaftliche Verantwortung durch unser vielfaltiges Engagement fir
Projekte und Initiativen in den Bereichen Kultur, Kunst und Sport.

Im Zentrum unseres Engagements steht unser Versprechen an unsere Mieter,
mit dem wir einen konkreten Beitrag zur Verbesserung der angespannten
Situation auf dem Wohnungsmarkt leisten. DarUber hinaus sind uns Denkmal-
schutz und Baukultur wichtige gesellschaftliche Anliegen. Das unterstreichen
wir mit der Pflege mehrerer Baudenkmaéler des UNESCO-Welterbes in unserem
Bestand. Wir setzen uns als Partnerin der Stadtentwicklung dafur ein, Stadte
lebenswert zu machen und Sozialstrukturen zu starken. Dafir bauen wir auf
den kontinuierlichen Austausch und die Zusammenarbeit mit Bewohner:innen,
Politiker:iinnen und sozialen Tréger:innen.

Der Vorstand ist dabei eng in die strategische Planung aller wesentlichen Maf3-
nahmen eingebunden.

Quartiere verantwortungsbewusst entwickeln und gestalten

Wir legen Wert auf eine sozial und demografisch ausgewogene Mieterstruktur
in unseren Quartieren und wollen der Verdrangung entgegenwirken. In diesem
Zusammenhang haben wir uns in unserem Versprechen an unsere Mieter

unter anderem dazu verpflichtet, im Rahmen der Neuvermietung jede vierte
Wohnung an Personen mit Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein
(WBS) zu vergeben. Diese Verpflichtung haben wir auch 2020 erfullt und rund
30% der Wohnungen an Menschen mit der entsprechenden Wohnberechtigung
vermietet.

Dartber hinaus haben wir im Berichtsjahr einen Corona-Hilfsfonds fur Mieter:in-
nen, Gesché&ftspartner:innen und Dienstleister:innen eingerichtet, die durch die
Corona-Pandemie in finanzielle Schwierigkeiten geraten sind.

Unsere Quartiere, die Wohnen, Arbeiten und Leben miteinander verbinden,
sollen zu einem lebenswerten Wohnumfeld beitragen. Die Architektur unseres
Portfolios umfasst unterschiedlichste Bautypen und Baualtersklassen: von der
denkmalgeschitzten Siedlung der Klassischen Moderne Uber den stilvollen Alt-
bau bis zu GroBwohnsiedlungen und Neubauten. Rund 1.500 Spielplédtze machen
unsere Siedlungen insbesondere fir Familien mit Kindern attraktiv. Die meisten
unserer Gebaude sind von begrinten Freiffachen umgeben. Im Rahmen des
Grunflachenmanagements entwickelt die Deutsche Wohnen Freifidchen in ihren
Quartieren zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und unter der MafBgabe,
die Artenvielfalt zu erhalten und zu fordern.

Zu einer gesunden und attraktivitatssteigernden Quartiersentwicklung gehort
fir uns ebenso, dass lokalen Gewerbetreibenden passende Flachen zur Ver-
flgung gestellt werden. Deshalb schitzen wir Kleingewerbetreibende und
fordern zum Beispiel die Einrichtung von Kitas. Rund 11% der Gewerbeflachen
sind an gemeinnitzige Initiativen und soziale Einrichtungen vermietet.
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Unterstiitzung sozialer Projekte

Wir engagieren uns gemeinsam mit verschiedenen Partnern und Initiativen seit
Jahren im Kampf gegen hausliche Gewalt. Dabei beteiligen wir uns an 6ffentli-
chen Aufklérungskampagnen und unterstiitzen betroffene Frauen und Kinder
durch die Bereitstellung von Wohnraum. Wohnungslosen Frauen und Mannern
geben wir in Kooperation mit gemeinnttzigen Tragern eine Perspektive fur ein
neues Zuhause.

Im Rahmen unseres gesellschaftlichen Engagements unterstitzen wir zudem Wir unterstitzen zahl-
zahlreiche soziale Projekte in unseren Quartieren mit Spenden und der Moglich- reiche soziale Projekte
keit zur mietfreien Nutzung von Gewerbefldchen. Dazu z&hlt seit vielen Jahren in unseren Quartieren.

das bereits seit 2002 existierende NaDu-Kinderhaus in Hannover-Sahlkamp. In
den Berliner Stadtteilen Kreuzberg, Schoneberg, Marzahn und Hellersdorf for-
dern wir insbesondere Bildungs-, Beratungs- und Freizeitangebote von Vereinen,
die sich an junge Menschen und Familien in sozial herausfordernden Situationen
richten.

Wir haben Vereine, soziale Tréger:innen und Initiativen in der Quartiersarbeit
auch in der Corona-Pandemie partnerschaftlich unterstitzt, beispielsweise
durch Spenden fir die Anschaffung von Laptops zur Fortfuhrung der Koopera-
tion und Kommunikation Uber digitale Formate.

Im Dialog mit Politik und Gesellschaft

Aufgrund seiner wirtschaftlichen, sozialen und 6kologischen Bedeutung steht
der Wohnungsmarkt im Zentrum der politischen und gesellschaftlichen Dis-
kussion. Der Deutsche Wohnen als DAX-30-Unternehmen und zweitgroBter
Vermieterin Deutschlands kommt hier im Dialog mit der Politik in Bund, Ladndern
und Kommunen, mit Verbanden, Medien und NGOs eine wichtige Rolle zu, die
das Unternehmen verantwortungsbewusst ausfullen will. Wir bringen unsere
Positionen und Expertise in die Diskussion ein, um unseren Beitrag zur Errei-
chung gesellschaftspolitischer Ziele wie Neubau und Klimaschutz zu verdeut-
lichen und konkrete Losungsvorschlage aufzuzeigen.

Die Deutsche Wohnen hat im Berichtsjahr insbesondere die 6ffentliche Debatte In 2020 haben wir
zum Thema Klimaschutz im Geb&udesektor mit der Vorlage eines eigenen zu unserer ersten
Konzepts angestoBen und will diese damit weiter voranbringen. Das Klimakon- Klimaveranstaltung
zept zielt darauf ab, das bestehende Klimaschutz versus Wohnkosten-Dilemma eingeladen.

aufzuldsen und die Aspekte Klimaschutz, Wirtschaftlichkeit und Sozialvertrag-
lichkeit sinnvoll zu verkntpfen. Die Deutsche Wohnen hat zu diesem Ansatz
zahlreiche Hintergrundgespréache mit Fachpolitiker:innen gefthrt und das
Konzept in Branchenverbdnden und Gremien vorgestellt. Darlber hinaus hat das
Unternehmen im Oktober 2020 zur ersten Klimaveranstaltung mit Gésten aus
Politik, Verwaltung, Wirtschaft und Wissenschaft eingeladen.

Berlin, 19. Marz 2021

b 2. £ L[5

Michael Zahn Philip Grosse Henrik Thomsen Lars Urbansky
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand Vorstand
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VERMERK DES UNABHANGIGEN
WIRTSCHAFTSPRUFERS UBER

EINE PRUFUNG ZUR ERLANGUNG
BEGRENZTER SICHERHEIT DER NICHT-
FINANZIELLEN KONZERNERKLARUNG

An den Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE, Berlin

Wir haben die fur die Deutsche Wohnen SE, Berlin (im Folgenden ,Gesell-
schaft") nichtfinanzielle Konzernerklarung (im Folgenden ,Erklarung") nach
8§§315b und 315c i.V. m. 289c bis 289e HGB fir den Zeitraum vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2020 einer Prifung zur Erlangung begrenzter Sicher-
heit unterzogen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die Aufstel-
lung der Erklarung in Ubereinstimmung mit den §§315b und 315c i.V.m. 289c bis
28%e HGB.

Diese Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft umfasst die
Auswahl und Anwendung angemessener Methoden zur Aufstellung der Erkla-
rung sowie das Treffen von Annahmen und die Vornahme von Schatzungen zu
einzelnen Angaben, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrol-
len, die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung der Erklarung zu
ermdglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - falschen Angaben ist.

Verantwortung des Wirtschaftspriifers
Unsere Aufgabe ist es, auf Grundlage der von uns durchgefuhrten Prifung ein
Prufungsurteil mit begrenzter Sicherheit Uber die Erklarung abzugeben.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem International Stan-
dard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised): ,Assurance Enga-
gements other than Audits or Reviews of Historical Financial Information”,
herausgegeben vom IAASB, als Limited Assurance Engagement durchgefihrt.
Danach haben wir die Prifung so zu planen und durchzufihren, dass wir mit
einer begrenzten Sicherheit beurteilen kénnen, dass uns keine Sachverhalte
bekannt geworden sind, die uns zu der Auffassung gelangen lassen, dass die
Erklarung der Gesellschaft im Berichtszeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2020 in allen wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den
88315b und 315c i.V.m. 289c bis 289e HGB aufgestellt worden ist. Dies
bedeutet nicht, dass zu jeder Angabe jeweils ein separates Prufungsurteil
abgegeben wird. Bei einer Prifung zur Erlangung einer begrenzten Sicherheit
sind die durchgefthrten Prifungshandlungen im Vergleich zu einer Prifung
zur Erlangung einer hinreichenden Sicherheit weniger umfangreich, sodass
dementsprechend eine erheblich geringere Prifungssicherheit erlangt wird.
Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemaBen Ermessen des
Wirtschaftsprifers.
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Vermerk des unabhangigen Wirtschaftsprufers

Im Rahmen unseres Auftrags haben wir unter anderem folgende Prifungs-
handlungen und sonstige Tatigkeiten durchgefthrt:

- Befragungen von fur die Wesentlichkeitsanalyse verantwortlichen Mitarbei-
tern auf Gruppenebene, um ein Verstandnis Uber die Vorgehensweise zur
Identifizierung wesentlicher Themen und entsprechender Berichtsgrenzen
der Deutsche Wohnen SE zu erlangen

+ Eine Risikoeinschatzung, einschlieBlich einer Medienanalyse, zu relevanten
Informationen Uber die Nachhaltigkeitsleistung der Deutsche Wohnen SE
in der Berichtsperiode

+ Beurteilung der Eignung der intern entwickelten Definitionen

+ Einschétzung der Konzeption und der Implementierung von Systemen und
Prozessen fir die Ermittlung, Verarbeitung und Uberwachung von Angaben,
einschlieBlich der Konsolidierung der Daten, zu Umwelt-, Arbeitnehmer-
und Sozialbelangen, Achtung der Menschenrechte und Bekampfung von
Korruption und Bestechung

- Befragungen von Mitarbeitern auf Gruppenebene, die fur die Ermittlung der
Angaben zu Konzepten, Due-Diligence-Prozessen, Ergebnissen und Risiken,
die Durchfuhrung von internen Kontrollhandlungen und die Konsolidierung
der Angaben verantwortlich sind

« Einsichtnahme in ausgewahlte interne und externe Dokumente

+ Analytische Beurteilung der Daten und Trends der quantitativen Angaben,
welche zur Konsolidierung auf Gruppenebene von allen Standorten gemeldet
wurden

+ Einschétzung der Gesamtdarstellung der Angaben

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungsnachweise hin-
reichend und angemessen sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu
dienen.

Sicherung der Unabhingigkeit und Qualitat des Wirtschaftspriifers
Bei der Durchfihrung des Auftrags haben wir die Anforderungen an Unab-
hangigkeit und Qualitdtssicherung aus den nationalen gesetzlichen Regelun-
gen und berufsstandischen Verlautbarungen, insbesondere der Berufssatzung
far Wirtschaftsprifer und vereidigte Buchprifer sowie des IDW Qualitats-
sicherungsstandards: Anforderungen an die Qualitétssicherung in der Wirt-
schaftspriferpraxis IDW QS 1), beachtet.

Priifungsurteil

Auf der Grundlage der durchgefuhrten Prufungshandlungen und der erlangten
Prifungsnachweise sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu
der Auffassung gelangen lassen, dass die Erklarung der Deutsche Wohnen SE
fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 in allen wesentlichen
Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den §§315b und 315c i.V.m. 289c bis
289e HGB aufgestellt worden ist.
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Verwendungsbeschrankung/AAB-Klausel

Dieser Vermerk ist an den Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE, Berlin, gerich-
tet und ausschlieBlich fur diesen bestimmt. Gegeniber Dritten Ubernehmen wir
insoweit keine Verantwortung.

Dem Auftrag, in dessen Erfullung wir vorstehend benannte Leistungen fir
den Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE, Berlin, erbracht haben, lagen die
Allgemeinen Auftragsbedingungen fir Wirtschaftsprufer und Wirtschafts-
prufungsgesellschaften vom 1. Januar 2017 (Anlage 2) zugrunde (https://www.
kpmg.de/bescheinigungen/lib/aab.pdf). Durch Kenntnisnahme und Nutzung
der in diesem Vermerk enthaltenen Informationen bestétigt jeder Empfanger,
die dort getroffenen Regelungen (einschlie3lich der Haftungsregelung unter
Nr. 9 der Allgemeinen Auftragsbedingungen) zur Kenntnis genommen zu
haben, und erkennt deren Geltung im Verhaltnis zu uns an.

Berlin, den 22. Marz 2021

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Hie

Hell ppa. Zimen
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BILANZ

zum 31. Dezember 2020

EUR 31.12.2020 31.12.2019
Aktiva
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegensténde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und
ahnliche Rechte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 5.360.375,06 2.962.097,83
2. Geleistete Anzahlungen 550.981,20 4.008.837,66
5.911.356,26 6.970.935,49
Il. Sachanlagen
1. Bauten auf fremden Grundstlcken 299.839,45 3.764,16
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 9.593.953,08 8.479.347,46
3. Geleistete Anzahlungen auf Sachanlagen 0,00 232.562,98
9.893.792,53 8.715.674,60

IIl. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

4.372.276.353,28

4.369.779.417,02

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3.311.579.425,32

2.503.962.671,60

7.683.855.778,60

6.873.742.088,62

7.699.660.927,39

6.889.428.698,71

B. Umlaufvermogen

I. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

43.500,00

0,00

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

103.606.478,16

1.115.245.433,64

3. Sonstige Vermogensgegenstande

64.681.963,49

44.176.351,05

168.331.941,65

1.159.421.784,69

Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

491.687.151,80

635.153.720,64

660.019.093,45

1.794.575.505,33

C. Rechnungsabgrenzungsposten

38.075.664,36

25.204.055,95

Davon Disagien EUR 36.765.317,79 (Vorjahr: EUR 23.727.034,07)

8.397.755.685,20

8.709.208.259,99




EUR

31.12.2020

Jahresabschluss
Bilanz

31.12.2019

Passiva

A. Eigenkapital

I. Ausgegebenes Kapital

1. Gezeichnetes Kapital
Bedingtes Kapital zum 31. Dezember 2020 EUR 133.451.926,00
(Vorjahr: EUR 133.579.814,00)

359.843.541,00

359.715.653,00

2. Nennbetrag eigener Anteile

-16.070.566,00

-2.628.698,00

343.772.975,00

357.086.955,00

II. Kapitalrtcklage

1.732.801.610,59

2.603.210.196,10

IIl. Gewinnricklagen

Gesetzliche Ricklage

1.022.583,76

1.022.583,76

IV. Bilanzgewinn

355.000.000,00

359.000.000,00

2.432.597.169,35

3.320.319.734,86

B. Ruckstellungen

1. Rickstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen

1.341.112,00

1.243.485,00

2. Steuerrickstellungen

17.246,57

0,00

3. Sonstige Riickstellungen

49.204.562,17

52.396.435,44

50.562.920,74

53.639.920,44

C. Verbindlichkeiten

1. Anleihen

Davon konvertibel EUR 1.600.000.000,00
(Vorjahr: EUR 1.600.000.000,00)

4.775.444.857,25

3.641.597.000,06

2. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

60.370.866,66

60.354.422,22

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 29.411,77 0,00
4. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 3.337.515,91 3.518.972,11
5. Sonstige Verbindlichkeiten 1.020.892.248,96 1.622.664.062,06

Davon aus Steuern EUR 1.175.089,22 (Vorjahr: EUR 1.070.596,81) 51.384.777,86 4.081.306,40

5.911.459.678,41

5.332.215.762,85

D. Rechnungsabgrenzungsposten

3.135.916,70

3.032.841,84

8.397.755.685,20

8.709.208.259,99
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

EUR 2020 2019
1. Umsatzerlose 49.404.744,09 47.689.217,89
2. Sonstige betriebliche Ertrage 2.869.671,56 2.373.976,74

3. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

-26.536.516,91

-22.336.198,09

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung

und fir Unterstitzung

-2.823.259,65

-3.060.933,40

Davon fur Altersversorgung EUR 1.446.486,56
(Vorjahr: EUR 1.502.146,56)

-29.359.776,56

-25.397.131,49

4. Abschreibungen

Auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

-5.093.304,24

~4.573.596,49

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen

-53.989.121,17

-65.636.162,32

6. Ertrége aus Beteiligungen

77.435.886,41

71.623.001,66

Davon aus verbundenen Unternehmen EUR 77.435.886,41

(Vorjahr: EUR 71.623.001,66)

7. Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertragen

16.153.397,23

19.320.515,02

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

43.677.246,00

22.480.156,68

Davon aus verbundenen Unternehmen EUR 43.677.246,00

(Vorjahr: EUR 22.480.156,68)

9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége

9.572.496,22

13.488.631,39

Davon aus verbundenen Unternehmen EUR 9.392.567,78
(Vorjahr: EUR 13.427.359,52)

10. Aufwendungen aus Verlustibernahme

-113.664.582,20

-51.421.773,50

11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

-73.114.605,29

-56.692.563,87

Davon an verbundene Unternehmen EUR 6.597.446,15
(Vorjahr: EUR 3.093.340,74)

Davon aus der Abzinsung EUR 93.855,89 (Vorjahr: EUR 89.605,91)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -616.366,45 -163.100,00
13. Ergebnis nach Steuern -76.724.314,40 -26.908.828,29
14. Sonstige Steuern -16.988,59 -16.837,12

15. Jahresfehlbetrag

-76.741.302,99

-26.925.665,41

16. Gewinnvortrag

46.429.968,50

37.388.049,03

17. Entnahme aus der Kapitalricklage

385.311.334,49

348.537.616,38

18. Bilanzgewinn

355.000.000,00

359.000.000,00
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ANHANG

A Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Deutsche Wohnen SE, Berlin, ist eine bérsennotierte Kapitalgesellschaft
mit Sitz in Deutschland. Sie ist im Handelsregister beim Amtsgericht Berlin-
Charlottenburg unter HRB 190322 B eingetragen.

Der Jahresabschluss wurde gem&B3 §§242ff. und 88264 ff. HGB sowie den
ergédnzenden Bestimmungen des Aktiengesetzes sowie der Verordnung und
des Gesetzes Uber europdische Aktiengesellschaften erstellt. Die Gesell-
schaft ist eine groBe Kapitalgesellschaft im Sinne des §267 Absatz 3 HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren
gegliedert. Das Geschéftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

B Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fur die Aufstellung des Jahresabschlusses waren unverandert die nach-
folgenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden mal3gebend.

1 Anlagevermégen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermoégensgegenstande sind zu Anschaf-
fungskosten bilanziert und werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer

um planmaBige Abschreibungen (drei bis sechs Jahre; lineare Methode)
vermindert.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten -
vermindert um planmaBige Abschreibungen (ein bis dreiundzwanzig Jahre;
lineare Methode) - angesetzt.

Im Geschéaftsjahr wurden wie im Vorjahr keine Zinsen fur Fremdkapital in die
Herstellungskosten und keine Aufwendungen im Sinne von §255 Absatz 2
Satz 3 HGB in die Herstellungskosten einbezogen.

Geringwertige Anlageglter bis zu einem Wert von EUR 250,00 werden
im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben. Seit Beginn des Geschaftsjahres
2018 werden geringwertige Vermogensgegenstande ab einem Wert von
EUR 250,00 bis EUR 800,00 Uber eine Laufzeit von funf Jahren abge-
schrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten - bei dauerhaften Wertmin-
derungen vermindert um Abschreibungen auf den am Abschlussstichtag
beizulegenden niedrigeren Wert - angesetzt. Wesentlicher Werttreiber

bei der Beurteilung der Werthaltigkeit der Anteile an immobilienhaltenden
verbundenen Unternehmen ist der beizulegende Wert der Immobilien. Beste-
hen die Grinde fur eine dauerhafte Wertminderung nicht mehr, wird eine
Wertaufholung nach §253 Absatz 5 HGB vorgenommen. Die Ausleihungen

an verbundene Unternehmen sind zum Nominalwert bilanziert.
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Als beizulegender Wert der Immobilien werden jene fur den IFRS Konzern-
abschluss der Deutsche Wohnen SE, Berlin, ermittelten beizulegenden
Werte verwendet. Diese Ermittlung per 31. Dezember 2020 erfolgte fur die
Wohn- und Geschéaftsbauten durch eine interne Bewertung. Parallel wurde
der Bestand fur die Wohn- und Geschaftsbauten durch Jones Lang LaSalle
SE, Frankfurt am Main, nach international anerkannten Bewertungsverfahren
bewertet und im Gesamtwert bestatigt. Die Bewertung fir die Projekt-
entwicklungen von Wohn- und Geschaftsbauten sowie fir die unbebauten
Grundstucke erfolgte durch Jones Lang LaSalle SE, Frankfurt am Main. Die
Bewertung der Pflegeimmobilien erfolgte ausschlieBlich durch W&P Immo-
bilienberatung GmbH, Frankfurt am Main. Die wesentlichen Bewertungs-
parameter sind fur die Wohn- und Geschaftsbauten Marktmietwachstum,
Diskontierungszins und Kapitalisierungszins, fur die Wohnprojektimmobilien
Nettokapitalwert nach Fertigstellung und Projektentwicklungskosten sowie
fur die Pflegeimmobilien Marktmiete, Diskontierungszins und Instandhal-
tungskosten.

2 Umlaufvermégen

Die Vermogensgegenstdnde des Umlaufvermégens werden mit den Anschaf-
fungskosten - vermindert um Abschreibungen auf den am Abschlussstichtag
beizulegenden niedrigeren Wert - angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind zum Nennwert
beziehungsweise zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren
Nominalwerten angesetzt.

3 Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Ausgaben bis zum Bilanz-
stichtag ausgewiesen, soweit sie Aufwendungen fur eine bestimmte Zeit nach
dem Stichtag betreffen. Disagien sowie einmalige Bearbeitungsgebihren der
Kreditgeber bei der Ausgabe von Darlehen, die gemeinsam mit der laufenden
Verzinsung ein wirtschaftlich einheitliches Entgelt fur die Darlehenstberlassung
darstellen, werden auf der Grundlage von §250 Absatz 3 HGB abgegrenzt und
Uber die Laufzeit der Darlehen aufwandswirksam erfasst.

4 Latente Steuern

Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen
von Vermogensgegenstanden und Schulden oder aufgrund steuerlicher Ver-
lustvortrage werden, wenn sie sich in spateren Geschéaftsjahren voraussichtlich
abbauen und sich insgesamt eine Steuerbelastung ergibt, saldiert als passive
latente Steuern bilanziert. Eine sich insgesamt ergebende Steuerentlastung
(aktive latente Steuern) wird nicht bilanziert. Die latenten Steuern werden mit
den Steuersatzen im Zeitpunkt des voraussichtlichen Abbaus der Differenzen
bewertet und nicht abgezinst. Latente Steuern von Organgesellschaften werden
beim Organtrager angesetzt.
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5 Riickstellungen fiir Pensionen

Samtliche Pensionsverpfiichtungen der Gesellschaft sind wie im Vorjahr nach
dem laufenden Einmalpramienverfahren (Projected Unit Credit Method)
aufgrund eines versicherungs-mathematischen Gutachtens nach den ,Genera-
tionen-Richttafeln 2018G" von Professor Dr. Klaus Heubeck ermittelt worden.
Es wurde der von der Bundesbank verdffentlichte Zinssatz von 2,30% p.a.

zum 31. Dezember 2020 (Vorjahr: 2,71% p.a.) zugrunde gelegt, der sich unter
Anwendung von §253 Absatz 2 Satz 2 HGB als durchschnittlicher Marktzinssatz
aus den vorangegangenen 10 Geschéaftsjahren bei einer angenommenen Rest-
laufzeit von pauschal 15 Jahren ergibt. Ergebnisauswirkungen aus der Verande-
rung von Zinssatzen werden im Personalaufwand ausgewiesen. Dabei wurden
Einkommenssteigerungen von 2,50% p.a. (Vorjahr: 2,50% p.a.), Erhéhungen der
Beitragsbemessungsgrenze von 3,00 % p.a. (Vorjahr: 3,00% p.a.) und Renten-
anpassungen von 1,75% p.a. (Vorjahr: 1,75% p.a.) bericksichtigt. Anspriche aus
Ruckdeckungsversicherungen werden gemé&B §246 Absatz 2 Satz 2 HGB mit
den Ruckstellungen fur Pensionsverpflichtungen saldiert.

6 Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen

Die Steuerrickstellungen und die sonstigen Ruckstellungen sind in der Hohe des
nach verniinftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrags
angesetzt. Sie beruUcksichtigen alle erkennbaren drohenden Verluste aus schwe-
benden Geschaften und ungewisse Verbindlichkeiten. Sonstige Ruckstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit den von der Bundes-
bank veroffentlichten Zinssdtzen abgezinst.

7 Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erfullungsbetrag angesetzt. Langfristige,
unverzinsliche Verbindlichkeiten werden abgezinst.

8 Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten werden Einnahmen vor dem Bilanz-
stichtag ausgewiesen, soweit sie Ertrage fur eine bestimmte Zeit nach dem
Stichtag darstellen.

9 Aktienbasierte Vergiitung

Der Vorstand der Deutsche Wohnen erhalt seit dem Geschaftsjahr 2014 aktien-
basierte Vergiitungen in Form von Bezugsrechten (Aktienoptionen). Bei dem
Aktienoptionsprogramm handelt es sich grundséatzlich um einen Optionsplan,
der mit Eigenkapitalinstrumenten erfullt wird.

Die Aufwendungen, die aufgrund der Ausgabe der Aktienoptionen entstehen,
werden mit dem beizulegenden Zeitwert der gewdhrten Aktienoptionen zum
Zeitpunkt ihrer Gewédhrung bewertet. Der beizulegende Zeitwert wurde unter
Anwendung allgemein anerkannter Optionspreismodelle ermittelt. Die Aufwen-
dungen aus der Ausgabe von Aktienoptionen werden bei gleichzeitiger entspre-
chender Erhéhung des Eigenkapitals (Kapitalriicklage) erfasst; Ertrage fuhren
entsprechend zu einer Verminderung des Eigenkapitals (Kapitalricklage).
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Im Geschaftsjahr 2019 wurde ein RSU (Restricted Share Unit) Programm

fur Vorstandsmitglieder eingefuhrt, welches als aktienbasierte Vergitung

mit Barerfullung eingestuft wurde. Bei diesem Vergltungsprogramm sind die
erworbenen Guter oder Dienstleistungen und die entstandene ungewisse
Verbindlichkeit mit dem inneren Wert zu erfassen. Bis zur Begleichung der
ungewissen Verbindlichkeit ist der innere Wert der ungewissen Verbindlichkeit
zu jedem Abschlussstichtag und am Erfullungstag neu zu bestimmen und sind
alle Anderungen des inneren Werts erfolgswirksam zu erfassen.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden im Rahmen einer Ausgleichsvereinbarung ein-
zelnen Vorstandsmitgliedern unter bestimmten Voraussetzungen Bezugsrechte
auf SU (Share Units) gewahrt, welches als aktienbasierte Vergitung eingestuft
wurde. Die Erfillung ist zu 40% in bar und zu 60 % durch eigene Aktien verein-
bart. Der vereinbarte Wert jeder SU entspricht dem Referenzkurs der Aktie
der Deutsche Wohnen SE zum jeweiligen Ausgleichsstichtag zuziglich einer kal-
kulatorischen Dividende. Die Bezugsvoraussetzungen liegen vor, wenn die Ver-
fassungswidrigkeit des Berliner Mietendeckels vom Bundesverfassungsgericht
festgestellt wird und der Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft an mindestens
einem Handelstag im XETRA der Deutschen Bérse AG zwischen dem Tag der
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts und dem Ausgleichsstichtag den
Betrag von EUR 35,56 erreicht oder Ubersteigt, oder, wenn das Bundesverfas-
sungsgericht entscheidet, dass der Berliner Mietendeckel verfassungsgemali
ist und die Wertentwicklung der Aktie der Gesellschaft zwischen dem

1. Januar 2019 und dem Ausgleichsstichtag mindestens der Wertentwicklung
des EPRA/NAREIT Germany Index in diesem Zeitraum entspricht. Die Abwick-
lung der SU erfolgt im Gegenwert von 60% der Gesamtzahl der SU in Aktien
der Gesellschaft. Der Differenzbetrag zwischen dem Wert der Ubertragenen
Aktien und dem Wert der SU insgesamt erfolgt einschlieBlich kalkulatorischer
Dividende als Barvergltung. Fur die nach Ansatz, Héhe und Félligkeit ungewisse
Verbindlichkeit wurde zum Abschlussstichtag eine sonstige Ruckstellung in Héhe
des Barwertes fur den Gesamtwert der SU aufwandswirksam erfasst.
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C Erlauterungen zur Bilanz

1 Anlagevermoégen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens sind aus dem beigefugten

Anlagenspiegel (Anlage 1 zum Anhang) ersichtlich.

Die Gesellschaft ist gemafl §285 Nr. 11 HGB an den folgenden?® Gesellschaften

un- bzw. mittelbar beteiligt. Eigenkapital und Ergebnis beruhen auf handels-

rechtlicher Rechnungslegung bzw. der Rechnungslegung des jeweiligen Sitz-

landes. Beteiligungen an gro3en Kapitalgesellschaften gemaB §285 Nr. 11b

HGB, die 5,0% der Stimmrechte tUberschreiten und 20,0% der Stimmrechte

unterschreiten, bestehen nicht.

Anteil Eigenkapital Ergebnis

Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
AGG Auguste-Viktoria-Allee Grundstiicks GmbH, Berlin 100,00"“ 25,0 0,0 31.12.2020
Algarobo Holding B.V., Baarn, Niederlande 100,00" 23.663,4 -7,0 31.12.2020
Alpha Asset Invest GmbH&Co. KG, Berlin 100,00™" > 753,8 2509 31.12.2020
Amber Dritte VV GmbH, Berlin Q490" 4 -7.295,6 21,2 31.12.2020
Amber Erste VV GmbH, Berlin 94,90" 4 -11.050,4 0,0 31.12.2020
Amber Zweite VV GmbH, Berlin Q490" 4 -11.830,2 283,3 31.12.2020
Aragon 13. VV GmbH, Berlin Q4,90"4 -6.228,2 432,1 31.12.2020
Aragon 14. VV GmbH, Berlin 94,904 -10.598,0 6949 31.12.2020
Aragon 15. VV GmbH, Berlin 94,90" 4 -6.259,8 293,5 31.12.2020
Aragon 16. VV GmbH, Berlin 94,90" 4 -9.637,6 0,0 31.12.2020
Aufbau-Gesellschaft der GEHAG mit beschrankter
Haftung, Berlin 100,00" 8.596,0 5619 31.12.2020
AVUS Immobilien-Treuhand GmbH & Co. KG,
Hamburg (vormals: AVUS Immobilien-Treuhand

GmbH&Co. KG, Berlin) 100,00" 320,7 -19.9 31.12.2019
B&O Service Berlin GmbH, Berlin 249416 5.626,2 0,0 30.06.2020
BauBeCon BIO GmbH, Berlin 100,00"# 8.626,5 0,0 31.12.2020
BauBeCon Immobilien GmbH, Berlin 100,00" 4 ¢ 686.438,3 208.404,6 31.12.2020
BauBeCon Wohnwert GmbH, Berlin 100,00"# 26.710,2 0,0 31.12.2020
BAU-KULT.GmbH, Amt Wachsenburg 6,007 3.002,2 7972 31.12.2019
Beragon VV GmbH, Berlin Q4,90" 4 -10.242,4 539,0 31.12.2020
C. A. &Co. Catering KG, Wolkenstein 100,00" 0,2 21,0 31.12.2020
Casa Nova 2 GmbH, Griunwald 50,00" -7957 -812,6 31.12.2019
Casa Nova 3 GmbH, Grunwald 50,007 -1.698,5 -716,5 31.12.2019
Casa Nova GmbH, Grinwald 50,00" -84,7 -102,9 31.12.2019
Ceragon VV GmbH, Berlin 94,90" 4 -7.835,3 253,0 31.12.2020
Comgy GmbH, Berlin 14,617 29910 -1.681,7 31.12.2019
Communication Concept Gesellschaft fur
Kommunikationstechnik mbH, Leipzig 100,00’ 3.4493 1.615,5 31.12.2019
DELTA VIVUM Berlin | GmbH, Berlin Q4,90"4 12.443,1 1.681,5 31.12.2020
DELTA VIVUM Berlin Il GmbH, Berlin 94,90" 4 -1.530,4 364,3 31.12.2020
Deutsche KIWI.KI GmbH, Berlin 49,007 547,6 -312,6 31.12.2019
Deutsche Netzmarketing GmbH, Koln 2,56" 2.864,5 2473 31.12.2019

keine Angaben (k.A.)
Mittelbare Beteiligung
Un- und mittelbare Beteiligung.

o wN -

GroBe Kapitalgesellschaften.

Daruber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an einer Arbeitsgemeinschaft beteiligt
Befreiung nach §264 Absatz 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE
Befreiung nach §264b HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE.
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Anteil Eigenkapital Ergebnis
Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
Deutsche Wohnen Asset Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main 100,00" 4 25,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin 5 GmbH, Berlin Q490" 4 3.415,6 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin 6 GmbH, Berlin Q490" 4 506,9 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin 7 GmbH, Berlin Q490" 4 2.738,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin | GmbH, Berlin 94,004 1.488,1 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin Il GmbH, Berlin Q490" 4 4.809,5 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin Il GmbH, Berlin Q490" 4 24.705,1 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin X GmbH, Berlin 94,804 7.691,7 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XI GmbH, Berlin 94,80"4 7.504,6 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XIl GmbH, Berlin 94,80"4 1.761,1 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XIIl GmbH, Berlin 94,804 6.858,4 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XIV GmbH, Berlin 94,80"4 10.666,3 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XV GmbH, Berlin 94,804 12.102,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XVI GmbH, Berlin 94,804 6.596,9 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XVII GmbH, Berlin 94,804 59142 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Berlin XVIIIl GmbH, Berlin 94,804 3.256,7 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Beteiligungen Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main 100,00"“ 1.025,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Beteiligungsverwaltungs
GmbH&Co. KG, Berlin 100,005 1.020,0 1509 31.12.2020
Deutsche Wohnen Construction and Facilities GmbH,
Berlin 100,004 275,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH, Berlin 100,004 25,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Direkt Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main 100,00" 1.956.626,9 -239 31.12.2020
Deutsche Wohnen Dresden | GmbH, Berlin 100,00"“ 5.087,3 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Dresden || GmbH, Berlin 100,00"“ 3.762,4 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Fondsbeteiligungs GmbH, Berlin 100,004 17.825,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Immobilien Management GmbH,
Berlin 100,004 1.610,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Kundenservice GmbH, Berlin 100,00"“ 257 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Management GmbH, Berlin 100,004 325,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Management- und
Servicegesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00* 325,6 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Multimedia Netz GmbH, Berlin 100,00"* 638,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Reisholz GmbH, Berlin 100,00"* 3.563,5 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Technology GmbH, Berlin
(vormals: Deutsche Wohnen Beschaffung und
Beteiligung GmbH, Berlin) 100,00"# 25,0 0,0 31.12.2020
Deutsche Wohnen Zweite Fondsbeteiligungs GmbH,
Berlin 100,004 64.025,2 0,0 31.12.2020
DW Pflegeheim Dresden Grundsticks GmbH, Minchen 100,00" 3.035,7 2149 31.12.2020
DW Pflegeheim Eschweiler Grundsticks GmbH, Minchen 100,007 4.507,3 94,3 31.12.2020
DW Pflegeheim Frankfurt am Main Grundsttcks GmbH,
Minchen 100,00"4 6.083,9 0,0 31.12.2020
DW Pflegeheim Friesenheim Grundstticks GmbH,
Minchen 100,00"# 2.621,2 0,0 31.12.2020

keine Angaben (k.A.)

Mittelbare Beteiligung.

Un- und mittelbare Beteiligung

Darlber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an einer Arbeitsgemeinschaft beteiligt

Befreiung nach §264 Absatz 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE
Befreiung nach §264b HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE.

GroBe Kapitalgesellschaften
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Anteil Eigenkapital Ergebnis
Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
DW Pflegeheim Glienicke Grundstiicks GmbH, Munchen 100,00" 4.565,4 0,0 31.12.2020
DW Pflegeheim Konz Grundstiicks GmbH, Minchen 100,00" 4 10.337,6 0,0 31.12.2020
DW Pflegeheim Meckenheim Grundstticks GmbH,
Munchen 100,00" 3.658,7 132,2 31.12.2020
DW Pflegeheim Potsdam Grundsticks GmbH, Munchen 100,00" 2.626,2 290,8 31.12.2020
DW Pflegeheim Siegen Grundsticks GmbH, Munchen 100,00" 4 2.824,6 0,0 31.12.2020
DW Pflegeheim Weiden Grundsticks GmbH, Minchen 100,00" 4 44564 0,0 31.12.2020
DW Pflegeheim Wirselen Grundsticks GmbH, Munchen 100,00" 4 3.790,3 0,0 31.12.2020
DW Pflegeresidenzen Grundstiicks GmbH, Minchen 100,007 27.7071 -551,5 31.12.2020
DW Property Invest GmbH, Berlin 100,00"# 328,5 0,0 31.12.2020
DWA Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin
(vormals: Brillant 3335. GmbH, Berlin) 50,00" k. A. k. A. k. A.
DWRE Alpha GmbH, Berlin 100,00"* 343,8 0,0 31.12.2020
DWRE Braunschweig GmbH, Berlin 100,00"“ 16.325,2 0,0 31.12.2020
DWRE Dresden GmbH, Berlin 100,00"“ 25,0 0,0 31.12.2020
DWRE Halle GmbH, Berlin 100,00"“ 25,0 0,0 31.12.2020
DWRE Hennigsdorf GmbH, Berlin 100,00"# 1.085,3 0,0 31.12.2020
DWRE Leipzig GmbH, Berlin 100,00"# 25,0 0,0 31.12.2020
Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mit
beschrankter Haftung, Berlin Q490" 11.889,8 0,0 31.12.2020
EMD Energie Management Deutschland GmbH, Berlin 100,00"“ 30.022,8 0,0 31.12.2020
Eragon VV GmbH, Berlin Q490" 4 -9.170,2 0,0 31.12.2020
Erste JVS Real Estate Verwaltungs GmbH, Berlin 11,00 -103,4 -95,5 31.12.2019
FACILITA Berlin GmbH, Berlin 100,00" 5.740,7 497,0 31.12.2020
Faragon V V GmbH, Berlin 94,90" 4 -7.319,0 301,7 31.12.2020
Fortimo GmbH, Berlin 100,00" 6.127,2 0,0 31.12.2020
Funk Schadensmanagement GmbH, Berlin 49,007 199,5 99,5 31.12.2019
G+D Gesellschaft fur Energiemanagement mbH,
Magdeburg 49,00"¢ 23.305,9 59547 31.12.2019
GDbR Fernheizung Gropiusstadt, Berlin 46,107 6124 -43,3 31.12.2020
Gehag Acquisition Co. GmbH, Berlin 100,00' 1.557.217,2 1.436,3 31.12.2020
GEHAG Beteiligungs GmbH& Co. KG, Berlin 100,00"° 21.912,1 2717 31.12.2020
GEHAG Dritte Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00"“ 378,8 0,0 31.12.2020
GEHAG Erste Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00"4¢ 45,0 0,0 31.12.2020
GEHAG Erwerbs GmbH& Co. KG, Berlin 99,995 45904,8 1.137,0 31.12.2020
GEHAG GmbH, Berlin 100,00"# 2.522.634,0 52.820,3 31.12.2020
GEHAG Grundbesitz | GmbH, Berlin 100,00"# 26,0 0,0 31.12.2020
GEHAG Grundbesitz Il GmbH, Berlin 100,00"# 25,0 0,0 31.12.2020
GEHAG Grundbesitz Il GmbH, Berlin 100,00"# 25,0 0,0 31.12.2020
GEHAG Vierte Beteiligung SE, Berlin 100,00"# 20.220,5 0,0 31.12.2020
GEHAG Zweite Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00" 16.625,0 0,0 31.12.2020
Geragon VV GmbH, Berlin 94,904 -8.232,6 2619 31.12.2020
GGR Wohnparks Alte Hellersdorfer StraBe GmbH, Berlin 100,00" 9.576,8 1.855,8 31.12.2020
GGR Wohnparks Kastanienallee GmbH, Berlin 100,00" 4 44.153,0 5.207,7 31.12.2020
GGR Wohnparks Nord Leipziger Tor GmbH, Berlin 100,00" 4 6.680,3 0,0 31.12.2020

keine Angaben (k.A)

Mittelbare Beteiligung

Un- und mittelbare Beteiligung.

Dariber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an einer Arbeitsgemeinschaft beteiligt

Befreiung nach §264 Absatz 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE.
Befreiung nach §264b HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE.

GroBe Kapitalgesellschaften
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Anteil Eigenkapital Ergebnis
Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
GGR Wohnparks Sud Leipziger Tor GmbH, Berlin 100,00"“ 3.390,2 0,0 31.12.2020
Grundstucksgesellschaft Karower Damm mbH, Berlin 100,00"# 1.099,3 0,0 31.12.2020
GSW Acquisition 3 GmbH, Berlin 100,00"# 91.798,9 11.357,7 31.12.2020
GSW Corona GmbH, Berlin 100,00"4 37773 0,0 31.12.2020
GSW-Fonds Weinmeisterhornweg 170-178 GbR, Berlin 78,197 -5.183,5 91,9 31.12.2020
GSW Gesellschaft fur Stadterneuerung mbH, Berlin 100,00" 2.808,5 1.359,3 31.12.2020
GSW Grundvermoégens- und Vertriebsgesellschaft mbH,
Berlin 100,00"* 15.255,7 0,0 31.12.2020
GSW Immobilien AG, Berlin 9397¢ 1.317.268,7 221.247,6 31.12.2020
GSW Immobilien GmbH& Co. Leonberger Ring KG, Berlin 94,005 454,5 22,3 31.12.2020
GSW Pegasus GmbH, Berlin 100,00" 30.702,3 0,0 31.12.2020
GSW Verwaltungs- und Betriebsgesellschaft mbH&Co.
Zweite Beteiligungs KG, Berlin 93,4415 -8.009,3 1.019,4 31.12.2020
GSZ Gebdudeservice und Sicherheitszentrale GmbH,
Berlin 33,337 384,1 1392 31.12.2019
Hamburger Ambulante Pflege- und Physiotherapie
"HAPP" GmbH, Hamburg 100,007 -1.126,9 4694 31.12.2020
Hamburger Senioren Domizile GmbH, Hamburg 100,00" 2.496,3 373,0 31.12.2020
Haragon VV GmbH, Berlin Q490" % -5.441,7 177.8 31.12.2020
Haus und Heim Wohnungsbau-GmbH, Berlin 100,00" 4 2.798,7 0,0 31.12.2020
HESIONE Vermoégensverwaltungsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main 100,007 1479 16,9 31.12.2020
Holzmindener StraBe/Tempelhofer Weg Grundstucks
GmbH, Berlin 100,00"* 25,0 0,0 31.12.2020
HSI Hamburger Senioren Immobilien GmbH& Co. KG,
Hamburg 100,00"° 7.076,0 4.562,5 31.12.2020
HSI Hamburger Senioren Immobilien Management GmbH,
Hamburg 100,00 2.344,7 -0,7 31.12.2020
Implementum Il GmbH, Grevenbroich 11,007 7.0 -16,0 31.12.2018
IOLITE IQ GmbH, Berlin 33,337 -149,4 -174,4 31.12.2019
Iragon VV GmbH, Berlin 94,904 -6.250,5 4869 31.12.2020
ISABELL GmbH, Berlin
(vormals: Brillant 3275. GmbH, Berlin) 100,00" 135.965,3 -96.059,7 31.12.2020
ISARIA Dachau Entwicklungsgesellschaft GmbH,
Munchen 100,00 13.325,7 -8499 31.12.2020
ISARIA Hegeneck 5 GmbH, Munchen 100,00" 3937 79,1 31.12.2020
Isaria Munchen Projektentwicklungs GmbH, Munchen
(vormals: ISARIA Objekt Neu 02 GmbH, Munchen) 100,00"# 13.094,7 44,6 31.12.2020
ISARIA Objekt Achter de Weiden GmbH, Minchen 100,00" 3228 81,4 31.12.2020
ISARIA Objekt Garching GmbH, Minchen 100,00 30,7 7.8 31.12.2020
ISARIA Objekt HoferstraBe GmbH, Minchen 100,00 -798,7 -12,4 31.12.2020
ISARIA Objekt Norderneyer StraBe GmbH, Minchen 100,007 179 -71 31.12.2020
ISARIA Objekt PreuBenstraBe GmbH, Minchen 100,007 -412,3 -717,3 31.12.2020
ISARIA Objekt Schwedler Trio GmbH, Munchen 100,007 -19.211,6 -18.792,9 31.12.2020
ISARIA Stuttgart GmbH, Munchen 100,00" 5394 4,0 31.12.2020
Jégerpark Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin 6,007 -0,2 3,1 31.12.2019
Karagon VV GmbH, Berlin Q4 Q0" 4 -5.639,0 1272 31.12.2020

keine Angaben (k.A)

Mittelbare Beteiligung

Un- und mittelbare Beteiligung.

Darlber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an einer Arbeitsgemeinschaft beteiligt

Befreiung nach §264 Absatz 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE
Befreiung nach §264b HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE.

GroBe Kapitalgesellschaften
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Anteil Eigenkapital Ergebnis
Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
KATHARINENHOF Seniorenwohn- und Pflegeanlage
Betriebs-GmbH, Berlin 100,00"¢ 12.976,5 5.420,1 31.12.2020
KATHARINENHOF Service GmbH, Berlin 100,00" 25,0 0,0 31.12.2020
KIWI.KI GmbH, Berlin 21,117 351,2 -3.114,6 31.12.2019
Krampnitz Energie GmbH, Potsdam 25,107 k. A. k. A. k. A.
Laragon VV GmbH, Berlin Q490" 4 -10.089,9 0,0 31.12.2020
Larry | Targetco (Berlin) GmbH, Berlin 100,004 193.057,2 0,0 31.12.2020
Larry Il Targetco (Berlin) GmbH, Berlin 100,004 520.878,6 0,0 31.12.2020
LE Campus GmbH, Leipzig 6,007 -279.3 481,7 31.12.2019
LE Central Office GmbH, Leipzig 11,007 83,4 -28,4 31.12.2019
LE Property 2 GmbH&Co. KG, Leipzig 49,00" -856,5 25,0 31.12.2019
LE Quartier 1 GmbH&Co. KG, Leipzig 46,507 25,0 1.811,0 31.12.2019
LE Quartier 1.1 GmbH&Co. KG, Leipzig 49,007 -99,1 -279 31.12.2019
LE Quartier 1.4 GmbH, Leipzig 50,00" -240,3 -225,5 31.12.2019
LE Quartier 1.5 GmbH, Leipzig 44,007 14,7 -1,0 31.12.2019
LE Quartier 1.6 GmbH, Leipzig 50,00" -36,1 -52,5 31.12.2019
LE Quartier 100 GmbH, Frankfurt am Main 6,007 -27.5 -478 31.12.2019
LE Quartier 101 GmbH, Frankfurt am Main 6,007 19,3 -3,7 31.12.2019
LE Quartier 102 GmbH, Frankfurt am Main 6,007 43,6 19,7 31.12.2019
LE Quartier 5 GmbH&Co. KG, Leipzig 44,007 3,0 -4.506,2 31.12.2019
LE Quartier Spinnerei Strae GmbH, Frankfurt am Main 6,007 23,5 2,1 31.12.2019
LE Quartier Torgauer StraBe GmbH, Frankfurt am Main 6,00" 20,3 -0,1 31.12.2019
LebensWerk GmbH, Berlin 100,00" 4571 0,0 31.12.2020
Long Islands Investments S.A., Luxemburg 100,00" 1.705,5 -405,1 31.12.2020
Main-Taunus Wohnen GmbH & Co. KG, Eschborn 99,9925 9.893,4 5.5473 31.12.2020
Maragon VV GmbH, Berlin 94,904 -2.528,3 0,0 31.12.2020
Marcolini Grundbesitz GmbH, Dresden 6,00" -1.203,2 -278,6 31.12.2019
Objekt Gustav-Heinemann-Ring GmbH, Miinchen 100,00' -1.538,4 -865,1 31.12.2020
Omega Asset Invest GmbH, Berlin 100,00" 48,7 11,0 31.12.2020
PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH, Hamburg 100,00%"° 8.359,1 0,0 31.12.2020
PFLEGEN&WOHNEN Service GmbH, Hamburg 100,00" 307,3 119,4 31.12.2020
PFLEGEN & WOHNEN Textil GmbH, Hamburg 100,00" 4678 1149 31.12.2020
Projektgesellschaft Erfurt Nr. 8 GmbH, Leipzig 6,007 1.403,1 731,3 31.12.2019
Projektgesellschaft Jugendstilpark Minchen mbH,
Leipzig 50,00" 166,5 963,6 31.12.2019
PUW AcquiCo GmbH, Hamburg 100,00" 51.705,5 -508,3 31.12.2020
PUW OpCo GmbH, Hamburg 100,00° -1.157,0 ~4179 31.12.2020
PUW PFLEGENUNDWOHNEN Beteiligungs GmbH,
Hamburg 100,00" 68.138,4 3.733,9 31.12.2020
QUARTERBACK Immobilien AG, Leipzig 40,007 18.576,5 -786,9 31.12.2019
QUARTERBACK Premium 1 GmbH, Berlin
(vormals: MCG blueorange Projekt 1 GmbH, Berlin) 11,00 92,9 -202,5 31.12.2019

keine Angaben (k.A.)

Mittelbare Beteiligung

Un- und mittelbare Beteiligung

Dariber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an einer Arbeitsgemeinschaft beteiligt

Befreiung nach §264 Absatz 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE.
Befreiung nach §264b HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE.

GroBe Kapitalgesellschaften.
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Anteil Eigenkapital Ergebnis
Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
Quartier 315 GmbH, Leipzig
(vormals: Lichtenberg 8 B.V., Amsterdam, Niederlande) 15,007 k. A. k. A. k. A.
Rhein-Main Wohnen GmbH, Frankfurt am Main 100,00" 4@ 1.922.249,3 129.161,7 31.12.2020
Rhein-Mosel Wohnen GmbH, Mainz 100,00"“ 1.006.189,5 75.248,1 31.12.2020
Rhein-Pfalz Wohnen GmbH, Mainz 100,00% 1.392.054,4 10.136,0 31.12.2020
RMW Projekt GmbH, Frankfurt am Main 100,00"“ 16.238,3 0,0 31.12.2020
RPW Immobilien GmbH& Co. KG, Berlin 94,005 59.889,1 32.155,1 31.12.2020
Sea View Projekt GmbH, Leipzig
(vormals: ROBEX Deutschland GmbH, Stadtlohn) 11,007 5.230,0 -138,0 31.12.2019
Seniorenresidenz "Am Lunapark” GmbH, Leipzig 100,00" 102,3 0,0 31.12.2020
SGG ScharnweberstraBe Grundstiicks GmbH, Berlin 100,00"“ 25,0 0,0 31.12.2020
SIAAME Development GmbH, Berlin 20,007 -33,1 k. A. 31.12.2017
Siwoge 1992 Siedlungsplanung und
Wohnbauten Gesellschaft mbH, Berlin 50,00" 9.563,3 388,6 31.12.2019
SophienstraBe Aachen Vermoégensverwaltungs-
gesellschaft mbH, Berlin 100,00" 4 2.193,0 0,0 31.12.2020
Stadtentwicklungsgesellschaft Buch mbH, Berlin 100,00" 3.917.2 -69,2 31.12.2020
STRABAG Residential Property Services GmbH, Berlin 0,497 246,7 0,0 31.12.2019
SYNVIA energy GmbH, Magdeburg 100,007 k. A. k. A. k. A.
SYNVIA media GmbH, Magdeburg 100,007 1.753,5 -544,7 31.12.2019
SYNVIA mobility GmbH, Magdeburg 100,00" k. A. k. A k. A.
TELE AG, Leipzig 100,00" 1.027,6 807,6 31.12.2019
Telekabel Riesa GmbH, Riesa 26,007 2269 115,5 31.12.2019
VRnow GmbH, Berlin 10,00° 78,0 -186,1 31.12.2017
WB Warme Berlin GmbH, Schonefeld 49,007 20,7 -4,3 31.12.2019
Westside Living GmbH, Leipzig 11,00" -349,6 -98,2 31.12.2019
WIK Wohnen in Krampnitz GmbH, Berlin 100,00" 4 2.263,5 0,0 31.12.2020
WirMag GmbH, Grunstadt (vormals: WirMag GmbH,
Bad Durkheim) 14,85" 1.239,0 —645,7 31.12.2019
Wohnanlage Leonberger Ring GmbH, Berlin 100,00"“ 850,9 0,0 31.12.2020
Zisa Beteiligungs GmbH, Berlin 49,007 22,8 -19 31.12.2019
Zisa Grundsticksbeteiligungs GmbH & Co. KG, Berlin 94,905 1,0 3442 31.12.2020
Zisa Verwaltungs GmbH, Berlin 100,007 68,4 -21,6 31.12.2020
Zweite GSW Verwaltungs- und Betriebsgesellschaft
mbH, Berlin 100,007 69,7 -22,8 31.12.2020

keine Angaben (k.A.)

Mittelbare Beteiligung.

Un-und mittelbare Beteiligung

Daruber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an einer Arbeitsgemeinschaft beteiligt.

Befreiung nach §264 Absatz 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE
Befreiung nach §264b HGB aufgrund der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE

GroBe Kapitalgesellschaften
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2 Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstéande

Von den sonstigen Vermdgensgegensténden haben Anspriche in Hohe von
EUR 0,3 Mio. eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (Vorjahr: EUR 0,2 Mio.).
Die Ubrigen Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben wie im
Vorjahr eine Restlaufzeit unter einem Jahr.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen (EUR 103,6 Mio.; Vorjahr:
EUR 1.115,2 Mio.) beinhalten im Wesentlichen Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen (EUR 1,5 Mio.; Vorjahr: EUR 6,9 Mio.), sonstige Forderungen
aus konzerninternem Cash Pooling und Darlehen (EUR 85,0 Mio.; Vorjahr:
EUR 1.087,4 Mio.) sowie sonstige Forderungen im Wesentlichen aus Ergeb-
nisabfihrungen, Ausschittungen und im Rahmen der umsatzsteuerlichen
Organschaft (EUR 17,1 Mio.; Vorjahr: EUR 20,9 Mio.).

Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten - wie im Vorjahr -
hauptsachlich Steuererstattungsanspruche.

3 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Die Deutsche Wohnen SE ist seit Ende 2014 Poolfihrerin fur den konzern-
internen Cash Pool. Die Guthaben bei Kreditinstituten enthalten verpfandete
Guthaben in Hohe von EUR 0,01 Mio. (Vorjahr: keine), welche in voller Hohe
verfugungsbeschrankt sind.

4 Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthélt Disagien in Hohe von

EUR 36,8 Mio. (Vorjahr: EUR 23,7 Mio.) aus der Ausgabe von Unternehmens-
anleihen, Namens- und Inhaberschuldverschreibungen sowie aus der Auf-
nahme von Darlehen.

5 Aktive latente Steuern

Die folgenden Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen
Wertansatzen von Vermdgensgegenstdnden und Schulden bestehen bei der
Gesellschaft und/oder bei Organgesellschaften:

1. Aufgrund unterschiedlicher Bericksichtigung von Preissteigerungen und
Abzinsung nach Handels- und Steuerrecht bestehen Differenzen in den
Pensionsrickstellungen und sonstigen Rickstellungen, die zukunftig zu einer
Steuerentlastung fuhren.

2. Aufgrund von Ansatzverboten im Steuerrecht bestehen Differenzen
zur Handelsbilanz in den sonstigen Ruckstellungen, die zukUnftig zu einer
Steuerentlastung fuhren.

3. Es bestehen steuerliche Verlustvortrége und Zinsvortrage, die zukunftig
zu einer Steuerentlastung fuhren.

4. Aufgrund von Unterschieden zwischen den steuerlichen Kapitalkonten bei
Personengesellschaften und den handelsrechtlichen Beteiligungsbuchwerten
bestehen Differenzen, die zukUnftig zu einer Steuerbelastung fuhren.

5. Aufgrund von Unterschieden zwischen den handelsrechtlichen und den
steuerlichen Restbuchwerten von Immobilien und steuerlichen Sonderpos-
ten bestehen Differenzen, die zukunftig zu einer Steuerbe- und -entlastung
fuhren.

6. Aufgrund von unterschiedlichen Ansatz- und Bewertungsvorschriften fur
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande bestehen Unterschiede
zwischen den handelsrechtlichen und den steuerlichen Restbuchwerten,
die zukinftig zu einer Steuerentlastung fuhren.

131



132 DEUTSCHE WOHNEN SE
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT UND JAHRES-
ABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

7. Aufgrund von unterschiedlichen Ansatz- und Bewertungsvorschriften fur
sonstige Ruckstellungen und sonstige Verbindlichkeiten bestehen Unter-
schiede zwischen den handelsrechtlichen und den steuerlichen Restbuch-
werten, die zuklnftig zu einer Steuerbe- und -entlastung fihren.

8. Aufgrund einer nur in der Steuerbilanz vorgenommenen Abgrenzung von
Disagien bestehen Differenzen, die zuklnftig zu einer Steuerentlastung fihren.

Die Deutsche Wohnen SE hat von ihrem Wahlrecht Gebrauch gemacht und
auf die sich insgesamt ergebende Aktivierung von aktiven latenten Steuern
verzichtet.

6 Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen SE betrug per 31. Dezember 2020
EUR 359.843.541,00 (Vorjahr: EUR 359.715.653,00), eingeteilt in 359.843.541 auf
den/die Inhaber:in lautende Stlckaktien mit einem rechnerischen Anteil am
Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Die Deutsche Wohnen SE fuhrt ausschlie3-
lich Inhaberaktien. Die Aktien sind voll eingezahlt.

Alle Aktien sind mit den gleichen Rechten und Pflichten verbunden. Jede
Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist mafBgebend fur
den Anteil der Aktionar:iinnen am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und
Pflichten der Aktionar:innen ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen
des Aktiengesetzes, insbesondere aus den 8§12, 53a ff,, 118ff. und 186 AktG;
mithin stehen der Gesellschaft aus den eigenen Aktien keine Rechte zu gemaf
§71b AktG. Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, beste-
hen nicht.

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

Bei Kapitalerhdhungen werden die neuen Aktien als Inhaberaktien ausgegeben.

Entwicklung des genehmigten Kapitals

EUR Tsd.

Genehmigtes Kapital 2018/I

Stand zum 1. Januar 2020 107.383
keine Ausnutzung in 2020 0
Stand zum 31. Dezember 2020 107.383

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018, eingetragen im
Handelsregister am 16. August 2018, ist der Vorstand ermachtigt worden,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in

der Zeit bis zum 14. Juni 2023 um bis zu EUR 110 Mio. ein- oder mehrmalig
durch Ausgabe von bis zu 110 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden
Stammaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes
Kapital 2018/1). Diese Ermachtigung wurde teilweise ausgenutzt in Hohe von
EUR 2.617.281,00 durch die Ausgabe von 2.617.281 neuen Aktien. Nach der
teilweisen Ausnutzung besteht das Genehmigte Kapital 2018/l im Umfang
von bis zu EUR 107.382.719,00 durch Ausgabe von bis zu 107.382.719 neuen,
auf den/die Inhaber:in lautenden Stammaktien fort. Den Aktionar:innen ist
im Rahmen des genehmigten Kapitals grundsatzlich ein Bezugsrecht einzu-
raumen. Der Vorstand ist jedoch nach naherer Maf3gabe der Satzung ermach-
tigt, das Bezugsrecht der Aktionariinnen mit Zustimmung des Aufsichtsrats
fir bestimmte Falle auszuschlieBen.
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Entwicklung des bedingten Kapitals

EUR Tsd. 2014/1 2014/11 2015/1 2017/1 2018/1 Summe

Stand zum

1. Januar 2020 5.852 12.728 50.000 30.000 35.000 133.580

Kapitalerhdhung

durch Ausgabe von

Andienungsaktien (GSW-

Beherrschungsvertrag)’ =72 - - - - -72

Kapitalerhéhung durch

Ausgabe von Aktien zur

Bedienung des AOP 2014 - -56 - - - -56

Stand zum

31. Dezember 2020 5.780 12.672 50.000 30.000 35.000 133.452

1 Die Anderungen der Kapitalia wurden am 29. Januar 2021im Handelsregister eingetragen.

Das Bedingte Kapital 2014/l reduzierte sich im Geschaftsjahr 2020 durch die
Ausgabe von 72.098 Aktien durch die Andienung von Aktien im Rahmen des
Abfindungsangebots um den Beherrschungsvertrag mit der GSW Immobilien AG.

Das Bedingte Kapital 2014/I1l reduzierte sich im Geschaftsjahr 2020 durch die
Ausgabe von 55.790 Aktien im Rahmen der Bedienung der Tranche 2016 des
Aktienoptionsprogramms des Vorstands.

Das Grundkapital ist insgesamt um bis zu EUR 133,45 Mio. durch Ausgabe von
bis zu rund 133,45 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stlckaktien mit
Gewinnberechtigung grundsatzlich ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Ausgabe
bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2014/11, Bedingtes Kapital 2014/11l, Bedingtes
Kapital 2015/1, Bedingtes Kapital 2017/ und Bedingtes Kapital 2018/1).

Ausgabe von Optionsrechten, Options- oder Wandelanleihen,
Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen

Der Vorstand wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018
erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats auf den/die Inhaber:in lautende
Wandelschuldverschreibungen, Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte
und/oder Gewinnschuldverschreibungen (beziehungsweise Kombinationen dieser
Instrumente) im Nennbetrag von bis zu EUR 3,0 Mrd. zu begeben und deren
Glaubigern Wandlungs- beziehungsweise Optionsrechte auf Aktien der Gesell-
schaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von bis zu EUR 35 Mio.

zu gewdhren. Die Aktienausgabe wird nur insoweit durchgefuhrt, als von Wand-
lungsrechten aus Wandelschuldverschreibungen Gebrauch gemacht wird oder
Wandlungspfiichten aus den Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit
nicht eigene Aktien, Aktien aus genehmigtem Kapital oder andere Leistungen zur
Bedienung eingesetzt werden.
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Erwerb eigener Aktien

Die Befugnisse zum Erwerb eigener Aktien ergeben sich aus Art. 9 Abs. 1lit. c)
(i) SE-VO in Verbindung mit §871ff. AktG sowie zum Bilanzstichtag aus der
Ermachtigung durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018. Der Vorstand
ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 14. Juni 2023 ermachtigt, unter
Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (Art. 9 Abs. 1lit. ¢) (ii) SE-VO in
Verbindung mit §53a AktG) eigene Aktien der Gesellschaft bis zu insgesamt
10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert geringer
ist - des zum Zeitpunkt der AuslUbung der Ermachtigung bestehenden Grund-
kapitals der Gesellschaft entsprechend den erteilten Mal3gaben zu erwerben
und zu verwenden. Die aufgrund dieser Ermé&chtigung erworbenen Aktien
durfen zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft, die die Gesellschaft
bereits erworben hat und noch besitzt oder ihr nach den §§71a ff. AktG zu-
zurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt 10 % des jeweiligen Grundkapitals der
Gesellschaft Ubersteigen. Die Ermachtigung darf nicht zum Zwecke des
Handels in eigenen Aktien ausgenutzt werden.

Auf Grundlage dieser Ermachtigung hat der Vorstand am 12. November 2019
mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossen, ein Aktienrtckkaufprogramm
in einem Volumen von bis zu maximal 25 Mio. Aktien zu einem Gesamtkauf-
preis (ohne Erwerbsnebenkosten) von bis zu maximal EUR 750 Mio. durch-
zufhren. Die Gesamtzahl der im Rahmen des Aktienrickkaufprogramms
durch ein beauftragtes Kreditinstitut ausschlieBlich Uber den Xetra-Handel
der Frankfurter Wertpapierbodrse im Zeitraum vom 15. November 2019 bis zu
dessen vorzeitiger Beendigung am 14. September 2020 durch die Deutsche
Wohnen SE erworbenen Aktien belauft sich damit auf 16.070.566 Aktien.
Dies entspricht einem rechnerischen Anteil von 4,47 % des Grundkapitals
der Deutsche Wohnen SE. Der Kaufpreis je Aktie betrug durchschnittlich
EUR 37,1675. Insgesamt wurden Aktien am Aktienmarkt zu einem Gesamt-
preis von EUR 597.302.731,08 zuriickgekauft. Die zuriickgekauften Aktien der
Gesellschaft sollen fur nach der Erméachtigung zum Erwerb eigener Aktien
durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018 zuldssige Zwecke verwendet
werden. Detaillierte Informationen gemé&B3 Art. 5 Abs. 1lit. b) und Abs. 3

der Verordnung (EU) Nr. 596/2074 in Verbindung mit Art. 2 Abs. 2 und Abs. 3
der Delegierten Verordnung (EU) Nr. 2016/1052 sind im Internet unter
www.deutsche-wohnen.com/aktienrueckkauf abrufbar.

Zum 31. Dezember 2020 verfigte die Gesellschaft Uber 16.070.566 eigene
Aktien. Auf diese eigenen Aktien entféllt ein Grundkapital in Hohe von
EUR 16.070.566,00.


www.deutsche-wohnen.com/aktienrueckkauf
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Die Anzahl der eigenen Aktien (zivilrechtliches Eigentum) hat sich wie
folgt entwickelt:

Erwerbspreise

Darauf entfallen- Anteil am (ohne Erwerbs-

Zahl der Aktien  des Grundkapital Grundkapital nebenkosten)

in Tsd. Stuick in EUR Tsd. per 31.12.2020 in EUR Tsd.

Stand zum 1. Januar 2020 2.628,7 2.628,7 0,73% 93.314,8
zivilrechtlicher Erwerb im Januar 2020 1.703,3 1.703,3 0,47 % 63.035,3
zivilrechtlicher Erwerb im Februar 2020 1.500,92 1.500,9 0,42 % 57.6374
zivilrechtlicher Erwerb im Marz 2020 2.896,0 2.896,0 0,80% 96.467,6
zivilrechtlicher Erwerb im April 2020 2.024,1 2.024,1 0,56% 71.397,2
zivilrechtlicher Erwerb im Mai 2020 1.355,0 1.355,0 0,38% 519873
zivilrechtlicher Erwerb im Juni 2020 1.360,4 1.360,4 0,38% 55.284,6
zivilrechtlicher Erwerb im Juli 2020 1.487,0 1.487,0 0,41% 60.469,3
zivilrechtlicher Erwerb im August 2020 5224 5224 0,15% 23.4775
zivilrechtlicher Erwerb im September 2020 592,8 592,8 0,16% 27.195,4
Stand zum 31. Dezember 2020 16.070,6 16.070,6 4,47 % 600.266,4

Kapitalriicklage

Die Kapitalrucklage betragt zum 31. Dezember 2020 EUR 1.732,8 Mio. Sie hat
sich im Geschaftsjahr 2020 ausgehend von EUR 2.603,2 Mio. durch Agios aus
der Kapitalerhéhung durch die seit September 2014 laufende Sacheinlage von
Aktien der GSW Immobilien AG im Rahmen des sich aus dem Beherrschungs-
vertrag ergebenden Aktientausches um EUR 2,4 Mio. erhéht (Zufuhrung
§272 Absatz 2 Nr. 1HGB). Sie verringerte sich durch Bewertungsanderungen
bei Zielerreichungsgraden im Rahmen des Aktienoptionsprogramms um

EUR 0,1 Mio. (Auflosung §272 Absatz 2 Nr. 2 HGB). Fur den Erwerb eigener
Anteile wurden von der gemaf §272 Absatz 2 Nr. 4 HGB gebildeten Kapital-
ricklage EUR 487,4 Mio. verwendet. Es wurden aus der gemal §272 Absatz 2
Nr. 1 HGB gebildeten Kapitalriicklage EUR 30,3 Mio. zum Ausgleich des Bilanz-
verlustes und aus der gemal §272 Absatz 2 Nr. 4 HGB gebildeten Kapital-
ricklage EUR 355,0 Mio. zugunsten des Bilanzgewinns entnommen.

Die Kapitalrucklage setzt sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2020 31.12.2019
§272 Abs. 2 Nr. 1 HGB 1.482,4 1.510,3
§272 Abs. 2 Nr. 2 HGB 6,9 7,1
§272 Abs. 2 Nr. 4 HGB 243,5 1.085,8
1.732,8 2.603,2

Gewinnriicklagen

Die gesetzliche Rucklage ist fur Aktiengesellschaften vorgeschrieben. Nach
8150 Absatz 2 AktG ist ein Betrag von 5% des Jahreslberschusses des Ge-
schaftsjahres zu thesaurieren. Die gesetzliche Rucklage ist nach oben begrenzt
auf 10% des Grundkapitals. Dabei sind bestehende Kapitalriicklagen nach

§272 Absatz 2 Nr. 1-3 HGB in der Weise zu berlcksichtigen, dass sich die erfor-
derliche Zufuhrung zur gesetzlichen Rucklage entsprechend mindert. Bemes-
sungsgrundlage ist das am Abschlussstichtag rechtswirksam bestehende und in
der jeweiligen Jahresbilanz in dieser H6he auszuweisende gezeichnete Kapital.
Die gesetzliche Ricklage betrégt unverandert EUR 1,0 Mio.
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7 Pensionsriickstellungen

Gemal3 §246 Absatz 2 Satz 2 HGB wurden Anspriiche aus Ruckdeckungs-
versicherungen mit den Pensionsrickstellungen in Hohe von TEUR 9 (Vor-
jahr: TEUR 12) saldiert. Die Anschaffungskosten betrugen TEUR 23 (Vorjahr:
TEUR 12), der beizulegende Zeitwert und die verrechneten Schulden betru-
gen TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 12) und die verrechneten Aufwendungen TEUR 5
(Vorjahr: TEUR 4). Der Unterschiedsbetrag gemafl3 §253 Absatz 6 Satze 1
und 3 HGB betragt zum Stichtag TEUR 192 (Vorjahr: TEUR 197).

8 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten im Wesentlichen Rickstellungen

fir ausstehende Rechnungen in Héhe von EUR 1,7 Mio. (Vorjahr: EUR 2,0 Mio.),
personalbezogene Ruckstellungen in Hohe von EUR 14,7 Mio. (Vorjahr:

EUR 10,4 Mio.), Drohverlustrickstellungen fur Zinssicherungsgeschafte in
Hohe von EUR 8,0 Mio. (Vorjahr: EUR 11,3 Mio.) und fir Prozesskosten und
-risiken in H6he von EUR 22,6 Mio. (Vorjahr: EUR 22,2 Mio.).

9 Steuerriickstellungen
Steuerrickstellungen werden fir die Gesellschaften des ertragsteuerlichen

Organkreises gebildet.

10 Verbindlichkeiten

EUR Tsd. Davon Restlaufzeit
bis zu ein bis mehr als

Bilanz einem Jahr fanf Jahre funf Jahre

1. Anleihen 4.775.445 232945 1.395.000 3.147.500
Vorjahr 3.641.597 502.097 800.000 2.339.500

2. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 60.371 371 60.000 0
Vorjahr 60.355 355 60.000 0

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.338 3.338 0 0
Vorjahr 3.519 3.519 0 0

4. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 29 29 0 0
Vorjahr 0 0 0 0

5. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1.020.892 465.800 103.502 451.590
Vorjahr 1.622.664 1.063.077 31.457 528.130

6. Sonstige Verbindlichkeiten 51.385 1.385 0 50.000
Vorjahr 4.081 4.081 0 0
Summe Geschéaftsjahr 5.911.460 703.868 1.558.502 3.649.090
Summe Vorjahr 5.332.216 1.573.129 891.457 2.867.630

Die Anleihen beinhalten zum Abschlussstichtag zwei Wandelschuldverschrei-
bungen und mehrere Unternehmensanleihen.

Am 27. Februar 2017 hat die Deutsche Wohnen in H6he von nominal

EUR 800,0 Mio. eine Wandelschuldverschreibung (WSV 2017: Wertpapier-
kennnummer A2BPB8) ausgegeben, die nach dem zum 31. Dezember 2020
gultigen Umtauschverhdltnis in 17,0 Mio. (unterlegt durch eine Globalurkunde
Uber zum Abschlussstichtag 18 Mio. Aktien aus Bedingtem Kapital 2015) auf
den Inhaber lautende Stlckaktien der Deutsche Wohnen SE gewandelt werden
kann. Diese Wandelschuldverschreibung ist durch die Deutsche Wohnen SE
nicht besichert, wird mit 0,325% p.a. verzinst und hat eine Laufzeit von sie-
ben Jahren und funf Monaten bis zum 26. Juli 2024. Die Deutsche Wohnen SE
kann die Anleiheglaubiger im Falle der Kiindigung, Wandlung oder bei End-
falligkeit wahlweise in Aktien und/oder dem Gegenwert in bar bedienen.
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Weiterhin ist die am 4. Oktober 2017 in Hohe von nominal EUR 800,0 Mio.
ausgegebene Wandelschuldverschreibung (WSV 2017 II: Wertpapierkenn-
nummer A2GS37) enthalten, die nach dem zum 31. Dezember 2020 gultigen
Umtauschverhéltnis in 16,2 Mio. (unterlegt durch eine Globalurkunde Uber
zum Abschlussstichtag 20 Mio. Aktien aus Bedingtem Kapital 2017) auf den
Inhaber lautende Stickaktien der Deutsche Wohnen SE gewandelt werden
kann. Diese Wandelschuldverschreibung ist durch die Deutsche Wohnen SE
nicht besichert, wird mit 0,60% p.a. verzinst und hat eine Laufzeit von acht
Jahren und drei Monaten bis 5. Januar 2026. Die Deutsche Wohnen SE kann
die Anleiheglaubiger im Falle der Kundigung, Wandlung oder bei Endfélligkeit
wahlweise in Aktien und/oder dem Gegenwert in bar bedienen.

Weiterhin enthalten die Anleihen Namensschuldverschreibungen mit einem
Gesamtnennbetrag in Hohe von nominal EUR 475,0 Mio. Diese Namens-
schuldverschreibungen sind durch die Deutsche Wohnen SE nicht besichert.
Sie werden mit Zinssatzen zwischen 0,90% p.a. und 2,00% p.a. verzinst und
werden in den Jahren 2026 bis 2032 fallig.

Weiterhin enthalten die Anleihen Inhaberschuldverschreibungen mit einem
Gesamtnennbetrag in Hohe von nominal EUR 1.477,5 Mio. Diese Inhaber-
schuldverschreibungen sind durch die Deutsche Wohnen SE nicht besichert.
Sie werden mit Zinssatzen zwischen 0,00% p.a. und 2,50% p.a. verzinst und
werden in den Jahren 2021 bis 2036 fallig.

Im Geschéaftsjahr 2020 wurde die im Jahr 2015 ausgegebene Unternehmens-
anleihe (Wertpapierkennnummer A161MH) zurlckgezahlt, und es wurden zwei
unbesicherte Unternehmensanleihen begeben:

+ Tranche 1 (Wertpapierkennnummer A289NF) mit einem Gesamtnennbetrag
in Héhe von nominal EUR 595,0 Mio., einer Laufzeit bis zum 30. April 2030
und einer festen Verzinsung von 1,50% p.a.

« Tranche 2 (Wertpapierkennnummer A289NE) mit einem Gesamtnennbetrag
in Héhe von nominal EUR 595,0 Mio., einer Laufzeit bis zum 30. April 2025
und einer festen Verzinsung von 1,0% p.a.

Zum Abschlussstichtag stehen keine Unternehmensanleihen unter dem Multi
Currency Commercial Paper Programme aus.

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen beinhalten Verbind-
lichkeiten aus konzerninternem Cash Pooling und Darlehen (EUR 905,2 Mio.; Vor-
jahr: EUR 1.568,7 Mio.), aus Lieferungen und Leistungen (EUR 0,1 Mio.; Vorjahr:
EUR 1,1 Mio.) und sonstige Verbindlichkeiten im Wesentlichen aus Ergebnisab-
fihrungen und im Rahmen der umsatzsteuerlichen Organschaft (EUR 115,6 Mio,;
Vorjahr: EUR 52,9 Mio.).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten zum 31. Dezember 2020 Verbindlich-
keiten aus einem Schuldscheindarlehen, dessen Forderungsinhaber zum Stichtag
kein Kreditinstitut war, in Hohe von nominal EUR 50,0 Mio.

Die Verbindlichkeiten sind durch die Deutsche Wohnen SE nicht besichert.
11 Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthélt Agios, die bei der Ausgabe
von Inhaberschuldverschreibungen entstanden sind.
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D Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1 Sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten periodenfremde Ertrége aus der
Aufidsung von Ruckstellungen in Hohe von EUR 2,0 Mio. (Vorjahr: EUR 1,9 Mio.).

2 Personalaufwand

Der 2014 aufgelegte Aktienoptionsplan sieht vor, dass maximal 12.879.752 Bezugs-
rechte an Mitglieder des Vorstands der Deutsche Wohnen SE und an ausgewahlte
Fuhrungskrafte der Deutsche Wohnen-Gruppe zu den folgenden Konditionen
ausgegeben werden kdnnen:

Die Bezugsrechte werden bis zum Ablauf von vier Jahren nach Eintragung des
bedingten Kapitals im Handelsregister, mindestens aber bis zum Ablauf von

16 Wochen nach der Beendigung der ordentlichen Hauptversammlung im Jahr
2018 in jahrlichen Tranchen an Bezugsberechtigte ausgegeben. Die Hohe der
jahrlichen Tranchen ermittelt sich durch die Division der angestrebten variablen
Vergltung der jeweiligen Bezugsberechtigten durch einen Referenzwert. Der
Referenzwert entspricht dem arithmetischen Mittel der Schlusskurse der Deut-
sche Wohnen-Aktie an 30 Tagen vor Ausgabe der jeweiligen Aktienoptionen.

Die Bezugsrechte dirfen nach Ablauf von vier Jahren (Wartezeit) erstmals und
danach innerhalb von drei Jahren (Austbungszeit) ausgetbt werden und verfallen
nach Ablauf des entsprechenden Zeitraums.

Die Bezugsrechte kdnnen nur ausgelbt werden, wenn folgende Bedingungen

erfillt werden:

- der Dienstvertrag mit dem Bezugsberechtigten wahrend der Wartezeit
nicht aus einem Grund, den er zu vertreten hat (§626 Absatz 1 BGB),
beendet wird und

- die Erfolgsziele ,Adjusted NAV je Aktie" (Gewichtung 40%), ,FFO | (ohne
Verkauf) je Aktie" (Gewichtung 40%) und ,Aktienkurs" (Gewichtung 20 %)
erreicht werden.

Die Erfolgsziele fur jede einzelne Tranche der Aktienoptionen bestehen in

der nach Mal3gabe der nachfolgenden Bestimmungen ermittelten Entwicklung
(i) des Adjusted NAV je Aktie, (ii) des FFO | (ohne Verkauf) je Aktie und

(i) der Aktienkursentwicklung im Vergleich zum adjustierten EPRA/NAREIT
Germany Index.

Innerhalb jedes der vorgenannten Erfolgsziele gibt es wiederum ein Mindest-
ziel, das erreicht sein muss, damit grundsétzlich die Halfte der auf dieses
Erfolgsziel entfallenden Aktienoptionen austbbar wird, sowie ein Maximalziel,
bei dessen Erreichen samtliche auf dieses Erfolgsziel entfallenden Aktien-
optionen im Rahmen der Gewichtung des jeweiligen Erfolgsziels austbbar wer-
den. Das jeweilige Minimalziel ist bei 75%iger Zielerreichung und das jeweilige
Maximalziel ist bei 150 %iger Zielerreichung gesetzt. Die jeweiligen Mindest-
und Maximalziele werden von der Gesellschaft auf Basis der Vierjahresplanung
der Gesellschaft vor der Ausgabe der jahrlichen Tranche von Aktienoptionen
festgelegt. Die je Tranche auslibbare Anzahl von Aktienoptionen entspricht,
vorbehaltlich von Sonderregelungen bei Beendigung des Dienst- oder
Anstellungsverhéltnisses des Bezugsberechtigten vor Ablauf der Wartezeit,
der Anzahl samtlicher Aktienoptionen der jeweiligen Tranche multipliziert mit
dem Prozentsatz, der sich aus der Summe der Prozentsatze aufgrund der
Erreichung eines Erfolgsziels oder mehrerer Erfolgsziele nach MaB3gabe der
vorstehenden Bestimmungen ergibt, und unter Berlcksichtigung der voranste-
henden Gewichtung der Erfolgsziele, sodass eine unterschiedliche Erreichung
der Erfolgsziele zugunsten der Bezugsberechtigten kompensiert wird.
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Am Ende der Wartezeit wird anhand der erreichten Erfolgsziele die Anzahl der
zuteilbaren Bezugsrechte je Bezugsberechtigtem ermittelt. Bei Erwerb der
Aktien (Einldsung der zugeteilten Bezugsrechte) muss der Bezugsberechtigte
EUR 1,00 je Aktie zahlen. Die nach Austbung der Optionen erworbenen Aktien
haben volle Stimmrechte und Dividendenberechtigung.

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr wurden keine Bezugsrechte ausgegeben,
55.790 Bezugsrechte ausgetibt und 10.313 sind verfallen, sodass zum Jahres-
ende 64.857 Bezugsrechte ausstanden (Vorjahr: 130.960).

Fur die Berechnung des Werts der ausgegebenen Optionen wurde angenom-
men, dass die Erfolgsziele ,Adjusted NAV je Aktie" und ,FFO | (ohne Verkauf)
je Aktie" zum Ende der Wartezeit zu 150 % erreicht werden. Bezogen auf die
Erreichung des Ziels ,Aktienkurs"” wurde anteilig der Wert der Bezugsrechte
auf Basis einer angenommenen Volatilitédt von 30,41%, eines risikolosen
Zinssatzes von -0,14% sowie einer erwarteten Dividendenrendite von 2,89 %
berechnet. Die Verteilung des ermittelten Optionswerts fir die Bezugsrechte
auf den Erdienungszeitraum erfolgte unter Berucksichtigung der vertraglichen
Sonderregelungen zur Beendigung des Dienstverhéaltnisses der Bezugsberech-
tigten.

Der im Jahresabschluss erfasste Ergebniseffekt fur das Aktienoptions-
programm setzt sich aus einem Ertrag fur die Tranche 3 in Hohe von

EUR 0,2 Mio. und einem Aufwand fur die Tranche 4 in Hohe von EUR 0,1 Mio.
zusammen, saldiert EUR 0,1 Mio. Ertrag (Vorjahr: EUR 0,01 Mio. Aufwand).

3 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen bestehen im Wesentlichen aus
Sonderkosten fur Datenschutz (keine; Vorjahr: EUR 16,8 Mio.), EDV-Kosten
(EUR 17,0 Mio.; Vorjahr: EUR 15,1 Mio.), Aufwendungen fir Marketing und
Investor Relations (EUR 5,8 Mio.; Vorjahr: EUR 7,3 Mio.), laufenden Beratungs-,
Prufungs- und Gerichtskosten fur laufende Geschaftsvorfalle und Trans-
aktionskosten fur Akquisitionen (EUR 10,9 Mio.; Vorjahr: EUR 8,0 Mio.), von
verbundenen Unternehmen empfangenen Leistungen (EUR 4,1 Mio.; Vorjahr:
EUR 4,8 Mio.) sowie aus Kosten im Zusammenhang mit der Aufnahme von
Eigenkapital (keine; Vorjahr: EUR 0,4 Mio.).

4 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten im Geschéaftsjahr 2020
einmalige beziehungsweise periodenfremde Aufwendungen in Hohe von
EUR 4,6 Mio. (Vorjahr: EUR 11,3 Mio.) aus der Zufiuhrung zu Drohverlustrick-
stellungen fur Zinssicherungsgeschéfte, in Hohe von EUR 2,8 Mio. (Vorjahr:
keine) Zinsaufwendungen aus der Abldsung von Zinssicherungsgeschaften
sowie im Geschaftsjahr 2019 in Hohe von EUR 4,5 Mio. Zinsaufwendungen,
die beim vorzeitigen Ruckkauf von Unternehmensanleihen durch Aufgeld-
zahlungen entstanden sind.
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E Derivative Finanzinstrumente

Die Deutsche Wohnen SE hat zur Absicherung von Zinsrisiken ein Zinsswap-
geschaft Uber nominal insgesamt EUR 70,0 Mio. abgeschlossen. Bewertungsein-
heiten gem&B §254 HGB bestehen zum Abschlussstichtag nicht. Die Restlauf-
zeit betrégt 9 Jahre. Der negative Marktwert betragt zum Bilanzstichtag netto
EUR 8,0 Mio. und wurde auf Basis einer Mark-to-Market Bewertung ermittelt.
Der Marktwert wird als Drohverlustrickstellung innerhalb der sonstigen Rick-
stellungen bilanziert.

F Haftungsverhaltnisse

Zum Abschlussstichtag burgt die Deutsche Wohnen SE zugunsten der Aareal
Bank AG, Wiesbaden, fiur verbundene Unternehmen in Hohe von EUR 19,6 Mio.
fur Avalblrgschaften fir vereinnahmte Mietkautionen (EUR 1,8 Mio.) und fir
Vertragserfullungsbirgschaften im Baubereich (EUR 17,8 Mio.). Eine Inanspruch-
nahme ist jeweils unwahrscheinlich, weil diese Unternehmen ertragsstark und
zahlungsféhig sind.

Die Deutsche Wohnen SE haftet gesamtschuldnerisch mit verbundenen Unter-
nehmen fur Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten dieser verbundenen
Unternehmen in Héhe von EUR 1.710,3 Mio. zuzlglich Ansprichen aus Zinsen
und Zinssicherungsgeschaften. Eine Inanspruchnahme ist unwahrscheinlich, weil
diese Unternehmen ertragsstark und zahlungsfahig sind und die Darlehen mit
Grundpfandrechten besichert sind.

Die Deutsche Wohnen SE haftet gesamtschuldnerisch mit zwei verbundenen
Unternehmen gegeniiber einem auBenstehenden Gesellschafter fir garantierte
Mindestausschuttungen in Hohe von jahrlich EUR 0,3 Mio. Eine Inanspruch-
nahme ist jeweils unwahrscheinlich, weil diese Unternehmen ertragsstark und
zahlungsféhig sind.

Die Deutsche Wohnen SE hat gegeniber einem Kreditgeber Patronatserklarun-
gen zugunsten von verbundenen Unternehmen fiir Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern in Héhe von EUR 15,7 Mio. jeweils zuzlglich Ansprichen
aus Zinsen und Zinssicherungsgeschéaften ausgesprochen. Eine Inanspruchnahme
ist unwahrscheinlich, weil diese Unternehmen ertragsstark und zahlungsféhig
sind und die Darlehen mit Grundpfandrechten besichert sind.

Die Deutsche Wohnen SE hat gegenlber der Entwicklungstrager Potsdam
GmbH, Potsdam, beziehungsweise der Landeshauptstadt Potsdam Patronats-
erklarungen zugunsten eines verbundenen Unternehmens fur Verpflichtungen
im Rahmen eines Grundstuckskaufvertrags in Héhe von EUR 32,0 Mio. und fir
Investitionsverpflichtungen aus einem st&dtebaulichen Vertrag ausgesprochen.
Diese Investitionen werden voraussichtlich ca. EUR 525 Mio. betragen. Eine
Inanspruchnahme unter der Patronatserklarung ist unwahrscheinlich, da das
verbundene Unternehmen zur Durchfihrung des Kaufvertrages und der Investi-
tionen entsprechend finanziert wird.

Die Deutsche Wohnen SE hat zugunsten der GEHAG GmbH, Berlin, eine harte
Patronatserklarung ausgesprochen. Eine Inanspruchnahme ist unwahrscheinlich,
weil die Gesellschaft ertragsstark und zahlungsféhig ist.
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Die Deutsche Wohnen SE hat zugunsten der Isaria Minchen Projektentwick-
lungs GmbH, Miunchen, eine harte Patronatserkldrung ausgesprochen. Eine
Inanspruchnahme ist unwahrscheinlich, weil die Gesellschaft ertragsstark und
zahlungsféhig ist.

Zwischen der Deutsche Wohnen SE als herrschendem Unternehmen und der
Rhein-Pfalz Wohnen GmbH, Mainz, als beherrschtem Unternehmen besteht
ein Beherrschungsvertrag.

Zwischen der Deutsche Wohnen SE als herrschendem Unternehmen und
der GSW Immobilien AG, Berlin, als beherrschtem Unternehmen besteht ein
Beherrschungsvertrag, der den auBBenstehenden Aktionaren eine Dividende
in Hohe von EUR 1,40 je Aktie p.a. garantiert.

Zwischen der Deutsche Wohnen SE (Organtréger) und der Deutsche Wohnen
Corporate Real Estate GmbH, Berlin, Deutsche Wohnen Management- und
Servicegesellschaft mbH, Frankfurt am Main, der Deutsche Wohnen Fonds-
beteiligungs GmbH, Berlin, der Deutsche Wohnen Zweite Fondsbeteiligungs
GmbH, Berlin, der Larry | Targetco (Berlin) GmbH, Berlin, und der Larry I
Targetco (Berlin) GmbH, Berlin, jeweils Organgesellschaften, bestehen Beherr-
schungs- und Ergebnisabfihrungsvertrage.

Zwischen der Deutsche Wohnen SE (Organtréger) und der Deutsche Wohnen
Construction and Facilities GmbH, Berlin, Deutsche Wohnen Immobilien
Management GmbH, Berlin, und der Deutsche Wohnen Management GmbH,
Berlin, jeweils Organgesellschaften, bestehen Gewinnabfuhrungsvertrage.

G Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Bis zu Uber ein bis Mehr als
EUR Mio. einem Jahr funf Jahre funf Jahre Summe

Leasing- und Mietvertrage 1,1 0,3 0,0 1.4

Langfristige Dienstleistungsvertrage 9,0 21,6 0,7 31,3

Summe 10,1 21,9 0,7 32,7

DarUber hinaus besteht aus dem Beherrschungsvertrag mit der GSW Immo-
bilien AG als beherrschter Gesellschaft die sonstige finanzielle Verpflichtung
aus der Garantie gegeniber den aulB3enstehenden Aktionaren, dass diese eine
Garantiedividende in Hohe von mindestens EUR 1,40 je Aktie p.a. durch die
GSW Immobilien AG oder aber einen entsprechenden Differenzbetrag von der
Deutsche Wohnen SE erhalten. Zum Abschlussstichtag hielten auBenstehende
Aktionare noch 3.416.212 Inhaberaktien der GSW Immobilien AG.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen aus konzerninternen Miet- und Leistungs-
vereinbarungen innerhalb der Deutsche Wohnen SE Gruppe sind hier nicht
enthalten.
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H Sonstige Angaben

1 Vorstand
Der Vorstand setzte sich wie folgt zusammen:

Mitgliedschaften in Aufsichtsréten und anderen

Name Beruf Kontrollgremien im Sinne des §125 Abs. 1 S. 5 AktG
Michael Zahn Chief Executive Officer, - DIC Asset AG', Frankfurt am Main
Vorstandsvorsitzender CEO (Mitglied des Aufsichtsrats seit 08.07.2020)

IOLITE IQ GmbH?, Berlin (Mitglied des Aufsichtsrats)
PFLEGEN&WOHNEN HAMBURG GmbH?2, Hamburg
(Vorsitzender des Aufsichtsrats seit 25.05.2020)
QUARTERBACK Immobilien AG?, Leipzig

(Mitglied des Aufsichtsrats seit 14.08.2020,
stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats
seit 20.08.2020)

G+D Gesellschaft fur Energiemanagement GmbH?,
Magdeburg (Vorsitzender des Beirats)

Funk Schadensmanagement GmbH?, Berlin
(Vorsitzender des Beirats)

DZ Bank AG, Frankfurt am Main

(Mitglied des Beirats)

Fachse Berlin Handball GmbH, Berlin

(Mitglied des Beirats)

GETEC Warme &Effizienz GmbH, Magdeburg
(Mitglied des Immobilienbeirats)

Philip Grosse Chief Financial Officer, - GSW Immobilien AG"?, Berlin

CFO (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
GEHAG GmbH?, Berlin
(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH?, Berlin
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)
QUARTERBACK Immobilien AG?, Leipzig
(Mitglied des Aufsichtsrats seit 14.08.2020)
Commerzbank AG?, Frankfurt am Main
(Mitglied des Regionalbeirats Ost)

Henrik Thomsen Chief Development Officer, keine
CDO
Lars Urbansky Chief Operating Officer, - GEHAG GmbH?, Berlin
COO (Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH?, Berlin
(Mitglied des Aufsichtsrats)

GEHAG Vierte Beteiligung SE?, Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats)

1 Borsennotierte Gesellschaft
2 Gesellschaft des Deutsche Wohnen-Konzerns
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Den Vorstanden sind fur ihre Vorstandstatigkeit folgende Vergutungen
gewahrt:

Michael Zahn - Vorstandsvorsitzender (Vorstandsmitglied seit 01.09.2007)

Zuwendungen Zufluss

2019 2020 2020 2020

EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festvergitung 1.025 1.025 1.025 1.025 1.025 1.025
Nebenleistungen 34 37 37 37 34 37
Summe fixe Vergiitung 1.059 1.062 1.062 1.062 1.059 1.062
Kurzfristige variable Vergttung (STI) 500 500 o] 625 587 610
Langfristige variable Vergutung (LTI)
2018-2022 750 750 0 1.875 1.5271 1.5002
Zurickgestellte Vergutung SU3 0 201 o] 201 o] 0
Summe variable Vergitung 1.250 1.451 [ 2.701 2.114 2.110
Gesamtsumme 2.309 2.513 1.062 3.763 3.173 3.172
1 Geldwerter Vorteil aus den ausgeiibten Optionen 2019
2 Geldwerter Vorteil aus den ausgelbten Optionen 2020
3 Betrag entspricht dem Barwert von 4.550 SU
Philip Grosse (Vorstandsmitglied seit 01.09.2016)

Zuwendungen Zufluss

2019 2020 2020 2020

EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festvergltung 437 450 450 450 437 450
Nebenleistungen 22 23 23 23 22 23
Summe fixe Vergitung 459 473 473 473 459 473
Kurzfristige variable Vergutung (STI) 281 300 o] 375 264 366
Langfristige variable Vergutung (LTI)
2018-2022 375 400 0 1.000 0 1377
Zurlckgestellte Vergltung SU?2 0 16 16 0 0
Summe variable Vergitung 656 716 o 1.391 264 503
Gesamtsumme 1.115 1.189 473 1.864 723 976

1 Geldwerter Vorteil aus den ausgetibten Optionen 2020
2 Betragentspricht dem Barwert von 385 SU
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Lars Urbansky (Vorstandsmitglied seit 01.04.2019)

Zuwendungen Zufluss
2019 2020 2020 2020

EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festvergltung 225 300 300 300 225 300
Nebenleistungen 16 22 22 22 16 22
Summe fixe Verglitung 241 322 322 322 241 322
Kurzfristige variable Vergttung (STI) 150 200 o] 250 0 183
Langfristige variable Vergitung (LTI)
2018-2022 75 100 250 0
Zurickgestellte Vergltung RSU’ 137 114 114 0
Summe variable Vergltung 362 414 o 614 o 183
Gesamtsumme 603 736 322 936 241 505
1 Der Betrag entspricht dem Barwert IFRS von 3.125 RSU
Henrik Thomsen (Vorstandsmitglied seit 01.10.2019)

Zuwendungen Zufluss

2019 2020 2020 2020

EUR Tsd. Ziel Ziel Min. Max. 2019 2020
Festverglitung 113 450 450 450 113 450
Nebenleistungen 5 19 19 19 5 19
Summe fixe Vergiitung 118 469 469 469 118 469
Kurzfristige variable Vergttung (STI) 75 300 0 375 0 75
Langfristige variable Vergutung (LTI)
2018-2022 88 350 0 875 0 0
Zurickgestellte Vergltung RSU’ 0 183 183 (o]
Summe variable Vergltung 163 833 o 1.433 o 75
Gesamtsumme 281 1.302 469 1.902 118 544

1 Der Betrag entspricht dem Barwert IFRS von 5.000 RSU

Fur weitere Erlauterungen zum Vergltungssystem fur den Vorstand wird auf

den Lagebericht verwiesen

Pensionszusagen fir aktive bzw. ausgeschiedene Vorstande der Deutsche
Wohnen SE bestehen nicht. Im Geschaftsjahr 2020 wurden keine Vorschusse,
Kredite oder Birgschaften an Vorstandsmitglieder der Deutsche Wohnen SE
gewahrt. Es bestehen zum Abschlussstichtag keine Anspriiche aus Vorschissen,
Krediten oder Burgschaften an Mitglieder des Vorstandes.
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Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Name

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

Matthias Hiinlein
Vorsitzender

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

Tishman Speyer Investment Management GmbH,
Frankfurt am Main
(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Jiirgen Fenk
Stellvertretender
Vorsitzender seit 05.06.2020

CEO Stone Holding SASU,
Paris, Frankreich
(Primonial Gruppe)

SIGNA Development Selection AG", Innsbruck,
Osterreich (Mitglied des Aufsichtsrats)
GALERIA Karstadt Kaufhof GmbH?, Essen
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Arwed Fischer

Mitglied verschiedener
Aufsichtsrate

6B47 Real Estate Investors AG, Wien, Osterreich
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

SUMMIQ AG, Mlnchen

(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Five Quarters Real Estate AG, Hamburg
(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Kerstin Giinther Geschaftsfuhrerin des keine
seit 05.06.2020 Helmholtz Zentrum Minchen
Deutsches Forschungs-
zentrum fur Gesundheit und
Umwelt (GmbH), Minchen
Tina Kleingarn Partnerin der Westend keine

Corporate Finance,
Frankfurt am Main

Dr. Florian Stetter

Vorstandsvorsitzender
der Rockhedge Asset
Management AG, Krefeld

C&P Immobilien AG, Graz, Osterreich

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Noratis AG, Eschborn

(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Historie&Wert Aktiengesellschaft, Wuppertal
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Intelliway Services AD, Sofia, Bulgarien

(Mitglied des Verwaltungsrats)

Dr. Andreas Kretschmer
Stellvertretender
Vorsitzender bis 05.06.2020

Unternehmensberater,
Dusseldorf

keine

1 Unternehmen gehéren zu einem Konzernverbund
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Jedes Aufsichtsratsmitglied erhalt eine feste jahrliche Vergltung von

EUR 75 Tsd., der/die Vorsitzende des Aufsichtsrats erhalt das Dreifache, ein/e
stellvertretende/r Vorsitzende(r) das Eineinhalbfache der Vergitung. Fur die
Mitgliedschaft im Prifungsausschuss erhalt ein Aufsichtsrat zuséatzlich eine
pauschale Vergitung von EUR 15 Tsd. pro Geschéaftsjahr und der/die Vorsit-
zende des Prifungsausschusses das Doppelte. Die Mitgliedschaft in anderen
Ausschissen des Aufsichtsrats wird je Mitglied und Ausschuss mit EUR 5 Tsd.
pro Geschéftsjahr vergitet, der/die jeweilige Ausschussvorsitzende erhalt das
Doppelte. Die Summe samtlicher Vergitungen zuziglich der VergUtung fur die
Mitgliedschaft in Aufsichtsraten und vergleichbaren Kontrollgremien von
Konzernunternehmen darf je Aufsichtsratsmitglied - unabhéangig von der Zahl
der Ausschussmitgliedschaften und der Funktionen - einen Betrag in Hohe von
EUR 300 Tsd. (jeweils ohne etwaige anfallende Umsatzsteuer) pro Kalenderjahr
nicht Ubersteigen.

Die Aufsichtsratsvergitungen betragen fur das Gesché&ftsjahr 2020 insgesamt
EUR 749.375 (Vorjahr: EUR 744.167) netto ohne Umsatzsteuer. Matthias Hinlein
erhalt netto EUR 247.500 (Vorjahr: EUR 255.000), Dr. Andreas Kretschmer
erhalt netto EUR 63.750 (Vorjahr: EUR 127.500, im Juni 2020 aus dem Aufsichts-
rat ausgeschieden), Jurgen Fenk erhélt netto EUR 116.875 (Vorjahr: EUR 95.000),
Arwed Fischer erhélt netto EUR 80.833 (Vorjahr: EUR 43.750), Kerstin Glnther
erhalt netto EUR 52.500 (seit Juni 2020 Mitglied des Aufsichtsrats), Tina
Kleingarn erhélt netto EUR 82.917 (Vorjahr: EUR 77.917) und Dr. Florian Stetter
erhalt netto EUR 105.000 (Vorjahr: EUR 105.000).

Die Gesellschaft erstattet den Mitgliedern des Aufsichtsrats die durch die
AuslUbung ihres Amts entstehenden angemessenen Auslagen. Die auf ihre Ver-
gltung entfallende Umsatzsteuer wird von der Gesellschaft erstattet, soweit
die Mitglieder des Aufsichtsrats berechtigt sind, die Umsatzsteuer der Gesell-
schaft gesondert in Rechnung zu stellen, und sie dieses Recht ausuben.

Dartber hinaus sind die Mitglieder des Aufsichtsrats in die D&O-Versicherung
der Deutsche Wohnen SE einbezogen.

Pensionszusagen fur aktive bzw. ausgeschiedene Aufsichtsrédte der Deutsche
Wohnen SE bestehen nicht. Im Geschaftsjahr 2019 wurden keine Vorschusse,
Kredite oder Burgschaften an Mitglieder des Aufsichtsrats gewahrt. Es
bestehen zum Abschlussstichtag keine Anspriiche aus Vorschissen, Krediten
oder Burgschaften an Mitglieder des Aufsichtsrats.
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3 Mitteilungspflichtige Beteiligungen
Angaben geméaB §160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

A. Wesentliche Beteiligungen

Es bestehen bei der Deutsche Wohnen SE folgende Beteiligungen, die ihr nach
833 Abs. T WpHG mitgeteilt worden sind und die gemé&B §40 Abs. 1 WpHG mit
folgendem Inhalt veroffentlicht wurden:

I. Black Rock, Inc.

Stimmrechtsmitteilung

1. Angaben zum Emittenten

Name: Deutsche Wohnen SE
StrafBBe, Hausnr.: Mecklenburgische StraBe 57
PLZ: 14197
Ort: Berlin

Deutschland
Legal Entity Identifier (LEI): 529900QE24Q6713FWZ10

2. Grund der Mitteilung
Erwerb bzw. VerauBerung von Aktien mit Stimmrechten
Erwerb bzw. VerauBerung von Instrumenten
Anderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
X Sonstiger Grund:
Notification made as a result of the completion of the UK's withdrawal from
the EU and subsequent change in BlackRock's organisational structure.

3. Angaben zum Mitteilungspflichtigen

Juristische Person: Registrierter Sitz, Staat:

BlackRock, Inc. Wilmington, Delaware,
Vereinigte Staaten von Amerika

4. Namen der Aktionére
mit 3% oder mehr Stimmrechten, wenn abweichend von 3.

5. Datum der Schwellenberiihrung:
31.12.2020
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6. Gesamtstimmrechtsanteile

Gesamtzahl der

Anteil Stimmrechte Anteil Instrumente Summe Anteile Stimmrechte nach
(Summe 7.a.) (Summe 7.b.1.+7.b.2) (Summe 7.a. + 7.b.) 8§41 WpHG
neu 11,48% 0,05% 11,54 % 359.843.541
letzte Mitteilung 11,31% 0,06% 11,37% /
7. Einzelheiten zu den Stimmrechtsbestdnden
a. Stimmrechte (8833, 34 WpHG)
ISIN absolut in %
direkt zugerechnet direkt zugerechnet
(§33 WpHG) (§34 WpHG) (§33 WpHG) (§34 WpHG)
DEOOOAOHNSC6 0 41.326.160 0,00% 11,48%
Summe 41.326.160 11,48%

b.1. Instrumente i.5.d. §38 Abs. 1 Nr. 1 WpHG

Ausibungszeitraum/

Art des Instruments Falligkeit/Verfall Laufzeit Stimmrechte absolut Stimmrechte in %
Wertpapierleihe (Ruck-
Ubertragungsanspruch) N/A N/A 120.487 0,03%
Summe 120.487 0,03%
b.2. Instrumente i.5.d. §38 Abs. 1 Nr. 2 WpHG
Barausgleich
Auslbungszeit- oder physische Stimmrechte Stimmrechte
Art des Instruments Falligkeit/Verfall raum/Laufzeit Abwicklung absolut in %
Contract for
Difference N/A N/A Bar 63.131 0,02%
Summe 63.131 0,02%




Informationen in Bezug auf den Mitteilungspflichtigen

Mitteilungspfiichtiger (3.) wird weder beherrscht noch beherrscht Mit-
teilungspflichtiger andere Unternehmen, die Stimmrechte des Emittenten
(1) halten oder denen Stimmrechte des Emittenten zugerechnet werden.

Vollstandige Kette der Tochterunternehmen, beginnend mit der obersten

beherrschenden Person oder dem obersten beherrschenden Unternehmen:

Unternehmen

Stimmrechte
in %, wenn 3%
oder héher

Instrumente
in %, wenn 5%
oder héher

Summe in %,
wenn 5%
oder héher

BlackRock, Inc.

%

%

%

Trident Merger, LLC

%

%

%

BlackRock Investment
Management, LLC

%

%

%

%

%

%

BlackRock, Inc.

%

%

%

BlackRock Holdco 2, Inc.

%

%

%

BlackRock Financial Management,
Inc.

%

%

%

%

%

%

BlackRock, Inc.

%

%

%

BlackRock Holdco 2, Inc.

%

%

%

BlackRock Financial Management,
Inc.

%

%

%

BlackRock Capital Holdings, Inc.

%

%

%

BlackRock Advisors, LLC

%

%

%

%

%

%

BlackRock, Inc.

%

%

%

BlackRock Holdco 2, Inc.

%

%

%

BlackRock Financial Management,
Inc.

%

%

%

BlackRock Holdco 4, LLC

%

%

%

BlackRock Holdco 6, LLC

%

%

%

BlackRock Delaware Holdings Inc.

%

%

%

%

%

%

BlackRock, Inc.

%

%

%

BlackRock Holdco 2, Inc.

%

%

%

BlackRock Financial Management,
Inc.

%

%

%

BlackRock International Holdings,
Inc.

%

%

%

BR Jersey International Holdings L.P.

%

%

%

BlackRock (Singapore) Holdco Pte.
Ltd.

%

%

%

BlackRock (Singapore) Limited

%

%

%

%

%

%

BlackRock, Inc.

%

%

%

BlackRock Holdco 2, Inc.

%

%

%

BlackRock Financial Management,
Inc.

%

%

%

BlackRock Holdco 4, LLC

%

%

%
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Stimmrechte Instrumente Summe in %,

in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%
Unternehmen oder héher oder héher oder héher
BlackRock Holdco 6, LLC % % %
BlackRock Delaware Holdings Inc. % % %
BlackRock Fund Advisors % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock Holdco 4, LLC % % %
BlackRock Holdco 6, LLC % % %
BlackRock Delaware Holdings Inc. % % %
BlackRock Institutional Trust Com-
pany, National Association % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Australia Holdco Pty. Ltd. % % %
BlackRock Investment Management
(Australia) Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock (Singapore) Holdco Pte.
Ltd. % % %
BlackRock HK Holdco Limited % % %
BlackRock Asset Management
North Asia Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock Holdco 4, LLC % % %
BlackRock Holdco 6, LLC % % %
BlackRock Delaware Holdings Inc. % % %
BlackRock Institutional Trust
Company, National Association % % %
SAE Liquidity Fund (GenPar), LLC % % %
- % % %




Stimmrechte Instrumente Summe in %,

in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%
Unternehmen oder héher oder héher oder héher
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Canada Holdings LP % % %
BlackRock Canada Holdings ULC % % %
BlackRock Asset Management
Canada Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock (Singapore) Holdco Pte.
Ltd. % % %
BlackRock HK Holdco Limited % % %
BlackRock Lux Finco S. ar.l. % % %
BlackRock Japan Holdings GK % % %
BlackRock Japan Co., Ltd. % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock International Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
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Stimmrechte Instrumente Summe in %,

in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%
Unternehmen oder héher oder héher oder héher
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Finance Europe Limited % % %
BlackRock (Netherlands) B.V. % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Finance Europe Limited % % %
BlackRock Advisors (UK) Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Luxembourg Holdco
S.arl % % %
BlackRock (Luxembourg) S.A. % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %




Stimmrechte Instrumente Summe in %,

in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%
Unternehmen oder héher oder héher oder héher
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock International Limited % % %
BlackRock Life Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Finance Europe Limited % % %
BlackRock Investment Management
(UK) Limited 4,47 % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Luxembourg Holdco
S.a.rl % % %
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Stimmrechte Instrumente Summe in %,

in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%
Unternehmen oder héher oder héher oder héher
BlackRock Investment Management
Ireland Holdings Limited % % %
BlackRock Asset Management
Ireland Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Luxembourg Holdco
S.a.rl % % %
BlackRock UK Holdco Limited % % %
BlackRock Asset Management
Schweiz AG % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Finance Europe Limited % % %
BlackRock Investment Management
(UK) Limited % % %
BlackRock Fund Managers Limited % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %




Stimmrechte Instrumente Summe in %,

in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%
Unternehmen oder héher oder héher oder héher
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Finance Europe Limited % % %
BlackRock (Netherlands) B.V. % % %
BlackRock Asset Management
Deutschland AG % % %
- % % %
BlackRock, Inc. % % %
BlackRock Holdco 2, Inc. % % %
BlackRock Financial Management,
Inc. % % %
BlackRock International Holdings,
Inc. % % %
BR Jersey International Holdings L.P. % % %
BlackRock Holdco 3, LLC % % %
BlackRock Cayman 1 LP % % %
BlackRock Cayman West Bay Finco
Limited % % %
BlackRock Cayman West Bay IV
Limited % % %
BlackRock Group Limited % % %
BlackRock Finance Europe Limited % % %
BlackRock Investment Management
(UK) Limited % % %
BlackRock Asset Management
Deutschland AG % % %
iShares (DE) | Investmentaktien-
gesellschaft mit Teilgesellschafts-
vermaogen % % %
- % % %
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9. Bei Vollmacht geméaB §34 Abs. 3 WpHG
(nur moglich bei einer Zurechnung nach §34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG)

Datum der Hauptversammlung:
Gesamtstimmrechtsanteile (6.) nach der Hauptversammlung:

Anteil Stimmrechte Anteil Instrumente Summe Anteile
% % %

10. Sonstige Informationen:

Datum
06.01.2021

Il. Massachusetts Financial Services Company

Die Massachusetts Financial Services Company (MFS), Boston, USA, hat uns
gemaB §21 Abs. 1 WpHG am 10. Februar 2015 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsan-
teil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, Deutschland, am 5. Februar
2015 die Schwelle von 10 % der Stimmrechte unterschritten hat und an diesem
Tag 9,94 % (das entspricht 29.301.015 Stimmrechten) betragen hat.

8,93% der Stimmrechte (das entspricht 26.306.928 Stimmrechten) sind der
Gesellschaft gemaB §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen. 1,02 % der
Stimmrechte (das entspricht 2.994.087 Stimmrechten) sind der Gesellschaft
gemaB §22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 6 WpHG i. V. m. §22 Abs. 1, Satz 2 WpHG zuzurech-
nen.

Von folgendem Aktionér, dessen Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG
3% oder mehr betragt, werden der Gesellschaft dabei Stimmrechte zugerechnet:

- MFS International Value Fund.

lll. Ministry of Finance on behalf of the State of Norway
Stimmrechtsmitteilung

1. Angaben zum Emittenten
Deutsche Wohnen AG
Pfaffenwiese 300

65929 Frankfurt am Main
Deutschland

2. Grund der Mitteilung
Erwerb/VerauBerung von Aktien mit Stimmrechten
Erwerb/VerauBerung von Instrumenten
Anderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
X Sonstiger Grund:
'Inventory Notification'
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3. Angaben zum Mitteilungspflichtigen
Name: Registrierter Sitz und Staat:
Ministry of Finance on behalf Oslo
of the State of Norway Norwegen
4. Namen der Aktionére
mit 3% oder mehr Stimmrechten, wenn abweichend von 3.
Norges Bank
5. Datum der Schwellenberiihrung
19.08.2016
6. Gesamtstimmrechtsanteile
Gesamtzahl
Anteil Stimmrechte Anteil Instrumente Summe Anteile Stimmrechte des
(Summe 7.a.)) (Summe 7.b.1. + 7.b.2)) (Summe 7.a. + 7.b.) Emittenten
neu 693% 0% 6,93% 337.462.268
letzte Mitteilung 548% N/A % 548% /
7. Einzelheiten zu den Stimmrechtsbestidnden
a. Stimmrechte (8§21, 22 WpHG)
ISIN absolut in %
direkt zugerechnet direkt zugerechnet
(§21 WpHG) (§22 WpHG) (§21 WpHG) (§22 WpHG)
DEOOOAOHNS5C6 23.396.706 % 6,93%
Summe 23.396.706 6,93%
b.1. Instrumente i.5.d. §25 Abs. 1 Nr. 1 WpHG
Auslbungszeitraum/
Art des Instruments Falligkeit/Verfall Laufzeit Stimmrechte absolut Stimmrechte in %
%
Summe %
b.2. Instrumente i.S.d. §25 Abs. 1 Nr. 2 WpHG
Barausgleich
Auslbungszeit- oder physische Stimmrechte
Art des Instruments Falligkeit/Verfall raum/Laufzeit Abwicklung absolut Stimmrechte in %

%

Summe %
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8. Informationen in Bezug auf den Mitteilungspflichtigen
Mitteilungspflichtiger (3.) wird weder beherrscht noch beherrscht Mit-
teilungspflichtiger andere Unternehmen mit melderelevanten Stimmrechten
des Emittenten (1.).

X Vollstéandige Kette der Tochterunternehmen beginnend mit der obersten
beherrschenden Person oder dem oberstem beherrschenden Unternehmen:

Stimmrechte Instrumente Summe in %,

in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%

Unternehmen oder héher oder héher oder héher
State of Norway % % %
Norges Bank 6,93% % 693%

9. Bei Vollmacht gemaB §22 Abs. 3 WpHG
(nur moglich bei einer Zurechnung nach §22 Abs. 1Satz 1 Nr. 6 WpHG)

Datum der Hauptversammlung:

Gesamtstimmrechtsanteil nach der Hauptversammlung:

% (entspricht Stimmrechten)

10. Sonstige Erlduterungen:

Inventory notification including voting rights out of shares held as collateral
in the numerator regarding Sec. 21 para 1 WpHG.

IV. State Street Corporation

Stimmrechtsmitteilung

1. Angaben zum Emittenten

Name: Deutsche Wohnen SE
StraB3e, Hausnr.: Mecklenburgische StraBe 57
PLZ: 14197
Ort: Berlin

Deutschland
Legal Entity Identifier (LED): 529900QE24Q67I13FWZ10

2. Grund der Mitteilung

X Erwerb/VerauBerung von Aktien mit Stimmrechten
Erwerb/VerauBerung von Instrumenten
Anderung der Gesamtzahl der Stimmrechte
Sonstiger Grund:
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3. Angaben zum Mitteilungspflichtigen
Juristische Person: Registrierter Sitz, Staat:
State Street Corporation Boston, MA,
Vereinigte Staaten von Amerika
4. Namen der Aktionére
mit 3% oder mehr Stimmrechten, wenn abweichend von 3.
5. Datum der Schwellenberiihrung:
11.03.2019
6. Gesamtstimmrechtsanteile
Gesamtzahl
Anteil Stimmrechte Anteil Instrumente Summe Anteile Stimmrechte des
(Summe 7.a.)) (Summe 7.b.1. + 7.b.2)) (Summe 7.a.+ 7.b.) Emittenten
neu 3,10% 0,00% 3,10% 357.016.255
letzte Mitteilung 2,99% 0,00% 2,99% /
7. Einzelheiten zu den Stimmrechtsbestédnden
a. Stimmrechte (8833, 34 WpHG)
ISIN absolut in %
direkt zugerechnet direkt zugerechnet
(8§33 WpHG) (834 WpHG) (8§33 WpHG) (8§34 WpHG)
DEOOOAOHNS5C6 0 11.057.472 0,00% 3,10%
Summe 11.057.472 3,10%
b.1. Instrumente i.5.d. §38 Abs. 1 Nr. 1 WpHG
Ausilibungszeitraum/
Art des Instruments Falligkeit/Verfall Laufzeit Stimmrechte absolut Stimmrechte in %
0 0,00%
Summe 0 0,00%
b.2. Instrumente i.5.d. §38 Abs. 1 Nr. 2 WpHG
Barausgleich
Auslbungszeit- oder physische Stimmrechte Stimmrechte
Art des Instruments Falligkeit/Verfall raum/Laufzeit Abwicklung absolut in %
0 0,00%

Summe 0 0,00%
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8. Informationen in Bezug auf den Mitteilungspflichtigen
Mitteilungspflichtiger (3.) wird weder beherrscht noch beherrscht Mit-
teilungspflichtiger andere Unternehmen mit melderelevanten Stimmrechten
des Emittenten (1.).

X Vollstédndige Kette der Tochterunternehmen, beginnend mit der obersten
beherrschenden Person oder dem obersten beherrschenden Unternehmen:

Stimmrechte Instrumente Summe in %,
in %, wenn 3% in %, wenn 5% wenn 5%
Unternehmen oder héher oder héher oder héher
State Street Corporation % % %
State Street Global Advisors Inc. % % %
- % % %
State Street Corporation % % %
State Street Global Advisors Inc. % % %
State Street Global Advisors (Asia)
Limited % % %
- % % %
State Street Corporation % % %
State Street Global Advisors Inc. % % %
State Street Global Advisors
International Holdings Inc. % % %
SSGA Japan Holdings GK % % %
State Street Global Adivsors
(Japan) Co., Ltd % % %
- % % %
State Street Corporation % % %
State Street Global Advisors Inc. % % %
State Street Global Advisors
Australia Limited % % %
- % % %
State Street Corporation % % %
State Street Global Advisors Inc. % % %
State Street Global Advisors
International Holdings Inc. % % %
State Street Global Advisors
Switzerland Holdings GmbH % % %
State Street Global Advisors
Holdings Limited % % %

State Street Global Advisors
Ireland Limited

9. Bei Vollmacht geméaB §34 Abs. 3 WpHG
(nur moglich bei einer Zurechnung nach §34 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG)

Datum der Hauptversammlung:
Gesamtstimmrechtsanteil nach der Hauptversammlung:
% (entspricht Stimmrechten)

10. Sonstige Informationen:

Datum
15.03.2019



V. Deutsche Wohnen SE

Veréffentlichung liber Erwerb oder VerduBerung eigener Aktien

1. Angaben zum Emittenten

Deutsche Wohnen SE

Mecklenburgische StraBe 57

14197 Berlin
Deutschland

2. Namen der Tochterunternehmen oder Dritte/n mit 3% oder mehr
Aktien, wenn abweichend von 1.

3. Datum der Schwellenberiihrung

29.04.2020

4. Aktienanteil

Aktienanteil in %

Jahresabschluss
Anhang

Gesamtzahl Stimmrechte des Emittenten

Neu

3,01% 359.774.711

Letzte Veroffentlichung K.A.% /
5. Einzelheiten

absolut in %

indirekt indirekt

direkt

(Uber Tochter oder Dritten,
§71d Abs. 1 AktG)

direkt

(Uber Tochter oder Dritten,
§71d Abs. 1 AktG)

10.827.915

0

3,01%

0%
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B. Stimmrechtsmitteilungen im Geschéftsjahr bis zum
Aufstellungsstichtag

Der Inhalt der Stimmrechtsmitteilungen, die die Deutsche Wohnen SE im

Geschaftsjahr 2020 und bis zum Aufstellungsstichtag gemal §33 Absatz 1

WpHG erhalten hat und die gemaB §40 Absatz 1 WpHG veréffentlicht wur-

den findet sich in Anlage 2 zum Anhang.

4 Honorar des Abschlusspriifers

Das fur das Geschéftsjahr berechnete Honorar des Abschlussprifers braucht
nicht angegeben zu werden, da es in die Angaben im Konzernabschluss der
Deutsche Wohnen SE einbezogen wird.

5 Mitarbeiter
Im Berichtsjahr betrug die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl 229 (Vorjahr: 209).

6 Transaktionen mit nahestehenden Personen

Im Geschaftsjahr fanden keine Transaktionen zwischen den nahestehenden
Unternehmen beziehungsweise Personen und der Gesellschaft statt, die nicht
zu marktublichen Konditionen durchgefuhrt wurden.

7 Konzernabschluss
Die Gesellschaft ist Konzernobergesellschaft und erstellt einen Konzern-
abschluss, der im Bundesanzeiger veroffentlicht wird.

8 Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat haben die nach §161 AktG vorgeschriebene Ent-
sprechenserkldrung zum Corporate Governance Kodex abgegeben und mit
Veréffentlichung im Internet unter www.deutsche-wohnen.com den Aktio-
naren dauerhaft zugénglich gemacht.

| Nachtragsbericht

Im Zuge der Weiterentwicklung der Neubauaktivitdten wurde im ersten
Quartal 2021 die Isaria Minchen Projektentwicklungs GmbH von einer mittel-
baren Tochtergesellschaft der Deutsche Wohnen SE an die QUARTERBACK
Immobilien-Gruppe fur EUR 12,5 Mio. verduBBert und damit die vorhandenen
Neubaukompetenzen der Deutsche Wohnen Gruppe in der QUARTERBACK
Immobilien-Gruppe zusammengefuhrt.

Die Berliner Beauftragte fur den Datenschutz und Informationsfreiheit hatte
gegen die Deutsche Wohnen am 30. September 2019 einen Buf3geldbescheid
wegen des Vorwurfs von VerstéBen gegen die Datenschutz-Grundverordnung
(DS-GVO) verhangt. Die Vorwirfe im Bescheid beziehen sich auf eine bereits
abgeldste Datenarchivierungslosung der Deutsche Wohnen. Auf den eingelegten
Einspruch des Unternehmens hat das Landgericht das Verfahren im Februar
2021 eingestellt, weil der BuBgeldbescheid unwirksam war. Gegen den Beschluss
des Landgerichts Berlin hat die Beauftragte fir den Datenschutz und Informati-
onsfreiheit sofortige Beschwerde eingelegt.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind uns nicht bekannt.
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J Ergebnisverwendung

Der Vorstand schlagt vor, den zum 31. Dezember 2020 ausgewiesenen
Bilanzgewinn in Héhe von EUR 355.000.000,00, der sich aus einem Gewinn-
vortrag in Hohe von EUR 46.429.968,50, einem Jahresfehlbetrag in Hohe
von EUR 76.741.302,99, einer Entnahme aus der Kapitalrtcklage gemal3

§272 Absatz 2 Nr. 1 HGB in Hohe von EUR 30.311.334,49 und einer Entnahme
aus der Kapitalriicklage gemafB §272 Absatz 2 Nr. 4 HGB in Hohe von

EUR 355.000.000,00 zusammensetzt, wie folgt zu verwenden:

EUR

Verteilung an die Aktionére:
Ausschittung einer Dividende von EUR 1,03 je Inhaber-
aktie, die fur das Gesché&ftsjahr 2020 dividendenberechtigt

ist; bei 343.774.060 Inhaberaktien sind das 354.087.281,80
Gewinnvortrag 912.718,20
Bilanzgewinn 355.000.000,00

Bei den angegebenen Betragen fur die Gewinnausschuttung und den Gewinn-
vortrag wurden die zur Zeit des Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstands
vorhandenen dividendenberechtigten Stuckaktien zugrunde gelegt. Dies

berucksichtigt, dass die zu diesem Zeitpunkt von der Gesellschaft gehaltenen
16.070.566 eigenen Aktien gemaf §71b AktG nicht dividendenberechtigt sind.

Bis zur Hauptversammlung kann sich die Anzahl der fir das Geschéaftsjahr 2020
dividendenberechtigten Stlckaktien durch die Ausgabe von neuen Aktien,
insbesondere der Gesellschaft aus dem Bedingten Kapital 2014/11 (§ 6b der Sat-
zung) aufgrund von Abfindungsverlangen auBenstehender Aktionare der GSW
Immobilien AG unter dem zwischen der Deutsche Wohnen SE und der GSW
Immobilien AG bestehenden Beherrschungsvertrag, erhéhen.

Der Dividendenbetrag je dividendenberechtigter Stiuckaktie von EUR 1,03 bleibt
in jedem Fall unveréndert.

Sofern sich die Anzahl der dividendenberechtigten Stickaktien und damit die

Gesamtsumme der ausgeschitteten Dividende verdndern, andert sich der
Gewinnvortrag entsprechend.

Berlin, 19. Marz 2021

Deutsche Wohnen SE

b e £ LD

Michael Zahn Philip Grosse Henrik Thomsen Lars Urbansky
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand Vorstand
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Anlage 1zum Anhang

ENTWICKLUNG DES

ANLAGEVERMOGENS 2020

Anschaffungs- und Herstellungskosten

EUR 01.01.2020 Zugange Abgénge Umbuchungen 31.12.2020
I. Immaterielle Vermo-
gensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte und
ahnliche Rechte sowie
Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 18.507.564,02 1.183.022,29 0,00 4.008.837,66 23.699.423,97
2. Geleistete Anzahlungen 4.008.837,66 550.981,20 0,00 -4.008.837,66 550.981,20
22.516.401,68 1.734.003,49 0,00 0,00 24.250.405,17
Il. Sachanlagen
1. Bauten auf fremden
Grundsticken 218.795,33 348.742,31 0,00 0,00 567.537,64
2. Andere Anlagen,
Betriebs- und
Gesché&ftsausstattung 15.829.728,57 3.227.280,66 517.365,90 232.562,98 18.772.206,31
3. Geleistete Anzahlun-
gen auf Sachanlagen 232.562,98 0,00 0,00 -232.562,98 0,00
16.281.086,88 3.576.022,97 517.365,90 0,00 19.339.743,95
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbunde-
nen Unternehmen 4.369.779.417,02 2.496936,26 0,00 0,00 4.372.276.353,28
2. Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen 2.503.962.671,60 1.091.006.753,72 283.390.000,00 0,00 3.311.579.425,32
6.873.742.088,62 1.093.503.689,98 283.390.000,00 0,00 7.683.855.778,60
6.912.539.577,18 1.098.813.716,44 283.907.365,90 0,00 7.727.445.927,72
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Entwicklung des Anlagevermégens 2020

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2020 Zugange Abgange 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
15.545.466,19 2.793.582,72 0,00 18.339.048,91 5.360.375,06 2.962.097,83
0,00 0,00 0,00 0,00 550.981,20 4.008.837,66
15.545.466,19 2.793.582,72 0,00 18.339.048,91 5.911.356,26 6.970.935,49
215031,17 52.667,02 0,00 267.698,19 299.839,45 3.764,16
7.350.381,11 2.247.054,50 419.182,38 9.178.253,23 9.593.953,08 8.479.347,46
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 232.562,98
7.565.412,28 2.299.721,52 419.182,38 9.445.951,42 9.893.792,53 8.715.674,60
0,00 0,00 0,00 0,00 4.372.276.353,28 4.369.779.417,02
0,00 0,00 0,00 0,00 3.311.579.425,32 2.503.962.671,60
0,00 0,00 0,00 0,00 7.683.855.778,60 6.873.742.088,62
23.110.878,47 5.093.304,24 419.182,38 27.785.000,33 7.699.660.927,39 6.889.428.698,71
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Anlage 2 zum Anhang

INHALT DER STIMMRECHTSMITTEILUNGEN,
DIE DIE DEUTSCHE WOHNEN SE GEMASS § 33

ABSATZ 1 WPHG IM GESCHAFTSJAHR 2020 UND

BIS ZUM AUFSTELLUNGSSTICHTAG ERHALTEN
HAT UND DIE GEMASS § 40 ABS. 1 WPHG VER-
OFFENTLICHT WURDEN.

Emittentin: Deutsche Wohnen SE, Mecklenburgische Stral3e 57, 14197 Berlin,

LEI: 529900QE24Q67I13FWZ10

Stimmrechte

gemal §33 WpHG

(direkt)

Gesamt-
Mitteilungspfiichtiger Datum der stimmrechte bei
Sitz, Staat Schwellenberihrung Schwellenberihrung Anzahl Prozent
BlackRock, Inc.,
Wilmington, DE, USA 06.01.2020 359.715.653 - -
BlackRock, Inc.
Wilmington, DE, USA 16.01.2020 359.715.653 - -
Schroders plc
London, UK 05.02.2020 359.715.653 - -
MFS International Intrinsic Value Fund
Boston, MA, USA 03.03.2020 359.731.279 10.771.742 2,994%
Deutsche Wohnen SE
Berlin, Deutschland 29.04.2020 359774711 10.827.915 3,01%
BlackRock, Inc.
Wilmington, DE, USA 17.11.2020 359.835.830 - -
BlackRock, Inc.
Wilmington, DE, USA 19.11.2020 359.835.830 - -
BlackRock, Inc.
Wilmington, DE, USA 31.12.2020 359.843.541 - -




Stimmrechte

gemaB §34 WpHG

Instrumente

Instrumente

Jahresabschluss

Inhalt der Stimmrechtsmitteilungen

(zugerechnet) gemafl §38 | Nr. 1 WpHG gemaB §38 | Nr. 2 WpHG

Tochterunternehmen mit
Anzahl Prozent Anzahl Prozent Anzahl Prozent Stimmrechten > 3%
BlackRock Investment
Management (UK)
36.537925 10,16% 821.538 0,23% - - Limited: 3,21%
BlackRock Investment
Management (UK)
37.090.306 10,31% Q49.694 0,26% - - Limited: 3,35%

10.763.712 2,.99% - - 71.049 0,02%
BlackRock Investment
Management (UK)
40.447.153 11,24% 163.198 0,05% L4774 0,01% Limited: 4,31%
BlackRock Investment
Management (UK)
40.682.337 11,31% 132.213 0,04 % 92.247 0,03% Limited: 4,37%
BlackRock Investment
Management (UK)
41.326.160 11,48% 120.487 0,03% 63.131 0,02% Limited: 4,47 %
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DEUTSCHE WOHNEN SE
ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT UND JAHRES-
ABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2020

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Deutsche Wohnen SE, Berlin

Vermerk Uber die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Deutsche Wohnen SE, Berlin, - bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 sowie dem
Anhang, einschlieB3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden - gepruft. Dariiber hinaus haben wir den zusammengefassten Lagebe-
richt (im Folgenden: Lagebericht) der Deutsche Wohnen SE und des Konzerns
fir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 geprift. Die
im Abschnitt ,Sonstige Informationen” unseres Bestatigungsvermerks genann-
ten Bestandteile des Lageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. De-
zember 2020 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2020 und

vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild

von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Lagebericht erstreckt
sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,Sonstige Informationen” genann-
ten Bestandteile des Lageberichts.

Gemal3 §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkléren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit §317 HGB und der EU-Abschlusspruferverordnung
(Nr. 537/2014; im Folgenden ,EU-APrvO") unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmafBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts" unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den europa-
rechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Dartber hinaus erklaren wir
gemal3 Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen
Nichtprufungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben.



Weitere Angaben
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung

des Jahresabschlusses

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach
unserem pflichtgemaBen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung
des Jahresabschlusses fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum

31. Dezember 2020 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang
mit unserer Prufung des Jahresabschlusses als Ganzem und bei der Bildung
unseres Prifungsurteils hierzu bericksichtigt; wir geben kein gesondertes
Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen sowie der
Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen gegen
verbundene Unternehmen

Wir verweisen auf die Ausfuhrungen im Anhang (Abschnitt ,Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden”) zur Bewertung der Anteile an verbundenen Unter-
nehmen sowie der Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen
gegen verbundene Unternehmen.

DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

Im Jahresabschluss der Deutsche Wohnen SE werden zum 31. Dezember 2020
Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von EUR 4,4 Mrd sowie Auslei-
hungen an verbundene Unternehmen in Hohe von EUR 3,3 Mrd und Forderungen
gegen verbundene Unternehmen in Hohe von EUR 0,1 Mrd ausgewiesen. Der
Anteil dieser Posten an der Bilanzsumme belduft sich auf insgesamt 92,7% und
hat somit einen wesentlichen Einfluss auf die Vermogenslage der Gesellschaft.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen werden zu Anschaffungskosten bzw.
zum niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert. Die Ausleihungen an verbundene
Unternehmen sowie Forderungen gegen verbundene Unternehmen werden zum
Nennwert bzw. zum niedrigeren beizulegenden Wert bilanziert. Insofern ist es
erforderlich zu ermitteln, ob der beizulegende Wert den Buchwert unterschrei-
tet und eine Abschreibung vorzunehmen ist.

Die Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unternehmen
sowie Ausleihungen an verbundene Unternehmen und der Forderungen gegen
verbundene Unternehmen ist komplex und beruht auf ermessensbehafteten
Annahmen. Bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen sowie den Aus-
leihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen gegen verbundene
Unternehmen handelt es sich mehrheitlich um Anteile und Ausleihungen an bzw.
Forderungen gegen bestandshaltende Gesellschaften. Wesentliche Werttreiber
der beizulegenden Werte sind damit die beizulegenden Werte der von den
Tochtergesellschaften gehaltenen Wohn- und Geschéaftsbauten, Projektent-
wicklungen und Pflegeimmobilien.

Die Deutsche Wohnen ermittelt die beizulegenden Zeitwerte der Bestands-
immobilien der Wohn- und Geschéaftsbauten intern tber ein Discounted-Cash-
flow-Modell. Zusatzlich wird durch die Jones Lang LaSalle SE (im Folgenden JLL)
ein Bewertungsgutachten erstellt, das der Deutsche Wohnen zur Bestatigung
der internen Bewertungsergebnisse fur die Wohn- und Geschéaftsbauten dient.
Fur die Bewertung der Projektentwicklungen von Wohn- und Geschéaftsbauten
nutzt die Deutsche Wohnen als Ausgangsbasis Residualwertkalkulationen von
JLL. Die Bewertung der Pflegeimmobilien erfolgt durch die W&P Immobilienbe-
ratung GmbH (im Folgenden W&P) mittels eines Discounted-Cashflow-Modells.
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Die interne Bewertung und die Bewertungen von JLL und W&P erfolgten auf
den Bemessungsstichtag 31. Dezember 2020.

In die Bewertung der Bestandsimmobilien der Wohn- und Geschaftsbauten,
der Projektentwicklungen und Pflegeimmobilien flieBen zahlreiche bewertungs-
relevante Annahmen ein, die mit erheblichen Schétzunsicherheiten und Ermes-
sen verbunden sind. Bereits geringe Anderungen der bewertungsrelevanten
Annahmen kénnen zu wesentlichen Anderungen der resultierenden beizulegen-
den Werte fuhren.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen fir die Bewertung der Bestands-
immobilien der Wohn- und Geschéaftsbauten waren zum Bemessungsstichtag
das jéhrliche Mietwachstum sowie die Diskontierungs- und Kapitalisierungs-
zinssatze.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen aus der Residualwertkalkulation fir

die Projektentwicklungen von Wohn- und Geschaftsbauten waren zum Bemes-
sungsstichtag die Nettokapitalwerte nach Fertigstellung, die ausstehende
Projektentwicklungskosten inklusive Finanzierungskosten und Entwicklergewinn.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen fur die Bewertung der Pflegeimmobilien
waren zum Bemessungsstichtag die Marktmieten, die Diskontierungszinssatze
und die Instandhaltungsaufwendungen.

Es besteht das Risiko fur den Abschluss, dass die Anteile an verbundenen Unter-
nehmen sowie die Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen
gegen verbundene Unternehmen nicht werthaltig sind.

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Zur Prifung der Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unter-
nehmen sowie der Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen
gegen verbundene Unternehmen haben wir uns insbesondere mit den wesent-
lichen Werttreibern, den beizulegenden Werten der Wohn- und Geschafts-
bauten, Projektentwicklungen sowie der Pflegeimmobilien, auseinandergesetzt.

Unsere Prufungshandlungen in Bezug auf die Bestandsimmobilien der Wohn-
und Geschéaftsbauten umfassten insbesondere die Beurteilung des internen
Bewertungsverfahrens, der Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten
Daten zu den Immobilienbesténden, der Angemessenheit der verwendeten
wesentlichen Bewertungsannahmen wie des jahrlichen Mietwachstums, sowie
der angewandten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssétze. Dabei haben
wir unsere Bewertungsspezialisten in die Prifung einbezogen.

Wir haben das interne Bewertungsverfahren auf Angemessenheit des Bewer-
tungsmodells sowie rechnerische und finanzmathematische Richtigkeit beurteilt
und uns davon Uberzeugt, dass die fur die Bewertung relevanten Annahmen und
Daten sachgerecht fur den Bemessungsstichtag erhoben wurden.

Die im internen Bewertungsmodell verarbeiteten Sollmieten haben wir mit den
im ERP-System hinterlegten Sollmieten verglichen. Wir haben uns zuvor von der
Angemessenheit und der Funktionsfahigkeit der implementierten Kontrollen

im Vermietungsprozess Uberzeugt, die sicherstellen, dass die im ERP-System
hinterlegten Sollmieten mit den Vertragsmieten Ubereinstimmen.



Weitere Angaben
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

Wir haben danach die Angemessenheit der gewéahlten Bewertungsannahmen
anhand einer reprasentativen Auswahl von Immobilien, die um risikoorientiert
bewusst ausgewahlte Elemente erganzt wurde, beurteilt. Zu diesem Zweck
haben wir die bei der Bestimmung des immobilienspezifischen jahrlichen
Mietwachstums sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssétze her-
angezogenen Annahmen unter Beachtung von Art und Lage der ausgewahlten
Objekte durch Abgleich mit markt- und branchenspezifischen Richtwerten auf
Angemessenheit beurteilt. Wir haben fir bewusst ausgewahlte Objekte auch
Vor-Ort-Besichtigungen durchgefuhrt, um uns vom jeweiligen Objektzustand
zu Uberzeugen.

Wir haben uns von der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitat der von der
Deutsche Wohnen fur die Bewertung der Wohn- und Geschaftsbauten
beauftragten JLL Uberzeugt, die in ihrem Gutachten angewandte Bewertungs-
methodik beurteilt und die Ergebnisse mit den Bewertungsergebnissen der
internen Bewertung verglichen.

Zudem haben wir die von der Deutsche Wohnen ermittelten beizulegenden
Zeitwerte des Bestands an Wohn- und Geschéaftsbauten mit beobachtbaren
Vervielfaltigern, die durch anerkannte externe Anbieter bereitgestellt werden,
verglichen.

Unsere Prufungshandlungen in Bezug auf die Projektentwicklungen von Wohn-
und Geschéaftsbauten umfassten insbesondere:

- Die Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitdt der von der
Deutsche Wohnen fur die Bewertung der Projektentwicklungen von Wohn-
und Geschéaftsbauten beauftragten JLL.

- Die Beurteilung der in der Wertermittlung angewandten Bewertungs-
methodik unter BerUcksichtigung der speziellen Bewertungsannahmen.

- Die Beurteilung der Genauigkeit und Vollstédndigkeit der verwendeten Daten.

- Die Beurteilung der Angemessenheit der verwendeten wesentlichen
Bewertungsannahmen wie der Nettokapitalwerte nach Fertigstellung, die
ausstehende Projektentwicklungskosten inklusive Finanzierungskosten und
Entwicklergewinn.

Dabei haben wir unsere Bewertungsspezialisten in die Prifung einbezogen.

Wir haben die Angemessenheit der gewdhlten Bewertungsannahmen anhand
einer risikoorientierten bewussten Auswahl von Projektentwicklungen beurteilt.
Dazu haben wir fir bewusst ausgewahlte Projektentwicklungen auch Vor-Ort-
Besichtigungen durchgefihrt, um uns vom jeweiligen Projektentwicklungsstand
zu Uberzeugen.

Fur die Pflegeimmobilien haben wir uns von der Kompetenz, Fahigkeit und
Objektivitadt von W&P Uberzeugt und die angewandte Bewertungsmethodik
beurteilt sowie die Vollstandigkeit und Genauigkeit des Mengengerusts ge-
wirdigt. Wir haben das Gutachten in Bezug auf die wesentlichen Bewertungs-
annahmen anhand einer risikoorientierten bewussten Auswahl von Immobilien
beurteilt. Dabei haben wir unsere Bewertungsspezialisten in die Prifung
einbezogen.
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Wir haben unsere Erkenntnisse aus der Prufung der beizulegenden Werte der
Wohn- und Geschaftsbauten, Projektentwicklungen sowie Pflegeimmobilien
bei der Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unternehmen
sowie der Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen gegen
verbundene Unternehmen verwertet.

Wir haben Uberpruft, ob die Buchwerte der Anteile an verbundenen Unter-
nehmen sowie der Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen
gegen verbundene Unternehmen von den im Rahmen der Werthaltigkeitspru-
fung durch das Unternehmen ermittelten beizulegenden Werten gedeckt sind,
sowie nachvollzogen, ob ermittelte Ab- und Zuschreibungsbedarfe korrekt
erfasst wurden.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die der Werthaltigkeitsbeurteilung der Anteile an verbundenen Unternehmen
sowie der Ausleihungen an verbundene Unternehmen und Forderungen gegen
verbundene Unternehmen zugrunde liegenden Annahmen und Daten sind
sachgerecht. Die angewandten Bewertungsmethoden stimmen mit den Bewer-
tungsgrundséatzen Uberein.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fir die sonstigen Infor-
mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die folgenden
nicht inhaltlich gepruften Bestandteile des Lageberichts:

. die nichtfinanzielle Konzernerklarung, die in Abschnitt 9 des Lageberichts
enthalten ist,

« die Erklarung zur Unternehmensfihrung der Gesellschaft und des Konzerns,
auf die im Lagebericht in Abschnitt 8 Bezug genommen wird.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die tbrigen Teile des Geschéafts-
berichts. Die sonstigen Informationen umfassen nicht den Jahresabschluss,
die inhaltlich gepriften Lageberichtsangaben sowie unseren dazugehorigen
Bestatigungsvermerk.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken
sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir
weder ein Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von Prufungsschluss-
folgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die oben
genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die
sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu den inhaltlich
gepruften Lageberichtsangaben oder unseren bei der Prifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Auftragsgemal haben wir eine gesonderte betriebswirtschaftliche Prufung
der nichtfinanziellen Konzernerklarung durchgefihrt. In Bezug auf Art, Umfang
und Ergebnisse dieser betriebswirtschaftlichen Prifung weisen wir auf unseren
Prifungsvermerk vom 22. Marz 2021 hin.



Weitere Angaben
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahres-
abschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafr,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsé&tze ord-
nungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahres-
abschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur
verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie daftr verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des
Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chan-
cen und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaBBnahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdéglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fur die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priufung
gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine Garantie
dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit §317 HGB und der EU-APrVO unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspruifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrte
Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses

und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Waéhrend der Prifung Uben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus und bewahren
eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter
oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstoBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrlgerisches Zusam-
menwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Dar-
stellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

+ gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des Jahresabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

+ beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

+ ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfih-
rung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommmen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen
jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit nicht
mehr fortfihren kann.

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahres-
abschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die
zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsé&tze ordnungsma-
Biger Buchfihrung ein den tatséachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
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+ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage
des Unternehmens.

+ fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbeson-
dere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Priufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontroll-
system, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Wir geben gegeniber den fir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erklérung
ab, dass wir die relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben,
und erértern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
vernlnftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unab-
héngigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmafBnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir die Uberwachung
Verantwortlichen erértert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Prifung
des Jahresabschlusses fir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten
waren und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir
beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze
oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die ¢ffentliche Angabe des Sach-
verhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche
Anforderungen

Vermerk liber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung
erstellten elektronischen Wiedergabe des Jahresabschlusses

und des Lageberichts nach §317 Abs. 3b HGB

Wir haben gemél3 §317 Abs. 3b HGB eine Prifung mit hinreichender Sicherheit
durchgefihrt, ob die in der Datei ,deutschewohnense_jahresabschluss 2020.
zip" (SHA256-Hashwert: 0c6f79bfcael8410b55¢755a80299e59af1fb375133510b-
53c4f346663fca95d), die im geschitzten Mandanten-Portal fur den Emitten-
ten abrufbar ist, enthaltenen und fur Zwecke der Offenlegung erstellten
Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts (im Folgenden auch
als ,ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vorgaben des §328 Abs. 1HGB an das
elektronische Berichtsformat (,ESEF-Format") in allen wesentlichen Belangen
entsprechen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt
sich diese Prufung nur auf die Uberfihrung der Informationen des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in das ESEF-Format und daher weder auf
die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der oben genannten
Datei enthaltene Informationen.
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Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten Datei ent-
haltenen und fur Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben
des §328 Abs. 1HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber dieses
Prufungsurteil sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk tber die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts" enthaltenen Prifungsurteile zum bei-
gefugten Jahresabschluss und zum beigefligten Lagebericht fur das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020 hinaus geben wir keinerlei
Prufungsurteil zu den in diesen Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie
zu den anderen in der oben genannten Datei enthaltenen Informationen ab.

Wir haben unsere Prufung der in der oben genannten Datei enthaltenen Wieder-
gaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§317 Abs. 3b HGB unter Beachtung des Entwurfs des IDW Prifungsstandards:
Prufung der fur Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben
von Abschlissen und Lageberichten nach §317 Abs. 3b HGB (IDW EPS 410)
durchgefihrt. Unsere Verantwortung danach ist nachstehend weitergehend
beschrieben. Unsere Wirtschaftspriferpraxis hat die Anforderungen an das
Qualitatssicherungssystem des IDW Qualitatssicherungsstandards: Anforde-
rungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftspriferpraxis (IDW QS 1)
angewendet.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die Erstel-
lung der ESEF-Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts nach MaBgabe des §328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1THGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-
Unterlagen zu ermoglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - VerstoBen gegen die Vorgaben des §328 Abs. 1HGB an das
elektronische Berichtsformat sind.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind zudem verantwortlich fur die
Einreichung der ESEF-Unterlagen zusammen mit dem Bestatigungsvermerk und
dem beigeflgten gepruften Jahresabschluss und gepriften Lagebericht sowie
weiteren offenzulegenden Unterlagen beim Betreiber des Bundesanzeigers.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung der Erstellung der
ESEF-Unterlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darltber zu erlangen, ob die
ESEF-Unterlagen frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - Verst6Ben gegen die Anforderungen des §328 Abs. 1HGB sind. Wahrend
der Prifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kriti-
sche Grundhaltung. DarUber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter
oder unbeabsichtigter - VerstéBe gegen die Anforderungen des §328 Abs. 1
HGB, planen und fuhren Priufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

« gewinnen wir ein Verstandnis von den fir die Prufung der ESEF-Unterlagen
relevanten internen Kontrollen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.
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beurteilen wir die technische Glltigkeit der ESEF-Unterlagen, d.h. ob die
die ESEF-Unterlagen enthaltende Datei die Vorgaben der Delegierten Ver-
ordnung (EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag geltenden Fassung an
die technische Spezifikation fir diese Datei erfullt.

beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wieder-
gabe des gepruften Jahresabschlusses und des gepriften Lageberichts
ermoglichen.

Ubrige Angaben gemaB Art. 10 EU-APrvVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 5. Juni 2020 als Jahresabschluss-
prufer gewahlt. Wir wurden am 2. Dezember 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt.
Wir sind ununterbrochen seit dem Geschéaftsjahr 2016 als Jahresabschlusspri-
fer der Deutsche Wohnen SE tatig.

Wir erklaren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prufungs-
urteile mit dem zusatzlichen Bericht an den Prifungsausschuss nach Art. 11
EU-APrVO (Prifungsbericht) in Einklang stehen.

Wir haben folgende Leistungen, die nicht im Jahresabschluss oder im Lage-
bericht angegeben wurden, zusatzlich zur Konzern- und Jahresabschlussprifung
fur das geprufte Unternehmen bzw. fur die von diesem beherrschten Unter-
nehmen erbracht:

Betriebswirtschaftliche Prifung der nichtfinanziellen Konzernerklarung, Com-

fort Letter, Unterstitzung im Enforcementverfahren und andere vertraglich
vereinbarte Bestatigungsleistungen.

Verantwortlicher Wirtschaftsprtfer

Der fur die Prufung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist René Drotleff.
Berlin, den 22. Marz 2021
KPMG AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft

7 )

gez. Schmidt gez. Drotleff
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf den anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsétzen der Jahresabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Deutsche Wohnen SE vermittelt und im zusammengefassten Lagebericht
der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der
Gesellschaft so dargestellt wird, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und
Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.”

Berlin, 19. Marz 2021

Deutsche Wohnen SE

\. 2. L L

Michael Zahn Philip Grosse Lars Urbansky Henrik Thomsen
Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand Vorstand
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Disclaimer

Dieser Bericht enthélt zukunftsgerichtete Aussagen. Diese Aussagen basieren auf den
gegenwartigen Erfahrungen, Vermutungen und Prognosen des Vorstands sowie den ihm
derzeit verfiugbaren Informationen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als
Garantien der darin genannten zukinftigen Entwicklungen und Ergebnisse zu verstehen.
Die zukinftigen Entwicklungen und Ergebnisse sind vielmehr von einer Vielzahl von Fakto-
ren abhangig. Sie beinhalten verschiedene Risiken und Unwé&gbarkeiten und beruhen auf
Annahmen, die sich méglicherweise als nicht zutreffend erweisen. Zu diesen Risikofaktoren
gehodren insbesondere die im Risikobericht dieses Geschaftsberichts genannten Faktoren.
Wir Ubernehmen keine Verpflichtung, die in diesem Bericht gemachten zukunftsgerich-
teten Aussagen zu aktualisieren. Dieser Geschéftsbericht stellt kein Angebot zum
Verkauf und keine Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren
der Deutsche Wohnen SE dar.

Weitere Angaben
Impressum
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