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Geschaft und Rahmenbedingungen

Organisation und Konzernstruktur

Die Deutsche Wohnen AG mit ihren Tochtergesellschaften
(nachfolgend als .Deutsche Wohnen" oder .Konzern”
bezeichnet) ist, gemessen an der Marktkapitalisierung
und dem Immobilienbestand von 48.131 Einheiten,
davon 47.688 Wohnungen, gegenwartig die zweitgrofite
borsennotierte deutsche Wohnimmobilien-Aktiengesell-
schaft. Sie ist seit dem 8. Dezember 2010 im MDAX der
Deutschen Borse gelistet. Im Rahmen der Geschafts-
strategie liegt unser Fokus auf attraktiven Wohnimmo-
bilien in wachstumsstarken Metropolregionen Deutsch-
lands: derzeit Berlin, Frankfurt am Main sowie dem
Ubrigen Rhein-Main-Gebiet. Diese Regionen zeichnen
sich durch ein Uberdurchschnittliches Steigerungs-
potenzial der Vertragsmieten aus.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die klare organisa-
torische Trennung zwischen Management- und Asset-
gesellschaften. Die Managementgesellschaften sind
den jeweiligen Segmenten zuordenbar. Dabei nimmt die
Deutsche Wohnen AG eine klassische Holdingfunktion
- mit den Bereichen Recht, Personal, Finanzierung/
Controlling/Rechnungswesen sowie Kommunikation/
Marketing und Investor Relations — wahr.

Lagebericht
Geschaft und Rahmenbedingungen

Deutsche Wohnen Management GmbH

Das Kerngeschaft der Deutsche Wohnen, die Entwick-
lung und Bewirtschaftung des eigenen Immobilienbe-
stands, obliegt der Deutsche Wohnen Management
GmbH. Die Gesellschaft bindelt alle Tatigkeiten im
Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und Verwal-
tung der Wohnimmobilien, dem Management von Miet-
vertragen und der Betreuung der Mieter. Strategisches
Ziel der Deutsche Wohnen in diesem Geschaftsbereich
ist es, die Mieterlose zu optimieren sowie durch hohes
Kostenbewusstsein gepragte, aber wertorientierte und
damit nachhaltige Instandhaltungsmaf3inahmen durch-
zuflhren. Durch die sukzessive Entwicklung unserer
Bestande konnen wir vorhandene Mietsteigerungs-
potenziale nutzen und den Leerstand reduzieren. Dari-
ber hinaus gewahrleisten wir in Kooperation mit qualifi-
zierten Systemanbietern eine effiziente Bewirtschaftung
der Wohnimmobilien. Durch ein eigens konzipiertes
Qualitatsmanagement fir das Facility Management
konnen wir die speziell definierten Leistungsstandards
prifen und den Wert unseres Portfolios sichern.

Wohnen

‘ ‘ Pflege

Assetgesellschaften
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Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH

Die Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH
vereint die Bereiche Portfoliomanagement, Akquisition
sowie den Verkauf. Der zu verdaufBlernde Wohnungs-
bestand der Deutsche Wohnen gliedert sich in den Ein-
zelverkauf an Selbstnutzer und Kapitalanleger und den
Blockverkauf an institutionelle Investoren. Alle Ver-
kaufsaktivitaten zielen insbesondere darauf ab, das
Portfolio zu optimieren und zu konzentrieren, und erfol-
gen auf kontinuierlicher, aber zeitlich gestaffelter Basis.

In den Kernregionen Berlin und Frankfurt/Rhein-Main
wollen wir im Rahmen unserer Portfoliostrategie weitere
Bestande erwerben. Mit der Akquisition von 1.808 Wohn-
einheiten in 2010 haben wir bereits begonnen, unser
Kernportfolio hier gezielt zu starken und auszubauen.
Nun arbeiten wir intensiv an weiteren Akquisitionen.

Darlber hinaus stehen strategische Akquisitionen
neuer Standorte im Fokus; dies wird vom Vorstand der
Deutsche Wohnen AG in enger Abstimmung mit dem
Portfoliomanagement forciert. Regionen solcher strate-
gischer Akquisitionen sollten ebenfalls attraktive Grof3-
raume wie etwa Miinchen, Hamburg oder Stuttgart sein.
Mit detaillierten Markt- und Bestandsanalysen liefert
das Portfoliomanagement die Grundlagen fir die
strategische Ausrichtung des Immobilienbestands.

KATHARINENHOF © Seniorenwohn- und

Pflegeanlage Betriebs-GmbH

Der Geschaftsbereich Pflege und Betreutes Wohnen
wird unter der Marke KATHARINENHOF® erfasst. Im
Rahmen einer vollstationadren Pflege zielt die Geschafts-
philosophie darauf ab, die Pflegebedurftigen zu fordern
und gleichzeitig ihre Selbststandigkeit weitestgehend zu
wahren. Darliber hinaus bietet die Deutsche Wohnen
alteren Menschen Betreutes Wohnen mit dem zusatz-
lichen Angebot umfangreicher, seniorengerechter
Serviceleistungen.

Rechtliche Konzernstruktur

Grundkapital und Aktien

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen AG betragt
EUR 81,84 Mio. und ist eingeteilt in 81,84 Mio. Stiickaktien
mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von
EUR 1,00 je Aktie. Zum 31. Dezember 2010 waren rund
99,86 % der Aktien Inhaberaktien (81.727.829 Stiick), die
verbleibenden 0,14 % Namensaktien (112.171 Stiick).

Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten
verbunden. Jede Aktie gewahrt in der Hauptversamm-
lung eine Stimme und ist maf3gebend fir den Anteil der
Aktiondare am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte
und Pflichten der Aktionare ergeben sich im Einzelnen
aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesondere
aus den §§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG.

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

Bei Kapitalerhéhungen werden die neuen Aktien als
Inhaberaktien ausgegeben.

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

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

Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Options- oder
Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrech-
ten mit Wandlungs- oder Optionsrecht, die gemaf3 der
Ermachtigung der Hauptversammlung vom 10. August
2006 bis zum 9. August 2011 von der Gesellschaft oder
einer 100 %igen unmittelbaren oder mittelbaren Beteili-
gungsgesellschaft der Gesellschaft ausgegeben werden,
soweit die Ausgabe gegen bar erfolgt ist. Sie wird nur
insoweit durchgefihrt, wie von Options- oder Wand-
lungsrechten aus den vorgenannten Options- und Wan-
delschuldverschreibungen bzw. Genussrechten
Gebrauch gemacht wird oder Wandlungspflichten aus
solchen Schuldverschreibungen erfillt werden und
soweit nicht eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt
werden.



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

Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Options- oder
Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrech-
ten mit Options- oder Wandlungsrecht, die gemaf der
Ermachtigung der Hauptversammlung vom 17. Juni
2008 bis zum 16. Juni 2013 von der Gesellschaft, von ihr
abhangigen oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft
stehenden Unternehmen ausgegeben werden, soweit
die Ausgabe gegen bar erfolgt ist. Sie wird nur insoweit
durchgefihrt, wie von Options- oder Wandlungsrechten
aus den vorgenannten Options- und Wandelschuld-
verschreibungen bzw. Genussrechten mit Options- oder
Wandlungsrechten Gebrauch gemacht wird oder Wand-
lungspflichten aus solchen Schuldverschreibungen
erfullt werden und soweit nicht eigene Aktien zur Bedie-
nung eingesetzt werden.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse ver-
leihen, bestehen nicht.

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

Aktionarsstruktur

Das folgende Schaubild zeigt unsere Anteilseigner-
struktur (auf Basis der jeweils letzten WpHG-Meldung
der genannten Aktionare) per 25. Februar 2011:

B Ruffer LLPY = 4,61%

Freefloat geman
— Deutscher Borse = 94,25 % **

Sonstige = 57,80 %

8 institutionelle Investoren insgesamt = 42,20 %
B Zurich Deutscher Herold Lebensversicherung AG = 5,75%
W Asset Value Investors Ltd."” = 9,99 %

Cohen & Steers Inc.? =5,24%

First Eagle Overseas Fund = 5,24 %

Sun Life Financial Inc.? = 5,03 %

B Arzteversorgung Westfalen-Lippe® = 3,33%  For
W Oyster Asset Management S.A." = 3,01%

Lagebericht
Geschaft und Rahmenbedingungen

Ernennung und Abberufung der Mitglieder

des Vorstands sowie Satzungsanderungen

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

Gemal § 119 Abs. 1 Ziffer 5 AktG beschlief3t die Haupt-
versammlung (ber Anderungen der Satzung. Zu Ande-
rungen der Satzung, die lediglich die Fassung betreffen,
ist der Aufsichtsrat laut § 11 Abs. 5 der Satzung
ermachtigt. Gemal § 11 Abs. 3 der Satzung werden die
Beschlisse der Hauptversammlung mit einfacher
Stimmenmehrheit und, soweit eine Kapitalmehrheit
erforderlich ist, mit einfacher Kapitalmehrheit gefasst,
falls nicht das Gesetz oder die Satzung zwingend etwas
anderes vorschreiben.

s letzter WpHG-Meldung

en Aktionare

bzw. MLP AC
Stimmrechte gemaB § 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG

igerechnete

Stand: 25. Februar 2011
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Konzernstrategie und Konzernsteuerung

Wettbewerbsstarken und Konzernstrategie

Die Deutsche Wohnen versteht sich als aktiver Manager
von Wohnungen im mittleren Preissegment in wachs-
tumsstarken Metropolregionen Deutschlands, die Uber
ein Uberdurchschnittliches Steigerungspotenzial der
Vertragsmieten verfiigen. Unsere Geschéftsstrategie
zielt darauf ab, dieses Potenzial zu heben und damit den
Unternehmenswert zu steigern. So erhohen wir die Ver-
tragsmieten im Rahmen von Mietspiegelanpassungen,
Neuvermietungen zu Marktmieten oder durch gezielte
Modernisierungsmafinahmen im Kernbestand. Dadurch
erzielen wir einerseits einen nachhaltigen Wertzuwachs
aus den bestehenden Wohnimmobilienportfolios; ande-
rerseits wollen wir durch selektive Zukaufe unseren
Bestand vergrofern.

Zu den Wettbewerbsvorteilen der Deutsche Wohnen
zahlen:

Mietertragsstarkes und attraktives Bestandsportfolio
in zwei wachstumsstarken Kernregionen in Deutsch-
land: Berlin und Frankfurt/Rhein-Main

Kompetenz, Erfahrung und Marktkenntnisse des
Managementteams und der Mitarbeiter

Zugang zu den verschiedenen potenziellen Verkaufern
von Wohnimmobilien und neuen Immobilienportfolios
Optimierte und durchfinanzierte Finanzierungsstruktur
Integrationskompetenz und Skalierbarkeit der Unter-
nehmensplattform

Realisierung von Mietertragssteigerungen durch ein
strategisches Asset- und Portfoliomanagement

2010 konnten wir unsere Finanzierungsstruktur deutlich
verbessern. Zum einen haben wir die Refinanzierung fir
die Jahre 2012, 2014 und 2015 in Hohe von EUR 493 Mio.
bereits in 2010 vollstandig vorgenommen. Damit haben
wir bis Ende 2015 keine wesentlichen Refinanzierungen
zu l6sen und missen uns somit auch nicht dem Refinan-
zierungsmarkt in den Geschaftsjahren 2012 und 2013
stellen, in denen signifikante Prolongationen von
verbrieftem Fremdkapital in der Immobilienbranche
anstehen. Dariber hinaus konnten wir zum Ende 2010
unsere Zinskosten von durchschnittlich rund 4,4% p.a.
auf durchschnittlich rund 4,0 % reduzieren.

Bereits im letzten Jahr hatten wir angekiindigt, dass
Wachstum die nachste Stufe in der strategischen Weiter-
entwicklung der Deutsche Wohnen AG darstellt. Externes
Wachstum ist inbesondere wichtig, da unser internes
Wachstum in den nachsten Jahren an seine Grenzen
stoflen wird. Schon heute weisen unsere Hauptzentren
Berlin und Frankfurt am Main Vollvermietung auf, so
dass weiteres signifikantes Wachstum aus der Rea-
lisierung der Mietpotenziale aus dem Unterschied
zwischen Vertrags- und Neuvermietungsmiete stammt.
Wir konnten im abgelaufenen Geschaftsjahr 1.808
Wohneinheiten in Berlin, Potsdam und Mainz erwerben.
Die Finanzierung erfolgte teilweise Uber Mittel aus der
2009 durchgefihrten Kapitalerhéhung. Unser Ziel ist es
nun, neben weiteren kleineren Portfoliozukaufen
(Transaktionsvolumen zwischen EUR 10,0 Mio. und
EUR 50,0 Mio.] eine strategische Akquisition in Ver-
bindung mit einer KapitalmafBnahme durchzufihren.
Dafir sind wir als Unternehmen und Konsolidierungs-
plattform bestens aufgestellt.

Die Umsetzung unserer Wachstumsstrategie wird maf3-
geblich durch die Portfoliomerkmale wie Lage, Zustand,
Anteil des preisfreien Bestandes und Baujahr bestimmt.

Dabei setzen wir auf:

Wachstum durch gezielte Akquisitionen (kleinere Port-
folios in bestehenden Kernregionen sowie strategische
Akquisitionen in attraktiven Grordumen)

Eine bestehende skalierbare Plattform, die weiteres
Wachstum ohne entsprechende lineare Steigerung der
Verwaltungskosten ermdglicht

Fokussierung auf die Wohnungsbewirtschaftung eigener
Bestande in Wachstumsregionen in Deutschland
Wertorientierten Einzelverkauf und Portfoliobereinigung

Konzernsteuerung

Ein vorrangiges Unternehmensziel der Deutsche Wohnen
ist es, den Shareholder Value zu optimieren und einen
starken und stabilen Cashflow zu erwirtschaften. Dement-
sprechend ist das zentrale Planungs- und Steuerungs-
system des Unternehmens aufgebaut und ausgerichtet.



Die Konzernsteuerung erfolgt unter Bericksichtigung
der jeweiligen Besonderheiten unserer Segmente. Im
Segment Wohnungsbewirtschaftung sind die Entwick-
lungen der Quadratmetermiete und des Leerstands,
differenziert nach definierten Portfolios und/oder Regio-
nen, die Steuerungsgrofien fir das Management. Hierzu
gehoren auch Umfang und Ergebnis der Neuvermietung
sowie die Entwicklung der mit der Vermietung im
Zusammenhang stehenden Kosten wie Instandhal-
tungs-, Vermietungsmarketing- und Betriebskosten
sowie Mietausfalle. Alle Parameter werden wochentlich
bzw. monatlich ausgewertet und gegentiber detaillierten
Budgetansatzen verprobt. Hieraus lassen sich Maf3nah-
men ableiten bzw. Strategien entwickeln, die Mieterho-
hungspotenziale bei kontrollierter Aufwandsentwicklung
heben und so die operativen Ergebnisse stetig verbes-
sern. Dieses etablierte System ermaglicht es uns,
Immobilienbestande mit geringeren Entwicklungspo-
tenzialen fur Verkaufe zu identifizieren, aber auch kurz-
fristig Potenziale fir das Unternehmen aus Portfoliozu-
kaufen zu bestimmen.

Das Segment Verkauf wird Uber die Verkaufspreise pro
m? sowie die Marge als Differenz zwischen Buchwert und
Verkaufspreis gesteuert. Dabei werden die ermittelten
Werte mit den Planzahlen abgeglichen.

Im Rahmen eines regelmafigen Reportings berichtet
das Portfoliomanagement dem Vorstand Uber die Ent-
wicklung der wesentlichen Kenngrof3en im Vergleich
zum Planwert, aufgeteilt nach Standorten bzw. Tochter-
gesellschaften.

Die weiteren operativen Aufwendungen wie Personal-
und Sachkosten und die nicht operativen Groflen wie
Finanzaufwendungen und Steuern sind ebenfalls
Bestandteil des zentralen Planungs- und Steuerungs-
systems sowie des monatlichen Berichts an den Vor-
stand. Auch hier wird die laufende Entwicklung aufge-
zeigt und den Planwerten gegeniibergestellt.

Den Finanzaufwendungen kommt eine erhebliche
Bedeutung zu, da diese wesentlichen Einfluss auf das
Konzernergebnis und die Cashflow-Entwicklung haben.
Die Steuerung der Finanzaufwendungen obliegt dem
Bereich Treasury innerhalb der Deutsche Wohnen AG
(Holding]. Dieser ist direkt dem Vorstand unterstellt.

Lagebericht
Konzernstrategie und Konzernsteuerung

Ein aktives und laufendes Management der Darlehens-
verbindlichkeiten, verbunden mit einer standigen
Marktiberwachung, ermdglicht es, das Finanzergebnis
kontinuierlich zu optimieren. Die liquiden Mittel werden
fur einen 18-Monats-Zeitraum geplant und monatlich
rollierend Uberwacht und aktualisiert. Die vorhandene
Liquiditat wird je nach Marktgegebenheiten angelegt
oder fur Linienrtckfihrungen verwendet.

Im Segment Pflege und Betreutes Wohnen generieren
wir internes Wachstum vor allem durch Mietsteigerung
und Leerstandsreduktion bzw. Neuvermietung (im
Bereich der Residenzen/Betreutes Wohnen) sowie durch
Pflegesatz- und Belegungssteigerungen (im Bereich der
vollstationdren Pflegeeinrichtungen). Mieten und Pflege-
entgelte liegen in allen KATHARINENHOF®-Einrichtungen
im oberen Drittel des jeweils regionalen Marktdurch-
schnitts. Die Berichterstattung erfolgt hier ebenfalls
monatlich an den Vorstand.

Um den durch die operative Geschaftstatigkeit erzielten
Cashflow zu messen und mit dem Plan abzugleichen,
verwenden wir als Kenngrdf3e das bereinigte Ergebnis
vor Steuern (EBT) und den Funds from Operations (FFO).
Dabei stellt das Konzernergebnis den Ausgangswert zur
Ermittlung des FFO dar, das um Sondereffekte, nicht
liquiditatswirksame Finanzaufwendungen bzw. -ertrage
und Steueraufwendungen bzw. -ertrage erganzt oder
reduziert wird.

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

Insgesamt wird die Steigerung des Shareholder Value
am EPRA Net Asset Value (EPRA NAV] gemessen.
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Verantwortungsvolle Geschaftspolitik

Die Deutsche Wohnen sieht ihre Verantwortung fir eine
nachhaltige Unternehmensentwicklung in verschie-
densten Bereichen. Neben einer fundierten Finanzie-
rungs- und Portfoliostrategie tragen auch okologische
und kulturelle Aspekte, eine motivierende Unter-
nehmenskultur sowie soziales Engagement zum Erfolg
der Deutsche Wohnen bei.

Dem kulturellen Erbe verpflichtet

Die Entstehungsphase vieler unserer Objekte, vor allem
in Berlin, reicht zurtick in die 20er-Jahre - die Zeit der
groBen Wohnungsnot und des Beginns des sozialen
Wohnungsbaus. Unsere Unternehmensgeschichte ist
dabei eng mit dem Wirken von Bruno Taut verkniipft.
Als freier Architekt entwarf er fur die Berliner GEHAG
Wohnsiedlungen im Stil des Neuen Bauens unter der
Pramisse mit klaren und neuen Formen dem sozialen
Wohnungsanspruch gerecht zu werden. Die von Taut
gestaltete Hufeisensiedlung wurde neben finf weiteren
Siedlungen der Berliner Moderne in 2008 sogar zum
UNESCO-Welterbe erklart. In zwei weiteren dieser
UNESCO-Siedlungen, der Weilen Stadt und der
Siemensstadt, besitzen wir ebenfalls umfangreiche
Bestande.

Der kulturelle Wert unserer Portfolios ist ein wichtiges
Alleinstellungsmerkmal der Deutsche Wohnen und
wir fihlen uns verpflichtet, dieses Erbe zu erhalten.
Zum Beispiel fihren wir im Rahmen des Programms
zur Forderung von Investitionen in nationale UNESCO-
Welterbestatten seit 2009 umfangreiche Baumafinah-
men in der Hufeisensiedlung und der Siemensstadt
durch. Ziel ist es, die Bestande bis 2013 denkmalge-
recht, entsprechend dem historischen Erscheinungsbild
zu sanieren. Im vergangenen Jahr haben wir auflerdem
die Forderzusage fur die Sanierung der Weiflen Stadt
erhalten. Um dem grofien offentlichen Interesse an den
Siedlungen Rechnung zu tragen, wird die Deutsche
Wohnen in diesem Jahr sogenannte Infopoints als Infor-
mations- und Anlaufstellen in der Hufeisensiedlung und
der Siemensstadt errichten.

Tradition und Moderne

Ein langjahriges kulturelles Engagement besteht in der
regelmafigen Ausstellung von Werken zeitgendssischer
Kunst im Rahmen des GEHAG Forums. Bereits seit
1988 bieten wir damit Kinstlern eine Plattform fir ihre
Arbeiten. Auch im vergangenen Jahr haben zahlreiche
Kinstler ihre Zeichnungen, Malereien, Skulpturen oder
auch Maschinen in unseren Verwaltungsgebauden
ausgestellt.

In unserem Besitz befindliche Zeichnungen von Bruno
Taut haben wir dauerhaft an die Akademie der Kiinste in
Berlin verliehen, um sie dort einer breiteren Offentlich-
keit zur Verfligung zu stellen.

Okologisches Bewusstsein

Der hohe Anteil an Altbauten und unter Denkmalschutz
stehenden Objekten in unserem Bestand stellt uns
besonders im Rahmen der Sanierung vor grofie Heraus-
forderungen. Da durch eine energetische Sanierung der
Gebaudehllen der historische Wert der Hauser nahezu
zerstort wiirde, setzen wir verstarkt auf eine effiziente
Heiztechnik und 6kologische Formen der Warmeversor-
gung. So haben wir in den vergangenen Jahren diverse
Bestande auf Fernwarme in Kombination mit Kraft-
Warme-Kopplung umgestellt und konnten dadurch den
CO,-Ausstof} bereits deutlich reduzieren. In den nachsten
Jahren werden wir weiter in diesem Bereich investieren,
um so auch den steigenden Energiekosten zu begegnen.

Neben der energetischen Sanierung unserer Bestande
haben wir auflerdem mit einem effizienten Abfall-
management deutlich an CO, eingespart. Indem wir alle
im Haushalt anfallenden trockenen Wertstoffe aufbereiten
und nicht verbrennen, reduzieren wir die CO,-Emission
erheblich. Durch das Recycling von Leichtverpackungen,
Glas und Papier konnten wir allein in 2009 insgesamt
622,3 Tonnen CO, einsparen.

Soziales Engagement in den Bestanden

Die in 2009 begonnene Kooperation mit dem Malteser
Hilfswerk e.V. haben wir auch in 2010 fortgefuhrt. Das
Familienzentrum Manna in der Berliner Grof3siedlung
Gropiusstadt bietet einen Treffpunkt fiir alle Generationen.
Vor allem Schulkinder nutzen die Begegnungsstatte
gern fur Hausaufgabenhilfe oder ein tagliches Mittag-
essen. Mit Unterstitzung der Deutsche Wohnen konnte
im vergangenen Jahr auch das Angebot flr Senioren
deutlich ausgebaut werden.



RegelmafBig nehmen wir seit Mitte 2010 an Lenkungs-
runden des Quartiersmanagements teil. Anlasslich des
50-jahrigen Bestehens der Berliner Gropiusstadt in
2012 haben wir uns mit anderen Wohnungsunterneh-
men und -genossenschaften zusammengeschlossen.
Gemeinsam mit den zustandigen politischen Akteuren
und weiteren regionalen Initiativen mochten wir die Ent-
wicklung der Siedlung férdern und sie fir die Bewohner
attraktiver gestalten.

Offene Unternehmenskultur

und Mitarbeiterentwicklung

Um unserer Mitarbeiter zu fordern und an den Konzern
zu binden, setzen wir auf eine offene und motivierende
Unternehmenskultur. Da eine nachhaltige Entwicklung
unseres Unternehmens untrennbar an das Engagement
unserer Mitarbeiter gekoppelt ist, beteiligen wir sie mit
einer Jahrespramie am Erfolg der Deutsche Wohnen.

Im Rahmen diverser Schulungen und Weiterbildungen
unterstitzen wir die Entwicklung unserer Mitarbeiter
langfristig — und dies individuell an die entsprechenden
Winsche und Bedirfnisse angepasst.

Dariber hinaus haben wir in 2010 ein Konzept zur
Gesundheitsforderung unserer Mitarbeiter eingefihrt.
Mit gezielten Aktionen wie Gesundheitstagen, an denen
wir kostenlos frisches Obst und Massagen anbieten,
oder Firmenlaufen modchten wir Anreize fir eine
gesunde und bewusste Lebensfihrung schaffen.

Nicht zuletzt stellt die Ausbildung einen wesentlichen
Schwerpunkt der Personalpolitik dar. Indem wir in diesen
Bereich umfangreich investieren, sorgen wir schon
heute flr einen qualifizierten Nachwuchs. Dass sich
dies bereits auszahlt, zeigt die groBe Zahl an Uber-
nahmen: Fast alle friheren Auszubildenden sind heute
wertvolle Mitarbeiter.

Lagebericht

Verantwortungsvolle Geschaftspolitik
Wesentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren

In der nachfolgenden Ubersicht werden Mitarbeiter-
kennzahlen fur die Deutsche Wohnen und KATHARI-
NENHOF® getrennt dargestellt:

Mitarbeiter der Deutsche Wohnen 338
davon Manner in % 38,5
davon Frauen in % 61,5

Frauenquote in Fihrungspositionen in % L4

Fluktuationsquote in % 53

Altersdurchschnitt in Jahren 38,9

Mitarbeiter der KATHARINENHOF® 911
davon Mannerin % 14
davon Frauen in % 86

Frauenquote in Flihrungspositionen in % 61,5

Fluktuationsquote in % 2,2

Altersdurchschnitt in Jahren 42,8

Wesentliche wirtschaftliche
Einflussfaktoren

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Weltwirtschaft

Nach einem starken Einbruch der Weltwirtschaft im
Jahr 2009, bedingt durch eine der schwersten Krisen
der Nachkriegszeit in den letzen Monaten 2008 sowie zu
Beginn des Jahres 2009, hat sich die Weltwirtschaft
iberraschend schnell erholt. Zur Jahresmitte 2010
konnte die Weltproduktion ihr Vorkrisenniveau schon
wieder Uberschreiten; der Welthandel lag nur wenig
darunter.”

Die Entwicklung der einzelnen Landergruppen verlief
jedoch sehr heterogen. Wahrend die Wirtschaftsleistung
in vielen Schwellenlandern inzwischen wieder weit ber
dem Vorkrisenniveau liegt, wurde der Rickgang des
Bruttoinlandsprodukts in den meisten Industrielandern
noch nicht ganz aufgeholt.

Insgesamt erwartet das DIW einen Anstieg des Brutto-
inlandsprodukts der Weltwirtschaft von 4,8 % fur 2010;
2011 liegen die Durchschnittsraten voraussichtlich
etwas niedriger (4,0%)?.

! Sachverstandigenrat, Jahresgutachten 2010/2011
2 DIW, Herbstgrundlinien; Wochenbericht Nr. 39/2010
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Entwicklung in Deutschland

Deutschland geht nachhaltig gestarkt aus der Krise
hervor. Gemaf ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamts stieg das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) in Deutschland in 2010 um 3,6 %%. Das
DIW Berlin prognostiziert fir das Gesamtjahr 2011 ein
Wachstum der deutschen Wirtschaft von 2,0 %.

Damit befindet sich die deutsche Wirtschaft wieder im
Aufschwung und flhrt dabei die Lander des Euroraums
beeindruckend an. Denn die Erholung in Deutschland
verlief deutlich schneller als in nahezu allen anderen
fortgeschrittenen Volkswirtschaften. Der Anstieg des
realen Bruttoinlandsprodukts dirfte 2010 unter den
G7-Landern sogar am hdchsten gewesen sein.

Das Wachstum der deutschen Wirtschaft wurde insbe-
sondere von einem Anstieg der Exporte (+15%) und der
Investitionen (+5,7 %) getragen. Auch wenn sich das
Wachstumstempo kiinftig etwas verlangsamen dirfte,
liegen die Stimmungsindikatoren nach wie vor auf
einem sehr hohen Niveau, was durch steigende Auf-
tragseingange der Industrie untermauert wird. Anfang
2011 dirften vor allem die vergleichsweise niedrige
Arbeitslosigkeit sowie nur geringe Preissteigerungen
fur eine dynamische Konsumnachfrage sorgen. Gleich-
zeitig wird eine steigende Kapazitatsauslastung die
Investitionstatigkeit anschieben. So sollte die Binnen-
nachfrage im kommenden Jahr die Basis fir ein ordent-
liches Produktionswachstum legen.

Deutscher Wohnungsmarkt

Demografischer Wandel und Wohnungsnachfrage
Deutschland befindet sich mitten in einem tiefgreifenden
demografischen Wandlungsprozess. Einer der wesent-
lichen aktuellen Trends beinhaltet, dass die groflen
deutschen Stadte in den letzten Jahren als Wohnorte
ebenso wie als Unternehmensstandorte mehr und mehr
an Attraktivitat und Bedeutung gewonnen haben. Es
finden daher deutliche innerdeutsche Wanderungs-
bewegungen in die Ballungszentren statt.

% Statistisches Bundesamt Pressemitteilung Nr. 010 vom 12. Januar 2011
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Aus diesem Grund sind die Einwohnerzahlen hier
zwischen 1999 und 2008 um fast 3% gestiegen, wahrend
die Gesamtbevolkerung Deutschlands leicht gesunken
ist. Insbesondere junge Menschen zieht es in die grofien
Stadte. Die hochsten Nettozuwanderungen erzielten
dabei zwischen 1999 und 2008 Minchen, Hamburg und
Berlin, das vor allem seit 2005 eine sehr dynamische
Bevolkerungsentwicklung aufweist. Aber auch alle
anderen deutschen Grofistadte, bis auf Duisburg, weisen
einen positiven Wanderungssaldo aus.

Eine weitere bedeutende demografische Entwicklung
ist, dass die deutsche Bevolkerung zusehends altert und
schrumpft. Dies liegt vor allem an dem stabil niedrigen
Geburtenniveau und der steigenden Lebenserwartung
der Menschen.

Trotzdem nimmt die Zahl der privaten Haushalte in
Deutschland bestandig zu: 2009 wurden 40,19 Mio.
Haushalte gezahlt, 0,3% mehr als 2008. Dies ist vor
allem auf die steigende Zahl von sogenannten Single-
Haushalten zurickzufihren, die insbesondere in
Ballungsraumen bestandig zunehmen und 2009 einen
Anteil von 39,8% erreichten. Gleichzeitig wachst die
Zahl der m? pro Kopf immer weiter.

Vor allem aber wird es in den deutschen Ballungs-
raumen immer schwieriger, in ausreichendem Umfang
bezahlbaren Wohnraum anzubieten. Die steigenden
Transportkosten sowie Nachhaltigkeitsaspekte haben
zudem zur Folge, dass immer mehr Bewohner kiinftig
wieder maglichst nahe am Stadtkern leben mochten,
wodurch die Wohnraumnachfrage noch weiter in die
Stadtzentren hinein verlagert wird. Dies bewirkt einen in
den kommenden Jahren zunehmenden Druck auf die
Mieten und Kaufpreise in den deutschen Stadten. Dieser
Herausforderung muss sich, auch vor dem Hintergrund
der nur langsam zunehmenden Bautatigkeit und nur
begrenzt vorhandenen freien Flachen, die Immobilien-
branche ebenfalls annehmen.

Standort Berlin

Berlin als Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort
und seine demografische Entwicklung

Eine der wichtigsten deutschen Metropolregionen ist
Berlin, Hauptstadt und mit rund 3,4 Mio. Einwohnern
gleichzeitig grofite Stadt Deutschlands. Mit viel Kreativitat,



hochqualifizierten Beschaftigten und wachsender wirt-
schaftlicher Bedeutung verfligt Berlin Uber eine grofle
Innovations- und Zukunftsfahigkeit. Damit ist Berlin
besonders attraktiv fir Zuwanderer: Der Wanderungs-
saldo liegt fir den Zeitraum zwischen 2003 und 2009 bei
60.966 Personen; dies ist der zweithdchste Wert nach
Minchen. Auch die Erwerbstatigenzahl ist zwischen
2003 und 2008 um 7,3 % angestiegen, ein Spitzenwert im
bundesdeutschen Vergleich. So konnte die Hauptstadt
zuletzt besonders dynamisch wachsen und auch die
demografischen Prognosen sind hervorragend.

Wohnungsmarkt Berlin

Nach wie vor sind die Mietpreise in Berlin jedoch sehr
niedrig, vor allem im Vergleich zu den anderen deut-
schen Metropolregionen. So sind die Mieten in Berlin
nur etwa halb so teuer wie in der teuersten Stadt
Deutschlands, Minchen. Zugleich beinhaltet dies ein
hohes Mietsteigerungspotenzial fir Investoren. Durch
die seit einigen Jahren wachsenden Einwohnerzahlen
steigt die Nachfrage nach zusatzlichen Wohneinheiten
kontinuierlich an, was zu einer Wohnungsknappheit
fuhren konnte. Denn gleichzeitig nimmt auch die Zahl
der Haushalte kontinuierlich zu und es werden nur noch
wenig neue Wohnungen gebaut. Wahrend die Zahl der
Einwohner von 3,38 Mio. in 2000 um mehr als 60.000 auf
Uber 3,44 Mio. in 2009 gestiegen ist, nahm die Zahl der
Haushalte um uber 160.000 zu. Alleine die Zahl der
Single-Haushalte erhohte sich laut dem Wohnungs-
marktbericht der Investitionsbank Berlin (IBB) von 1999
bis 2008 um 22,9 % auf 1,05 Mio. Neben der zuneh-
menden Individualisierung und dem Trend zu kleineren
Familien hat auch die mit der ldngeren Lebenser-
wartung zusammenhangende erhohte Zahl von kleinen
Seniorenhaushalten hierzu beigetragen.

Standort Frankfurt am Main

Frankfurt am Main als Wirtschaftsstandort

und seine demografische Entwicklung

Auch Frankfurt am Main zahlt zu den attraktivsten deut-
schen Metropolregionen. Mit etwa 672.000 Einwohnern
handelt es sich um die grofite Stadt Hessens und die
funftgréBte Stadt Deutschlands. Die Region Frankfurt/
Rhein-Main ist sehr wirtschaftsstark — Nummer zwei
von elf deutschen Metropolregionen - und verflgt tUber
eine hohe wirtschaftliche Dynamik. Das Bruttoinlands-
produkt pro Erwerbstatigen lag 2008 bei EUR 86.805 und

Lagebericht
Wesentliche wirtschaftliche Einflussfaktoren

damit bundesweit an zweiter Stelle hinter Disseldorf.
Die Bevolkerung verfligt Uber ein Uberdurchschnittlich
hohes Einkommen und eine starke Kaufkraft — weitere
Standortvorteile fir die Bankenstadt. Sie ist heute eine
der reichsten und leistungsfahigsten Metropolen Euro-
pas, was sich auch an der hohen Anzahl internationaler
Unternehmen vor Ort bemerkbar macht.

In der jéhrlichen Studie .European Cities Monitor 2009”
von Cushman & Wakefield halt Frankfurt hinter London
und Paris seit 20 Jahren den dritten Platz als bester
Standort fur internationale Konzerne in Europa. Im
HWWI/Berenberg-Stadteranking liegt Frankfurt am
Main auf Platz eins, vor allem aufgrund seiner guten
Standortfaktoren und der sehr guten demografischen
Aussichten. Hervorgehoben wird, dass Frankfurt die
deutsche Stadt mit der besten Erreichbarkeit zu den
41 europaischen Metropolen ist. Grund dafir ist ihre gute
geografische Lage und der grof3e internationale Flughafen.

Wohnungsmarkt Frankfurt am Main

Die Nettokaltmiete in Frankfurt ist relativ hoch, jedoch
noch deutlich niedriger als in Minchen. Die wachsende
Einwohnerzahl und die gleichzeitig nachlassende Bau-
tatigkeit sorgen fur eine verstarkte Nachfrage nach
Wohnungen. Mit einem Bevolkerungszuwachs von 4,4 %
zwischen 2003 und 2009 liegt Frankfurt im bundeswei-
ten Vergleich an vierter Stelle. Und auch die Bevolke-
rungsprognose sieht bis 2020 ein weiteres Wachstum
vor, insbesondere bei jungen Menschen unter 20 Jahren.
Noch starker steigt auch hier die Anzahl der Haushalte,
basierend auf der Individualisierung des Wohnens.

So bietet auch der Frankfurter Wohnimmobilienmarkt
attraktive Investitionsprognosen. Dies zeigt sich in den
steigenden Umsatzzahlen bei Wohnimmobilien: Im
ersten Halbjahr 2010 wurden 10% mehr Wohneinheiten
verkauft als im ersten Halbjahr 2009 und sogar knapp
30% mehr als im Vergleichszeitraum 2008.
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Erlauterungen zur Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Deutsche Wohnen AG

Ertragslage der Deutsche Wohnen AG

2010 2009 Veranderungen Veranderungen

EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. relativin %

Umsatzerlose 9,0 12,4 -3,4 -27
Sonstige betriebliche Ertrage 1,0 1,2 -0,2 -17
Personalaufwand -6,4 -6,9 0,5 -7
Sonstige betriebliche Aufwendungen -12,7 -28,9 16,2 -56
Abschreibungen -1,4 -1,3 -0,1 8
Operatives Ergebnis -10,5 -23,5 13,0 -55
Zinsergebnis netto -12,2 -229 10,7 -47
Ergebnis aus Beteiligungen -1,0 0,8 -1,8 -225
Jahresergebnis -23,7 -45,6 21,9 -48

Die Umsatzerlose enthalten die Geschaftsbesorgungs-
geblhren der mit der Deutsche Wohnen AG verbundenen
Unternehmen. Das Gebihrenvolumen hat sich verringert,
weil im Laufe des Geschaftsjahres 2009 der auf Port-
foliomanagement entfallende Teil der Geschaftsbesor-
gungsleistungen an die Tochtergesellschaft Deutsche
Wohnen Corporate Real Estate GmbH Ubertragen
wurde. Dem Rickgang an Umsatzerlosen, Kosten und
in der Mitarbeiterzahl stehen hohere Beteiligungs-
ertrage gegenuber.

Die Deutsche Wohnen AG beschaftigte in 2009 durch-
schnittlich 77 Mitarbeiter (Vorjahr: 83).

Der Rickgang der sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen ist im Wesentlichen auf die im Geschaftsjahr 2009
angefallenen, einmaligen Aufwendungen fiur die in 2009
durchgefihrte Kapitalerhéhung (EUR 11,7 Mio.) zuriick-
zufiihren. Im Vergleich zum Vorjahr sind die EDV Kosten
um ca. EUR 2,9 Mio. zuriickgegangen, da das Jahr 2009
durch einmalige Aufwendungen im Rahmen der
Umstellung auf SAP gepragt war.

Das Zinsergebnis setzt sich aus Zinsaufwendungen in
Hahe von EUR 17,2 Mio. (Vorjahr: EUR 23,6 Mio.) und Zins-
ertrégen in Héhe von EUR 5,0 Mio. (Vorjahr: EUR 0,7 Mio.]
zusammen.
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In den Jahren 2009 und 2010 wurde die Finanzierungs-
struktur der Deutsche Wohnen AG und des Konzerns
nachhaltig verbessert. Dies fihrte bei der Deutsche
Wohnen AG zwar zu einmaligen Aufwendungen aus
Vorfalligkeitsentschadigungen in Hohe von EUR 8,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 6,2 Mio.). Durch Sondertilgungen, die
Ubertragung von Kreditfinanzierungen auf Tochter-
gesellschaften und die Umstellung von fester auf
variable Verzinsung wurden die Zinsaufwendungen der
Deutsche Wohnen AG im Gegenzug gesenkt.

Die Steigerung der Zinsertrage betrifft hauptsachlich
Ertrage von verbundenen Unternehmen.

Das Ergebnis aus Beteiligungen setzt sich zusammen
aus Aufwendungen aus der Ergebnisibernahme
von Tochtergesellschaften aus Ergebnisabfiihrungs-
bzw. Beherrschungsvertragen in Héhe von EUR 8,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 11,9 Mio.) und Ertragen aus Beteiligungen
und aus Ergebnisabfihrungen in Hohe von EUR 7,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 12,7 Mio.).
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Vermogens- und Finanzlage der Deutsche Wohnen AG

31.12.2010 31.12.2009 Veranderungen

EUR Mio. % EUR Mio. % EUR Mio.

Anlagevermdgen 290,7 46,0 291,7 43,6 -1,0
Umlaufvermogen 340,7 54,0 377,3 56,4 -36,6
631,4 100,0 669,0 100,0 -37,6

Eigenkapital 476,6 78,9 500,3 74,8 -23,7
Rickstellungen 4,2 0,7 4,2 0,6 0,0
Verbindlichkeiten 150,6 23,8 164,5 24,6 -13,9
631,4 100,0 669,0 100,0 -37,6

Das Anlagevermdgen der Deutsche Wohnen AG in Hohe
von EUR 290,7 Mio. (Vorjahr: EUR 291,7 Mio.) besteht im
Wesentlichen aus Anteilen an verbundenen Unterneh-
men in Hohe von EUR 286,4 Mio.

Das gesamte Umlaufvermdogen belief sich auf EUR 340,7
Mio. (Vorjahr: EUR 377,3 Mio.) und bestand zum gréften
Teil aus Forderungen gegen verbundene Unternehmen
in Hohe von EUR 337,4 Mio. (Vorjahr: EUR 341,1 Mio.).

Der Rickgang des Umlaufvermdgens betrifft liquide
Mittel. Diese waren Ende 2009 dank der Kapitaler-
hohung mit EUR 34,4 Mio. vergleichsweise hoch. Im
Laufe des Geschaftsjahres 2010 wurden diese Mittel
zur Schuldentilgung verwendet oder an Tochtergesell-
schaften fur Investitionen und Tilgungen weitergereicht.

Im Geschaftsjahr 2010 war die Deutsche Wohnen AG
jederzeit in der Lage, ihren finanziellen Verpflichtungen
nachzukommen.

Das Eigenkapital hat sich durch das Jahresergebnis
von EUR 23,7 Mio. verringert. Das eingetragene Grund-
kapital betragt wie im Vorjahr EUR 81,8 Mio. Die Eigen-
kapitalquote betragt 76 % (Vorjahr: 75 %).

Die gesamten Verbindlichkeiten der Deutsche Wohnen
AG beliefen sich am 31.12.2010 auf EUR 150,6 Mio.
(Vorjahr: EUR 164,5 Mio.). Der Riickgang ist im Wesent-
lichen auf Sondertilgungen von Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten zurickzufihren. Diese
betrugen zum 31. Dezember 2010 EUR 79,8 Mio. (Vor-
jahr: EUR 109,7 Mio )

Der stichtagsbezogene Verschuldungsgrad der
Deutsche Wohnen AG (Verhaltnis aus Fremdkapital zur
Bilanzsumme) betragt 24 % (Vorjahr: 25%).

Auf die Darstellung einer detaillierten Kapitalflussrech-
nung wird gemaf § 264 Absatz 1 Satz 2 HGB verzichtet.

Der Cashflow der Deutsche Wohnen AG aus laufender
Geschaftstatigkeit ist aufgrund ihrer Holdingtatigkeit in
der Regel negativ. Er betrug in 2010 EUR -13,6 Mio. und
war insbesondere durch die Durchfihrung von Ergeb-
nisabfihrungen (saldiert ein Verlustausgleich] des Vor-
jahres von EUR 9,9 Mio. belastet.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit belief sich auf
EUR -19,1 Mio. Hier sind Tilgungen von Kreditfinanzie-
rungen in Hohe von EUR 30 Mio. und die Zahlung von
Vorfalligkeitsentschadigungen in Hohe von EUR 8,3 Mio.
enthalten, denen Einzahlungen von Tochtergesellschaften
im Rahmen des konzernweiten Cash Management in
Hohe von EUR 19,3 Mio. gegeniliberstehen.

In 2010 hat die Deutsche Wohnen AG ca. EUR 0,4 Mio.
hauptsachlich fir Software und Betriebs- und
Geschaftsausstattung investiert.

Die Deutsche Wohnen AG verfligt Uber das konzern-
interne Cash Management sowie externe Kreditlinien
Uber ausreichend Liquiditat, um ihren Zahlungs-
verpflichtungen nachzukommen.
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Nachtragsbericht

Nachdem die Fonds, die vom US-amerikanischen
Finanzinvestor Oaktree Capital Management L.P.
(.Oaktree”) beraten werden, im Oktober 2010 die Halfte
ihrer 22,7 % Anteile (11,35 %] bei institutionellen Investo-
ren platziert hatten, informierte uns Oaktree am 1. Feb-
ruar 2011 mit einer Stimmrechtsmitteilung gem. WpHG,
dass sie ihren verbleibenden Aktienanteil von 11,35%
ebenfalls an institutionelle Investoren verkauft haben.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind
uns nicht bekannt.

Risiko- und Chancenbericht

Risikomanagement

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

Durch eine intensive Kommunikation innerhalb der
Fihrungsebene des Konzerns haben alle Entschei-
dungstrager jederzeit Uber alle relevanten Entwicklungen
im Unternehmen Kenntnis. Abweichende Entwicklungen
oder entstehende Risiken, die potenziell bestands-
gefahrdend sein konnten, werden damit frihzeitig
aufgedeckt und entsprechende Gegenmafinahmen
eingeleitet.
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Die Informationen aus dem Risikomanagement werden
quartalsweise dokumentiert und allen Entscheidungs-
tragern zur Verfiigung gestellt. Der Aufsichtsrat erhalt
zu jeder seiner Sitzungen umfangreiche Informationen
zu allen relevanten Fragestellungen und Entwicklungen
des Konzerns. Dariber hinaus wird das interne Risiko-
managementhandbuch einmal jahrlich aktualisiert.

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

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

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

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

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

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

Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird
Uberwiegend auf Standardsoftware zurtckgegriffen.
Ein adaquates internes Richtlinienwesen (u.a. beste-
hend aus einer konzernweit giltigen Risikomanage-
mentrichtlinie] ist eingerichtet, welches bei Bedarf
angepasst wird.

Die am Rechnungslegungsprozess beteiligten Abtei-
lungen entsprechen den quantitativen und qualitativen
Anforderungen.

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



Wesentliche rechnungslegungsrelevante Prozesse
unterliegen regelmafigen analytischen Prifungen.
Das bestehende konzernweite Risikomanagement-
system wird kontinuierlich an aktuelle Entwicklungen
angepasst und fortlaufend auf seine Funktionsfahig-
keit Uberpruft.

Bei allen rechnungslegungsrelevanten Prozessen wird
durchgangig das Vier-Augen-Prinzip angewendet.
Der Aufsichtsrat befasst sich u.a. mit wesentlichen
Fragen der Rechnungslegung, des Risikomanagements,
des Prifungsauftrags und seinen Schwerpunkten.

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

Die klare Organisations-, Unternehmens- sowie Kon-
troll- und Uberwachungsstruktur sowie die hinreichende
Ausstattung des Rechnungswesens in personeller und
materieller Hinsicht stellen die Grundlage fur ein effizien-
tes Arbeiten der an der Rechnungslegung beteiligten
Bereiche dar. Klare gesetzliche und unternehmens-
interne Vorgaben und Leitlinien sorgen fir einen einheit-
lichen und ordnungsgemafen Rechnungslegungsprozess.

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

Risikobericht

Auf der Konzernebene kdnnen vor allem

folgende Risiken auftreten:

Banken konnten nicht mehr in der Lage oder willens
sein, auslaufende Kredite zu verlangern. Es ist nicht
auszuschlielen, dass die Refinanzierungen teurer und
die zukUnftigen Vertragsverhandlungen mehr Zeit in
Anspruch nehmen werden. Das Refinanzierungs-
volumen der Deutsche Wohnen bis einschlief3lich 2014
liegt per 31. Dezember 2010 bei EUR 118 Mio., wovon
EUR 5 Mio. auf 2011 entfallen. In den Kreditvertragen
bestehen sogenannte Financial Covenants, die bei Nicht-
einhaltung zu auflerordentlichen Kindigungen durch die
Banken fihren konnten. In der Deutsche Wohnen sind

Lagebericht
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das Finanzkennzahlen, die sich auf die Kapitaldienst-
fahigkeit (Debt Service Cover Ratio (DSCR)/Interest
Service Cover Ratio (ISCR]) sowie auf den Verschul-
dungsgrad in Abhangigkeit zu den Mieteinnahmen (Ver-
vielfaltiger) beziehen. Mit den in 2010 durchgefihrten
MaBnahmen zur Optimierung der Finanzierungsstruktur
haben wir die bereits in der Vergangenheit bestehenden
.Puffer” weiter verbessert.

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

Zudem kann eine gesamtwirtschaftliche Konjunkturver-
schlechterung zu einem Rickgang des Kaufinteresses
von Immobilien fihren: Sowohl in der Einzelprivati-
sierung als auch im Bereich Blockverkauf bestiinde die
Gefahr, dass Investitionen von potenziellen Kaufern
zuriickgestellt werden und daher die Verkaufsplane der
Deutsche Wohnen verzégert werden.

Strategische Risiken

Risiko aufgrund Nichterkennung von Trends: Werden
Marktentwicklungen oder Trends nicht erkannt, kdnnen
sich daraus bestandsgefédhrdende Risiken ergeben.
Um diese Risiken zu mindern, werden alle Geschafts-
bereiche regelmafig dafur sensibilisiert, Entwicklungen
in ihren Sektoren genau zu beobachten und Verande-
rungen zeitnah an das Risikomanagement weiterzuge-
ben. Dieses leitet dann entsprechende Mafinahmen ein.

Rechtliche und gesellschaftsrechtliche Risiken
Rechtliche Risiken, die potentiell zu Verlusten fiir das
Unternehmen fihren, kdnnten unter Umstanden aus der
Nichtbeachtung rechtlicher Vorschriften, der Nicht-
umsetzung neuer oder geanderter Gesetze, aus dem
Fehlen von umfassenden Regelungen in abgeschlos-
senen Vertragen oder dem mangelnden Management
der Versicherungen entstehen.
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Einen negativen Effekt konnten weiterhin Baustopp-
verfugungen und fehlende Baugenehmigungen haben,
da diese gegebenenfalls zu ungeplanten Kosten und
Bauverzug fuhren. Beseitigungen von Kontaminationen
und die Umsetzung von geanderten gesetzlichen Grund-
lagen konnen erhohte Aufwendungen nach sich ziehen.

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

IT-Risiken

Zum 1. Januar 2009 hat die Deutsche Wohnen AG nach
fast einjahriger Vorbereitungs- und Testphase konzern-
Ubergreifend SAP als neue IT-Anwendung eingefiihrt.

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

Personalwirtschaftliche Risiken

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

Marktrisiken kdnnen im Vermietungsmarkt entstehen,
wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutschland ein-
tribt und dadurch die Marktmieten stagnieren oder
zurickgehen. Weiterhin kann es in einer stagnierenden
oder schrumpfenden Wirtschaft zu erhohter Arbeits-
losigkeit kommen, welche die finanziellen Moglichkeiten
von Mietern einschrankt. Darlber hinaus konnte auch
ein Riickgang der verfiigharen Nettoeinkommen - sei es
aufgrund von Arbeitslosigkeit, Abgabenerhéhungen,
Steueranpassungen oder Nebenkostensteigerungen -
Uber geringere Neuvermietungen, niedrigere Neuvermie-
tungsmieten und steigende Leerstande den Geschafts-
verlauf der Deutsche Wohnen negativ beeinflussen.

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

Auf der Ebene des einzelnen Objekts handelt es sich
insbesondere um regulatorische Anforderungen, Instand-
haltungsversaumnisse, Bauschaden, unzureichenden
Brandschutz oder das Abwohnen der Objekte durch die
Mieter. Weiterhin kénnten Risiken aus Altlasten ein-
schliefilich Kriegslasten, Bodenbeschaffenheit und
Schadstoffen im Baumaterial sowie aus etwaigen Ver-
stofBen gegen baurechtliche Anforderungen entstehen.
Auf Portfolioebene zeigen sich Risiken aus einer Kon-
zentration in der Struktur der Bestande, die etwa
erhéhte Instandhaltungs- und Sanierungsaufwendun-
gen und eine erschwerte Vermietbarkeit umfassen.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Bei einer Vielzahl an Beteiligungen und einer komplexen
Beteiligungsstruktur sind eine erhchte Transparenz und
ein erhohter Steuerungsaufwand nétig, um negative
Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf des Konzerns
zu vermeiden. Zudem erhcht sich die Abhangigkeit von
handels- und steuerrechtlichen Rahmenbedingungen.
Unzureichende Planung und Steuerung sowie mangeln-
des Controlling der Beteiligungserldse konnten Minder-
erlose zur Folge haben.

Die grundlegende Veranderung steuerlicher Rahmenbe-
dingungen (Zinsschranke, EK 02) kann zu Finanzrisiken
fuhren.



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

Finanzmarktrisiken

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden
wesentlichen Risiken des Konzerns bestehen aus
zinsbedingten Cashflow-Risiken, Liquiditatsrisiken und
Ausfallrisiken. Die Unternehmensleitung erstellt und
Uberpruft Richtlinien zum Risikomanagement fir jedes
dieser Risiken. Ausfallrisiken bzw. das Risiko, dass ein
Vertragspartner seinen Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommt, werden mittels der Verwendung von
Kreditlinien und Kontrollverfahren gesteuert. Fir die
Deutsche Wohnen besteht weder bei einem einzelnen
Vertragspartner noch bei einer Gruppe von Ver-
tragspartnern mit ahnlichen Merkmalen eine erhebliche
Konzentration des Ausfallrisikos. Der Konzern tber-
wacht taglich das Risiko eines Liquiditatsengpasses
mittels eines Liquiditatsplanungs-Tools. Die Deutsche
Wohnen ist bestrebt, jederzeit Uber ausreichend flissige
Mittel zur Bedienung zukinftiger Verpflichtungen zu
verfigen. Das Zinsanderungsrisiko, dem der Konzern
ausgesetzt ist, entsteht hauptsachlich aus den lang-
fristigen finanziellen Schulden mit variablem Zinssatz,
das durch Zinsderivate im Wesentlichen abgesichert ist.

Investitionsrisiken

Die Auswahl und Planung von GrofBinstandsetzungs-
mafnahmen kann zu einer falschen Allokation von
Investitionsmitteln fihren. Ebenso ist es madglich, dass
zusatzlich angekaufte Einheiten den Renditeerwartungen
nicht entsprechen. Dies konnte einen negativen Einfluss
auf den Geschaftsverlauf des Konzerns haben. Aufer-
dem konnen unvollstandige Angaben in Due Diligence
Berichten und -Auswertungen sowie intransparente
Vergabeentscheidungen und die Nichtbeachtung von
Vergabebestimmungen (z. B. bei der Inanspruchnahme
von 6ffentlichen Fordermitteln mit der Folge der Rick-
zahlung) Risiken nach sich ziehen.

Weitere Risikofaktoren, die in unmittelbarem Zusam-
menhang mit Investitionen durch das Unternehmen
stehen, sind die der Uberschreitung der geplanten
Kosten, der Nichteinhaltung von Terminen sowie der

Lagebericht
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Unterschreitung von Ausstattungsstandards. Dies kann
zusatzlichen Aufwand fur die Gesellschaft bedingen.
Ebenso konnen verspéatete Inbetriebnahmen, Miet-
ausfille (u.U. Mietminderungen) oder unzureichende
Mangelverfolgungen zu einem erhdéhten Aufwand
fihren. Zur Minimierung dieser Risiken bedient sich die
Deutsche Wohnen externer und interner Fachkrafte
sowie eines fortlaufenden Projektcontrollings.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Deutsche Wohnen hat ihre Position als zweitgrofite
deutsche borsennotierte Wohnimmobiliengesellschaft
gefestigt und ihre Integrationsfahigkeit unter Beweis
gestellt. Dieser Prozess fuhrte zu einem Erfahrungs-
gewinn bei Mitarbeitern und Management, der fir mog-
liche zukUnftige Zukaufe wertsteigernd eingesetzt wer-
den kann. Die Deutsche Wohnen ist somit als Konsoli-
dierungsplattform aufgestellt, um die sich bietenden
Marktchancen zu nutzen und aktiv an der Konsolidie-
rung des Marktes mitzuwirken.

Im aktuell bestehenden Portfolio weisen die Haupt-
standorte Berlin und Frankfurt am Main weiterhin gute
Wachstumsaussichten auf. Sie liegen im Vergleich der
deutschen Grofistadte in der Spitzengruppe. Eine gute
Durchmischung des Portfolios bezlglich der Wohnungs-
grofen und Mikrostandorte innerhalb der Ballungs-
zentren und eine intensive Mieterbetreuung bieten die
Mdglichkeit, auch in einem angespannten wirtschaft-
lichen Umfeld konstante Ertrage aus dem Portfolio zu
generieren.

Insgesamt haben wir unsere Position am Kapitalmarkt
deutlich verbessern konnen. Zudem ist unsere Finanzie-
rungsstruktur heute mehr als solide: Wir sind langfristig
durchfinanziert, wir weisen - auch im Hinblick auf Wett-
bewerber - einen angemessenen Verschuldungsgrad
(LTV) auf und konnten unsere Belastungen fiir Zins und
Tilgung wiederholt zuriickfihren. Unser Geschaftsmo-
dell ist bei Banken etabliert, was insbesondere auch die
Gewinnung neuer strategischer Bankpartner im vergan-
genen Jahr verdeutlicht.

All diese Aspekte werden unsere Wachstumsstrategie

unterstiitzen und die Kapitalbeschaffung, sowohl am
Kapitalmarkt als auch bei Banken, deutlich vereinfachen.
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Mitarbeiter und Organisation

Unsere Mitarbeiter bilden die Basis fir den Geschafts-
erfolg der Deutsche Wohnen. Nur mit ihrer Motivation,
ihrem Engagement und ihrer Qualifikation kann die
Konzernstrategie erfolgreich umgesetzt und das
geplante Wachstum des Unternehmens vorangetrieben
werden.

In der Managementholding Deutsche Wohnen AG sind
neben dem Vorstand die Mitarbeiter der Zentralbereiche
Personal, Recht, Finanzierung/Controlling/Rechnungs-
wesen, Kommunikation, Investor Relations und Marke-
ting beschaftigt. In diesen nicht operativen Bereichen
arbeiteten zum Geschaftsjahresende 72 Mitarbeiter.

Unternehmensfihrung

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

Vergutungsbericht

Das Vergutungssystem fir den Vorstand und die
Gesamtvergltung der einzelnen Vorstandsmitglieder
werden durch das Aufsichtsratsplenum festgelegt und
in regelmafigen Abstanden Uberprift.

Vor dem Hintergrund der durch das Gesetz zur Ange-
messenheit der Vorstandsvergitung geltenden neuen
gesetzlichen Rahmenbedingungen hat der Aufsichtsrat
das Vergutungssystem fiir den Vorstand im Geschafts-
jahr 2010 Uberarbeitet. Danach umfasst die monetéare
Vergltung jeweils zur Halfte eine fixe und eine variable
Komponente, was dem bisherigen Zustand entspricht.
Die variable Komponente unterteilt sich neu in ein
sogenanntes Short Term Incentive und ein Long Term
Incentive. Diese sind der Hohe nach in den Anstellungs-
vertragen der Vorstandsmitglieder verankert, wobei
jeweils insgesamt rund 57 % der variablen Vergitung
mehrjahrig ausgestaltet sind.

Fir das Short Term Incentive werden zwischen
dem Vorstandsmitglied und dem Aufsichtsrat fir ein
Geschaftsjahr im Voraus konkrete individuelle Ziele
vereinbart. Die Auszahlungshdéhe des Short Term Incen-
tive ist abhangig vom Grad der Zielerreichung am Ende
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des Geschaftsjahres. 75% des Short Term Incentive
konnen nach Ablauf des Geschaftsjahres ausgezahlt
werden. Die verbleibenden 25% werden langerfristig
ausgestaltet und konnen erst nach Ablauf weiterer drei
Jahre ausgezahlt werden, wenn sich die wirtschaftliche
Lage der Gesellschaft nicht aus Griinden, die das Vor-
standsmitglied zu vertreten hat, derart verschlechtert
hat, dass der Aufsichtsrat gemafl § 87 Abs. 2 AktG zur
Herabsetzung seiner Beziige berechtigt ware.

Das Long Term Incentive bemisst sich nach den Bestim-
mungen des Deutsche Wohnen Fihrungskrafte-Beteili-
gungsprogramms ,Performance Share Unit Plan” (kurz
PSU-Plan). Danach hangt die Hohe des Long Term
Incentive von der Entwicklung der Kennzahlen Funds
from Operations (FFOJ], Net Asset Value (NAV) und
Aktienkurs der Deutsche Wohnen AG innerhalb einer
jeweils vierjahrigen Performance-Periode ab.

Im Rahmen des PSU-Plans beginnt jedes Jahr eine
neue Performance-Periode. Zu Beginn dieser wird fir
jedes Vorstandsmitglied nach Maf3gabe seiner vertrag-
lichen Vergiitungszusagen der sogenannte anfangliche
Zuteilungswert vereinbart. Ein Anspruch auf Auszahlung
der Vergitungskomponente entsteht grundsatzlich erst
nach Ablauf der jeweiligen Performance-Periode, also
nach vier Jahren.

Die Hohe des Auszahlungsanspruchs ist dabei von der
eingetretenen Entwicklung der Kennzahlen FFO, NAV
und Aktienkurs der Deutsche Wohnen AG wahrend
der Performance-Periode abhangig. Mit der im
PSU-Plan fir das Long Term Incentive vorgegebenen
Struktur wird sowohl positiven als auch negativen
Entwicklungen Rechnung getragen. Fir den Fall aufler-
ordentlich positiver Entwicklungen begrenzt ein Cap den
Auszahlungsbetrag hohenma#Big. Eine negative Entwick-
lung verringert die Hohe des anfanglichen Zuteilungs-
werts und des Auszahlungsbetrags bis hin zu dessen
ganzlichem Wegfall. Nachtragliche Anderungen der
Vergleichsparameter sind nicht vorgesehen.

Das geschilderte Uberarbeitete Vergitungssystem fand
fir das Vorstandsmitglied Helmut Ullrich bereits im
Jahr 2010 Anwendung. Fir den Vorstandsvorsitzenden
Michael Zahn gilt das Uberarbeitete Vergiitungssystem
mit Wirkung der Verlangerung seines Anstellungs-
vertrags ab dem Jahr 2011. Bis zum Ende des Jahres
2010 bestand seine variable Vergitung noch zu zwei



Dritteln aus einer jahrlichen Tantieme, deren Auszah-
lung von der Erreichung der im Voraus fur das
Geschaftsjahr vereinbarten individuellen Ziele abhangig
war, und zu einem Drittel aus einem Aktienoptionsplan,
der jedoch keine Ausgestaltung erfuhr.

Fur den Fall der vorzeitigen Beendigung seiner Tatigkeit
aus Anlass eines Kontrollwechsels sind dem Vorstands-
vorsitzenden mit dem neuen Vertrag Leistungen zuge-
sagt worden, die den Anforderungen der Ziffer 4.2.3 Abs.
4 des Deutschen Corporate Governance Kodex durch
Einhaltung des dort vorgesehenen Abfindungs-Cap ent-
sprechen.

Neben der Anpassung des Vergltungssystems hat der
Aufsichtsrat im Geschaftsjahr 2010 erneut die Ange-
messenheit der Gesamtvergitung beider Vorstandsmit-
glieder geprift. Dabei hat er unter Berlcksichtigung der
Aufgaben des jeweiligen Vorstandsmitglieds und der
wirtschaftlichen Lage des Unternehmens vor allem die
personlich erbrachten Leistungen, den Erfolg und die
erreichten positiven Zukunftsaussichten des Unterneh-
mens gewiirdigt. AuBerdem wurde die Ublichkeit der
Vergiitung unter Bericksichtigung des Vergleichs-
umfelds und unter Bericksichtigung der Vergltungs-
struktur, die ansonsten im Unternehmen gilt, hinter-
fragt. Der Aufsichtsrat hat die Gesamtvergitungen
beider Vorstandsmitglieder als angemessen erachtet.

Fir die Vergltung der Vorstande sind folgende Aufwen-
dungen entstanden:

2010 Michael Helmut
in TEUR Zahn Ullrich
Fixe Vergiitung 300 275
Variable Vergiitungsbestandteile
Short Term Incentive
kurzfristig fallig 400 120
langerfristig ausgestaltet - 30
Long Term Incentive PSU-Plan - 125
Nebenleistungen 26 23

Lagebericht

Mitarbeiter und Organisation
Unternehmensfihrung
Vergltungsbericht
Prognosebericht

Von der variablen Vergitung in 2010 von Herrn Helmut
Ullrich sind TEUR 120 kurzfristig fallig und die verblei-
benden TEUR 30 in Abhangigkeit von der wirtschaft-
lichen Lage der Gesellschaft nach weiteren drei Jahren.
Die tatsachliche Hohe der Vergiitung aus dem Long
Term Incentive (PSU-Plan) von Herrn Helmut Ullrich
erfolgt auf Basis der Entwicklung der zugrundeliegen-
den Kennzahlen (NAV, FFO, Aktienkurs) bis zum
31. Dezember 2013. Auf Basis der zum 31. Dezember
2010 vorliegenden Kennzahlen ergabe sich ein Wert des
PSU-Plans von TEUR 230.

Pensionsrickstellungen fur aktive bzw. ausgeschiedene
Vorstande oder Aufsichtsrate der Deutsche Wohnen AG
bestehen nicht. Im Geschaftsjahr 2010 wurden keine
Kredite an Vorstandsmitglieder der Deutsche Wohnen AG
gewahrt.

Prognosebericht

Fir die Geschaftsjahre 2011 und 2012 planen wir fir
die Deutsche Wohnen AG mit einem verbesserten
operativen Ergebnis vor Sondereffekten.

Aufgrund der zum Jahresende erfolgten Sondertilgung
und der Wandlung in ein variabel verzinsliches Darlehen
wird sich das Zinsergebnis zuklnftig verbessern.
Zusammen mit einem optimierten Beteiligungsergebnis
wollen wir damit die Grundlage fur positive Jahres-
ergebnisse und Dividendenzahlungen legen.

Frankfurt am Main, den 25. Februar 2011

e

W(_/

Helmut Ullrich
Finanzvorstand

Deutsche Wohnen AG

A

Michael Zahn
Vorstandsvorsitzender
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Jahresabschluss
Gewinn- und Verlustrechnung

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fUr den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2010

Umsatzerlose 9.046.856,17 12.436.541,91
Sonstige betriebliche Ertrage 991.880,46 1.195.954,38
Personalaufwand
Léhne und Gehalter -5.422.080,91 -5.846.466,04
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
davon fur Altersversorgung EUR 170.289,83 (Vorjahr: EUR 82.464,46) -1.002.691,43 -1.040.152,25
-6.424.772,34 -6.886.618,29
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdogens und Sachanlagen -1.421.493,99 -1.340.384,30

Sonstige betriebliche Aufwendungen

-12.646.089,16

-28.849.743,76

Ertréage aus Beteiligungen

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 3.619.490,44 (Vorjahr: EUR 10.647.301,80) 3.619.490,44 10.647.301,80
Ertrage aus Gewinnabflihrungsvertragen 3.588.322,19 2.029.880,45
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

davon aus verbundenen Unternehmen EUR 4.596.737,63 (Vorjahr: EUR 380.543,44) 5.016.504,72 748.755,19
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -8.244.968,85 -11.985.006,66

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen EUR 2.768.303,54 [\/orjahr: EUR 1.200.024,20)

-17.230.780,37

-23.632.260,24

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

-23.705.050,73

-45.635.579,52

Sonstige Steuern -587,00 -3.328,83
Jahresfehlbetrag -23.705.637,73 -45.638.908,35
Verlustvortrag/Gewinnvortrag -45.638.908,35 0,00
Entnahme aus der Kapitalricklage 85.712.546,08 0,00

Bilanzgewinn/Bilanzverlust

16.368.000,00

-45.638.908,35
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BILANZ

zum 31. Dezember 2010

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 3.406.121,25 4.214.150,05
Geleistete Anzahlungen 7.140,00 273.728,81
3.413.261,25 4.487.878,86

Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 889.831,20 831.021,79

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen

286.371.323,53

286.337.676,03

B. UMLAUFVERMOGEN

290.674.415,98

291.656.576,68

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 27.898,14 59.955,50
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 337.393.091,46 341.088.277,93
Sonstige Vermdgensgegenstande 2.035.011,58 1.713.741,22

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

339.456.001,18

1.255.418,70

342.861.974,65

34.414.850,92

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

340.711.419,88

61.934,26

377.276.825,57

72.309,70

631.447.770,12

669.005.711,95
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Jahresabschluss

Bilanz

PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

81.840.000,00

81.840.000,00

Kapitalricklage

377.406.029,87

463.118.575,95

Gewinnricklagen

Gesetzliche Riicklage 1.022.583,76 1.022.583,76
Verlustvortrag 0,00 -45.638.908,35
Bilanzgewinn 16.368.000,00 0,00

B. RUCKSTELLUNGEN

476.636.613,63

500.342.251,36

Rickstellungen fir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 143.186,00 58.482,00
Sonstige Ruckstellungen 4.079.527,61 4.117.331,60
4.222.713,61 4.175.813,60

C. VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

79.757.428,13

109.693.531,63

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

872.535,69

974.556,74

Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

69.847.652,54

53.684.860,87

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern EUR 98.958,37 (Vorjahr: EUR 126.966,04)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 11.868,15 [\/orjahr: EUR 7.731,71)

110.826,52

134.697,75

150.588.442,88

164.487.646,99

631.447.770,12

669.005.711,95
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ANHANG

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2010

A Allgemeine Angaben zum
Jahresabschluss der
Deutsche Wohnen Gruppe

Die Deutsche Wohnen AG ist eine borsennotierte Kapital-
gesellschaft mit Sitz in Deutschland.

Der Jahresabschluss wurde gemafl §§ 242 ff. und
88 264 ff. HGB sowie den erganzenden Bestimmungen
des Aktiengesetzes erstellt. Die Gesellschaft ist eine
grofle Kapitalgesellschaft im Sinne des § 267 Absatz 3
HGB.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren gegliedert. Das Geschaftsjahr ent-
spricht dem Kalenderjahr.

B Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Deutsche Wohnen AG wendet erstmalig fir das
Geschaftsjahr 2010 die Regelungen des am 29. Mai 2009
in Kraft getretenen BilMoG an. Soweit sich daraus
Anderungen bei Ansatz und Bewertung von Bilanz-
posten ergeben haben, wurden die Vorjahreswerte
nicht angepasst.

Anlagevermaogen

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande
sind zu Anschaffungskosten bilanziert und werden
entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmafiige
Abschreibungen (3 bis 5 Jahre; lineare Methode]
vermindert.

Das Sachanlagevermadgen ist zu Anschaffungs- oder

Herstellungskosten - vermindert um planmafige
Abschreibungen - angesetzt.
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Geringwertige Anlagegiter bis zu einem Wert von
EUR 150 werden im Jahr des Zugangs voll abge-
schrieben. Seit Beginn des Geschaftsjahres 2008
werden geringwertige Wirtschaftsgiter ab einem
Wert von EUR 150 bis EUR 1.000 Uber eine Laufzeit von
5 Jahren abgeschrieben.

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

Umlaufvermaogen

Die Vermodgensgegenstande des Umlaufvermdgens
werden mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten - vermindert um Abschreibungen auf den am
Abschlussstichtag beizulegenden niedrigeren Wert -
angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande
sind zum Nennwert bewertet.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditins-
tituten werden mit ihren Nominalwerten angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden
Ausgaben zum Bilanzstichtag ausgewiesen, soweit sie
Aufwendungen fir eine bestimmte Zeit nach dem Stich-
tag betreffen.

Latente Steuern

Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuer-
lichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden und
Schulden werden, wenn sie sich in spateren Geschafts-
jahren 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 Steuer-
satzen im Zeitpunkt des voraussichtlichen Abbaus
der Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Latente
Steuern von Organgesellschaften werden beim Organ-
trager angesetzt.



Riickstellungen fiir Pensionen

Samtliche Pensionsverpflichtungen der Gesellschaft
sind nach dem laufenden Einmalpramienverfahren
(Projected Unit Credit Method) aufgrund eines
versicherungsmathematischen Gutachtens nach den
.Generationen-Richttafeln 2005G" von Professor
Dr. Klaus Heubeck ermittelt worden. Es wurde der von
der Bundesbank veroffentliche Zinssatz von 5,15% p.a.
(Vorjahr: 6% p.a.] zu Grunde gelegt. Dabei wurden Ein-
kommenssteigerungen von 2,00% p.a., Erhéhungen
der Beitragsbemessungsgrenze von 2,00% p.a. und
Rentenanpassungen von 1,75% p.a. beriicksichtigt.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen sind in der Hohe des nach
verniunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfillungsbetrages angesetzt. Sie berlcksichtigen alle
erkennbaren drohenden Verluste aus schwebenden
Geschaften und ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Rickstellungen fur Altersteilzeit basieren auf der
Biometrie der Richttafeln von Prof. Dr. Klaus Heubeck
von 2005G. Es wurde der von der Bundesbank veroffent-
liche Zinssatz von 3,80% p.a. (Vorjahr: 5,5% p.a.) zu
Grunde gelegt und nach IDW RS HFA 3 bzw. IDW RS HFA
30 gerechnet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag
angesetzt. Langfristige, unverzinsliche Verbindlichkeiten
werden abgezinst.

Jahresabschluss
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C Erlauterungen zur Bilanz

1 Anlagevermogen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens
sind aus dem beigeflgten 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 handelsrecht-
licher Rechnungslegung.

" Daruber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an Arbeitsgemeinschaften
beteiligt.
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ANTEILSBESITZ***
zum 31. Dezember 2010

Firma und Sitz Anteil am Eigenkapital Ergebnis Stichtag

Kapital

% TEUR TEUR

Aufbau-Gesellschaft der GEHAG mbH, Berlin 100,00 * 2.163,8 635,8 2010
AVUS Immobilien Treuhand GmbH & Co. KG, Berlin 100,00 * 428,6 -20,1 2009
DB Immobilienfonds 14 Rhein-Pfalz Wohnen GmbH & Co. KG,
Eschborn 74,42 * 30.739,9 -601,2 2008
Deutsche Wohnen Asset Immobilien GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 25,0 0,0 2010
Deutsche Wohnen Beteiligungen Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main 100,00 * -904,6 0,0 2010
Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH, Berlin 100,00 25,0 0,0 2010
Deutsche Wohnen Direkt Immobilien GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * -100.362,7 -406,7 2010
Deutsche Wohnen Fondsbeteiligungs GmbH, Berlin 100,00 25,0 0,0 2010
Deutsche Wohnen Management GmbH, Berlin 100,00 ok 25,0 0,0 2010
Deutsche Wohnen Management- und Servicegesellschaft mbH,
Frankfurt am Main 100,00 25,6 0,0 2010
Deutsche Wohnen Zweite Fondsbeteiligungs GmbH, Berlin 100,00 25,2 -9,0 2010
Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin
mit beschrankter Haftung, Berlin 94,90 * 11.889.8 1.556,9 2010
Fortimo GmbH, Berlin 100,00 * 6.127,2 0,0 2010
GbR Fernheizung Gropiusstadt, Berlin 44,26 * 621,8 -34,4 2010
GEHAG Akquisition Co. GmbH, Berlin 100,00 * 980,2 -173,6 2010
GEHAG Dritte Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00 * 378,8 353,8 2010
GEHAG Erste Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00 * 33,6 0,0 2010
GEHAG Erwerbs GmbH & Co. KG, Berlin 99,99 * 20.342,8 -44,7 2010
GEHAG GmbH, Berlin 100,00 * 132.598,6 17.679.2 2010
GEHAG Immobilien Management GmbH, Berlin 100,00 * 25,0 5,8 2010
GEHAG Zweite Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00 * -154,4 -4.416,8 2010
Haus und Heim Wohnungsbau-GmbH, Berlin 100,00 * 2.798,7 0,0 2010
HESIONE Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main 100,00 * 18,0 -5,4 2010
KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflegeanlage Betriebs-
GmbH, Berlin 100,00 * 1.950,0 0,0 2010
KATHARINENHOF® Service GmbH, Berlin 100,00 * 25,0 0,0 2010
Main-Taunus Wohnen GmbH & Co. KG, Eschborn 99,99 o 8.950,2 4.604,1 2010
Rhein-Main Wohnen GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 205.499,2 23.999,9 2010
Rhein-Mosel Wohnen GmbH, Mainz 100,00 * 126.114,7 15.117,9 2010
Rhein-Pfalz Wohnen GmbH, Mainz 100,00 31.017,0 0,0 2010
RMW Projekt GmbH, Frankfurt am Main 100,00 * 16.238,3 7,7 2010
Sophienstrafle Aachen Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH,
Berlin 100,00 * 2.193,0 0,0 2010
Sanierungs- und Gewerbebau GmbH & Co. KG, Aachen 100,00 * 1.405,0 260,7 2010
Seniorenstift Zeuthen GmbH, Berlin 100,00 * 25,0 0,0 2010
Stadtentwicklungsgesellschaft Eldenaer Strafle mbH i.L., Berlin 50,00 * 2574 -84,2 2009
Wohn- und Pflegewelt Lahnblick GmbH, Bad Ems 100,00 * 1521 -85,2 2010

mittelbare Beteiligung

unmittel- und mittelbare Beteiligung
" Dariiber hinaus ist die Gesellschaft mittelbar an Arbeitsgemeinschaften beteiligt.
""" Befreiung nach § 264 Absatz 3 HGB
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2 Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

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

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen bein-
halten im Wesentlichen Forderungen aus Cash Manage-
ment Vertragen, ausgereichten Darlehen und sonstigen
Leistungsbeziehungen mit Tochtergesellschaften inner-
halb des Deutsche Wohnen-Konzerns in Hohe von
EUR 337,4 Mio. (Vorjahr: EUR 341,1 Mio.). Die sonstigen
Vermdgensgegenstande enthalten wie im Vorjahr haupt-
sachlich Steuererstattungsanspriiche.

3 Aktive latente Steuern

Die folgenden Differenzen zwischen den handelsrecht-
lichen und steuerlichen Wertansatzen von Vermdogens-
gegenstanden und Schulden bestehen bei der Gesell-
schaft und/oder bei Organgesellschaften:

e Aufgrund unterschiedlicher Abzinsung nach Handels-
und Steuerrecht bestehen Differenzen in den Pensions-
rickstellungen, die zuklnftig zu einer Steuerentlas-
tung fuhren.

e Aufgrund von Ansatzverboten im Steuerrecht bestehen
Differenzen zur Handelsbilanz, die zukinftig zu einer
Steuerentlastung fihren.

e Es bestehen steuerliche Verlustvortrage, die zukiinftig
zu einer Steuerentlastung fuhren.

e Aufgrund von Unterschieden zwischen den steuer-
lichen Kapitalkonten bei Personengesellschaften und
den handelsrechtlichen Beteiligungsbuchwerten
bestehen Differenzen, die zukinftig zu einer Steuer-
entlastung fuhren.

4 Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen AG betragt EUR
81,84 Mio. und ist eingeteilt in 81,84 Mio. Stiickaktien
mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von
EUR 1,00 je Aktie. Zum 31. Dezember 2010 waren rund

Jahresabschluss
Anhang

99,86 % der Aktien Inhaberaktien (81.727.829 Stiick), die
verbleibenden 0,14 % Namensaktien (112.171 Stick].
Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten
verbunden. Jede Aktie gewahrt in der Hauptversamm-
lung eine Stimme und ist mafgebend fir den Anteil der
Aktiondare am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte
und Pflichten der Aktionare ergeben sich im Einzelnen
aus den Regelungen des Aktiengesetzes, insbesondere
aus den §§ 12, 53a ff., 118 ff. und 186 AktG.

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

Bei Kapitalerhéhungen werden die neuen Aktien als
Inhaberaktien ausgegeben.

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

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

Die bedingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Options- oder
Wandelschuldverschreibungen sowie von Genussrechten
mit Wandlungs- oder Optionsrecht, die gemafl} der
Ermachtigung der Hauptversammlung vom 10. August
2006 bis zum 9. August 2011, von der Gesellschaft oder
einer 100%igen unmittelbaren oder mittelbaren Beteili-
gungsgesellschaft der Gesellschaft ausgegeben werden,
soweit die Ausgabe gegen bar erfolgt ist. Sie wird nur
insoweit durchgefiihrt, wie von Options- oder Wandlungs-
rechten aus den vorgenannten Options- und Wandel-
schuldverschreibungen bzw. Genussrechten Gebrauch
gemacht wird oder Wandlungspflichten aus solchen
Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit nicht
eigene Aktien zur Bedienung eingesetzt werden.
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Das Grundkapital ist um weitere bis zu EUR 2,7 Mio.
durch Ausgabe von bis zu 2,7 Mio. neuen auf den
Inhaber lautenden Stlickaktien mit Gewinnanteilberech-
tigung ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Ausgabe
bedingt erhéht (bedingtes Kapital I1).

Die bedingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung von
Aktien an die Inhaber oder Glaubiger von Options- oder
Wandelschuldverschreibungen sowie von Genuss-
rechten mit Options- oder Wandlungsrecht, die gemaf
der Ermachtigung der Hauptversammlung vom 17. Juni
2008 bis zum 16. Juni 2013 von der Gesellschaft, von
ihr abhangige oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft
stehende Unternehmen ausgegeben werden, soweit die
Ausgabe gegen bar erfolgt ist. Sie wird nur insoweit
durchgefihrt, wie von Options- oder Wandlungsrechten
aus den vorgenannten Options- und Wandelschuld-
verschreibungen bzw. Genussrechten mit Options- oder
Wandlungsrechten Gebrauch gemacht wird oder
Wandlungspflichten aus solchen Schuldverschreibun-
gen erfiullt werden und soweit nicht eigene Aktien zur
Bedienung eingesetzt werden.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse ver-
leihen, bestehen nicht.

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

Kapitalriicklage

Die erstmalige Bildung der Kapitalriicklage erfolgte
durch Beschluss der aufBlerordentlichen Hauptver-
sammlung im Jahr 1999. Die Kapitalricklage betragt
zum 31. Dezember 2010 EUR 377,4 Mio. Diese hat sich
im Geschaftsjahr 2010 durch eine Entnahme in Hohe
von EUR 85,7 Mio. verringert.

Gewinnriicklagen

Die gesetzliche Ricklage ist fir Aktiengesellschaften
vorgeschrieben. Nach § 150 Abs. (2) AktG ist ein Betrag
von 5% des Jahresiberschusses des Geschaftsjahres
zu thesaurieren. Die gesetzliche Ricklage ist nach oben
begrenzt auf 10 % des Grundkapitals.

Dabei ist eine bestehende Kapitalricklage nach § 272
Abs. 2 Nr. 1-3 HGB in der Weise zu bertcksichtigen,
dass sich die erforderliche Zufiihrung zur gesetzlichen
Ricklage entsprechend mindert. Bemessungsgrundlage
ist das am Abschlussstichtag rechtswirksam beste-
hende und in der jeweiligen Jahresbilanz dieser Hdhe
auszuweisende gezeichnete Kapital. Die gesetzliche
Rucklage betragt unverandert EUR 1,0 Mio.

5 Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten im Wesent-
lichen personalbezogene Ruckstellungen in Hohe
von TEUR 2.025 und Rickstellungen fiir ausstehende
Rechnungen in Hohe von TEUR 1.120.

6 Verbindlichkeiten

davon Restlaufzeit

mehr als
fiinf Jahre

bis zu ein bis
einem Jahr fiinf Jahre

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 79.757 1.664 6.400 71.693
Vorjahr 109.694 5.000 104.694 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 872 872 0 0
Vorjahr 974 974 0 0
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 69.848 39.848 0 30.000
Vorjahr 53.685 23.685 0 30.000
Sonstige Verbindlichkeiten (R 1 0 0
Vorjahr 135 135 0 0
150.588 42.495 6.400 101.693
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Fur die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten der
Deutsche Wohnen AG haften Tochtergesellschaften in
Hohe von TEUR 79.757 gesamtschuldnerisch.

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unter-
nehmen beinhalten Verbindlichkeiten aus konzern-
internem Cash Management, aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten.

D Erlauterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

7 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im
Wesentlichen Ertrage aus der Auflosung von Ruck-
stellungen (TEUR 364) und aus Vorsteuererstattungen
fr Vorjahre (TEUR 250).

8 Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

in TEUR 2010

EDV Kosten 3.687
Beratung und Priifung 2.419
Verwaltungsaufwendungen 2.107
Empfangene Leistungen anderer Kon-
zerngesellschaften 1.377
Mieten 949
Kommunikation/Investor Relations 836
Reisekosten 285
Sonstiges 986
12.646

9 Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen enthalten
einmalige bzw. periodenfremde Vorfalligkeitsentschadi-
gungen aus der Umstrukturierung von Darlehensver-
tragen in Hohe von TEUR 8.332.

Jahresabschluss
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E Haftungsverhaltnisse

Zum Abschlussstichtag bestehen zwei Firmenbirg-
schaften fur zwei verbundene Unternehmen in Hohe von
gesamt EUR 0,1 Mio. zugunsten der R+V Versicherungs
AG, Wiesbaden. Weiterhin birgt die Deutsche Wohnen
AG zugunsten der Aareal Bank AG fur ein an ein ver-
bundenes Unternehmen ausgereichtes Darlehen in
Hohe von EUR 10,5 Mio. Weiterhin biirgt die Deutsche
Wohnen AG fiir verbundene Unternehmen in Hdhe von
EUR 6,0 Mio. fir Avalblrgschaften fir vereinnahmte
Mietkautionen, in Hohe von EUR 1,9 Mio. fir Prozess-
birgschaften bei verbundenen Unternehmen sowie in
Hohe von EUR 1,0 Mio. fiir sonstige Hochstbetragsbirg-
schaften. Eine Inanspruchnahme ist jeweils unwahr-
scheinlich, weil diese Unternehmen ertragsstark und
zahlungsfahig sind und insbesondere die Darlehen mit
Grundpfandrechten besichert sind.

Die Deutsche Wohnen AG haftet gesamtschuldnerisch
mit verbundenen Unternehmen fiir Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten dieser verbundenen Unter-
nehmen in Hohe von EUR 614,5 Mio. Eine Inanspruch-
nahme ist unwahrscheinlich, weil diese Unternehmen
ertragsstark und zahlungsfahig sind und die Darlehen
mit Grundpfandrechten besichert sind.

Zwischen der Deutsche Wohnen AG als herrschendem
Unternehmen und der Rhein-Pfalz Wohnen GmbH
als beherrschtem Unternehmen besteht ein Beherr-
schungsvertrag.

Zwischen der Deutsche Wohnen AG (Organtrager) und
der Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH, der
Deutsche Wohnen Management GmbH, der Deutsche
Wohnen Management- und Servicegesellschaft mbH
und der Deutsche Wohnen Fondsbeteiligungs GmbH
(vormals Deutsche Wohnen Service GmbH], jeweils
Organgesellschaften, bestehen Beherrschungs- und
Ergebnisabfiihrungsvertrage.
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F Sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

Leasing- und Mietvertrage 994 2.214 284 3.492

Langfristige Vertrage 3.738 8.818 885 13.441

Summe 4.732 11.032 1.169 16.933

G Sonstige Angaben

Im Geschaftsjahr 2010 setzte sich der Vorstand wie folgt zusammen:

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und anderen Kontrollgremien

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

Michael Zahn, Volkswirt, Vorstandsvorsitzender Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH, Berlin
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

GEHAG GmbH, Berlin

(Vorsitzender des Aufsichtsrats ab 08.09.2010)

Sanierungs- und Gewerbebau-AG, Aachen

(Vorsitzender des Aufsichtsrats bis 25.07.2010)

Haus und Heim Wohnungsbau-AG, Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats bis 25.11.2010)

(Vorsitzender des Aufsichtsrats ab 15.07.2010 bis 25.11.2010)

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

(Mitglied des Aufsichtsrats)

Fir die Vergiitung der Vorstande sind in 2010 folgende Aufwendungen entstanden:

Variable Vergiitungsbestandteile

Short Term
Incentive

Long Term
Incentive

PSU-Plan

kurzfristig langerfristig
fallig ausgestaltet

fix

in TEUR

Michael Zahn

Neben-
leistungen

Helmut Ullrich 275 120 125
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Fur weitere Erlauterungen zum Vergitungssystem fur
den Vorstand wird auf den Lagebericht verwiesen.
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Pensionsrickstellungen fur aktive bzw. ausgeschiedene
Vorstdande der Deutsche Wohnen AG bestehen nicht.
Im Geschaftsjahr 2010 wurden keine Kredite an Vor-
standsmitglieder der Deutsche Wohnen AG gewahrt.



Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:
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Hermann T. Dambach,
Vorsitzender

Geschaftsfihrer der Oaktree GmbH,
Frankfurt am Main

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und anderen

rollgremien im Sinne des § 125 Al

GEHAG GmbH, Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats bis 25. M&rz 2010)
Nordenia International AG, Greven

[stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Sanierungs- und Gewerbebau-AG, Aachen

[Mitglied des Aufsichtsrats bis 25. Juli 2010}

R&R Ice Cream Ltd., North Yorkshire/GroB3britannien
(Board Member)

OCM German Real Estate Holding AG, Hamburg
[stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Dr. Andreas Kretschmer,
stellvertretender Vorsitzender

Hauptgeschéftsfihrer der Arzte-
versorgung Westfalen-Lippe
Einrichtung der Arztekammer
Westfalen-Lippe - K6R -, Minster

BIOCEUTICALS Arzneimittel AG, Bad Vilbel
[Vorsitzender des Aufsichtsrats)

VG Institutional Funds GmbH, Wiesbaden
[Mitglied des Aufsichtsrats)

Private Life Biomed AG, Hamburg
[Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Biofrontera AG, Leverkusen

[stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats)
TRITON, St. Helier/Jersey

[Advisory Committee)

GEHAG GmbH, Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats bis 25. M&rz 2010)

Dr. Jens Bernhardt
(bis 31. Juli 2010)

Geschaftsfuhrender Gesellschafter,
Bernhardt Advisory GmbH,
Bad Homburg

GEHAG GmbH, Berlin
[Mitglied des Aufsichtsrats bis 25. Marz 2010)

Matthias Hinlein

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

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

Dr. Florian Stetter

Immobilienkaufmann

GEHAG GmbH, Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats bis 25. M&rz 2010)
CalCon Deutschland AG, Miinchen

(Mitglied des Aufsichtsrats seit 19. November 2010)

Uwe E. Flach

Senior Advisor Oaktree GmbH,
Frankfurt am Main

Nordenia International AG, Greven

[Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Haus und Heim Wohnungsbau-
Aktiengesellschaft, Berlin

[Vorsitzender des Aufsichtsrats bis 27. August 2010)
GEHAG GmbH, Berlin

[Vorsitzender des Aufsichtsrats bis 25. Marz 2010)
OCM German Real Estate Holding AG, Hamburg
[Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Versatel AG, Diisseldorf

[Mitglied des Aufsichtsrats)

Dr. Michael Leinwand
(ab 18. August 2010}

Chief Investment Officer der Zurich
Beteiligungs-AG, Frankfurt am Main
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Uber die Aufsichtsratsvergiitung hat die Hauptver-
sammlung vom 17. Juni 2008 beschlossen. Danach
erhalt jedes Aufsichtsratsmitglied eine feste jahrliche
Vergitung von TEUR 20, der Vorsitzende des Aufsichts-
rats erhalt das Doppelte, ein stellvertretender Vor-
sitzender das Eineinhalbfache der Vergiitung. Die fir
das Geschaftsjahr 2010 gewahrten Aufsichtsratsver-
gltungen betragen TEUR 150 bzw. TEUR 174 mit
Umsatzsteuer.

Pensionsrickstellungen fur aktive bzw. ausgeschiedene
Aufsichtsrate der Deutsche Wohnen AG bestehen nicht.
Im Geschaftsjahr wurden keine Vorschisse, Kredite
oder Biirgschaften an Mitglieder des Aufsichtsrats
gewahrt.

Mitteiligungspflichtige Beteiligungen § 160 AktG

Die ASSET VALUE INVESTORS LIMITED, London,
Grof3britannien, hat uns gemafR § 21 Abs. 1 WpHG am
05.01.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Deutsche Wohnen AG, Frankfurt, Deutschland, ISIN:
DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHNS5C am 30.12.2009 die
Schwelle von 10% der Stimmrechte unterschritten hat
und an diesem Tag 9,99 % (das entspricht 8.178.290
Stimmrechten) betragt.

9,99% der Stimmrechte (das entspricht 8.178.290
Stimmrechten] sind der Gesellschaft gemaB § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Deutsche Bank AG, London, Grof3britannien, hat uns
gemafB §§ 21 Abs. 1, 24 WpHG, 32 Abs. 2 InvG am
23.03.2010 mitgeteilt, dass der Stimmrechtsanteil der
DWS Investment GmbH, Frankfurt am Main, Deutsch-
land, an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main,
Deutschland, ISIN: DECOCAOHNSC6, WKN: AOHN5C am
18.03.2010 die Schwelle von 3% der Stimmrechte unter-
schritten hat und an diesem Tag 2,989 % (das entspricht
2.446.074 Stimmrechten) betragen hat.

Die Cohen & Steers Capital Management, Inc., New
York, USA, hat uns gemafl § 21 Abs. 1 WpHG am
01.06.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Deutsche Wohnen AG, Frankfurt, Deutschland,
ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: ABHN5C am 26.05.2010 die
Schwelle von 3% der Stimmrechte unterschritten hat
und an diesem Tag 2,20% (das entspricht 1.798.832
Stimmrechten) betragen hat.
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2,20% der Stimmrechte (das entspricht 1.798.832
Stimmrechten) sind der Gesellschaft geman § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Cohen & Steers, Inc., New York, USA, hat uns gemaf3
§ 21 Abs. 1 WpHG am 01.06.2010 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, WKN: AOHN5C
am 26.05.2010 die Schwelle von 3% der Stimmrechte
unterschritten hat und an diesem Tag 2,94 % (das
entspricht 2.405.464 Stimmrechten) betragen hat.

2,94% der Stimmrechte (das entspricht 2.405.464
Stimmrechten) sind der Gesellschaft geman § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG i. V. m. § 22 Abs.1, Satz 2 WpHG
zuzurechnen.

Die Ruffer LLP, London, UK, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1
WpHG am 21.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt, Deutsch-
land, ISIN: DEOOOAOHNS5C6, WKN: AOHN5C am
21.10.2010 die Schwelle von 3% der Stimmrechte
Uberschritten hat und an diesem Tag 3,97 % (das ent-
spricht 3.247.420 Stimmrechten) betrug.

Die 3,97 % der Stimmrechte (das entspricht 3.247.420
Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Cohen & Steers Capital Management, Inc., New
York, USA, hat uns gemafl § 21 Abs. 1 WpHG am
27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Deutsche Wohnen AG, Frankfurt, Deutschland,
ISIN: DEOOOAOHNSC6, am 21.10.2010 die Schwelle von
3% der Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem
Tag 3,49 % (das entspricht 2.852.130 Stimmrechten)
betragen hat.

3,49 % der Stimmrechte (das entspricht 2.852.130
Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die Cohen & Steers, Inc., New York, USA, hat uns gemaf
§ 21 Abs. 1 WpHG am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNS5C6, am 21.10.2010
die Schwelle von 3% der Stimmrechte Uberschritten hat
und an diesem Tag 4,55% (das entspricht 3.723.301
Stimmrechten) betragen hat.



4,55% der Stimmrechte (das entspricht 3.723.301
Stimmrechten] sind der Gesellschaft gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG i. V. m. § 22 Abs.1, Satz 2 WpHG
zuzurechnen.

Die OCM Luxembourg Opportunities Investments,
S.a R.L., Luxembourg, Luxembourg, hat uns am
27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle
von 10% unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 %
(4.327.858 Stimmrechte) betragt.

Die OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
Luxembourg, Luxembourg, hat uns am 27.10.2010 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG, am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 6,06 % (4.960.000
Stimmrechte) betragt.

Die OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber die OCM Luxem-
bourg Opportunities Investments, S.a R.L. zugerechnet,
deren Stimmrechtsanteil 3% oder mehr betragt.

Die OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 6,06 % (4.960.000
Stimmrechte) betragt. Sémtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber die OCM Luxem-
bourg Real Estate Investments, S.a R.L. zugerechnet,
deren Stimmrechtsanteil 3% oder mehr betragt.

Die OCM Opportunities Fund V, L.P., Los Angeles, Cali-
fornia, USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 25.
Oktober 2010 die Schwelle von 10% unterschritten hat
und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858 Stimmrechte])
betragt. Samtliche Stimmrechte werden gem.
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

Jahresabschluss
Anhang

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3%
oder mehr betragt.

Die OCM Opportunities Fund VI, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
25. Oktober 2010 die Schwelle von 10% unterschritten
hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858 Stimm-
rechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden gem.
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3%
oder mehr betragt.

Die OCM Principal Opportunities Fund Ill, L.P.,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3%
oder mehr betragt.

Die OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3%
oder mehr betragt.
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Die OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858
Stimmrechte] betragt. Sdmtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3%
oder mehr betragt.

Die OCM Opportunities Fund V GP, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
25. Oktober 2010 die Schwelle von 10% unterschritten
hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858 Stimm-
rechte) betrdgt. Sdmtliche Stimmrechte werden gem.
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
e OCM Opportunities Fund V, L.P.,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die OCM Opportunities Fund VI GP, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
25. Oktober 2010 die Schwelle von 10% unterschritten
hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858 Stimm-
rechte] betrdgt. Sadmtliche Stimmrechte werden gem.
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
e OCM Opportunities Fund VI, L.P,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.
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Die OCM Principal Opportunities Fund Il GP, L.P.,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die JPMorgan Chase Bank, National Association,
Columbus Ohio OH, USA, hat uns am 27.10.2010 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die JPMorgan Chase & Co., New York, NY, USA, hat uns
am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an
der Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die
Schwelle von 10% unterschritten hat und zu diesem Tag
5,29 % (4.327.858 Stimmrechte] betragt. Samtliche
Stimmrechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

e JPMorgan Chase Bank, National Association,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.



Die Teachers” Retirement System of the City of New
York, New York, NY, USA, hat uns am 27.10.2010 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858
Stimmrechte] betragt. Sdmtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
e OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die OCM Real Estate Opportunities Fund IlIl, L.P.,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 6,06 % (4.960.000
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
* OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die OCM Real Estate Opportunities Fund Il GP, L.P,,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 27.10.2010
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 25. Oktober 2010 die Schwellen von 20 %
und 15% unterschritten hat und zu diesem Tag 11,35%
(9.287.858 Stimmrechte) betrdgt. Samtliche Stimm-
rechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
* OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

* OCM Real Estate Opportunities Fund I, L.P,

* OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Jahresabschluss
Anhang

Die Oaktree Fund GP I, L.P., Los Angeles, California,
USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober
2010 die Schwelle von 10% unterschritten hat und zu
diesem Tag 5,29 % (4.327.858 Stimmrechte] betragt.
Samtliche Stimmrechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

e OCM Opportunities Fund V, L.P,

e OCM Opportunities Fund VI, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

e OCM Opportunities Fund V GP, L.P.,

e OCM Opportunities Fund VI GP, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund Il GP, L.P.,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die Oaktree Fund GP I, L.P., Los Angeles, California,
USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober
2010 die Schwellen von 20% und 15% unterschritten hat
und zu diesem Tag 11,35% (9.287.858 Stimmrechte)
betragt. Samtliche Stimmrechte werden gem. § 22
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
* OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

e OCM Real Estate Opportunities Fund IIl, L.P,

e OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,

e OCM Real Estate Opportunities Fund Ill GP, L.P,,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.
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Die Oaktree Capital I, L.P., Los Angeles, California, USA,
hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober 2010
die Schwelle von 10 % unterschritten hat und zu diesem
Tag 5,29 % (4.327.858 Stimmrechte) betragt. Samtliche
Stimmrechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
dber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

e OCM Opportunities Fund V, L.P,

e OCM Opportunities Fund VI, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund I, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund [lIA, L.P.,

e OCM Opportunities Fund V GP, L.P,

e OCM Opportunities Fund VI GP, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill GP, L.P,,

e Oaktree Fund GP I, L.P,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die Oaktree Capital Il, L.P., Los Angeles, California, USA,
hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober 2010
die Schwellen von 20% und 15% unterschritten hat und
zu diesem Tag 11,35 % (9.287.858 Stimmrechte) betragt.
Sémtliche Stimmrechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
* OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

* OCM Real Estate Opportunities Fund I, L.P,

e OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,

* OCM Real Estate Opportunities Fund Il GP, L.P.,

e Oaktree Fund GP II, L.P,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die Oaktree Capital Management, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
25. Oktober 2010 die Schwellen von 20% und 15%
unterschritten hat und zu diesem Tag 11,35% (9.287.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG Uber:
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e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die OCM Holdings I, LLC, Los Angeles, California, USA,
hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober 2010
die Schwelle von 10% unterschritten hat und zu diesem
Tag 5,29 % (4.327.858 Stimmrechte) betragt. Samtliche
Stimmrechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
dber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
e OCM Opportunities Fund V, L.P,

e OCM Opportunities Fund VI, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund IIl, L.P.,

e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P,,

e OCM Opportunities Fund V GP, L.P.,

e OCM Opportunities Fund VI GP, L.P.,

* OCM Principal Opportunities Fund Il GP, L.P.,
e Oaktree Fund GP I, L.P.,

e Oaktree Capital |, L.P.,

zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die Oaktree Holdings, LLC, Los Angeles, California,
USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Okto-
ber 2010 die Schwelle von 10 % unterschritten hat und
zu diesem Tag 5,29 % (4.327.858 Stimmrechte) betragt.
Samtliche Stimmrechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
e OCM Opportunities Fund V, L.P,

e OCM Opportunities Fund VI, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

e OCM Opportunities Fund V GP, L.P,,

e OCM Opportunities Fund VI GP, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill GP, L.P,,
e Oaktree Fund GP I, L.P.,

e Oaktree Capital I, L.P,,

e OCM Holdings I, LLC,



zugerechnet, deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder
mehr betragt.

Die Oaktree Holdings, Inc., Los Angeles, California, USA,
hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Oktober 2010
die Schwellen von 20% und 15% unterschritten hat und
zu diesem Tag 11,35 % (9.287.858 Stimmrechte) betragt.
Samtliche Stimmrechte werden gem. § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 und Nr. 6 i. V. m. S. 2 WpHG zugerechnet. Dabei
erfolgt eine Zurechnung nach § 22 Abs. 1 Satz 1
Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

* OCM Real Estate Opportunities Fund Ill, L.P,

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

* OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,

* OCM Real Estate Opportunities Fund Il GP, L.P,,

e Oaktree Fund GP II, L.P.,

e Oaktree Capital Il, L.P.,

deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.
Des Weiteren erfolgt eine Zurechnung nach § 22 Abs. 1
Nr. 6i.V.m.S. 2 WpHG Uber:

¢ OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
* OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.

Die Oaktree Capital Group, LLC, Los Angeles, California,
USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 25. Okto-
ber 2010 die Schwellen von 20% und 15% unterschritten
hat und zu diesem Tag 11,35% (9.287.858 Stimm-
rechte] betrdgt. Sdmtliche Stimmrechte werden gem.
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. Tund Nr. 6i. V. m. S. 2 WpHG
zugerechnet. Dabei erfolgt eine Zurechnung nach
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

* OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

* OCM Real Estate Opportunities Fund I, L.P,

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

e OCM Opportunities Fund V, L.P.,

e OCM Opportunities Fund VI, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill, L.P,,
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e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

e OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,
e OCM Opportunities Fund V GP, L.P.,

e OCM Opportunities Fund VI GP, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund Il GP, L.P,,
* OCM Real Estate Opportunities Fund Il GP, L.P,
e Oaktree Fund GP I, L.P,

e Oaktree Fund GP II, L.P,

e Oaktree Capital |, L.P,,

e Oaktree Capital Il, L.P.,

e OCM Holdings I, LLC,

e Oaktree Holdings, LLC,

e Oaktree Holdings, Inc.,

deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.
Des Weiteren erfolgt eine Zurechnung nach § 22 Abs. 1
Nr. 6i.V. m. S. 2 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.

Die Oaktree Capital Group Holdings, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
25. Oktober 2010 die Schwellen von 20% und 15%
unterschritten hat und zu diesem Tag 11,35 % (9.287.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. Tund Nr. 61. V. m. S. 2 WpHG
zugerechnet. Dabei erfolgt eine Zurechnung nach
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

e OCM Real Estate Opportunities Fund IIl, L.P,

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,

e OCM Opportunities Fund V, L.P,,

e OCM Opportunities Fund VI, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

e OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,

e OCM Opportunities Fund V GP, L.P,,

e OCM Opportunities Fund VI GP, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund Ill GP, L.P,,

e OCM Real Estate Opportunities Fund Il GP, L.P.,

e Oaktree Fund GP I, L.P,

e Oaktree Fund GP I, L.P,,

e Oaktree Capital I, L.P,,
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e Oaktree Capital Il, L.P.,

e OCM Holdings I, LLC,

e Oaktree Holdings, LLC,

e Oaktree Holdings, Inc.,

e Oaktree Capital Group, LLC,

deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.

Des Weiteren erfolgt eine Zurechnung nach § 22 Abs. 1
Nr. 6i.V.m.S. 2 WpHG Uber:

* OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.

Die Oaktree Capital Group Holdings GP, LLC, Los Angeles,
California, USA, hat uns am 27.10.2010 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
25. Oktober 2010 die Schwellen von 20% und 15%
unterschritten hat und zu diesem Tag 11,35% (9.287.858
Stimmrechte) betragt. Samtliche Stimmrechte werden
gem. § 22 Abs. 1 Satz T Nr. Tund Nr. 6i. V. m. S. 2 WpHG
zugerechnet. Dabei erfolgt eine Zurechnung nach
§ 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG Uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,

* OCM Real Estate Opportunities Fund I, L.P,

e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
e OCM Opportunities Fund V, L.P.,

e OCM Opportunities Fund VI, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund I, L.P,,

e OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,

* OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,

e OCM Opportunities Fund V GP, L.P,

e OCM Opportunities Fund VI GP, L.P,

e OCM Principal Opportunities Fund Il GP, L.P,,

* OCM Real Estate Opportunities Fund Il GP, L.P.,
e Oaktree Fund GP I, L.P,

e Oaktree Fund GP II, L.P,

e Oaktree Capital |, L.P.,

e Oaktree Capital Il, L.P.,

e OCM Holdings I, LLC,

e Oaktree Holdings, LLC,

e Oaktree Holdings, Inc.,

e Oaktree Capital Group, LLC,

e Oaktree Capital Group Holdings, L.P.,
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deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.

Des Weiteren erfolgt eine Zurechnung nach § 22 Abs. 1
Nr. 6i.V.m.S. 2 WpHG uber:

e OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
e OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a R.L.,

deren Stimmrechtsanteil jeweils 3% oder mehr betragt.

Die Cohen & Steers, Inc., New York, USA, hat uns gemaf3
§ 21 Abs. 1 WpHG am 08.11.2010 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt, Deutschland, ISIN: DEOOCAOHNS5C6, am 02.11.2010
die Schwelle von 5% der Stimmrechte Uberschritten hat
und an diesem Tag 5,24 % (das entspricht 4.291.180
Stimmrechten) betragen hat.

Die 5,24 % der Stimmrechte (das entspricht 4.291.180
Stimmrechten) sind der Gesellschaft geman § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG i. V. m. § 22 Abs.1, Satz 2 WpHG
zuzurechnen.

Die Ruffer LLP, London, UK hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1
WpHG am 26.11.2010 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt, Deutsch-
land, ISIN: DEOOOAOHNSC6, am 23.11.2010 die Schwelle
von 5% der Stimmrechte Uberschritten hat und an
diesem Tag 5,61% (das entspricht 4.591.485 Stimm-
rechten) betrug.

Die 5,61% der Stimmrechte (das entspricht 4.591.485
Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1, Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Die British Empire Securities and General Trust plc,
Chelmsford, England (United Kingdom), hat uns geman
§ 21 Abs. 1 WpHG am 23.12.2010 mitgeteilt, dass ihr
Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG, Frank-
furt, Deutschland, ISIN: DEOOOAOHNSC6, am 22.12.2010
die Schwelle von 5% der Stimmrechte unterschritten
hat und zu diesem Tag 4,99 % (das entspricht 4.081.902
Stimmrechten) betragt.

Die OCM Luxembourg Opportunities Investments, S.a
R.L., Luxembourg, Luxembourg, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von 5%
und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0% (0
Stimmrechte) betragt.



Die OCM Luxembourg Real Estate Investments, S.a R.L.,
Luxembourg, Luxembourg, hat uns am 01.02.2011 mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG, am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.

Die OCM Luxembourg Opportunities Holdings, LLC,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.

Die OCM Luxembourg Real Estate Holdings, LLC,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.

Die OCM OQOpportunities Fund V, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
31. Januar 2011 die Schwellen von 5% und 3% unter-
schritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte]
betragt.

Die OCM Opportunities Fund VI, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
31. Januar 2011 die Schwellen von 5% und 3% unter-
schritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte]
betragt.

Die OCM Principal Opportunities Fund III, L.P.,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.

Die OCM Principal Opportunities Fund IlIA, L.P.,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.
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Die OCM Real Estate Opportunities Fund IlIA, L.P,,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.

OCM Opportunities Fund V GP, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
31. Januar 2011 die Schwellen von 5% und 3% unter-
schritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte]
betragt.

Die OCM Opportunities Fund VI GP, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
31. Januar 2011 die Schwellen von 5% und 3% unter-
schritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte)
betragt.

Die OCM Principal Opportunities Fund Il GP, L.P.,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.

Die JPMorgan Chase Bank, National Association,
Columbus Ohio OH, USA, hat uns am 01.02.2011 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Woh-
nen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von 5% und
3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimm-
rechte) betragt.

Die JPMorgan Chase & Co., New York, NY, USA, hat uns
am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an
der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar 2011 die
Schwellen von 5% und 3% unterschritten hat und zu
diesem Tag 0% (0 Stimmrechte] betragt.

Die Teachers” Retirement System of the City of New
York, New York, NY, USA, hat uns am 01.02.2011 mitge-
teilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Woh-
nen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von 5% und
3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimm-
rechte) betragt.
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Die OCM Real Estate Opportunities Fund Ill, L.P,,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag 0%
(0 Stimmrechte) betragt.

Die OCM Real Estate Opportunities Fund Il GP, L.P,,
Los Angeles, California, USA, hat uns am 01.02.2011
mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche
Wohnen AG am 31. Januar 2011 die Schwellen von
10%, 5% und 3% unterschritten hat und zu diesem Tag
0% (0 Stimmrechte) betragt.

Die Oaktree Fund GP I, L.P., Los Angeles, California,
USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar
2011 die Schwellen von 5% und 3% unterschritten hat
und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte] betragt.

Die Oaktree Fund GP II, L.P., Los Angeles, California,
USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar
2011 die Schwellen von 10%, 5% und 3% unterschritten
hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte) betrégt.

Die Oaktree Capital I, L.P,, Los Angeles, California, USA,
hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar 2011
die Schwellen von 5% und 3% unterschritten hat und zu
diesem Tag 0% (0 Stimmrechte) betragt.

Die Oaktree Capital ll, L.P.,, Los Angeles, California, USA,
hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar 2011
die Schwellen von 10%, 5% und 3% unterschritten hat
und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte] betragt.

Die Oaktree Capital Management, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
31. Januar 2011 die Schwellen von 10%, 5% und 3%
unterschritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimm-
rechte] betragt.

Die OCM Holdings I, LLC, Los Angeles, California, USA,
hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar 2011
die Schwellen von 5% und 3% unterschritten hat und zu
diesem Tag 0% (0 Stimmrechte) betragt.
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Die Oaktree Holdings, LLC, Los Angeles, California,
USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar
2011 die Schwellen von 5% und 3% unterschritten hat
und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte] betragt.

Die Oaktree Holdings, Inc., Los Angeles, California, USA,
hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar 2011
die Schwellen von 10%, 5% und 3% unterschritten hat
und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte) betragt.

Die Oaktree Capital Group, LLC, Los Angeles, California,
USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimm-
rechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am 31. Januar
2011 die Schwellen von 10%, 5% und 3% unterschritten
hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimmrechte) betragt.

Die Oaktree Capital Group Holdings, L.P., Los Angeles,
California, USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG am
31. Januar 2011 die Schwellen von 10%, 5% und 3%
unterschritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimm-
rechte) betragt.

Die Oaktree Capital Group Holdings GP, LLC, Los Ange-
les, California, USA, hat uns am 01.02.2011 mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Deutsche Wohnen AG
am 31. Januar 2011 die Schwellen von 10%, 5% und 3%
unterschritten hat und zu diesem Tag 0% (0 Stimm-
rechte) betragt.

Die Ruffer LLP, London, UK, hat uns gemaf3 § 21 Abs. 1
WpHG am 16.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt, Deutsch-
land, ISIN: DEOOOAOHNSC6, am 15.02.2011 die Schwelle
von 5% der Stimmrechte unterschritten hat und an die-
sem Tag 4,61% (das entspricht 3.773.086 Stimmrechten)
betrug.

Die 4,61% der Stimmrechte (das entspricht 3.773.086
Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemaf § 22 Abs. 1,
Satz 1 Nr. 6 WpHG zuzurechnen.



Die Oyster Asset Management S.A., Luxembourg, Lux-
embourg, hat uns gemafB § 21 Abs. 1 WpHG am
22.02.2011 mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Deutsche Wohnen AG, Frankfurt, Deutschland, ISIN:
DEOOOAOHNSCSH, am 11.02.2011 die Schwelle von 3%
der Stimmrechte Uberschritten hat und an diesem Tag
3,01 % (das entspricht 2.461.000 Stimmrechten) betrug.

Die 3,01% der Stimmrechte (das entspricht 2.461.000
Stimmrechten) sind der Gesellschaft gemaB § 22 Abs. 1,
Satz 1 Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Honorar des Abschlusspriifers

Die fur den Abschlusspriifer Ernst & Young GmbH Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft, im Berichtsjahr als Auf-
wand erfassten Honorare betrugen:

in TEUR 2010

Abschlusspriifung 2010 208
Steuerberatungsleistungen 13
Sonstige Leistungen 81

302

Die sonstigen Leistungen betreffen projektbezogene
Prifungsleistungen im Rahmen der Einfihrung
bzw. Erweiterung von SAP-Modulen sowie hinsichtlich
der Ausgestaltung des Longterm Incentive Plan des
Vorstandes.

Mitarbeiter
Im Berichtsjahr betrug die durchschnittliche Mitar-
beiteranzahl 77 (Vorjahr: 83).

Transaktionen mit nahestehenden Personen

Im Geschaftsjahr fanden keine Transaktionen zwischen
den nahe stehenden Personen und der Deutsche
Wohnen statt, die nicht zu marktiblichen Konditionen
durchgefihrt wurden.

Konzernabschluss

Die Gesellschaft ist Konzernobergesellschaft und
erstellt einen Konzernabschluss, der beim elektro-
nischen Bundesanzeiger verdffentlicht wird.

Jahresabschluss
Anhang

Corporate Governance

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

H Ergebnisverwendung

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn von
TEUR 16.368, der sich aus einem Verlustvortrag in Hohe
von TEUR 45.639, einem Jahresfehlbetrag von
TEUR 23.706 und einer Entnahme aus der Kapital-
ricklage in Hohe von TEUR 85.713 zusammensetzt, als
Dividende in Hohe von 20 Cent je Aktie an die Aktionare
auszuschitten.

Frankfurt am Main, den 25. Februar 2011

Deutsche Wohnen AG
/

C,@(/‘(_/

Helmut Ullrich
Finanzvorstand

A

Michael Zahn
Vorstandsvorsitzender
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Anlage

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
zum 31. Dezember 2010 der Deutschen Wohnen AG

in EUR Anschaffungs- und Herstellungskosten

1.1.2010 Zugange Abgange  Umbuchungen

Immaterielle Vermogensgegenstande

Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 5.388.025,74 90.938,28 0,00 273.728,81
Geleistete Anzahlungen 273.728,81 7.140,00 0,00 -273.728,81
5.661.754,55 98.078,28 0,00 0,00

Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.102.039,00 360.426,88 68.756,14 0,00

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 286.337.676,03 33.647,50 0,00 0,00
293.101.469,58 492.152,66 68.756,14 0,00
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
31.12.2010 1.1.2010 Zugange Abgange 31.12.2010 31.12.2010 31.12.09
5.752.692,83 1.173.875,69 1.172.695,89 0,00 2.346.571,58 3.406.121,25 4.214.150,05
7.140,00 0,00 0,00 0,00 0,00 7.140,00 273.728,81
5.759.832,83 1.173.875,69 1.172.695,89 0,00 2.346.571,58 3.413.261,25 4.487.878,86
1.393.709,74 271.017,21 248.798,10 15.936,77 503.878,54 889.831,20 831.021,79
286.371.323,53 0,00 0,00 0,00 0,00 286.371.323,53 286.337.676,03
293.524.866,10 1.444.892,90 1.421.493,99 15.936,77 2.850.450,12 290.674.415,98 291.656.576,68
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfliihrung und den Lagebericht
der Deutsche Wohnen AG, Frankfurt am Main, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010
geprift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von
Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verant-
wortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung dber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmafliger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstdB3e, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger Buchfih-
rung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
Bei der Festlegung der Prifungshandlungen werden die
Kenntnisse tUber die Geschaftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft
sowie die Erwartungen Uber maogliche Fehler bertick-
sichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontroll-
systems sowie Nachweise fir die Angaben in Buch-
fihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Gberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundsatze und der wesentlichen Einschatzungen
der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fir unsere
Beurteilung bildet.
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Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmafiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Berlin, 28. Februar 2011

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

T

Vélker Glockner
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer



Versicherung der gesetzlichen Vertreter

.Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf} den
anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf
einschlieflich des Geschaftsergebnisses und die Lage
der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermit-
telt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken
der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft
beschrieben sind.”

Frankfurt am Main, 25. Februar 2011

Deutsche Wohnen AG
Der Vorstand

Michael Zahn Helmut Ullrich
Vorstandsvorsitzender Finanzvorstand

Weitere Informationen

Bestatigungsvermerk
Versicherung der gesetzlichen Vertreter
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