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» Aussagen aus der HV-Prasentation 2008

B Deutliche Positionierung im Wettbewerb gegentiber den
Investoren

() B Optimierung der Portfoliostruktur

B Nachhaltige Mietenentwicklung vor volumen- und

liquiditatsgetrieben Verkaufen
Deutsche

Wohnen
B Kernkompetenz und Kapitalausstattung fir Wachstum
B Beseitigung nachteiliger Kostenstrukturen

B Aufbau einer flexiblen, wettbewerbsfahigen
Organisationsstruktur
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> Qualitativ hochwertiges Wohnimmobilienportfolio in
attraktiven Regionen

Portfolio-Uberblick (Kernportfolio)

Leer- Markt Markt-

Anzahl stand Miete Miete potential

(#) (%) (€/m2)  (€/m?) (%)

Berlin 22.757 3,0 5,04 5,70 13,1

Frankfurt/ 3.661 34 671 760 133
Main

Rhein-Main 3.282 7,9 5,78 6,40 10,7

Rheintal-Stud 4.088 4.7 4,74 5,30 11,8

Total 33.788 3,7 5,25 5,90 12,4

B 71% des Eigenbestandes (=Kernportfolio) befindet
sich in wirtschaftlich attraktiven Regionen

B Starke wirtschaftliche Entwicklung bietet Chancen

R — Sehr schwach flr organisches Wachstum

Quelle: — Prognos AG, 2007 B 29% des Eigenbestandes als Verkaufsportfolio

Hinweis:  Eine dunkle Farbung bedeutet wachsende wirtschaftliche Starke
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> Attraktive Wachstumsaussichten

Positive Mietperformance und
Leerstandsreduktion

€/m2

%

4,89

Q1 2009
+4,5%
2008
+4,1%

5,09

5,11

. Miete pro m2

5,9%

6,7%

[T Leerstand (%)

5,9%

Q1 2009
-11,9%

31. Dez 2007 31. Dez 2008 31. Marz 2009

Attraktive Verkaufsmargen realisiert  (01.01.2008-31.03.2009)

€ Mio

€991/m2

34% Verkaufsmarae

€1.331/m?

77

I ‘|

IFRS-
Buchwert der
verkauften
Objekte

780 privatisierte Einheiten

Verkaufserlose

deutsche-wohnen.com

Organisches Mietwachstum im gesamten
Kernportfolio

B 12,4% Mietpotential verglichen mit der
Marktmiete

B Neue Mietvertrage:
- in 2008: 3.750 Vertrage; @ Miete 5,91 €/m?

- in Q1/09: 1.701 Vertrage; @ Miete 6,10 €/m?,
13% Uber Vormiete

Leerstandsreduzierung im Kernportfolio von 4,8%
per 31.12.2007 auf 3,7% per 31.03.2009

Starke Verkaufsmargen ftr 780 privatisierte
Einheiten (Stand 31.03.2009)

B Verkaufsmarge von 34% gegenuber Fair Value
bei insgesamt 77 Mio. € Verkaufserlosen
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» Integrierte, intern gemanagte und skalierbare
Plattform flr deutsche Wohnimmobilien

————

Reduzierung der Verwaltungskosten

~L4%

38,9

45,2

€ Mio.

2007 2008 Q1/08 Q1/09

Erfolgreiche Akquisition und Optimierung von
Portfolios

Miete Leerstand
+16.9% 12,6%
+14-6% 4,78 4,78 ‘36,50/
R g ) T X
N 4,09 4,17 X .69
e
® 3,1%
I 1
Bei Kauf Q1 2009 Bei Kauf Q1 2009

B Share Deal (in Sept. 2006)

B Asset Deal (in Dez. 2005)

[ | Die oben dargestellten Akquisitionen reprasentieren ca. 11.600 Einheiten
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» Positive finanzielle Entwicklung basierend auf dem
klrzlich abgeschlossenen Restrukturierungsprozess

FFO! FFO je Aktie
+55%
+55% / 0,34
_ / 9,0
2 W 0,22
() 5,8
Q12008 Q1 2009 Q12008 Q1 2009

i

ten zu einer deutlichen

Die implementierten Restrukturierungsmalinahmen fuhr
I

Steigerung des FFO um 55% gegeniber Vorjahresquarta

FFO = Funds From Operations ist eine aus der Konzern-GuV abgeleitete Nicht-IFRS Kennziffer, die von der Deutsche Wohnen AG veréffentlicht wird.
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» Solide Finanzierungsstruktur und klare
Entschuldungsstrategie

Prolongationsprofil per Ende Méarz 2009 Sicherstellung einer soliden Finanzierungsstruktur
1.450 2.073 B Prolongationsprofil mit einer durchschnittlichen
Laufzeit von 10 Jahren
-‘22" B 58 Mio. € zusatzliche freie Kreditlinien
v a4 21 B 105 Mio. € Tilgungen seit Anfang 2008
g2 66 10 . o B Durchschnittlicher Zinssatz 4,3% (Q1/2009)

B 92,3% der Zinsverpflichtungen sind fest

2009 2010 2011 2012 2013 ->2014 Total vereinbart oder laufzeitenadaquat abgesichert

Loan-to-value (LTV) '
Klare Entschuldungsstrategie

70,1% B Fokus liegt auf der Entschuldung der Bilanz mit
—> 60-65% ) :
einem Ziel-LTV von 60-65%

Diversifizierung der Bankbeziehungen

%

Optimierung des Cashflow

Konservative und solide Bewertung mit dem

Deutsche ZielgrofRe 13,7fachen der vereinbarten Sollmiete
h . . . .
(VgizBSS B Fair Value reduzierte sich um 8,7% in 2008

1 Berechnung vgl. S. 11 Zwischenbericht zum 31.3.2009
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>»> Stabile Aktionarsstruktur

Von Oaktree
beratene
Fonds

Weitere
Aktionare

Institutionelle
Aktionare
jeweils > 3%

» Stand 11.06.2009
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> Fokus 2009

G Kontinuierliche operative und finanzielle Verbesserung

() 9 Fokus auf Verbesserung des Risikoprofils durch Entschuldung

Deutsche e Fortsetzung des Verkaufsprogramms

Wohnen
° Kontinuierliche Optimierung der Geschaftsprozesse
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»

Konzernfinanzkennzahlen

Helmut Ullrich, Finanzvorstand
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»> Operative Ziele Ubererfullt
2008 gegenuber 2007 °

Mio.€ Ergebnis der Wohnungsbewirtschaftung

155
147,8
145
y
135 135,4
125
2007 2008
“’Z‘g’g Verwaltungsaufwand
4t 45,2
“ x
42
38,9
40
; o

2007 2008

Mio. € Ergebnis der Verkaufstatigkeit

20

15 13,2

+ 288%
10

5 3.4

2007 2008

Mio.€ EBITDA *
160

140

120
100 +—
80 +
60 +
40
20 +——

0

101,2

2007 *ohne AKF-Verkauf 2008

1 Pro Forma: Zusammenfassung der GuV Gehag-Gruppe (12 Monate) mit der GuV Deutsche Wohnen AG
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> Finanzkennzahlen

In Mio. € 2008 Q1 2008 Q1 2009

Ergebnis der

Wohnungsbewirtschaftung 147.8
Verkaufsergebnis 13,2 0,8 0,6
Verwaltungskosten -38,9 -10,6 -8,6

Nicht-Kerngeschaft

Afa und Bewertungsergebnis -276,5

Finanzergebnis -124.,8 -30,6 -27,6
SWAP-Bewertung -32,2 -24.0 0,0°
Einmaleffekte -24,1 -1,3 -4,2
Steuern 56,5 -2,9

Periodenergebnis 1! -255,9 22,7 2,2

1 Enthalt das Ergebnis aus aufgegebenen Geschéftsbereichen
2 Umstellung auf Hedge-Accounting, SWAP-Bewertung schlagt sich direkt im Eigenkapital nieder
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> Cashflow

In Mio. € 2008
Erlose _gus __d_er operatlven 1207
Geschaftstatigkeit

Verkaufserlose 123,5

-107,0
-28,6

Zinszahlungen
Investitionen

Einmaleffekte
Restrukturierungskosten

-24,1

Zahlungen in Verbindung
mit DB 14

-6,1

Tilgungen -84,3
Cashflow -5,9

FFO 26,1

1 Enthalt 3,4 Mio. € Kosten fir die Freistellung von Mitarbeitern

deutsche-wohnen.com

Q1 2008 Q1 2009
32,1 39,1
12,6 7,3

'22,5 _2016
-4,6 -0,8

-1,3 421

0,0 -0,9

_912 '21,1
7,1 -1,2

5,8 9,0
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> Konzern-
Bilanzstruktur

In Mio. € 31.12.2008

Als Finanzinvestitionen 2.900,7
gehaltene Immobilien

Umlaufvermogen 110,4
Eigenkapital 649,3
Finanzverbindlichkeiten 2.089,2

Bilanzsumme 3.126,7

deutsche-wohnen.com

»> Konzern Finanzierungs-
struktur

2.089,2 Mio. €

langfristig 1.991,1 Mio. €

» Loan-to-Value: 70,6%
= Durchschnittliche Zinsbelastung: 4,6 %
= Uberschaubares Refinanzierungsvolumen
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> Gewinn- und Verlustrechnung der AG

In Mio. € 2008

Umsatzerlose 11,8
Sonstige betriebliche Ertrage 1,2
Personalaufwand -5,1
Sonstige betriebliche Aufwendungen -15,7
Ertrage aus Beteiligungen 8,6
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 7,7
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -20,5
Ertrage aus Gewinnabflhrung 0,6
Aufwendungen aus Verlustiilbernahme -68,7
Jahresfehlbetrag -80,3
Gewinnvortrag und Entnahmen aus Kapitalrticklage -80,3
Bilanzgewinn 0,0
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» Anderung von Ergebnisabftihrungsvertragen;
Abschluss eines Beherrschungs- und
Ergebnisabfihrungsvertrages;

TOP 7 der Tagesordnung

Zweck:

- Absicherung der umsatzsteuerlichen Organschaft mit der Deutsche Wohnen AG
- Steueroptimierung

Anderung von Ergebnisabfiihrungsvertragen:

Betroffene Gesellschaften:

- Deutsche Wohnen Management GmbH

- Deutsche Wohnen Service GmbH

- Deutsche Wohnen Management- und Servicegesellschaft mbH

Abschluss eines Beherrschungs- und Ergebnisabfiihru ngsvertrages

Betroffene Gesellschaften:
- Deutsche Wohnen Corporate Immobilien GmbH
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»> Haftungsausschluss

Diese Prasentation enthalt bestimmte in die Zukunft gerichtete Aussagen, einschliel3lich Annahmen, Meinungen
und Einschatzungen der Deutsche Wohnen oder aus Quellen von dritter Seite.

Verschiedene bekannte und unbekannte Risiken, ungewisse Umstande und andere Faktoren kdnnten dazu fihren,
dass die tatsachlichen Ergebnisse, die Vermogens- und Finanzlage, die Entwicklung oder der Erfolg der
Gesellschaft wesentlich von den in dieser Prasentation ausdrtcklich oder implizit aufgefiihrten Einschatzungen
abweichen.

Die Gesellschaft garantiert nicht, dass die Annahmen, die diesen zukunftsgerichteten Aussagen zugrundeliegen,
fehlerfrei sind, und Gbernimmt keine Verantwortung daflr, dass die in dieser Prasentation wiedergegebenen
Meinungen auch in Zukunft zutreffen oder dass die vorhergesagten Entwicklungen tatséchlich eintreten.

Es wird keine (ausdruckliche oder implizite) Zusicherung oder Gewahrleistung hinsichtlich der in dieser Prasentation
enthaltenen Angaben, einschlief3lich Prognosen, Schatzungen, Zielvorgaben und Meinungen, abgegeben und
niemand sollte sich auf diese Angaben berufen.

Die Gesellschaft Gbernimmt keine Haftung gleich welcher Art fiir Fehler, Auslassungen oder falsche Angaben, die

gegebenenfalls in dieser Prasentation enthalten sind. Dementsprechend Gibernehmen weder die Gesellschaft noch
ihre Tochterunternehmen noch ihre jeweiligen Organmitglieder, Geschéaftsfliihrer oder Angestellten eine

Haftung gleich welcher Art flr Folgen, die sich unmittelbar oder mittelbar aus der Verwendung dieser Prasentation
ergeben.

Deutsche Wohnen tibernimmt keine Verpflichtung, Anderungen dieser zukunftsgerichteten Aussagen aufgrund von
Ereignissen oder Umstanden, die nach dem Datum dieser Prasentation eintreten, offentlich bekannt zu machen.
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Deutsche Wohnen AG

Firmensitz
Pfaffenwiese 300

65929 Frankfurt am Malin
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14197 Berlin
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Mainzer Buro
Rhabanusstralle 3

55118 Mainz
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