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KONZERNKENNZAHLEN
DER DEUTSCHE WOHNEN SE

Gewinn- und Verlustrechnung 2021 2020 Veranderung
Vertragsmieten EUR Mio. 843,6 837,6 0,7%
Ergebnis der Wohnungsbewirtschaftung EUR Mio. 733,0 720,4 1,7%
Ergebnis aus Verkauf vor

verkaufsinduzierten Bewertungsgewinnen EUR Mio. 174,5 308,7 -43,5%
Ergebnis aus Pflege und Betreutes Wohnen EUR Mio. 85,7 82,0 4,5%
Verwaltungskosten EUR Mio. -115,3 -105,9 89%
EBITDA (bereinigt) EUR Mio. 886,1 1.010,1 -12,3%
EBT (bereinigt) EUR Mio. 689,4 823,534 -16,3%
EBT (wie berichtet) EUR Mio. 1.776,4 2.252,23 -21,1%
Ergebnis nach Steuern EUR Mio. 919,0 1.553,12 -40,8%
Ergebnis nach Steuern’ EUR je Aktie 2,45 4,343 -437%
FFO I EUR Mio. 553,6 540,54 2,4%
FFO I (unverwassert)’ EUR je Aktie 1,54 1,554 -0,6%
FFO | (verwéssert)’ EUR je Aktie 1,54 1,554 -0,6%
FFO I EUR Mio. 652,7 802,4% -18,7%
FFO Il (unverwassert)’ EUR je Aktie 1,82 2,314 -21,2%
FFO Il (verwéssert)? EUR je Aktie 1,82 2,314 -21,2%
Bilanz 31.12.2021 3112.2020 Verénderung
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien EUR Mio. 28.730,5 28.069,5 661,0
Kurzfristige Vermégenswerte EUR Mio. 3.411,7 1.7459 1.665,8
Eigenkapital EUR Mio. 17.203,4 13.841,33 3.362,1
Nettofinanzverbindlichkeiten EUR Mio. 9.073,2 10.840,1 -1.766,9
Loan-to-Value Ratio (LTV) in % 28,6 37,0 -84
Bilanzsumme EUR Mio. 33.232,2 30.805,93 2.426,3
Aktie 31.12.2021 3112.2020 Veranderung
Aktienkurs (Schlusskurs) EUR je Aktie 36,98 43,69 -15,4%
Anzahl Aktien (ohne eigene Anteile) Mio. 396,93 343,77 15,5%
Marktkapitalisierung (ohne eigene Anteile) EUR Mrd. 14,7 15,0 -2,0%
Net Asset Value (NAV) 31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
NAV EUR Mio. 21.588,7 17.852,93 209%
NAV EUR je Aktie 54,39 51,933 4.7%
Marktwerte 31.12.2021 31.12.2020 Verénderung
Fair Value Immobilien? EUR Mio. 27.629 26.168 1.461
Fair Value je m? Wohn- und Nutzfiache? EUR pro m? 2.899 2.683 79 %

beziehungsweise rund 347,85 Mio. 2020

Leasingverhaltnissen, die nach IFRS 16 bewertet werden.

Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert
Berechnungsweise geéndert: Zinsertrage aus Darlehen an die QUARTERBACK Gruppe werden nicht mehr in den

FFO einbezogen und beim bereinigten EBT bereinigt. Die Vorjahresangaben wurden entsprechend geandert.

Basierend auf dem gewichteten Durchschnitt von rund 358,50 Mio. ausstehenden Aktien 2021 (ohne eigene Anteile)

Bericksichtigt nur Wohn- und Geschaftsbauten, ohne Pflege und Betreutes Wohnen und ohne Nutzungsrechte aus



Die Deutsche Wohnen ist eine der fihrenden bérsennotierten
Immobiliengesellschaften in Europa und ist Teil des Vonovia-
Konzerns. Das Unternehmen ist im MDAX der deutschen Bérse
gelistet. Unser Fokus liegt auf der Bewirtschaftung und Entwicklung
unseres Immobilienportfolios, das sich Uberwiegend in deutschen
Metropolregionen befindet. Darlber hinaus schaffen wir durch unser
Projektentwicklungsgeschaft neuen Wohnraum in den strategischen
Kern- und Wachstumsregionen. Unser Bestand umfasst:

~154.000

Wohn- und Gewerbeeinheiten

~27,6 ?2.580

Mrd. EUR Gesamtwert Pflegeplatze in Pflegeimmobilien

1,2

Mrd. EUR Gesamtwert zum Finanzbericht
der Appartements
fur Betreutes Wohnen



Gemeinsam
konnen wir
mehr schaffen

Das Geschiaftsjahr 2021 war ein besonderes fiir die Deutsche Wohnen - aus vielen
Griinden. Die Vorstellung unserer Klimastrategie und die Erweiterung unseres
Neubauprogramms sind nur einige. Das wichtigste Ereignis des Jahres war aber
der Zusammenschluss der Deutsche Wohnen mit der Vonovia. Die neuen Co-CEOs
der Deutsche Wohnen, Konstantina Kanellopoulos und Lars Urbansky, erkldaren im
Gespréach, was das fiir die Deutsche Wohnen bedeutet.



Frau Kanellopoulos, wie
waren lhre ersten Wochen
bei der Deutsche Wohnen?
Was sind lhre ersten Ein-
driicke?

9 Konstantina Kanellopoulos: Was ich
bisher erlebt habe, ist vor allem ein Team,
das eine sehr hohe Identifikation mit dem
Unternehmen, aber auch eine grof3e Liebe
zum Produkt hat. Damit einher geht ein
hoher Leistungs- und Qualitatsanspruch
und das hat mich in den ersten Wochen
sehr beeindruckt. Es macht viel Freude,
jetzt hier mitzuarbeiten und ein Unter-
nehmen weiterzuentwickeln, das bereits
eine sehr erfolgreiche Entwicklung hinter
sich hat.

Das groBBe Thema des
Jahres 2021 war fiir die
Deutsche Wohnen der
Zusammenschluss mit der
Vonovia. Was waren,
was sind die wichtigsten
Griinde, jetzt gemeinsam
zu arbeiten?

% Konstantina Kanellopoulos: Die Heraus-
forderungen fir die Immobilienbranche
sind immens, weil wir es gleich mit mehreren
Megatrends zu tun haben. Die Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum
durch Neubau ist einer davon. Ein anderer
ist der Klimaschutz. Der Gebaudesektor
ist fir einen erheblichen Teil der CO,-Aus-
stoBe verantwortlich. Beide Unternehmen -
Vonovia und Deutsche Wohnen - haben sich



Vorstandsinterview

sehr klar zu den Klimaschutzzielen der
Bundesregierung bekannt und beide haben
jedes fur sich entsprechende Plane ent-
wickelt, wie sie ihren Bestand klimaneutral
gestalten kénnen. Dabei missen wir auch
die soziale Frage im Auge behalten. Ich bin
Uberzeugt, dass wir das gemeinsam besser
schaffen konnen.

9 Lars Urbansky: Auf dem Weg zur Klima-
neutralitat geht es vor allem um die
technische Umsetzbarkeit. Klimaneutralitat
erreichen wir nicht allein durch energe-
tische Sanierung des Gebaudebestandes,
wir miUssen auch die Energieversorgung
auf erneuerbare Energien umstellen. Hier
ist GroBe ein enormer Vorteil. Klar ist aber
auch, dass wir als Unternehmen die Klima-
ziele nicht allein erreichen kénnen. Das ist
eine gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Mit
der neu gewonnenen Grofe, die wir jetzt
haben, und den gebiindelten Kompetenzen
kénnen und sollten wir einen wesentlichen
Beitrag leisten und wichtige Impulse setzen.

Wo liegen die Schwerpunkte
in Bezug auf Kundenservice
und Kundenzufriedenheit im
fusionierten Unternehmen?

9 Lars Urbansky: Beide Unternehmen
haben den gleichen Fokus und sehen
Kundenservice als einen wesentlichen Be-
standteil des Geschaftsmodells. Dabei
sind wir bisher etwas unterschiedliche Wege
gegangen. Von der Zusammenfihrung
beider Welten kdnnen unsere Kund:innen
nur profitieren. Wir bundeln auch hier
unsere Moglichkeiten sinnvoll, um fur die
Menschen, die bei uns wohnen, einen
Mehrwert zu schaffen.




9 Konstantina Kanellopoulos: In den
Chancen der Digitalisierung liegt noch sehr
viel Potenzial und das kdnnen wir gemeinsam
jetzt noch schneller und besser nutzen -
wie beim Thema Internet of Things. Gleich-
zeitig braucht es aber natirlich weiter-
hin den persoénlichen Kontakt, also zum
Beispiel den Hausmeister vor Ort. Moder-
ner Kundenservice ist eine Kombination
aus beidem: personlicher Kontakt und
digitale Services.

Im Rahmen des Zusammen-
gehens wurde der gemein-
same Zukunfts- und Sozial-
pakt Wohnen mit der Stadt
Berlin geschlossen. Warum
haben Sie sich zu diesem
Schritt entschlossen?

9 Konstantina Kanellopoulos: Unser Zu-
sammenschluss braucht Akzeptanz - ins-
besondere in Berlin. Deshalb war es wichtig,
hier den Schulterschluss mit der Stadt
Berlin zu suchen und Sorgen zu begegnen.
Dazu gehort die Begrenzung der regularen
Mieterhdhungen im Berliner Bestand auf
durchschnittlich ein Prozent jéhrlich in den
kommenden drei Jahren. Und auch die
Begrenzung der Modernisierungsumlage
auf maximal zwei Euro pro Quadratmeter.

9 Lars Urbansky: Damit setzen wir ein
klares Zeichen, dass es uns darum geht,
gemeinsam unserer gesellschaftlichen Ver-
antwortung gerecht zu werden und Uber
das gesetzlich vorgegebene Maf3 hinaus die
Mieten zu begrenzen und die Mieter:innen
zu schitzen.

Ein wichtiger Pfeiler fiir
den Erfolg der Deutsche
Wohnen sind ihre Mitarbei-
ter:innen. Was bedeutet
der Zusammenschlu3 mit
der Vonovia fiir sie?

9 Lars Urbansky: Der Zusammenschluss
beider Unternehmen bringt viel Verande-
rung und damit naturlich erst einmal auch
Unsicherheit fir die Mitarbeiter:innen mit
sich. Aber in einer Veranderung liegen auch
immer viele neue Chancen. Als Teil des
Vonovia-Konzerns kénnen wir unseren
Mitarbeitenden neue Entwicklungsmoglich-
keiten geben. Und die GréBe unseres ge-
meinsamen Unternehmens kann in einer
Branche, die im Umbruch steht, langfristig
mehr Sicherheit bieten, als es die beiden
Unternehmen allein gekonnt hatten.

Vorstandsinterview



Saniertes Hochhaus in der Berliner Gropiusstadt

Unser Pfad zur
Klimaneutralita

Die Deutsche Wohnen verfiigt schon heute liber eines der branchenweit
klimafreundlichsten Portfolios. Das ist richtig und wichtig, denn die
Klimawende entscheidet sich auch im Gebadudesektor. Die Deutsche
Wohnen hat sich ein ambitioniertes Ziel gesetzt: In weniger als 20 Jahren
soll unser Gebdudebestand nahezu klimaneutral sein! Die Grundlage
dafiir ist unsere Klimastrategie - mit effizienten MaBnahmen, die sozial-
vertraglich umgesetzt werden.



Die Klimaneutralitat soll nach den Planen
der Bundesregierung in Deutschland 2045
erreicht sein. Die Deutsche Wohnen hat im
vergangenen Jahr ihre Klimaziele sogar auf
das Jahr 2040 ausgerichtet. Angetrieben
wurden wir vor allem von drei Motiven:
Erstens gehort die Wohnungswirtschaft
zu den grofBen Kohlendioxid-Verursachern.
Zweitens setzt die Deutsche Wohnen auf
eine langfristige, sichere und berechenbare
Wertschépfung. Und drittens pragt nach-
haltiges Handeln seit Langem unsere Ge-

schichte und unseren Unternehmensalltag.

,ES musste eine
Klimastrategie

entwickelt werden,
die auch inhaltlich

belastbar ist.”

Jan-Ole Kosch, Leiter Portfoliosteuerung

der Deutsche Wohnen SE

Klimapfad bis 2040

Am Anfang stand die
Analyse

Zunachst einmal wurden viele Fragen ge-
stellt und beantwortet: Wo steht das ein-
zelne und bereits energetisch ertichtigte
Gebadude heute? Wo steht der Bestand,
wenn die noch nicht sanierten Geb&ude in
den kommenden 20 Jahren auf das gleiche
energetische Niveau gehoben werden?
Wie viel CO, muss bis zur Zielerreichung
bei der Energieversorgung eingespart
werden? Und mit welchen Technologien




Klimapfad bis 2040

und Energietragern gelingt das? ,Hierbei
schauen wir nach den individuell besten
Losungen fiur jedes Gebaude", erklart Jan-
Ole Kosch, Leiter Portfoliosteuerung der
Deutsche Wohnen SE. ,Denn nur weil etwas
technisch méglich wére, bedeutet das noch
nicht, dass es fir uns als langfristig und
nachhaltig agierendes Unternehmen sowie
fur unsere Mieter:innen die beste Lésung
ist", so Kosch weiter.

Als groBer Vorteil fur die Erreichung unseres
Klimaziels zeigte sich im Rahmen der
Analyse, dass bereits seit vielen Jahren
kontinuierlich in Geb&udehillen, Haus-
technik und energetische Erneuerung in-
vestiert wird. Im Vergleich zu anderen
Immobilienunternehmen hat die Deutsche
Wohnen schon heute ein klimafreund-
liches Portfolio.

Dreh- und Angelpunkt
Energieerzeugung

Neue Fenster und isolierte Fassaden und
Décher sind das eine - die Energiever-
sorgung und die Energietréger das andere.
Im Zentrum der Analyse stand hier die
Frage, welcher Energiemix uns Richtung
Klimaneutralitat bringt. Also zu einem
Wert unter 12 kg CO,e/m? bis 2040. ,Es ist
sehr schwierig, heute zu sagen, welche
Technologien und welche Energietrager die
Zukunft bestimmen werden. Deshalb setzt
unser Klimapfad auf einen Energiemix”,
sagt Christian Pfeuffer. Als Leiter des
Energiemanagements der Deutsche Wohnen
Technology GmbH gehort er ebenfalls zu

dem Team, das die Klimastrategie maf3-
geblich miterarbeitet hat. Der Energiemix
sorgt fur Versorgungssicherheit und Flexi-
bilitédt. Dazu kommt aber auch die Eigenver-
sorgung mit Sonnenkraft oder Blockheiz-
kraftwerken. Auch sie sind fester Bestandteil
unserer Klimastrategie.

Gold-Status beim Neubau

Ein weiterer Schwerpunkt liegt fur die
Deutsche Wohnen auf dem ressourcenscho-
nenden Neubau - mit hohen energetischen
Standards, die auf dem Gold-Status des
Zertifizierungssystems der Deutschen Ge-
sellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB)
basieren. Zudem streben wir beim Neubau
den KfW-55-Standard an, der gemessen
an der derzeit giiltigen ENEV mit einem
20 % niedrigeren Energiebedarf verbunden
ist. Aber auch die Geb&udeautomation spielt
eine grofBBe Rolle und tragt zur Erreichung
der Klimaneutralitat bei. So ermdglichen wir
zum Beispiel unseren Mieter:innen, durch
automatisierte Verbrauchssteuerung Ener-
gie zu sparen und mit Smart-Home-Ldsun-
gen selbst klimafreundlicher zu handeln.

Klimapfad bis 2040

Alle Maf3hahmen haben das Ziel, den Ener-
giebedarf im Geb&audebestand zu mini-
mieren und fur den unvermeidlichen Bedarf
moglichst wenig CO,-intensive Energie-
tréger zu nutzen. Damit kénnen wir einen
nahezu klimaneutralen Gebaudebestand
erreichen. In Zahlen heil3t das: Wir wollen
bis 2040 die CO,-Intensitat von aktuell

33 kg CO,e/m? auf unter 12 kg CO,e/m?
reduzieren. Diese Emissionsmenge gilt
branchenweit als mafBgeblicher Ziel-
korridor flr einen nahezu klimaneutralen
Gebédudebestand.







Klimafreundlicher Neubau

Neubau neu
denken

Die DaumstraBe in Berlin-Spandau liegt in der Ndhe der geschéftigen
Altstadt von Spandau. Wer durch diese StraBBe fahrt, sieht: Hier ist viel
freie Flache zum Bauen. Nicht sofort zu sehen ist, dass die StraBBe eine
beeindruckende Geschichte hat. Nur ein Teil davon ist der Standort der
Studios der CCC-Filmkunst. Gedreht wurden hier unter anderem ,,Die
weiBe Rose" und , Ku'damm 56". Jetzt entsteht in der Daumstraf3e ein
Quartier, das die ideale Kombination aus Wohnen, Arbeiten, Architektur

10

und Nachhaltigkeit sein wird.

Bei manchen Dingen ist das Besondere das
AuBere. Bei anderen sind es die ,inneren
Werte", die etwas auBBergewdhnlich machen.
Beim geplanten Quartier der Deutsche
Wohnen in der Daumstral3e - direkt am Ufer
der Havel - trifft beides zu. AuBerlich erin-
nert die Anlage der Hauser an alte Wikinger-
dorfer. Dazu kommen eine Holzhybrid-
bauweise und teilweise Holzfassaden. Die
Vegetation soll der an Fjorden nachemp-
funden werden. Im Inneren sorgen neue
Ideen und innovative Technologien fir den
Unterschied zum Herkdmmlichen.

Unterschiedliche Gebaude-
typen fiir unterschiedliche
Bediirfnisse

Gebaut werden hier rund 286 Mietwohnun-
gen in verschiedenen GréBen und fir ver-
schiedene Lebenssituationen. Die Wohnun-
gen verteilen sich auf drei unterschiedliche
Gebaudetypen: Langh&user, Gartenh&user
und Bootshéauser. Letztere entsprechen in
GroBe und Aufteilung einer Vier-Zimmer-
Wohnung - gemacht fur Familien. Daneben
gibt es kleinere Wohnungen und auch

Gewerbefléchen fir den kleinen Einzel-
handel im Rahmen der Nahversorgung, Co-
Working und andere Biros. Die Fertig-
stellung ist bis Ende 2024 geplant.

Auffallend ist, dass die Wege zum Wasser
offen sind. Es gibt keine abgeschlossenen
Flachen oder Hofe. ,Das Quartier an der
DaumstraBe soll keine ,Gated City' werden -
ganz im Gegenteil soll es mit seinem offenen
Tor zur StralBe zum Besuch einladen”, er-
klart Sebastian Hofker, Senior Projektleiter
bei der QUARTERBACK Construction Berlin
GmbH, die das Projekt fur die Deutsche
Wohnen umsetzt. Die groBen Griunflachen
kénnen von den Mieter:innen genutzt wer-
den. Die Erdgeschosswohnungen haben
auBerdem eigene Garten.

Wegweisend fiir die
Zukunft

Das ganze Projekt Daumstraf3e wird mit dem
Ziel entwickelt, einen Prototyp fiur das
nachhaltige Bauen und Wohnen der Zu-
kunft zu schaffen und Standards fiir unsere
kinftigen Neubauprojekte zu setzen. ,Der



Fokus liegt auf der lebenszyklusorientierten
Planungs- und Bauweise, der Nachhaltigkeit
und dem damit verbundenen Einsatz von
neuen Materialien und Methoden", be-
schreibt Benjamin Albrecht, Leiter Projekt-
entwicklung bei der QUARTERBACK
Construction Berlin GmbH, die Herange-
hensweise an das Projekt. Der Ansatz um-
fasst nicht nur Baumaterialien oder die
Energieversorgung - er geht weit dartber
hinaus. Einige Beispiele zeigen, wie weit der
Plan gefasst ist. So setzt das Grunflachen-
konzept auf nordische Pflanzen. Sie passen
zur Architektur, garantieren gleichzeitig eine
hohe Biodiversitat und sind pflegearm.
Zudem wird das Regenwasser nicht in die
Kanalisation und nur teilweise in die Havel
abgefihrt, es speist vor allem einen Teich
im Quartier. Gebaut wird auch mit Recyc-
lingbeton - das spart viel CO, ein. Emissions-
arm wird auch die Stromversorgung durch
Photovoltaikanlagen sein. Diese MaBnah-
men sollen dazu beitragen, dass das Quartier
am Ende von der Deutschen Gesellschaft
fur Nachhaltiges Bauen (DGNB) mit dem
Gold-Status zertifiziert wird.

,Wir haben sehr viel
analysiert und ab-
gewogen, bis wir alle
einzelnen Bausteine
so zusammenfiigen
konnten, dass die
DaumstrafBB3e wirklich
zum Referenzobjekt
fiir unsere zukiinfti-
gen Neubauten ge-
worden ist.”

Benjamin Albrecht,
Leitung Projektentwicklung

1



¥,

Benjamin Albrecht (rechts) und Sebastian H&fker

Bausteine fiir das
Zukunftsprojekt
DaumstrafBe
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Lebenszyklus von Baumaterialien
Holz-/Hybridbauweise
Photovoltaikanlagen

Zertifizierung DGNB Gold




Fiar die Versorgung mit warmem Wasser
wurde nach eingehender Prifung eine de-
zentrale Lésung gewéhlt. Das erscheint
zunachst Uberraschend, denn im Allgemei-
nen geht man davon aus, dass eine zentrale
Loésung die effizientere ist. Die Berechnun-
gen haben aber zu einem eindeutigen
Ergebnis gefiuhrt, wie Benjamin Albrecht
erklart: ,Eine zentrale Warmwasserver-
sorgung wirde hier mehr Strom verbrauchen
und den sogenannten Primérenergiefaktor
verschlechtern - um ganze 30 %. Dazu fallt
der Wartungsaufwand mit der dezentralen
Lésung im Schnitt auch noch geringer aus.”

Modernes Mobilitats-
konzept und digitale Technik

Das ganze Quartier wird autofrei. Autos
werden ausschlieBlich in der Tiefgarage
parken, die von auBen befahrbar ist. AuBer-
gewdhnlich ist das besondere Konzept der
Tiefgarage: ,Aus dem Dach der Tiefgarage
wachsen Baume in den zentralen Platz
des Quartiers. Dadurch wird die Garage
naturlich beltftet und trégt gleichzeitig

Klimafreundlicher Neubau

zur Aufenthaltsqualitat auf dem Platz bei",
so Sebastian Hofker. Die Hélfte der Stell-
platze wird mit einer Lademéglichkeit fir
E-Autos ausgestattet, eine spatere Erwei-
terung wird von Anfang an mitgedacht und
ist jederzeit bei Bedarf moglich. AuBer-
dem wird es Mobility Hubs inklusive ver-
schiedener Sharing-Angebote geben.

Zum Inneren der Hauser wird die digitale
Wohnassistenz der Deutsche Wohnen mit
ihrer displaybasierten Steuerung gehéren.
Sie Ubernimmt die Funktion einer klassi-
schen Video-Gegensprechanlage und sorgt
gleichzeitig fur eine energieeffiziente
Steuerung der Heizung. Die digitale Wohn-
assistenz kann zuklnftig auch zur Steue-
rung der Verschattung, der Beleuchtung, der
Darstellung der Energieverbrauchswerte
und als ,digitales Schwarzes Brett" ge-
nutzt werden. Eine andere Smart-Home-
Anwendung hingegen ermdglicht es,
Hauser und Wohnungen bequem und ohne
Schlissel zu betreten.

Digitale Wohnassistenz
Schliisselloser Tiirzugang
Glasfaser  Mobility Hubs

(Elektro-)Mobilitat

Sharing-Angebote
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Quartiersentwicklung

tenwende
Quartier




Quartiersentwicklung

Der Stadtteil Sahlkamp in Hannover ist ein Stadtteil mit vielen Ecken -
und vielen Kanten. Er gilt seit Jahren als sozialer Brennpunkt. Hochhduser
aus den 1970er-Jahren pragen das Bild. Die Bewohner:innen haben
ihre Wurzeln in rund 80 verschiedenen Léndern. Viele von ihnen sind auf
finanzielle Unterstiitzung angewiesen. Die Deutsche Wohnen hat sich
zum Ziel gesetzt, das Quartier attraktiver und damit auch lebenswerter
zu machen.

Bis zum Jahr 2024 wird die Plattenbaugrof3-
siedlung in Sahlkamp mit rund 840 Woh-
- nungen ,auf Stand gebracht”. Die Moder-
/-" nisierungs- und Instandhaltungsarbeiten
i sind umfangreich. Dazu gehéren auf der
/ einen Seite MaBnahmen, die den Energie-

bedarf senken, wie die Warmedammung

= =N |-

der Fassaden und Dacher oder der Aus-

\ tausch der Fenster. Auf der anderen Seite
‘ ‘ u : MaBnahmen, die zur Verschonerung des
Quartiers beitragen. So werden die Balkone
instand gesetzt, Treppenhéauser und Flure
saniert sowie die Eingangsbereiche und
AuBenanlagen umgestaltet. Die Innenhofe
werden attraktiver fur Kinder, Familien und
Senior:innen. Unter anderem wird es neue
Begegnungsflachen und Spielplatze geben.

Bei allem steht die Deutsche Wohnen

in Kontakt mit der Landeshauptstadt
Hannover. Bereits 2009 wurde Sahlkamp-
Mitte in das Bund-Lander-Programm
.Stadtteile mit besonderem Entwicklungs-
bedarf - die soziale Stadt" aufgenommen.
Die Deutsche Wohnen unterstitzt den
Ansatz des Programms, indem sie die Be-
wohner:innen aktiv an den im Sanierungs-
gebiet geplanten MaBBnahmen beteiligt
hat. So konnten die Mieter:innen mitbe-
stimmen, als das Farbkonzept fir die
Fassaden beschlossen wurde.

i |
=
¢ |




Quartiersentwicklung
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Modernisierung und
Instandhaltung sind
nicht alles

Die baulichen MaBBnahmen kénnen eine
positive soziale Entwicklung des Quartiers
unterstitzen. Aber klar ist auch, dass diese
allein nicht ausreichen, um den Sahlkamp
lebenswerter zu machen. Seit dem Jahr 2012
fordert die Deutsche Wohnen daher auch
soziale Einrichtungen und Nachbarschafts-
projekte im Quartier, die fir unsere Mie-
ter:innen einen Nutzen haben.

Eine, die sich vor Ort kimmert, ist Vermie-
terin Jessika Lauer. ,Wir unterstitzen ein-
zelne kleine Projekte und Aktionen lokaler
Vereine wie SPATS e.V. oder Internationale
StadtteilGarten Hannover e. V., mit denen
wir uns regelméaBig dartber austauschen,
wo Bedarf besteht. Auch mit dem Stadt-
teiltreff Sahlkamp arbeiten wir eng zu-
sammen”, erklart sie. ,So haben wir dort
zum Beispiel innerhalb von zwei Wochen
in Kooperation einen Container fur eine
Corona-Teststation aufgestellt.”

Daruber hinaus unterstiitzt die Deutsche
Wohnen seit vielen Jahren das NaDu-Kinder-
haus, das eine wichtige Anlaufstelle fur die
Kinder und Jugendlichen im Sahlkamp ist.
Hier wird gespielt, getanzt, gestaltet, ge-
bastelt und auch gegértnert. Dazu gibt es
Mittagessen, eine Hausaufgabenhilfe,
Ferienprogramme und noch viel, viel mehr.
Neben der jéhrlichen Finanzierung einer
Projektstelle fur eine Sozialarbeiterin férdert
die Deutsche Wohnen regelmafig einzelne
Kreativ- und Werkprojekte. Die Kinder er-
werben dadurch nicht nur handwerkliche
Fahigkeiten, sondern starken auch ihre so-
zialen Kompetenzen und lernen, mit ihrer
Umgebung und Materialien wertschatzend
umzugehen.

Mit der geplanten Umgestaltung des Innen-
bereichs vor dem NaDu-Kinderhaus, des
sogenannten Spessarthofs, bekommen die
Kinder zudem einen schdneren Platz zum
Spielen. Und sie werden sogar in die Gestal-
tung der Spielflachen eingebunden. Auch fur
die Anwohner:innen wird der Spessarthof zu
einem einladenden Ort fir Begegnungen.



Sicherheit ist essenziell

Fur mehr Lebensqualitat im Quartier ist es
wichtig, dass die Bewohner:innen sich sicher
fuhlen. Daher stehen die Beseitigung von
+~Angstrdumen” und die Férderung der so-
zialen Kontrolle durch Auslichtung bei der
Planung der ModernisierungsmaBnahmen
mit ganz oben auf der Liste. Um sofort
far mehr Sicherheit zu sorgen, setzt die
Deutsche Wohnen schon seit Langem einen

Quartiersentwicklung

eigenen Sicherheitsdienst vor Ort ein. Die
Mitarbeiter sind rund um die Uhr im Einsatz
und begleiten auch schon mal Frauen, die
im Dunkeln allein auf dem Weg nach Hause
sind, bis an die Haustur. ,Durch unseren
Sicherheitsdienst sind im Quartier deutlich
positive Tendenzen zu erkennen”, weil3
Daniela Stark, Service Point-Leiterin der
Deutsche Wohnen in Hannover, zu berichten.
«Es ist ruhiger, es gibt weniger Streit und
es ist sauberer geworden."
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Fragen,

Mieterbefragung

zuhoren

und handeln

Zu wissen, ob sich unsere Kund:innen bei uns wohlfiihlen, ist uns wichtig.
Deshalb haben wir im Jahr 2021 bereits zum vierten Mal nachgefragt,
was sie gut finden oder auch nicht so gut. Wir freuen uns sehr, dass wir
auch 2021 gleichbleibend hohe Bewertungen erhalten haben.

Bei der Befragung der Mieter:innen holen wir
die Meinungen zu verschiedenen Aspekten
rund um die eigene Wohnung, aber auch
zum Wohnumfeld und Uber uns als Vermie-
terin ein. Ziel ist es, die Services fur unsere
Mieter:innen laufend zu verbessern. Fir die
reprasentative Befragung haben wir 2021
deutschlandweit rund 31.000 Haushalte per
Post angeschrieben. Dazu kommen noch
rund 3.700 digitale Kontakte. Rund 34 %
der Befragten haben wieder die Méglichkeit
genutzt und uns ihre Meinung mitgeteilt.
Bei der digitalen Stichprobe lag die Rick-
laufquote sogar bei 43%.

Das hohe Niveau gehalten

Die Ergebnisse fur das Jahr 2021 sind er-
freulicherweise wieder positiv, wie bereits
in den letzten Jahren. Im Einzelnen sind
rund 86 % der Mieter:innen mit ihrer Woh-
nung zufrieden - 2020 waren es 88 %.
Rund 81% der Mieter:innen sind mit der
Deutsche Wohnen insgesamt zufrieden. Im
Jahr 2020 waren es hier 82%. Ebenfalls

erfreulich ist, dass bereits zum dritten Mal
in Folge die Mieter:innen Verbesserungen
bei der Sauberkeit im Quartier feststellten.
Dies zeigt sich auch in der Bewertung der
AuBenanlagen der Hauser der Deutsche
Wohnen. Die Werte sind hier von zuvor
66,1% auf 68,5% im Jahr 2021 gestiegen.
Das ist ein Plus von 2,4 Prozentpunkten.
Auch die Pflege der AuB3en- und Griinanlagen
hat sich aus Sicht der Befragten deutlich
verbessert, sodass die Zufriedenheit von
61,9 % auf 66,3% angestiegen ist.

Die Umfrage zeigt auch 2021 wieder, dass
die in den vergangenen Jahren umgesetzten
MaBnahmen, wie die Umstellung von
Dienstleistungen sowie eine erweiterte
Qualitatskontrolle und -sicherung, der rich-
tige Weg sind. Zudem hat die Deutsche
Wohnen vor rund zwei Jahren das Programm
,Bienen finden ein Zuhause" initiiert. Hier
kdénnen sich Mieter:innen melden, die eine
bienenfreundliche Gestaltung ihrer AuBBen-
anlagen wiinschen. In diesem Rahmen
wurden bereits 31.200 m? Grunflachen
angepasst.
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Konkrete MaBBhahmen
aus der Umfrage

Die Ergebnisse der Umfrage nutzen wir,
um Prozesse und Services fir unsere
Kund:innen gezielt zu verbessern. So ha-
ben wir auf den Wunsch nach mehr Fahr-
radstellplatzen reagiert und im Jahr 2021
das Programm ,5.000 Fahrradstellplatze
in funf Jahren" gestartet. Auch den Hin-
weis auf zu lange Bearbeitungszeiten der
Anliegen und Schadensmeldungen haben

wir uns zu Herzen genommen. Um hier
schneller reagieren zu kénnen, haben wir
unser digitales Kundenportal weiterent-
wickelt und den Kundenservice zentral ge-
bindelt. Teil des Zentralen Kundenservice
ist ein Feedbackmanagement, das sich
gezielt um komplexe Anliegen kimmert.
Die Ansprechpartner:innen vor Ort gibt es
aber natdirlich weiterhin. Sie kénnen sich
nun aber starker auf lokale Anliegen und
auf die Entwicklung unserer Quartiere
konzentrieren.

Zufriedenheit mit der

Deutsche Wohnen

81% sind (sehr) zufrieden mit der Deutsche Wohnen
als Vermieterin | Angaben in Prozent

63 65 62
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Zufriedenheit mit
der Wohnung

86 % sind (sehr) zufrieden mit ihrer Wohnung
Angaben in Prozent

59 59 60

27 29 27

L 10 10

2021 2020 2019

[ sehr gut [ eher gut [] eher schlecht [] schlecht
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Wir sind fur unsere
Kund:innen da

Bei rund 151.000 Wohnungen, die zur Deutsche Wohnen gehéren,
gibt es immer wieder Anliegen, die zu kldren sind. Um Anfragen
schneller und effizienter bearbeiten zu kénnen, hat die Deutsche
Wohnen ihren Kundenservice zentralisiert. Janina Teuber, Bereichs-
leiterin des Zentralen Kundenservice, und Sven Schréter, Leiter
Feedbackmanagement, erkldren, warum sinnvoll gesteuerte Infor-
mationen und Kommunikation das A und O ihrer Arbeit sind.
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Der Zentrale Kunden-
service hat im Jahr 2021
rund 115.000 Kunden-
kontakte bearbeitet. Wenn
Sie mit einem Beispiel
schnell auf den Punkt brin-
gen sollen, warum der
Bereich erfolgreich ist, was
antworten Sie?

9 Janina Teuber: Rund ein Drittel der
Menschen, die bei uns anrufen, bekommen
schon nach dem ersten Telefonat eine
Losung fur ihr Anliegen, weil wir ihnen An-
sprechpartner:innen bieten, die zuhoren,
auskunfts- und handlungsfahig sind. Wir
sorgen dafir, dass Informationen proaktiv
an uns weitergegeben werden, unter ande-
rem zu technischen Stérungen. An einem
Beispiel erldutert bedeutet das: Eine Mie-
terin ruft an und meldet, dass der Aufzug
nicht funktioniert. Wir kénnen im News-
ticker-System sehen, dass der Schaden
bereits bekannt und die Behebung veran-
lasst ist. Damit herrscht fur die Mieterin
mit einem Anruf Klarheit.

Kundenservice

9 Sven Schréter: Wir bekommen auch
viel positives Feedback. In 10 Prozent der
rund 350 Meldungen im Monat, die bei uns
im Feedbackmanagement landen, erhalten
wir von unseren Kund:innen ein Lob. Auch
die Ergebnisse unserer jahrlichen Mieter-
befragung zeigen, dass wir auf dem richti-
gen Weg sind!

Aber Beschwerden gibt es
trotzdem noch - wie gehen
Sie damit um?

9 Sven Schréter: Die Kommunikation
steht immer an erster Stelle, daher gehen
wir transparent mit Informationen um.
Wenn Kund:innen wegen eines Anliegens
mehrfach nachfragen mussen, dann sind
sie selbstverstandlich unzufrieden. Die Er-
fahrung zeigt deutlich, dass eine transpa-
rente und zeitnahe Weitergabe von Infor-
mationen im Vorfeld dafir sorgt, dass

<
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diese Unzufriedenheit gar nicht erst ent-
steht. Kommt es dann doch zu einer Be-
schwerde, sorgt heute ein Prozess mit
klaren Verantwortlichkeiten fur schnelle
Deeskalation. Dabei hilft es, dass wir jetzt
in der Regel alle Informationen vorliegen
haben und sofort auskunftsfahig sind.

Stichwort Informationen:
Sie und lhre Kolleg:innen
konnen lhre Arbeit nur dann
gut machen, wenn Sie alle
Fakten vorliegen haben.
Bei einem so groBen Unter-
nehmen ist das sicher nicht
ganz einfach zu organisieren.

% Janina Teuber: Durch die Zentralisierung
sind die einzelnen Bereiche mittlerweile
sehr gut vernetzt. Meine Mitarbeiter:innen
nutzen auch ihr Netzwerk im Unternehmen,
um in Einzelféllen schnell an Informationen
und Bearbeitungssténde zu gelangen. Wich-
tig sind jedoch auch die vereinheitlichten
Prozesse und definierten Standards, mit
denen wir heute Kundenmeldungen schneller
und effizienter bearbeiten kénnen. Dabei
hinterfragen wir die Prozesse stéandig -
wenn sie sich in der Praxis nicht bewahren,
werden sie angepasst.

Welche Rolle spielt das
Feedbackmanagement im
Zentralen Kundenservice?

9 Sven Schréter: Das Team nimmt positive
sowie kritische Rickmeldungen unserer
Kund:innen auf und konzentriert sich gezielt
auf komplexe oder auBergewdshnliche An-
liegen, die im Standardprozess nicht zufrie-
denstellend geldst werden konnten. Oft-
mals greifen wir auch einfach direkt zum
Horer und rufen die Kund:innen an, damit
lassen sich viele Sachverhalte schneller er-
[dutern und kléren. Eine wichtige Rolle
spielen dabei auch die sozialen Netzwerke.
Hier haben wir einen Prozess etabliert, um
auch Kundenanliegen, die uns Uber Social-
Media-Kanale erreichen, zu beantworten.
Auch wenn wir nicht immer sofort eine
Loésung haben, ist es wichtig, den Kund:innen
zu zeigen, dass wir ihr Anliegen ernst
nehmen und fir sie da sind. Das tragt eben-
falls zur Erhéhung der Kundenzufriedenheit
bei. Wir sind dankbar fur das Feedback
unserer Kund:innen, lernen daraus und kdn-
nen so unseren Service stetig verbessern.




Kundenservice

Der Zentrale Kundenservice
auf einen Blick

Der Zentrale Kundenservice wurde vor zwei Jahren als zentrale Anlaufstelle fur die
Bearbeitung zahlreicher Anliegen unserer Kund:innen eingerichtet. Dazu haben wir unter
anderem rund 60 Prozesse analysiert, standardisiert, digitalisiert und gebiindelt. So
werden zum Beispiel bei Anfrage einer Mietbescheinigung alle Schritte bis zum Versand
praktisch per Mausklick angestof3en. Der Zentrale Kundenservice besteht aus

funf Teilbereichen, die eng zusammenarbeiten:

Digitale Post & Dokumentenverarbeitung

Das zentrale Eingangstor fur den schriftlichen Kundenkontakt. Hier werden
die eingehenden Dokumente digitalisiert und an die Fachbereiche weitergeleitet.
Im Schnitt werden hier pro Tag 1.000 schriftliche Anliegen per Brief, Fax oder
E-Mail angenommen.

©

X

Telefonischer Kundenservice

Die ,Stimme" der Deutsche Wohnen. Das Ziel ist, méglichst viele Anliegen im
Erstkontakt zu beantworten. An einem durchschnittlichen Tag nehmen die
Mitarbeiter:innen rund 1.300 Anrufe entgegen. Sofern sie die Anliegen nicht
direkt klaren kénnen, leiten sie diese an den richtigen Fachbereich weiter.

)

Technischer Kundensupport

Unterstitzung der Kund:innen bei Anliegen im Zusammenhang mit den techni-
schen Dienstleistern. Dazu gehdren beispielsweise die Beantwortung von Rick-
fragen zu Reparaturauftrégen und die Unterstiitzung bei Terminierungen mit
den Messdienstleistern - hier erfolgen rund 140 Kundenkontakte am Tag.

[

Kaufmannische Kundenbetreuung

Bearbeitung zahlreicher schriftlicher Anliegen von Kund:innen und Behérden
rund um die vermietete Wohnung. Ob Vertragsumschreibungen, Unterver-
mietungen oder auch Auskunftsersuchen - pro Tag werden rund 100 Anliegen
beantwortet.

A

Feedbackmanagement

Das Team bearbeitet monatlich rund 350 positive sowie kritische Rick-
meldungen der Mieter:innen, inklusive unserer Social-Media-Kanale. Hier landen
Falle, die im Standardprozess nicht zufriedenstellend gelést werden konnten.

&




Hier wohnt Leben
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Ob in einer Siedlung der klassischen Moderne, in einer GroBwohnsied-
lung, im stilvollen Altbau oder im Neubau - keine Wohnung ist wie die
andere. So vielféltig wie die Wohnungstypen, so vielfiltig sind auch
die Menschen, die hier wohnen, leben und immer 6fter auch arbeiten.
Alle haben jedoch eines gemeinsam: Es ist ihnen wichtig, dass sie
sich in ihrer Wohnung und Nachbarschaft wohlfiihlen.



Gabriele, Pflanzenliebha-
berin und Hobbygértnerin

Gabriele wohnt in Berlin-Zehlendorf. Die
Wohnung gefillt ihr, genauso wie das Griin

der Umgebung und die ganze Nachbarschaft.

Hier im Westen Berlins fuhlt sich die
Rentnerin wohl. Sie und ihr Mann wollen
hier noch lange bleiben.

Einen Palast wollte Gabriele nie. Weder
damals in Ostberlin, im Prenzlauer Berg,
als die Mauer die Stadt noch teilte - viel-
mehr war es der Garten mit Beet vor dem
Fenster einer Parterrewohnung, den sie
mit einem Sprung vom Fensterbrett er-
reichte und der sie gliicklich machte. Noch
nach ihrem bewilligten Ausreiseantrag,
der die kurze Reise nach Westberlin, nach
Zehlendorf, moglich machte. Zusammen
mit ihrem Mann fand sie spéater eine Woh-
nung im Dachgeschoss mit Balkon. Auch

,sWenn ich unten im
Beet irgendwas
mache und die Nach-
barin kommt vorbei,
dann mach ich erst-
mal einen Schwatz
mit ihr."

Gabriele

ein Beet gibt es wieder. ,Ich komm vom
Schlafzimmer, geh durchs Wohnzimmer
und alles ist lichtdurchflutet. Und ich geh
auf den Balkon und dann ist eine Ruhe, die
guttut”, erklart die 75-Jahrige. Besser als
hier kénne man gar nicht leben, direkt an
der Grenze von Stadt und Natur.

Gabriele und ihr Mann hangen sehr an
dieser Wohnung. Sie haben hier die letzten
30 Jahre verbracht und finden es auch
immer noch nicht schlimm, all die Treppen
bis ins Dachgeschoss zu steigen. Trotz des
Alters. ,Natirlich missen wir uns jetzt einen
neuen Plan machen. Wir missen wissen:
,Okay, das kbonnen wir noch machen und
das kénnen wir nicht mehr.’ Sich das ein-
zugestehen und es dann auch umzusetzen,
ist verdammt schwer.” Die Vertrautheit
der eigenen Wohnung werde im Alter je-
denfalls immer wichtiger, ergénzt Gabriele.

Mietergeschichten
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Hans-Jiirgen, Kunst-
liebhaber und Sammler

Ein Leben passt nicht in eine Wohnung.
Die dazugehorigen Erinnerungen schon,
und Hans-JUrgen und sein Partner Rainer
sammeln sie mit Leidenschaft. Die Nach-
bar:innen und das Griin der Umgebung
sorgen ebenfalls fur Zufriedenheit. Das Paar
fuhlt sich pudelwohl in seiner Wohnung.

Hans-Jurgen ist Frihrentner, 61 Jahre
alt und wohnt in Berlin-Marienfelde. Vor
einem Jahr ist er mit seinem Lebensge-
fahrten Rainer hergezogen. Beide sammeln
fur ihr Leben gern. Ein Samowar, 2.500
Blcher, grin schimmerndes Uranglas und
Dekoporzellan, soweit das Auge reicht.
Das Gesammelte ist ein raumgreifender
Mitbewohner. ,Betrunken durfen wir hier
nicht sein, sonst verursachen wir einen
groBeren Schaden”, scherzt Hans-Jurgen.

,Es kann immer
etwas passieren.
Deshalb ist es gut,
wenn ich mich auf
meine Nachbar:innen
verlassen kann.”

Hans-Jiirgen

Die Gegenstande sind aber mehr als Deko.
Sie erinnern Hans-Jirgen jeden Tag an
besondere Momente seines Lebens: ,Ich
habe sehr viele Geschenke von ganz lieben
Menschen. Die pflege ich naturlich bevor-
zugt. Der Samowar erinnert mich bei-
spielsweise an einen ukrainischen Freund,
der leider nicht mehr bei uns ist.”

Die eigenen vier Wande sind fur Hans-
Jirgen und Rainer aber mehr als ein Ort,
an dem ihre Erinnerungen wohnen. Sie
sind auch Unterschlupf und Ruckzugsort,
der Sicherheit verspricht. ,Es gab schon
Mieter:innen in anderen Nachbarschaften,
die etwas gegen Rainer und mich als Paar
hatten. Und das ist hier nicht der Fall”,
sagt Hans-Jirgen. Sie sind schnell ange-
kommen in ihrer neuen Umgebung, ,die
so schon griin ist".



/

Serkan, Familienmensch
und Spazierganger

In der Kliche stehen Babyflaschchen, auf
dem Wohnzimmerboden liegt eine Spiel-
decke und in einem anderen Zimmer stehen
eine Wiege und ein Doppelstockbett —
keine Frage, hier wohnen Kinder. Drei Jungs
insgesamt, im Alter von funf Monaten bis
zehn Jahren. Der Vater ist Serkan. Die
Familie geht ihm Uber alles - das ist schnell
zu splren. Gleiches gilt fur seine Frau.

Beide strahlen, wenn es um ihren Kiez in
Britz im Stdden von Berlin geht, in dem sie
seit elf Jahren leben. ,Wenn ich morgens
mit dem Hund die Runde mache, dann hére
ich die Vogel singen”, sagt Serkan. Das
kannte er so nicht: ,Friher habe ich in
Wilmersdorf gelebt, gleich an der Stadtauto-
bahn.” Das viele Griin hat es ihm angetan.
Den Weg durch die breite und langgestreckte
Griinanlage mit den vielen Badumen zum

,Hier muss man
sich keine Sorgen
machen, wenn

die Kinder drauf3en
spielen.”

Serkan

Mietergeschichten

alten Gutshof in Britz nennt er ,meinen
Wald". Dazu kommmen die Garten der Mie-
ter:innen im Erdgeschoss in seinem Haus,
die sich alle Mlhe geben, ihr kleines Stiick
Natur zu pflegen. Das ist ihm wichtig, das
erkennt er gerne an. Warum ist ihm das so
wichtig? ,Weil Natur Leben bedeutet.”
Aber es ist nicht nur das viele Griun, das
dafur gesorgt hat, dass sie innerhalb des
Kiezes in eine groBere Wohnung umgezogen
sind. ,Auch die sichere Umgebung", sagt
Serkan. Und die Nachbarschaft? ,Wir tref-
fen immer jemanden, den wir kennen, so-
bald wir aus dem Haus gehen. Manchmal
wird auch fréhlich vom Balkon gegruBt.”

In der Wohnung ist die Kiiche ein besonderer
Ort. Hier kocht und backt die Familie zu-
sammen. Danach geht's vielleicht raus zum
Gutshof oder zum benachbarten Zirkus
oder auf den Spielplatz. Schlechtes Wetter
ist ein guter Grund, ein Spiel zu spielen
oder Popcorn zu machen und einen Film zu
schauen. Hauptsache, gemeinsam.
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DEUTSCHE WOHNEN SE
GESCHAFTSBERICHT 2021

BRIEF AN UNSERE AKTIONAR:INNEN

Sehr geehrte Aktionér:innen,

in unserem aktuellen Gesché&ftsbericht blicken wir nicht nur - wie so oft in

den vergangenen Jahren - auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr zurtick, son-
dern berichten auch von einem groBen Meilenstein: Im November 2021 hat

die breite Mehrheit unserer Aktionar:innen den Zusammenschluss mit der
Vonovia SE unterstitzt. Vor diesem Hintergrund wollen wir auch noch einmal
die auBergewdhnlich erfolgreiche vergangene Dekade der Deutsche Wohnen SE
beleuchten.

Zusammenschluss mit Vonovia

Das pragendste und weitreichendste Ereignis im vergangenen Geschéaftsjahr
war ganz ohne Frage unser Zusammenschluss mit der Vonovia SE. Wir freuen
uns, dass das verbesserte freiwillige éffentliche Ubernahmeangebot von
Vonovia vom August 2021 auf groBBe Zustimmung bei unseren Aktionér:innen
gestofBen ist und letztlich zum Erfolg gefihrt hat. Heute halt Vonovia etwa
88% der Stimmrechte an der Deutsche Wohnen. Vorstand und Aufsichtsrat
hatten unseren Anteilseigner:innen nach sorgféaltiger Analyse und Abwagung die
Annahme des Angebots empfohlen, da wir den Preis von EUR 53 je Deutsche
Wohnen-Aktie als sehr attraktivempfunden haben.

Ein kombiniertes Unternehmen kann in Europa mit seiner Grof3e und Aufstellung
neue Standards setzen und die Zukunft der Branche positiv mitgestalten.
Klimaschutz, bedarfsgerechtes Wohnen und bezahlbarer Wohnraum sind
gesellschaftliche Herausforderungen, die umfangreicher Investitionen bedurfen
und gemeinsam besser geschultert werden kénnen. Ein starker und verlésslicher
Akteur kann in dem regulierten Umfeld des Immobilienmarkts verantwortungs-
voll und im Sinne aller Stakeholder handeln und gleichzeitig die nachhaltige
Weiterentwicklung des Unternehmens vorantreiben.

Stolz auf die vergangene Dekade

Die Deutsche Wohnen startet dieses neue Kapitel ihrer Unternehmens-
geschichte aus einer Position der auBerordentlichen Starke heraus. Sie ist als
Unternehmen mit einer klaren Strategie, einer hohen Portfolioqualitét und

einer starken Bilanz aufgestellt. Dies wird insbesondere deutlich, wenn wir die
Entwicklung der vergangenen Jahre beleuchten: Seit dem 1. Januar 2011 konnte
das Portfolio von 47.688 auf 151.200 Wohneinheiten ausgebaut werden. Der Fair
Value des Portfolios ist in diesem Zeitraum von EUR 2,7 Mrd. auf EUR 27,6 Mrd.
gestiegen. Seit dem 1. Januar 2011 hat die Aktie unseres Unternehmens um
278 % zugelegt und damit starker als die der meisten Vergleichsunternehmen
oder die Indizes MDAX, DAX und EPRA Europe. Legt man den Angebotspreis von
EUR 53 je Aktie zugrunde, betrug die Kursentwicklung sogar 442%. Als Beleg
unserer starken Position am Kapitalmarkt sind wir in dieser Zeit zun&chst in den
MDAX und im Jahr 2020 sogar in den DAX aufgenommen worden. Der FFO | -
Funds from Operations ohne Verkauf - ist von EUR 33 Mio. im Geschaftsjahr
2010 auf EUR 553,6 Mio. im Geschéaftsjahr 2021 angestiegen. Der Anstieg

des FFO | je Aktie von EUR 0,40 auf EUR 1,54 belief sich auf 285%. Der NAV
(Nettovermogenswert) je Aktie hat sich im selben Zeitraum von EUR 11,78 auf
EUR 54,39 erhoht, der Verschuldungsgrad (Loan-to-Value Ratio, LTV) konnte
von 60,6% auf unter 30 % reduziert werden.



An unsere Aktionér:innen
Brief an unsere Aktionar:innen

Mbglich gemacht haben diese Entwicklung unsere operativen und strategischen
Erfolge. So haben wir in den vergangenen Jahren ein duBBerst wertvolles
Portfolio aufgebaut - mit einer deutschlandweiten Présenz und einem Fokus
auf Metropolregionen. Die kontinuierliche Aufwertung des Portfolios wird durch
die Erhohung der jéhrlichen Investitionen in den Bestand von EUR 45,6 Mio. auf
EUR 343,4 Mio. unterstrichen.

Dies alles mindete auch in einem hohen Mehrwert fur Sie, unsere Stakeholder:
Laut einer aktuellen Umfrage sind rund 90 % unserer Mieter:innen zufrieden
oder sehr zufrieden mit ihren Wohnungen. Wir stellen sozial integrative Lésun-
gen zur Verflgung - unter anderem mit einem Fonds Uber EUR 30 Mio. und
unserem Mieterversprechen. Unsere Mitarbeiterzahl® ist von 340 auf 1.500 Per-
sonen angestiegen, wobei die Mitarbeiterzufriedenheit mit 84 % weiterhin

sehr hoch ist.

Sehr gute finanzielle Aufstellung

Auch das vergangene Jahr war - trotz der anhaltenden und weiterhin
belastenden Corona-Krise - erneut sehr erfolgreich fir die Deutsche Wohnen:
Die fur uns maB3gebliche Kennzahl FFO | - Funds from Operations ohne

Verkauf - je Aktie ist mit EUR 1,54 pro Aktie stabil geblieben und der NAV
(Nettovermdgenswert) erhdhte sich um 4,7% je Aktie. Der Verschuldungsgrad
(Loan-to-Value Ratio, LTV) bewegte sich mit 28,6 % auf einem sehr niedrigen
Niveau. Das bereinigte Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (berei-
nigtes EBITDA) sank aufgrund von Abverkaufen um rund 12% auf EUR 886,1 Mio.
Damit haben wir unsere Prognose fur das Geschéaftsjahr 2021 bestatigt.

Auch operativ haben wir im vergangenen Jahr viele wichtige Meilensteine
erreicht und dabei insbesondere die Weiterentwicklung unseres Portfolios an
Wohn- und Pflegeimmobilien, die Ausweitung unserer Neubauaktivitdten sowie
die weitere Starkung unserer Bilanz erwirkt. Im Rahmen der Portfolioanpassun-
gen ist insbesondere der Verkauf von rund 11.000 Wohnungen und Gewerbe-
einheiten an das Land Berlin hervorzuheben. Diese Vereinbarung trafen wir

im September 2021 mit den drei Landesgesellschaften HOWOGE Wohnungs-
baugesellschaft mbH, degewo AG und Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH.
Mit dem Verkauf konnten wir unsere Rolle als vertrauensvoller Partner fir das
Land Berlin bekraftigen und zugleich die nachhaltige Qualitat unseres Portfolios
weiter verbessern.

Der Verkauf ist Teil des ,Zukunfts- und Sozialpakts Wohnen", den wir im Mai
2021 gemeinsam mit Vonovia und dem Berliner Senat vorgestellt haben. Er
unterstreicht zugleich unser langjahriges Engagement fur eine soziale und nach-
haltige Wohnungswirtschaft. In diesem Zusammenhang ist auch unser bran-
chenweit einzigartiges Mieterversprechen zu erwahnen. Durch diese freiwillige
Selbstverpflichtung gehen wir deutlich Uber die rechtlichen Vorgaben hinaus und
leisten einen ganz konkreten Beitrag zu mafBvoller Mietenentwicklung. Unsere
Mieter:iinnen mussen sich daher keine Sorgen um die Bezahlbarkeit der eigenen
Wohnung als Folge von zukinftigen Mietanpassungen machen.

1 Ohne Pflege und Betreutes Wohnen
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Ausdriicklicher Dank an alle Stakeholder

Insbesondere nach diesem bewegten Jahr 2021 ist es uns wichtig, allen unseren
Stakeholdern ganz besonders herzlich zu danken. Unsere Mitarbeiter:innen
haben all die genannten Erfolge erst méglich gemacht - und das in stlrmischen
Zeiten angesichts der anhaltenden Corona-Pandemie sowie zuletzt im Rahmen
des Zusammenschlusses mit Vonovia. Auch lhnen, sehr geehrte Aktionéar:innen,
danken wir fur Ihre anhaltende Unterstitzung und Ihr Vertrauen! Wir freuen uns,
dass Sie uns mit so einer Uberwaltigenden Mehrheit auf dem Weg der Fusion
unterstdtzt und begleitet haben.

Gemeinsam erfolgreich agieren

Nun gilt es, nach vorne zu blicken und die erfolgreiche Zukunft der Deutsche
Wohnen gemeinsam mit Vonovia zu gestalten. Wir sind zuversichtlich, dass uns
dies gelingen wird.

Wie Sie sehen, ist die Deutsche Wohnen sehr gut aufgestellt - sowohl strate-
gisch als auch finanziell. Dies ist insbesondere in diesen herausfordernden Zei-
ten von essenzieller Bedeutung. Die organische Erweiterung unseres Portfolios
durch nachhaltige Neubauten in Méarkten, die ein solides langfristiges Wachstum
versprechen, ist dabei ein wesentlicher Baustein. Immobilienportfolios mussen
qualitativ und nicht nur quantitativ wachsen.

Darlber hinaus missen sich auch die Unternehmen der Immobilienwirtschaft
verandern, sich auf Kundenzufriedenheit und Klimaschutz fokussieren. Auch in
dieser Hinsicht sehen wir die Deutsche Wohnen hervorragend positioniert.

Auf das Geschéaftsjahr 2022 blicken wir insofern optimistisch und erwarten eine
solide Entwicklung der wichtigsten Unternehmenskennzahlen. Unsere Prognose
sieht einen FFO | in Hohe von EUR 490 Mio. und weiteres NAV-Wachstum vor.

Berlin, Mé&rz 2022

Mit freundlichen GriuBBen

il [V s

Konstantina Kanellopoulos Lars Urbansky Philip Grosse
Co-Chief Executive Officer =~ Co-Chief Executive Officer ~ Chief Financial Officer
(Co-CEO) (Co-CEO) (CFO)

Vit

Olaf Weber
Designierter Chief Financial
Officer (des. CFO)
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DEUTSCHE WOHNEN AM KAPITALMARKT

Kursentwicklung der Aktie 2021 (indexiert)
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Kapitalmarkte sind von wirtschaftlicher
Erholung gepragt

Die wirtschaftliche Erholung flihrte zu einer positiven Entwicklung der breiteren
Aktienindizes. Im Rahmen der Corona-Pandemie wurden umfassende nationale
und internationale Hilfsprogramme geschnurt. Trotz der vielen Lockdowns sorgte
das breit angelegte Impfangebot zwischenzeitlich fur Optimismus. Der Ausbruch
der Delta-Variante und spéater auch der Omikron-Variante tribte die gute Stim-
mung jedoch wieder etwas ein. Erneute Einschrénkungen in vielen Landern fihr-
ten dazu, dass die Pandemie die internationalen Kapitalmarkte Uber das Jahr
2021 hinaus beeinflussen wird. Insgesamt erholt sich die Wirtschaft aber weiter-
hin und kdmpft stellenweise mit einem Mangel an Kapazitaten.

Eine zunehmende Sorge bereitet die hohe Inflation. Die Inflationsrate im Euro-
raum ist auf den héchsten Stand seit Einfuhrung des Euros gesprungen. Zuletzt
lag sie bei 4,9%. Die Geldpolitik der Zentralbanken bleibt weiterhin im Fokus; so
hat die Fed im Dezember verklndet, die Abkehr von der sehr lockeren Geld-
politik zu beschleunigen. Auch die EZB hat entschieden, das Pandemie-Notfall-
kaufprogramm PEPP ab April 2022 ruhen zu lassen.

Im Gesamtjahr 2021 legte der DAX um 15,8 % zu und schloss mit einem
Zahlerstand von 15.885 Punkten. Der MDAX gewann 14,1% und schloss mit
35.123 Punkten.
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Deutsche Wohnen-Aktie erreicht Allzeithoch
beim Angebotspreis von EUR 53,00

Die Aktie der Deutsche Wohnen SE beendete das Jahr 2021 mit einem Schlusskurs
von EUR 36,98 und verzeichnete somit einen Kursrickgang von 15,4 % gegenuber
dem Schlusskurs 2020. Das fir die Deutsche Wohnen ereignisreiche Jahr 2021
spiegelte sich auch im Kursverlauf der Aktie wider. Neben dem Gerichtsurteil zur
Verfassungswidrigkeit des Berliner Mietendeckels am 15. April 2021 fihrte das
sffentliche Ubernahmeangebot der Vonovia SE unterjahrig zu einem deutlichen
Anstieg des Aktienkurses und einem neuen Allzeithoch.

Das verbesserte Ubernahmeangebot der Vonovia SE in Héhe von EUR 53,00
vom 23. August 2021 fuhrte dazu, dass sich der Aktienkurs diesem Niveau anné-
herte. Die Aktie entwickelte sich demzufolge vorerst besser als die deutschen
Aktienindizes DAX und MDAX. Nachdem Vonovia zum Ende der erweiterten
Angebotsfrist 87,6 % der stimmberechtigten Deutsche Wohnen-Aktien in ihrem
Besitz hatte, sanken der Streubesitz und die Handelsliquiditat der Aktie ent-
sprechend stark. Die Marktkapitalisierung der Deutsche Wohnen SE lag zum
Jahresende bei rund EUR 14,8 Mrd. (2020: EUR 15 Mrd.). Aufgrund des Erwerbs
der Aktienmehrheit durch die Vonovia SE wurde die Deutsche Wohnen SE mit
Wirkung zum 29. Oktober 2021 aus dem deutschen Leitindex DAX ausgeschlos-
sen und zum 20. Dezember 2021 in den MDAX aufgenommen.

Die Kursentwicklung fur das Gesamtjahr war insbesondere aufgrund der signi-
fikant gesunkenen Handelsliquiditat und der Entnahme aus dem DAX schwacher
als die der deutschen Aktienindizes DAX (15,8 %) und MDAX (14,1%) sowie der
Immobilienindizes EPRA Europe (15,0 %) und EPRA Germany (-7,2%).

Erfolgreicher Zusammenschluss mit der
Vonovia SE

Die Vonovia SE hat am 23. Juni 2021 ein freiwilliges 6ffentliches Ubernahme-
angebot fir samtliche ausstehenden Aktien der Deutsche Wohnen SE ver-
offentlicht. Die Aktionéar:iinnen der Deutsche Wohnen SE erhielten ein Angebot
je Aktie von insgesamt EUR 52,00 in bar. Am 23. Juli 2021 verkindete die
Vonovia SE, die Mindestannahmeschwelle von 50 % knapp verfehlt zu haben.
Daraufhin wurde den Anleger:innen ein neues, um EUR 1,00 auf EUR 53,00 pro
Aktie erhdhtes Angebot unterbreitet. Am 13. September 2021 wurde auf samt-
liche Angebotsbedingungen verzichtet. Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche
Wohnen SE unterstitzten das Angebot der Vonovia SE und empfahlen den
Aktionar:innen die Annahme.

Der Angebotspreis von EUR 53,00 entspricht unter Bertcksichtigung der Divi-
dende fur das Geschaftsjahr 2020 einer Prémie von 17,8 % auf den Schlusskurs
der Deutsche Wohnen-Aktie vom 21. Mai 2021 sowie von 24,8 % auf Basis des
gewichteten Durchschnittskurses der Deutsche Wohnen-Aktie der letzten drei
Monate bis zum 21. Mai 2021. Die gemeinsame begriindete Stellungnahme der
Deutsche Wohnen SE ist im Internet abrufbar.

[

Ubernahmeangebot
der Vonovia SE


https://ir.deutsche-wohnen.com/websites/dewohnen/German/1910/uebernahmeangebot-der-vonovia-se.html
https://ir.deutsche-wohnen.com/websites/dewohnen/German/1400/aktionaersstruktur.html

An unsere Aktionar:innen
Deutsche Wohnen am Kapitalmarkt

Am 26. Oktober 2021 gab die Vonovia SE bekannt, zum Ende der erweiterten
Annahmefrist 87,71% der Stimmrechte (auf voll verwéasserter Basis) an der
Deutsche Wohnen SE zu halten.

Des Weiteren wurden Wandelschuldverschreibungen mit einem Gesamtnenn-
betrag von EUR 1,6 Mrd. im Rahmen der Ubernahme in Aktien gewandelt.

Kennzahlen zur Aktie 2021 2020
Anzahl der Aktien in Mio. rd. 400,31 rd. 359,84

Davon eigene Aktien in Mio. rd. 3,36 rd. 16,07
Jahresschlusskurs®in EUR 36,98 43,69
Marktkapitalisierung in EUR Mrd.? rd. 14,8 rd. 15,0

Davon Streubesitz in EUR Mrd. rd. 1,7 rd. 15,0
Jahreshoéchstkurs in EUR 53,00 46,31
Jahrestiefstkurs in EUR 36,98 27,62
Durchschnittliches Xetra-Tagesvolumen? 1.209.073 1.062.251

1 Schlusskurs Xetra-Handel zum 31. Dezember, 2020 Zahl um Dividende bereinigt
2 GemaB Streubesitz-Marktkapitalisierung

3 Gehandelte Stiicke

Quelle: Bloomberg, Stand: 6. Januar 2022

Vonovia SE als neuer Hauptaktionar

Durch die Annahme des Ubernahmeangebots der Vonovia SE hat sich die Aktio-
narsstruktur grundlegend geandert. Neben dem Mehrheitsaktion&r Vonovia SE,
der 86,87 % der Aktien halt, gibt es keine weiteren Investoren, die die Melde-
schwellen erreicht haben. Die Deutsche Wohnen SE halt 0,84 % eigene Aktien.
Der Streubesitz von 12,29 % liegt bei in- und ausldndischen institutionellen
Investoren sowie Privataktionar:innen.

Aktionéarsstruktur?

Vonovia SE 86,87% ’
A\

B Eigene Aktien 0,84 %
B Sonstige 12,29%

1 Prozentangaben auf Basis der letzten Stimmrechtsmitteilungen gemaB §§ 33 ff. WpHG der genannten
Aktionar:innen. Die Ver&ffentlichungen der Stimmrechtsmitteilungen finden Sie auf der Investor-Relations-
Website (www.deutsche-wohnen.com/stimmrechtsmitteilungen). Der gemeldete Stimmrechtsanteil
bezieht sich auf die Zahl der Gesamtstimmrechte zum Zeitpunkt der Meldung. Es besteht die Mdglichkeit,
dass sich der gemeldete Stimmrechtsanteil seitdem, ohne Entstehen einer Meldepflicht, innerhalb der
jeweiligen Schwellenwerte gedndert haben kénnte.

@ Stimmrechts-

mitteilungen


https://ir.deutsche-wohnen.com/websites/dewohnen/German/3130/stimmrechtsmitteilungen.html
https://ir.deutsche-wohnen.com/websites/dewohnen/German/1400/aktionaersstruktur.html
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Abnehmende Analysten-Coverage

Insgesamt beobachten derzeit! noch 13 Analyst:innen die Entwicklung der
Deutsche Wohnen SE. Aufgrund des Mehrheitserwerbs der Aktien durch die
Vonovia SE und des damit einhergehenden geringen Streubesitzes der Aktie
haben bereits zwdIf Analyst:innen ihre Research-Coverage eingestellt.

Ergebnisse der Hauptversammlung
und Dividende

Am 1. Juni 2021 fand die ordentliche Hauptversammlung 2021 der Deutsche
Wohnen SE aufgrund der Corona-Pandemie zum zweiten Mal in virtueller Form
statt. Die Hauptversammlung wurde fur angemeldete Aktioné&r:innen in Bild
und Ton Ubertragen, die Stimmrechtsaustbung wurde durch elektronische
Kommunikation ermoglicht. 75,86 % des Grundkapitals der Gesellschaft waren
vertreten.

Die Aktionar:innen stimmten allen vorgelegten Beschlussvorschlédgen der
Tagesordnung mit den erforderlichen Mehrheiten zu. Dazu zéhlte auch die Aus-
schittung einer Dividende von EUR 1,03 je Inhaberaktie fir das Geschaftsjahr
2020. Daruber hinaus wurde Herr Dr. Florian Stetter von der Hauptversammlung
erneut als Mitglied in den Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE gewahlt.

Die Dividende von EUR 1,03 pro Aktie ergibt im Verhaltnis zum volumengewich-

teten Durchschnittskurs des Jahres 2020 von EUR 39,32 eine Dividendenrendite
von 2,6%.

1 Stand: 7. Februar 2022
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktiondrinnen, sehr geehrte Aktionéare,

das Geschéftsjahr 2021 war fur die Deutsche Wohnen SE ein erfolgreiches und
gleichzeitig sehr ereignisreiches Jahr. Das Geschaftsmodell hat sich auch im
abgelaufenen Geschaftsjahr in einem erneut herausfordernden Umfeld bewahrt.
Die Portfoliooptimierung wurde weiter vorangetrieben und der Bereich der
Projektentwicklungen neu strukturiert. Der neue Mehrheitsaktionar Vonovia SE
bietet der Deutsche Wohnen SE fur die weitere Entwicklung zudem die strate-
gischen Vorteile eines starken Konzernverbunds.

Helene von Roeder

Zusammenarbeit von Aufsichtsrat Vorsitzende des

Aufsichtsrats

und Vorstand

Im Geschaftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat die ihm nach Gesetz, Satzung, Die Deutsche
Deutschem Corporate Governance Kodex und Geschaftsordnung obliegenden Wohnen SE hat das
Aufgaben wie in den Vorjahren mit groBer Sorgfalt wahrgenommen. Er hat den Geschaftsjahr erfolg-
Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmaBig beraten und dessen reich abgeschlossen.

Tatigkeit Uberwacht. AuBerdem war er in alle Entscheidungen von grundlegen-
der Bedeutung fur das Unternehmen unmittelbar und frihzeitig eingebunden.

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

Auch auBerhalb der Sitzungen des Aufsichtsrats und seiner Ausschisse standen
der Aufsichtsratsvorsitzende und weitere Mitglieder des Aufsichtsrats mit dem
Vorstand in regelmaBigem Kontakt und besprachen wesentliche Themen. Diese
betrafen unter anderem die strategische Ausrichtung des Unternehmens, die
Gesché&ftsentwicklung und das Risikomanagement sowie die Ubernahmeange-
bote der Vonovia SE. Der Aufsichtsrat tagte teilweise ohne Anwesenheit des
Vorstands, zum Beispiel zur Beratung von Personal- und Vergltungsthemen.
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Sitzungen und Beschlisse des Aufsichtsrats

Im Geschéftsjahr 2021 erorterte der Aufsichtsrat in 20 Sitzungen die aktuelle
Geschaftsentwicklung, wichtige Einzelvorgdnge und zustimmungspflichtige
Geschafte. Aufgrund der coronabedingten SchutzmaBnahmen und Kontakt-
beschrénkungen wurden im Geschaftsjahr 2021 samtliche Sitzungen in Form von
Telefon- oder Videokonferenzen abgehalten. Soweit erforderlich, erteilte der
Aufsichtsrat in den einzelnen Sitzungen nach jeweils eingehender Prifung und
ausfihrlicher Erorterung die erbetenen Zustimmungen. Im Wege eines schrift-
lichen Umlaufverfahrens wurde im Januar 2021 der Beschluss zur Fassungs-
anderung der Satzung angesichts der im Jahr 2020 erfolgten Ausgabe von
Aktien der Gesellschaft an auBenstehende Aktionér:iinnen der GSW Immobi-
lien AG sowie an Mitglieder des Vorstands gefasst. Weitere Beschlussfassungen
im Umlaufverfahren erfolgten im Mai zur Zustimmung zu einer Portfoliotrans-
aktion und zur Tagesordnung der Hauptversammlung sowie im Juli zu einem
Aspekt der Vorstandsvergltung. Die durchschnittliche Préasenzquote bei den
Sitzungen des Aufsichtsrats lag bei 97,5%.

Individualisierte Sitzungsteilnahme im Gesché&ftsjahr 2021

Préasidial- und

Kapitalmarkt- und

Mitglied des Nominierungs- Akquisitions-
Aufsichtsrats Aufsichtsrat ausschuss Prifungsausschuss ausschuss
Matthias Hunlein 20/20 6/6 - 2/2
(Vorsitzender) 100% 100% - 100%
Jiirgen Fenk 20/20 6/6 8/8 -
(stellv. Vorsitzender) 100% 100% 100% _

20/20 6/6 - 2/2
Arwed Fischer

100% 100% - 100%

17/20 - 7/8 -
Kerstin Gunther

85% - 87,5% -

20/20 - - 2/2
Tina Kleingarn

100% - - 100%

20/20 - 8/8 -
Dr. Florian Stetter

100% - 100% -

Themenschwerpunkte

Schwerpunkte der Aufsichtsratstétigkeit bildeten im Berichtsjahr die Uber-
nahmeangebote der Vonovia SE sowie die Geschaftsplanung und die Geschafts-
entwicklung der Deutsche Wohnen SE, Vorstandsangelegenheiten, die Unter-
nehmensstrategie, regulatorische Anderungen und An- und Verkaufsvorhaben.
Weiterhin standen im gesamten Jahr die MaBBnahmen und Auswirkungen der
Corona-Pandemie auf der Tagesordnung.

RegelméBig und intensiv beriet der Aufsichtsrat tUber die Geschaftsentwicklung
in den Segmenten Wohnungsbewirtschaftung, Verkauf, Pflegebetriebe und
Pflegeimmobilien sowie die Finanz- und Liquiditétslage des Konzerns. Zudem
waren die Uberpriifung und Beratung des internen Kontroll- und Risikomanage-
mentsystems der Deutsche Wohnen Gruppe Teil der Aufsichtsratstatigkeit.

Die Corona-Pandemie

war weiterhin in den
Aufsichtsratssitzungen

bestimmendes Thema.
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Sitzungen im Einzelnen

Die erste Sitzung am 29. Januar 2021 beschéftigte sich schwerpunktmaBig mit
der Umstrukturierung der Neubauplattform, der Klimabilanz der Gesellschaft
und den Ergebnissen der Mieterbefragung.

Am 15. Marz 2021 beriet der Aufsichtsrat zu Vorstandsangelegenheiten, ins-
besondere dem STI 2020, sowie zur geplanten Etablierung eines Debt-Issuance-
Programms und der Ausgabe von Green Bonds in diesem Rahmen. Zudem wurde
der Entwurf des Berichts des Aufsichtsrats besprochen und die Erklarung zur
Unternehmensfihrung verabschiedet.

In seiner Sitzung am 22. Mérz 2021 hat sich der Aufsichtsrat schwerpunktmaBig
mit den Berichten aus den Sitzungen der Ausschisse, dem Jahres- und Konzern-
abschluss 2020 sowie Vorstandsthemen, insbesondere dem Vergltungssystem,
befasst. Fur die Beratungen zum Jahresabschluss 2020 waren Vertreter des
Abschlussprifers anwesend; sie erlduterten Positionen und Ansatze in den
Jahresabschlissen des Unternehmens und des Konzerns und gingen auf die
Prifung der Nichtfinanziellen Konzernerklarung ein. Weitere Kernthemen waren
der Wahlvorschlag fir den Abschlussprifer, die Verabschiedung des Berichts
des Aufsichtsrats sowie die Vorbereitung der Hauptversammlung in virtueller
Form gemaf der gesetzlichen Sonderregelung aufgrund der Corona-Pandemie.

Die Sitzung des Aufsichtsrats am 15. April 2021 befasste sich mit dem Urteil
des Bundesverfassungsgerichts zum sogenannten Berliner Mietendeckel, mit
der ordentlichen Hauptversammlung, insbesondere deren Tagesordnung und
Beschlussvorschlage einschlieBlich des Kandidatenvorschlags zur Wahl in den
Aufsichtsrat, sowie dem Compliance-Management-System. Zudem wurden
Vorstandsangelegenheiten, namlich das Vergltungssystem und einzelne Ver-
gltungsthemen, besprochen und beschlossen.

Schwerpunkte der Sitzung des Aufsichtsrats am 4. Mai 2021 bildeten die
Berichterstattung aus den Ausschissen, die Geschaftsverteilung des Vorstands
und die aktuelle Geschaftsentwicklung, einschlieBlich der Ergebnisse im ersten
Quartal und der coronabedingten Einflisse. Daneben wurden die Themen Kun-
denservice, Hauptversammlung und der Nachhaltigkeitsbericht 2020 erértert.

Am 22, 23. und 24. Mai 2021 beriet der Aufsichtsrat tUber den beabsichtigten
Zusammenschluss der Deutsche Wohnen SE mit der Vonovia SE und beschloss
in der Sitzung am 24. Mai 2021 zu dessen Umsetzung in Form eines freiwilligen
sffentlichen Ubernahmeangebots der Vonovia SE sowie Uber den Abschluss
eines diesbezlglichen Business Combination Agreement (BCA).

In der Sitzung am 1. Juni 2021, die im Anschluss an die Hauptversammlung
stattfand, erfolgte die Wahl eines Mitglieds in den Prufungsausschuss des
Aufsichtsrats sowie eine Nachbesprechung der virtuellen Hauptversammlung.
Das Ubernahmeangebot der Vonovia SE bildete einen weiteren Gegenstand
der Erérterungen.

Am 30. Juni 2021 befasste sich der Aufsichtsrat in seiner Sitzung mit den
Berichten aus dem Kapitalmarkt-ausschuss und dem Prasidial- und Nominie-
rungsausschuss sowie Vergitungsthemen. Weiter verabschiedete er seine
Begrundete Stellungnahme zum Angebot der Vonovia SE. Daneben standen
verschiedene Einzeltransaktionen auf der Tagesordnung.

11
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Die Sitzungen des Aufsichtsrats am 23. Juli (zwei Sitzungen), 28. Juli, 1. August
und 18. August 2021 befassten sich mit verschiedenen Aspekten des Zusam-
menschlusses mit der Vonovia SE, beispielsweise mit dem Nichterreichen der
Annahmeschwelle des ersten Angebots, dem erneuten Ubernahmeangebot,
der Umsetzung des Verkaufs eigener Aktien der Gesellschaft an die Vonovia SE
sowie der Zustimmung zum neuen BCA und verschiedenen Maf3Bnahmen ein-
schlieBlich einer teilweisen Ausnutzung des genehmigten Kapitals.

Kerninhalte der Sitzung am 30. August 2021 bildeten Berichte aus den Aus-
schissen sowie die Erérterung der aktuellen Geschaftsentwicklung im ersten
Halbjahr 2021, die Begrindete Stellungnahme zum weiteren Angebot der
Vonovia SE, Vorstandsangelegenheiten und der Portfolioverkauf an Wohnungs-
baugesellschaften des Landes Berlin.

In den Sitzungen am 13. und 15. September 2021 befasste sich der Aufsichtsrat
in erster Linie mit dem Verzicht der Vonovia SE auf die weiteren Angebots-
bedingungen, der erganzenden Begrindeten Stellungnahme zum gednderten
Ubernahmeangebot und den weiteren Schritten. Daneben wurde der Verkauf
eines Pflegeimmobilienportfolios erortert und diesem zugestimmt.

Neben Vorstandsangelegenheiten, wie beispielsweise der Vergltung, ver-
standigte sich der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 15. Oktober 2021 Uber
verschiedene Aspekte des Zusammenschlusses mit der Vonovia SE.

In der Sitzung am 8. November 2021 standen Berichte aus den Ausschissen,
die Geschaftsentwicklung des Unternehmens insbesondere auf Basis des
Berichts zum dritten Quartal 2021 sowie personelle Veranderungen in Vorstand
und Aufsichtsrat im Mittelpunkt, wobei letzteres in Abwesenheit des Vorstands
erbrtert wurde.

In seiner Sitzung am 8. Dezember 2021 befasste sich der Aufsichtsrat insbeson-
dere mit der Verabschiedung des Wirtschaftsplans 2022, der gemeinsam mit
dem Vorstand abzugebenden Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate
Governance Kodex und Aspekten der Vorstandsvergltung.

Gegenstand der Aufsichtsratssitzung am 20. Dezember 2021 waren vornehmlich
Vorstands- und Aufsichtsratsangelegenheiten.
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Arbeit der Ausschiisse des Aufsichtsrats

Zur effizienten Wahrnehmung seiner Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschisse
gebildet, deren Bedarf und Té&tigkeit er im Berichtsjahr laufend bewertet. Im
Berichtsjahr waren die Ausschisse mit jeweils drei Mitgliedern besetzt, seit der
Neukonstituierung des Aufsichtsrats und der Anderung der Geschéaftsordnung
am 2. Januar 2022 mit vier Mitgliedern.

Im Berichtsjahr bestanden drei Ausschisse:

+ Prasidial- und Nominierungsausschuss,

« Prufungsausschuss sowie

- Kapitalmarkt- und Akquisitionsausschuss
(seit 2. Januar 2022: Finanzausschuss).

Die personelle Zusammensetzung und die Aufgaben der Ausschiisse werden @ Erklarung zur Unter-
detailliert in der Erklarung zur Unternehmensfihrung dargestellt. nehmensfihrung

Grundsatzlich werden in den Ausschissen die Beschllsse des Aufsichtsrats und
Themen, die im Aufsichtsratsplenum zu behandeln sind, vorbereitet. Soweit
gesetzlich zuldssig, wurden einzelnen Ausschissen durch die Geschaftsordnung
oder durch Beschlisse des Aufsichtsrats Entscheidungsbefugnisse Uber-
tragen. Die Ausschussvorsitzenden berichteten in den Aufsichtsratssitzungen
regelméfBig und umfassend Uber die Inhalte und Ergebnisse abgehaltener
Ausschusssitzungen.

Der Prasidial- und Nominierungsausschuss tagte sechsmal im Berichtsjahr.
Inhalt der als Telefon-/Videokonferenzen durchgefihrten Sitzungen waren
insbesondere die Kandidat:innenauswahl fir die Besetzung des Aufsichtsrats,
das Vergltungssystem, die Geschaftsverteilung im Vorstand und die Vorstands-
vertrage. Auch Aspekte aufgrund des Zusammenschlusses mit der Vonovia SE,
wie etwaige Anderungen in den Gremien, waren Bestandteil der Sitzungen.

Der Priifungsausschuss (Audit Committee) traf sich im Berichtsjahr zu acht Sit-
zungen, in denen er die fur ihn relevanten Gegenstande der Aufsichtsratsarbeit
behandelte. Dazu zahlten insbesondere die Vorprifung des Jahresabschlusses,
des Konzernabschlusses und der Zwischenberichte der Deutsche Wohnen SE
sowie die Erérterung des Risikomanagementsystems, der Compliance und der
Revision. Er sprach dem Aufsichtsrat eine Empfehlung zur Wahl des Abschluss-
prufers fur das Geschéaftsjahr 2021 aus, holte dessen Unabhangigkeitserklarung
ein, Uberwachte dessen Tatigkeit und besprach die Prifungsschwerpunkte.
Zudem wahlte er einen neuen Vorsitzenden. Zwei Beschlisse wurden zudem im
schriftlichen Verfahren gefasst; einmal betraf dies die Billigung von Beauftra-
gungen der KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft mit Nichtprifungsleis-
tungen durch die Vonovia SE als Konzernobergesellschaft an diese, zum anderen
die Zustimmung zur Implementierung einer Konzernrichtlinie zur Billigung von
Nichtprifungsleistungen im Konzern durch den Prifungsausschuss. Die Mitglie-
der des Prifungsausschusses verfiigen tUber Sachverstand und Erfahrung in der
Anwendung von Rechnungslegungsgrundsatzen und internen Kontrollverfahren.
Der Ausschussvorsitzende erfillt alle MaBgaben des §100 Abs. 5 AktG.

Der Kapitalmarkt- und Akquisitionsausschuss tagte zweimal im Berichtsjahr;
einmal in Form einer Telefonkonferenz, einmal als Hybridveranstaltung. Im
Mittelpunkt der Beratungen im Mai 2021 standen der Verkauf eines Portfolios,
das Thema der ESG-Bonds sowie Fragen zum Rating und zur Kapitalallokation.
In der zweiten Sitzung ging es schwerpunktmaBig um aktuelle Entwicklungen
angesichts des Zusammenschlusses mit der Vonovia SE, beispielsweise beim
Rating oder der Aktionarsstruktur.
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Corporate Governance

Der Aufsichtsrat hat unter BerUcksichtigung des Deutschen Corporate
Governance Kodex (DCGK) die Weiterentwicklung der unternehmenseigenen
Corporate-Governance-Standards fortlaufend beobachtet und erortert. In der
Erklarung zur Unternehmensfihrung werden umfassende Informationen zur
Corporate Governance im Unternehmen und im VerglUtungsbericht zur Struktur
und Hoéhe der Aufsichtsrats- und Vorstandsvergltung dargelegt. Beide Berichte
sind auf der Internetseite der Gesellschaft veréffentlicht.

Von der Hauptversammlung am 1. Juni 2021 wurde das VerglUtungssystem fur
den Vorstand mit mehr als 90 %iger Zustimmung gebilligt, die Vergltung fur
den Aufsichtsrat angepasst und das Vergltungssystem fir den Aufsichtsrat
mit mehr als 99 %iger Zustimmung beschlossen. Der Verglutungsbericht fur das
Geschaftsjahr 2021 wird der Hauptversammlung 2022 zur Billigung vorgelegt
werden.

Vorstand und Aufsichtsrat haben die Anforderungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex in der fir das Berichtsjahr geltenden Fas-
sung und die Umsetzung dieser Anforderungen erértert. Die gemeinsame
Entsprechenserklarung gemafi §161 AktG wurde im Oktober 2021 und

im Dezember 2021 jeweils aktualisiert und verabschiedet und auf der
Website des Unternehmens dauerhaft 6ffentlich zuganglich gemacht
(www.deutsche-wohnen.com/entsprechenserklaerung).

Die Unabhangigkeit einer angemessenen Zahl seiner Mitglieder ist fur den
Aufsichtsrat wesentlich. Er ist nach sorgfaltiger Prifung zu der Einschatzung
gelangt, dass alle Aufsichtsratsmitglieder im Berichtsjahr als unabhangige
Mitglieder anzusehen waren. Weitere Informationen zur Abwagung kénnen der
Erklarung zur Unternehmensfihrung entnommen werden.

Mogliche Interessenkonflikte werden durch die Mitglieder des Aufsichtsrats
unverziglich offengelegt und im Gremium thematisiert. Im Geschéaftsjahr 2021
gab es keine Konflikte von Individualinteressen der Organmitglieder mit den
Unternehmensinteressen.

RegelmaBig, zuletzt im Dezember 2019, erfolgt durch den Aufsichtsrat eine
Effizienzprifung seiner Arbeit. In einem Fragebogenverfahren wird dabei eine
Einschatzung unter anderem zu den Sitzungen des Plenums und der Ausschusse,
dem Informationsaustausch mit dem Vorstand, der Personalkompetenz, dem
Risikomanagement und der Rechnungslegung abgefragt. Der Aufsichtsrat
wertete die Antworten aus, stellte eine wirksame Arbeit im Gremium fest und
diskutierte gegebene Hinweise.

Neue Aufsichtsratsmitglieder werden bei Amtsantritt durch die Gesellschaft
und die weiteren Mitglieder des Aufsichtsrats unterstitzt und mit notwendigen
Informationen versorgt. Die Fortbildung oder Auffrischung von Fahigkeiten und
Kenntnissen wird nicht kollektiv organisiert, sondern liegt in der Selbstverant-
wortung jedes einzelnen Organmitglieds, das auf Wunsch von der Gesellschaft
dabei angemessen unterstitzt wird. Im Geschaftsjahr 2021 wurden durch Mit-
glieder des Aufsichtsrats FortbildungsmaBnahmen individuell wahrgenommen.

Den diesbeziglich geduBerten Winschen von Investor:innen sowie der ent-
sprechenden Empfehlung des DCGK folgend stand der Aufsichtsratsvor-
sitzende auch im Geschaftsjahr 2021 fur Gesprache mit Investor:iinnen zu den
den Aufsichtsrat betreffenden Corporate-Governance-Themen zur Verfigung.
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Jahres- und Konzernabschlussprifung

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der Deutsche Wohnen SE zum Uneingeschrankter
31. Dezember 2021 und der Konzernabschluss sowie der Zusammengefasste Bestatigungsvermerk
Lagebericht der Gesellschaft wurden von dem durch die ordentliche Haupt- durch KPMG erteilt.

versammlung am 1. Juni 2021 bestellten und vom Aufsichtsrat beauftragten
Abschlussprufer, der KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin, gepruft
und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Verantwort-
liche Wirtschaftsprufer waren Christof Hasenburg und René Drotleff, die fur die
Abschlussprufung der Gesellschaft und des Konzerns erstmals beziehungsweise
im Falle von Herrn Drotleff seit 31. Dezember 2016 verantwortlich zeichnen.

Der Jahresabschluss der Deutsche Wohnen SE und der Konzernabschluss, der
Zusammengefasste Bericht Uber die Lage der Deutsche Wohnen SE und des
Konzerns sowie die Prifungsberichte des Abschlussprifers wurden allen Auf-
sichtsratsmitgliedern unverziglich nach Aufstellung zur Verfigung gestellt. Der
Abschlussprifer hat an den vorbereitenden Sitzungen des Prufungsausschusses
fur die Bilanz-Aufsichtsratssitzung am 2. und 29. Mérz 2022 teilgenommen. Er
hat Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung, insbesondere hinsichtlich
der diesjahrigen Prifungsschwerpunkte/Key Audit Matters, berichtet und
ergénzende Auskinfte erteilt. Die Nichtfinanzielle Konzernerklarung wurde
ebenfalls vom Aufsichtsrat geprift. Unterstutzt wurde er dabei von der KPMG
AG Wirtschaftsprufungsgesellschaft, die mit der betriebswirtschaftlichen
Prufung beauftragt war. Dem Ergebnis der Prifung des Jahresabschlusses der
Gesellschaft, des Konzernabschlusses sowie des Zusammengefassten Lagebe-
richts der Gesellschaft hat der Prifungsausschuss nach eingehender Erorterung
zugestimmt.

Die Vorsitzende des Prufungsausschusses hat dem Aufsichtsrat in seiner
Sitzung am 29. Mé&rz 2022 umfassend Uber den Jahresabschluss und die
Abschlussprufung berichtet. Zudem erléuterte der Abschlussprufer die wesent-
lichen Ergebnisse seiner Prifung und stand den Aufsichtsratsmitgliedern fur
ergénzende Fragen und AuskUnfte zur Verfugung. Der Aufsichtsrat hat den
Jahresabschluss, den Konzernabschluss, den Zusammengefassten Lagebericht,
die Nichtfinanzielle Konzernerklérung, den Vorschlag fur die Verwendung des
Bilanzgewinns sowie die Prifungsberichte des Abschlussprifers sorgfaltig
geprift. Es haben sich keine Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat
daraufhin, der Empfehlung des Prifungsausschusses entsprechend, den vom
Vorstand aufgestellten Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Der festgestellte Jahresabschluss weist einen Bilanzgewinn aus. Der Aufsichts-
rat schlieB3t sich dem Vorschlag des Vorstands Uber die Verwendung des Bilanz-
gewinns an. Der ordentlichen Hauptversammlung 2022 wird angesichts der
klaren Positionierung des Mehrheitsaktionars vorgeschlagen, den Bilanzgewinn
auf neue Rechnung vorzutragen.

Die Vonovia SE halt seit dem 30. September 2021 mehr als 50 Prozent des
Grundkapitals und der Stimmrechte der Deutsche Wohnen SE. Daher war fur
den Zeitraum vom 30. September 2021 bis 31. Dezember 2021 ein Bericht gemaf
§312 AktG Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhangigkeits-
bericht) zu erstellen. Den vom Vorstand erstellten Bericht tUber die Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen der Deutsche Wohnen SE sowie den Prifungs-
bericht des Abschlussprifers hierzu hat der Aufsichtsrat ebenfalls gepruft.

15
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Es sind keine Beanstandungen erhoben worden. Der Abschlussprifer hat dem
Bericht des Vorstands Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
folgenden uneingeschrénkten Bestatigungsvermerk gemaf §313 Abs. 3 AktG
erteilt:

.Nach unserer pflichtmaBigen Priufung und Beurteilung bestatigen wir,
dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéaften die Leistung der
Gesellschaft nicht unangemessen hoch war,

3. bei den im Bericht aufgefiihrten MaBBnahmen keine Umstande fur eine
wesentlich andere Beurteilung als die durch den Vorstand sprechen.”

Wir schlieBen uns diesem Urteil an. Aufgrund unserer eigenen Prufung sind
gegen die Erklarung des Vorstands am Schluss des Berichts Uber die Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen keine Einwendungen zu erheben.

Veranderungen in Aufsichtsrat und Vorstand

Die Amtszeit von Dr. Florian Stetter als Mitglied des Aufsichtsrats endete mit
Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am 1. Juni 2021. Er wurde von der
Hauptversammlung am 1. Juni 2021 wieder in den Aufsichtsrat gewahlt.

Mit Wirkung zum 31. Dezember 2021 legten Jirgen Fenk, Arwed Fischer, Kerstin
Gunther, Matthias Hinlein und Tina Kleingarn ihre Mandate im Aufsichtsrat
nieder. Mit Beschluss des Amtsgerichts Charlottenburg vom 3. Dezember 2021
wurden mit Wirkung zum 1. Januar 2022 Helene von Roeder, Dr. Fabian Hef3,
Peter Hohlbein, Christoph Schauerte und Simone Schumacher als Aufsichts-
ratsmitglieder bis zum Ablauf der nachsten Hauptversammlung der Gesellschaft
bestellt. Der Aufsichtsrat wahlte Helene von Roeder am 2. Januar 2022 zur
Vorsitzenden des Gremiums und Dr. Florian Stetter zum stellvertretenden
Vorsitzenden.

Aus dem Vorstand der Deutsche Wohnen SE schieden zum 31. Dezember 2021
Michael Zahn und Henrik Thomsen aus. Zum 2. Januar 2022 wurden Konstantina
Kanellopoulos und Olaf Weber zu neuen Mitgliedern des Vorstands bestellt.
Konstantina Kanellopoulos und Lars Urbansky sind seit 2. Januar 2022 Co-
Vorstandsvorsitzende der Gesellschaft.

Dank

Im Namen des Aufsichtsrats danke ich den Mitgliedern des Vorstands sowie
allen Mitarbeiter:innen der Deutsche Wohnen SE und séamtlicher Konzern-
gesellschaften fur ihren tatkraftigen Einsatz und ihre erbrachten Leistungen
in diesem besonderen Jahr.

Berlin, 29. Marz 2022

Fur den Aufsichtsrat

Yoo foelr

Helene von Roeder
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ZUSAMMENSETZUNG DES VORSTANDS

Konstantina Kanellopoulos wurde zum 1. Januar 2022 zur Co-Vorsitzenden

des Vorstands ernannt. Als Co-Chief Executive Officer verantwortet sie die
strategische Ausrichtung der Deutsche Wohnen Gruppe und die Bereiche Tech-
nische Infrastruktur, IT, Neubau und Bestandsinvestitionen, Recht und Com-
pliance, Nachhaltigkeit und Public Affairs. Konstantina Kanellopoulos erwarb
2006 ihr Diplom als Diplom-Kauffrau an der Westfalischen Wilhelms-Universitat
in Minster. Noch vor Abschluss ihres Studiums arbeitete sie bei avarto AG-
Bertelsmann und war zustandig fiur das Projekt- und Kundenmanagement.
AnschlieBend war sie Mitglied der Geschaftsfuhrung im Bereich Customer
Service. Seit 2013 leitet Frau Kanellopoulos das Produktmanagement und den
Technischen Service der Vonovia SE. Als Generalbevollmachtigte ist sie seit
2019 verantwortlich fur die Leitung und strategische Ausrichtung des Segments
Value Add des Vonovia-Konzerns.

Lars Urbansky wurde zum 1. April 2019 zum Mitglied des Vorstands der 7 ,
Deutsche Wohnen SE bestellt und war bis Ende 2021 als Chief Operating
Officer tatig. Zum 1. Januar 2022 wurde er zum Co-Vorsitzenden des Vorstands ' ‘
berufen. Er tragt die Verantwortung fur die Bereiche Property Management, ’
Kundenkommunikation und Strategie, Personal, Investmentmanagement, W
Integration sowie Pflege. Lars Urbansky beendete 2006 sein Studium der Immo-

bilienwirtschaft an der Fachhochschule Gelsenkirchen. Er war von 1996 bis 2008 I
bei der GEHAG GmbH in Berlin tatig und fuhrte dort auch den Bereich Control-

ling. Seit 2008 ist er in fuhrenden Positionen fur die Deutsche Wohnen Gruppe

tatig. Von 2008 bis 2013 war er Leiter Portfoliomanagement. Dies beinhaltete

in der Zeit von 2009 bis 2012 auch den Akquisitions- und Verkaufsbereich. Seit

2014 ist er zudem Geschaftsfuhrer der Deutsche Wohnen Immobilien Manage-

ment GmbH und verantwortet das bundesweite Service-Netz der Deutsche

Wohnen Gruppe. In diesem wird der gesamte Vermietungsprozess und der kauf-

mannische und technische Quartiersservice abgebildet.

Philip Grosse wurde am 1. September 2016 zum Mitglied des Vorstands und
Chief Financial Officer der Deutsche Wohnen SE bestellt. Er verantwortet die
Bereiche Rechnungswesen und Steuern, Controlling sowie Investor Relations. Zum
1. Januar 2022 wurde er zudem als CFO in den Vorstand der Vonovia SE berufen.
Philip Grosse schloss sein Studium der Betriebswirtschaftslehre mit Schwer-
punkt Banking & Finance an der Universitat Wurzburg im Jahr 1996 als Diplom-
Kaufmann ab. Im Rahmen des Studiums absolvierte er von 1993 bis 1994 ein
einjdhriges Stipendiat an der European Business Management School in Swansea,
GroBbritannien. In der Zeit von 1997 bis 2012 war Philip Grosse in Frankfurt und
London im Bereich Investment Banking tatig - zuletzt als Managing Director und
Head of Equity Capital Markets Germany & Austria bei der Credit Suisse. Seit
2013 ist er in fihrenden Positionen mit den Schwerpunkten Corporate Finance
und Investor Relations fur die Deutsche Wohnen Gruppe tétig.

Olaf Weber wurde am 1. Januar 2022 zum Mitglied des Vorstands der Deutsche
Wohnen bestellt. Er betreut als designierter Chief Financial Officer den Bereich
Finanzen. Nach seiner Ausbildung zum Bankkaufmann absolvierte er ein Studium
an der Frankfurt School of Finance, das er im Jahr 2002 als Diplom-Bankbetriebs-
wirt abschloss. Olaf Weber war in der Zeit von 1998 bis 2007 bei der Deutschen
Bank AG als Vice President im Bereich Capital Market Sales tatig. Er wechselte
2007 zur OBI Group Holding Group Treasury und war anschlieBend von 2011 bis
2013 als Leiter Treasury und Risikocontrolling bei der EDE GmbH tatig. Seit 2013
ist er in fihrenden Positionen im Finanzbereich bei der Vonovia SE und seit 2017
als Leiter Finanzen und Treasury téatig.
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ZUSAMMENSETZUNG DES AUFSICHTSRATS

Helene von Dr. Florian Dr. Fabian
Roeder Stetter He3
Mitglied seit Mitglied seit Mitglied seit
01.01.2022 23.03.2006 01.01.2022
Vorsitzende seit Stellvertretender
02.01.2022 Vorsitzender seit

02.01.2022
Vorstandin fur Vorstands- General Counsel/

Digitalisierung und
Innovation
Vonovia SE, Bochum

vorsitzender
Rockhedge Asset
Management AG,
Krefeld

Leiter Recht
Vonovia SE, Bochum

Peter Christoph Simone
Hohlbein Schauerte Schumacher
Mitglied seit Mitglied seit Mitglied seit
01.01.2022 01.01.2022 01.01.2022
Geschéftsfihrender  Leiter Leiterin
Gesellschafter Rechnungswesen Rechnungswesen
Hohlbein & Cie. Vonovia SE, Bochum BMW Finance N.V,,

Consulting, Berlin

Rijswijk, Niederlande

Ausgeschiedene Aufsichtsratsmitglieder:

Matthias Jiirgen Arwed
Hiinlein Fenk Fischer
Mitglied und Mitglied und Mitglied bis
Vorsitzender Stellvertretender 31.12.2021
bis 31.12.2021 Vorsitzender bis

31.12.2021
Managing Director CEO Primonial Mitglied
Tishman Speyer REIM SAS, Paris, verschiedener
Properties Frankreich Aufsichtsrate
Deutschland GmbH,
Frankfurt am Main
Kerstin Tina
Giinther Kleingarn
Mitglied bis Mitglied bis
31.12.2021 31.12.2021

Geschaftsfiuhrerin
Helmholtz Zentrum
Munchen Deutsches
Forschungszentrum
fur Gesundheit und
Umwelt (GmbH),
Munchen

Partnerin Westend
Corporate Finance,
Frankfurt am Main
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VERGUTUNGSBERICHT

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE berichten gemafB §162 AktG
i.V.m. Artikel 9 Abs. 1lit. ¢) ii) SE-VO Uber die im Gesché&ftsjahr 2021 jedem ein-
zelnen gegenwartigen und friheren Mitglied des Vorstands und des Aufsichts-
rats von der Gesellschaft und von Unternehmen desselben Konzerns (§290

des Handelsgesetzbuchs) gewahrte und geschuldete Vergltung und legen der
ordentlichen Hauptversammlung 2022 diesen Bericht zur Billigung vor.

Vergutungssystem 2021 und Auswirkungen
des Zusammenschlusses der Deutsche
Wohnen und Vonovia auf langfristige
variable Vergltungen

Die Hauptversammlung vom 1. Juni 2021 hat das vom Aufsichtsrat vorgelegte

neue Vergitungssystem 2021 fir den Vorstand gebilligt. Die fir die amtierenden @ Vergiitungssystem
Vorstande urspringlich abgeschlossenen und geltenden Vorstandsdienstver-

trage wurden jedoch angesichts des Zusammenschlusses mit der Vonovia SE

(,Zusammenschluss") fur das Berichtsjahr nicht auf das neue Vergltungs-

system umgestellt.

Der Aufsichtsrat wird der Hauptversammlung ein Vergltungssystem 2022
vorlegen, das der Zugehorigkeit der Gesellschaft zum Vonovia-Konzern und
der Integration der Unternehmen Rechnung tragt.

Die zuletzt angewendete langfristige Vergltungskomponente (Long Term Incen-
tive - LTI) basierte konzeptionell auf der relativen Performance der Aktienren-
dite und der Entwicklung der Immobilienrendite als wesentlichen Gradmessern
fur die nachhaltige Rentabilitat des Unternehmens. Durch den Zusammen-
schluss hat diese Konzeption der LTI-VergUtung ihre incentivierende Wirkung
verloren. Nach dem Zusammenschluss und den damit verbundenen Konsequen-
zen fur die Position der Gesellschaft am Kapitalmarkt konnte sie keine faire
Vergutung fur die Leistungen der Vorstandsmitglieder mehr abbilden. Daher
genehmigte der Aufsichtsrat die Bestimmungen des Business Combination
Agreement vom 1. August 2021 zwischen der Vonovia SE und der Gesellschaft,
das eine vorzeitige und vollsténdige Auszahlung der gewéhrten LTI-Vergiitung
des Vorstands und aller weiteren Fihrungskréfte vorsah.

Auf die Darstellung, wie die LTI-Vergltungskomponenten im Einzelnen die lang-
fristige Entwicklung der Gesellschaft fordern, wird daher in diesem Bericht
verzichtet (siehe dazu das Vergltungssystem 2021). Die langfristigen variablen
Vergttungen der Vorstande der Gesellschaft sollen durch das vorzulegende
Vergltungssystem 2022 neu gestaltet werden.
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Vergltung im Berichtszeitraum -
Gesellschaft und Konzernunternehmen

Dieser Bericht umfasst gemaB §162 Abs. 1 AktG die von der Gesellschaft
gewahrten und geschuldeten Vergiitungen. Dies sind von der Deutsche
Wohnen SE gezahlte Geldbetrage und gewéhrte Vergiitungen in Aktien, die
den Vorstanden im Berichtsjahr tatsachlich zugeflossen sind oder im Berichts-
jahr zur Auszahlung féllig waren. Weitere Konzernunternehmen der Deutsche
Wohnen SE oder der Vonovia SE, zu deren Konzern die Gesellschaft im Berichts-
zeitraum hinzugetreten ist, haben den Mitgliedern des Vorstands oder des
Aufsichtsrats keine Honorare oder Tatigkeitsvergltungen im Berichtszeitraum
gewahrt und sich dazu auch nicht verpflichtet. Ausgenommen hiervon sind
geringfugige Vergltungen fir Aufsichtsratsmandate in Tochtergesellschaften,
die vollsténdig auf die von der Gesellschaft gewahrten Vergltungen angerech-
net und im Folgenden daher nicht gesondert ausgewiesen werden.

Vergiitung der gegenwartigen und friiheren Mitglieder des Vorstands
Die nachfolgende Vergitungstabelle zeigt die gewahrte und geschuldete
Vergtitung der Mitglieder des Vorstands im Berichtsjahr nach dem Zufiussprinzip
gemaf §162 AktG.

in EUR Festvergltung Variable Vergutung
4-Jahres-Variable
(LTI, RSU und
1-Jahr-Variable AOP 2014,
Name und Position Jahr Grundvergiitung Nebenleistungen (ST Tranche 2017)
Vorstand

Michael Zahn (CEO) 2021 1.150.000 37.000 500.000 8.844.0002
2020 1.025.000 37.000 610.000 1.500.0003
Philip Grosse (CFO) 2021 450.000 20.000 300.000 4.087.5004
2020 450.000 23.000 366.000 137.000°
Henrik Thomsen (CDO) 2021 450.000 18.000 300.000 1.968.750°
2020 450.000 19.000 75.000 0
Lars Urbansky (COO) 2021 375.000 18.000 200.000 1.559.5008
2020 300.000 22.000 183.000 0

Lars Wittan
(ehemaliger CFO) 2021 0 0 0 2.383.000°
2020 0 0 274.500 494.000%°

1  Sonderzahlungen Mietendeckelausgleich sind der langfristigen Verglitung zugeordnet; Verhéltnisse Gesamtvergitung Michael Zahn
bei Beruicksichtigung der CoC-Abfindung: Festverguitung: 6,50 %; 1-J.Var. = 2,74 %; 4-J.Var. = 50,78 %; CoC-Abfindung = 39,98 %

EUR1.344.000: AOP Tranche 2017; EUR 7.500.000: LTI-Auszahlung der Tranchen 2018 bis 2021
EUR 1.500.000: AOP Tranche 2016

EUR 400.000: AOP Tranche 2017; EUR 3.687.500: LTI-Auszahlung der Tranchen 2018 bis 2021
EUR 137.000: AOP Tranche 2016

EUR 3.560.000: Abfindung vereinbart (Auszahlung 01.2022); diese enthalt EUR 410.000 der 4-Jahres-Variable RSU

EUR1.062.500: LTI-Auszahlung der Tranchen 2019 bis 2021; EUR 497.000: RSU
EUR 633.000: AOP Tranche 2017; EUR 1.750.000: LTI-Auszahlung der Tranchen 2018 bis 2019
10 EUR 494.000: AOP Tranche 2016

2
3
4
5
6 EUR1.968.750: LTI-Auszahlung der Tranchen 2019 bis 2021
7
8
9



Sonderzahlungen
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Sonder- Verhéltnis der  Verhaltnis der
zahlungen kurzfristigen langfristigen
auf variabler Verhéltnis der variablen variablen
Grundlage Change of Festvergitung Verglitung Verglitung
(Mietendeckel- Control- Alters- Gesamt- zur Gesamt- zur Gesamt- zur Gesamt-
ausgleich) Abfindungen versorgung vergltung vergltung’ vergltung’ vergitung’
428.000 7.300.000 0 18.259.000 10,83% 4,56% 84,61%

o] 0 0 3.172.000 33,48% 19,23% 47,29%

76.000 0 0 4.933.500 9,53% 6,08% 84,39%

0 0 0 976.000 48,46% 3750% 14,04%

0 07 0 2.736.750 17,10% 1096% 71,94 %

0 0 544.000 86,21% 1379% 0,00%

o] 0 2.152.500 18,26% 9.29% 72,45%

o] 0 0 505.000 63,76% 36,24% 0,00%

183.000 0 0 2.566.000 0,00% 0,00% 100,00%

0 0 0 768.500 0,00% 3572% 64,28%
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Festvergiitungen

Die festen Vergitungen der Vorstandsmitglieder sind marktibliche und ange-
messene Basisvergltungen fur deren Tatigkeit und Grundvoraussetzung fur die
Besetzung des Vorstands mit herausragenden und erfahrenen Persénlichkeiten.
Das Prinzip der Grundvergltung entspricht dem Vergltungssystem 2021.

Nebenleistungen

Die den Mitgliedern des Vorstands zugesagten und gewahrten Nebenleistungen
im Berichtszeitraum umfassen die Privatnutzung von Arbeitsmitteln (Dienst-
wagen, Laptop, Smartphone o. A)), Nutzbarkeit von Drittbonusprogrammen
(Airlines, Hotels etc.), Zuschusse fur Kranken- und Pflegeversicherungen und
weitere Vorsorge-/Versicherungsinstrumente (zum Beispiel Berufsunfahigkeit,
Unfall). Die Nebenleistungen sind marktiblich und entsprechen dem Vergtu-
tungssystem 2021. Urlaub und Vorteile aus D&O- und sonstigen Versicherungen
werden nicht errechnet oder finanziell abgebildet. Anspriche auf Fortzahlungen
von Bezligen wegen voribergehender Berufsunfédhigkeit bestanden nicht.

Einjahrige variable Vergiitung

Die einjahrige variable Vergltung beinhaltet die fir die Leistung im vorangegan-
genen Geschéftsjahr gezahlte Short Term Incentive (STI)-Vergltung. Die STI-
VergUtung war auf 125% der individuellen Zielvergitungen begrenzt. Die STI-Ziel-
vergiltungen betrugen fur Michael Zahn EUR 500 Tsd., Philip Grosse EUR 300 Tsd.,,
Henrik Thomsen EUR 300 Tsd. und fur Lars Urbansky EUR 200 Tsd.

Zur Ermittlung der im Berichtsjahr ausgezahlten STI-Vergitung wurden folgende
Parameter in Bezug auf das Gesché&ftsjahr 2020 herangezogen:

STI-Parameter 2020 Gewichtung in %
1 FFO I je Aktie 40
Kostenquote (Personal- und Sachkosten im Verhaltnis
2 zu den Vertragsmieten) 10
3 Nettomarge institutioneller Verkauf 30

Weiterentwicklung der Equity-Story, Zufriedenheit der
Kund:innen und Mitarbeiter:innen sowie Umsetzung des
4 strategischen Nachhaltigkeitsprogramms 20

Die Erfolgsziele der STI-Vergttung wurden realistisch und ambitioniert festge-
legt; die Zielwerte der finanziellen Erfolgsziele entsprechen den Zielwerten der
vom Aufsichtsrat genehmigten Unternehmensplanung. Sowohl die finanziellen
als auch die nicht-finanziellen Ziele wurden fir alle Vorsténde einheitlich fest-
gelegt (keine Individualziele). Die Festlegung und Messung der Erfolgsziele
erfolgte unter Bereinigung von auBBergewdhnlichen Entwicklungen (zum Beispiel
M&A-Transaktionen, Berliner Mietendeckel). Der Erfillungsgrad der jeweiligen
finanziellen Erfolgsziele wurde anhand des Konzernergebnisses 2020 berechnet.
Die Zielerreichung im Hinblick auf die nicht-finanziellen Erfolgsziele hat der
Aufsichtsrat anhand von unternehmensinternen Berichten und Auswertungen
bestimmt.

Die STI-Erfolgsziele fordern auch die langfristige Entwicklung der Gesellschaft.
Die finanziellen Erfolgsziele wurden so gewahlt, dass sie den Vorstand zur
Optimierung der fur die Werthaltigkeit und Dividendenstarke des Unterneh-
mens mafgeblichen Kennzahlen der laufenden Unternehmensfihrung anhalten.
Die ESG- und Nachhaltigkeitsziele halten den Vorstand zur guten Unterneh-
mensfiuhrung und zur Wahrung der sozialen Verantwortung des Unternehmens
gegeniber seinen Kund:innen, Mitarbeiter:innen und der Allgemeinheit an,
insbesondere auch zu einer klimafreundlichen Unternehmensfihrung.
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Die Vorgehensweise entspricht damit systematisch bereits im Wesentlichen
dem Vergitungssystem 2021. Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung am 15. Méarz
2021 eine Zielerreichung fur den Vorstand von 125% fur die finanziellen und nicht-
finanziellen Erfolgsziele fur das Geschéaftsjahr 2020 festgestellt. Die STI-Vergi-
tung wurde nur zu 100% ausgezahlt, da alle Vorstandsmitglieder in Ansehung der
zum Auszahlungszeitpunkt gedampften Geschaftslage (Berliner Mietendeckel,
Corona-Krise) auf darlber hinausgehende Anspriche verzichteten.

Vierjdhrige variable Vergiitung

Die vierjahrige variable Vergltung beinhaltet die fur die Tatigkeit im
Geschaftsjahr ausbezahlten Long Term Incentive (LTI)-Vergiitungen, die fur

die Tatigkeiten in den Geschéaftsjahren 2018 bis 2021 jeweils variabel mit einer
vierjahrigen Performance-Periode vereinbart worden waren. In Anbetracht des
Zusammenschlusses mit der Vonovia SE wurden im Berichtsjahr alle fur die
Jahre 2018 bis 2021 vereinbarten LTI-Vergltungen vollstandig ausgezahlt. Die
zusammen mit dem Abschluss des zweiten Business Combination Agreement
mit der Vonovia SE getroffene Entscheidung des Aufsichtsrats zur vollstandigen
Auszahlung (entsprechend einer 250 %igen Zielerreichung) orientierte sich
mafBgeblich an dem Umstand des Zusammenschlusses und seiner disruptiven
Auswirkung auf das langfristige Vergltungssystem. Die LTI-Vergltungen basier-
ten auf der jeweils vierjéhrigen relativen Aktienkursperformance der Deutsche
Wohnen-Aktie sowie der Immobilienrendite (Zuwachs Nettovermodgenswert
zuzUglich Dividenden). Die Gesellschaft hat sich mit dem Business Combination
Agreement und der Positionierung zum Ubernahmeangebot der Vonovia SE fur
eine Integration der Geschafte der Deutsche Wohnen Gruppe in den Vonovia-
Konzern entschieden.

Die Vorstande Lars Urbansky und Henrik Thomsen erhielten zudem im Berichts-
jahr den Gegenwert von virtuellen Aktien - Restricted Share Units (RSU) -, die
ihnen bei ihrem erstmaligen Amtsantritt als Vorstande der Gesellschaft ins-
gesamt Uber einen Zeitraum von vier Jahren jeweils am 1. April zugeteilt wurden.
Die Restricted Share Units bildeten den Wert der Deutsche Wohnen-Aktie nach
Mafgabe eines 30-handelstaglichen Referenzkurses zum Zuteilungsstichtag und
die hiernach anfallenden Bruttodividenden virtuell (schuldrechtlich) ab. RSU
werden als Vergltungsinstrument nicht mehr eingesetzt und waren auch nicht
mehr Bestandteil des Vergltungssystems 2021.

Im Berichtszeitraum haben die Vorstande Michael Zahn, Philip Grosse und das B Siehe hierzu die
ehemalige Vorstandsmitglied Lars Wittan auch die ihnen unter dem im Jahr Seiten 26 und 27
2014 eingefuhrten Aktienoptionsplan (AOP 2014) fiir das Jahr 2017 zugeteilten

Aktienoptionen nach Ablauf der dort bestimmten vierjahrigen Wartezeit aus-

gelbt; der zugeflossene Aktienwert ist ebenfalls im Rahmen der vierjahrigen

Langfristvergltung erfasst.

Die Aufteilung der Gesamtsumme der ausgezahlten 4-Jahres-Variable auf die
Optionen des AOP 2017, die LTI-Vergitungen 2018-2021 und die RSU ist fur jedes
Vorstandsmitglied in den entsprechenden FuBBnoten der Tabelle dargestellt.
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Sonderzahlungen

Mietendeckelausgleich: Nach der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts
zur Nichtigkeit des Berliner Gesetzes zur Kappung und Herabsetzung von Woh-
nungsmieten in Berlin (,Berliner Mietendeckel") haben die Vorstadnde Michael
Zahn, Philip Grosse und Lars Wittan (ehemaliges Vorstandsmitglied) Betrage
aus aktienkursbezogenen Vereinbarungen erhalten, die der Aufsichtsrat mit
ihnen zum Ausgleich vergltungsverzerrender Effekte des verfassungswidrigen
Berliner Mietendeckels im April 2020 beschlossen hatte. Dies geschah durch
Zuteilung von RSU (virtuelle Aktien), bezogen auf Aktienkurse (Referenzkurse
-30 Handelstage) zur Einfihrung und zur Aufhebung des Berliner Mietendeckels.
Die Ankindigung und Inkraftsetzung des Berliner Mietendeckels hatten die
relative Aktienkursperformance der Deutsche Wohnen-Aktie gegentber dem
maBgeblichen Referenzindex entscheidend negativ beeinflusst. Der Aufsichtsrat
hatte daher die LTI-Bemessungszeitraume verlangert, um die phasengleiche
Bertcksichtigung der Einfuhrung und der Aufhebung des Berliner Mietendeckels
sicherzustellen (Ausgleich einer Wertaufholung nach der Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts) und durch Zuteilung der RSU den einmaligen
negativen Effekt ausgeglichen.

Change of Control-Abfindungen: In Anbetracht des Zusammenschlusses haben E Leistungen bei vor-
die Vorstandsmitglieder Michael Zahn und Henrik Thomsen von ihrem Recht zeitiger Beendigung
Gebrauch gemacht, den Vertrag vorzeitig zu beenden und eine Change of auf Seite 29

Control-Abfindung zu beanspruchen.

Verhiltnis der Vergiitungskomponenten zur Gesamtvergiitung
Ausgangsbasis fir das Verhaltnis der Festvergltung und der Komponenten der
variablen Vergltung zur Gesamtvergltung ist die gewahrte und geschuldete
Verglitung im Sinne von §162 AktG.

Es kommt entsprechend §162 AktG - Zuflussprinzip - zu Abweichungen gegen-
Uber dem Zielvergitungsverhéltnis nach MafBgabe des Vergltungssystems der
Gesellschaft. Die Festvergiitung im ersten Dienstjahr wurde bei unterjahrigem
Dienstbeginn auf das Gesamtjahr hochgerechnet und dem Vergleich zugrunde
gelegt, sodass der Effekt einer nur teilweisen Verglitung eines Antrittsjahres
ausgeglichen wird.

Die aus dem Mietendeckelausgleich resultierenden Sonderzahlungen wurden fir
die Ermittlung der Verhaltnisse der langfristigen variablen Vergttung zugeord-
net. Die Change of Control-Abfindung (Michael Zahn) wurde zur besseren Ver-
gleichbarkeit der Verhaltnisse auBer Betracht gelassen; weitere Angaben dazu
in FuBnote 1 der Vergltungstabelle 2021. Weitere statistische Anpassungen sind
nicht vorgenommen. Zur grundsétzlich gegentber dem jeweiligen Dienstjahr
verzégerten Auszahlung von STI- und LTI-Vergltungen tritt im Berichtsjahr die
vorgezogene Auszahlung von LTI-Vergltungen hinzu, was den Verzerrungseffekt
verstarkt.

Vergiitung der gegenwartigen und friiheren Mitglieder

des Aufsichtsrats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten funktionsbezogene Festvergitungen
(Grundvergutung und Ausschussvergitungen mit Erhéhungen fir einen Vor-
sitz oder stellvertretenden Vorsitz). Diese Vergltungen sind in 810 Abs. 7 der
Satzung i.d.F. des Beschlusses der Hauptversammlung vom 1. Juni 2021 geregelt
und im Vergltungssystem 2021 fir den Aufsichtsrat abgebildet. Variable Ver-
gltungen sind nicht vorgesehen.



Folgende funktionsbezogenen Festvergitungen wurden jeweils auf der Grund-
lage der Satzung der Gesellschaft ausgezahlt (ohne Umsatzsteuer).

Matthias Hunlein (Vorsitzender) 2021 EUR 247.500,00
2020 EUR 255.000,00
Jirgen Fenk (stellvertretender Vorsitzender) 2021 EUR 116.875,00
2020 EUR 95.000,00
Arwed Fischer 2021 EUR 80.833,34
2020 EUR 43.750,00
Kerstin Gunther (seit 05.06.2020) 2021 EUR 52.500,00
2020 -
Tina Kleingarn 2021 EUR 82.916,67
2020 EUR 77.916,67
Dr. Florian Stetter 2021 EUR 105.000,00
2020 EUR 105.000,00
Dr. Andreas Kretschmer
(ehem. AR-Mitglied, bis 05.06.2020) 2021 EUR 63.750,00
2020 EUR 127.500,00

Die Auszahlung der Vergltungen fir Aufsichtsratstatigkeiten erfolgt jeweils nach
der ordentlichen Hauptversammlung fur ein abgelaufenes Geschéftsjahr, bildet
also zum Auszahlungszeitpunkt die Vergutung fur dieses abgelaufene Geschéafts-
jahr ab. Bei unterjédhrigem Beginn und Ende einer Amtszeit pro rata temporis.
Anteilige Kosten fur die von der Gesellschaft auch zugunsten der Mitglieder des
Aufsichtsrats unterhaltenen D&O-Versicherung sind nicht enthalten. Sonderzah-
lungen oder Altersversorgungen werden Aufsichtsratsmitgliedern nicht gewéhrt.

Vergleichende Darstellung der jahrlichen Veranderung der
Vergiitung, Ertragsentwicklung der Gesellschaft, Vergleich mit
Gehaltsentwicklung der Arbeitnehmer:innen

Die nachfolgende Tabelle stellt die jahrliche Veranderung der Vergltung der
Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats, die wirtschaftliche Entwicklung
der Gesellschaft in Bezug auf verschiedene Kernparameter einschlie3lich des
Konzernergebnisses und den Vergleich mit Gehaltsentwicklung der Arbeitneh-
mer:innen dar.

An unsere Aktionar:innen
Vergitungsbericht
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Vergleichende Darstellung der Entwicklung der Vergilitungen der im Berichtsjahr
vergiiteten Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats zur Entwicklung des
Unternehmens und der Gehaltsentwicklung der Mitarbeiter

Gesamt-

vergltung im
Veranderungen Berichtsjahr
der Vergitung 2017 zu 2016 2018 zu 2017 2019 zu 2018 2020 zu 2019 2021 zu 2020 2021 in EUR
Vorstand- Zufluss gesamt
Michael Zahn (CEO) 581% 99,05% -27,64% -0,03% 475,63% 18.259.000
Philip Grosse (CFO)’ 21,05% 54,35% 13,15% 34,99% 405,48% 4.933.500
Henrik Thomsen (CDO)? - - - 1525% 403,08% 2.736.750
Lars Urbansky (COO)3 - - - 5716% 326,24% 2.152.500
Lars Wittan (COO)* 391% 58,96 % -23,62% -43,28% 233,90% 2.566.000
Vorstand-Zufluss
bereinigt um vorzeitige
LTI (2018-2021)- und
Abfindungszahlungen
Michael Zahn (CEO) 581% 99,05% -27,64% -0,03% 9,05% 3.459.000
Philip Grosse (CFO)’ 21,05% 54,35% 13,15% 34,99% 27,66% 1.246.000
Henrik Thomsen (CDO)? - - - 15,25% 41,18% 768.000
Lars Urbansky (COO)3 - - - 5716% 115,84% 1.090.000
Lars Wittan (COO)* 391% 58,96 % -23,62% -43,28% 6,18% 816.000
Aufsichtsrat
Matthias Hunlein
(Vorsitzender) -3,70% 23,08% 127,60% 40,05% -2.94% 247.500
Jirgen Fenk (stellver-
tretender Vorsitzender) - - 362,22% 9.62% 23,03% 116.875
Arwed Fischer - - - - 84,76 % 80.833
Kerstin Gunther - - - - - 52.500
Tina Kleingarn - - - 78,10% 6,42 % 82917
Dr. Andreas Kretschmer
(bis 05.06.2020) 4,26% 24,49 % -7,65% -9,47 % -50,00% 63.750
Dr. Florian Stetter 2,86% 26,67 % 6,58% 3,70% 0,00% 105.000

Entwicklung der Unter-
nehmensperformance

FFO 1¢ 12,61% 10,90% 12,24 %5 1,12% 1,75%
Aktienrendite (Total

Shareholder Return) 24,66% 11,90% -6,77% 22,43% -13,00%
Net Asset Value® 26,55% 19,02% 11,29% 8,10% 21,39%
Konzernergebnis® 8,63% 5,63% -14,05% -3,52% -40,50%

Durchschnittliche Vergi-
tung der Mitarbeitenden
auf Vollzeitdquivalenzbasis

Mitarbeitende

(ohne Pflegepersonal) 6,09% -0,51% 527 % 11,87% 193%
1 Vorstand seit 01.09.2016, Hochrechnung der Zuflisse auf das volle Jahr 2016 (Ausgangswert = EUR 114 Tsd.)
2 Vorstand seit 01.10.2019, Hochrechnung der Zufilisse auf das volle Jahr 2019 (Ausgangswert = EUR 118 Tsd.)
3 Vorstand seit 01.04.2019, Hochrechnung der Zuflisse auf das volle Jahr 2019 (Ausgangswert = EUR 241 Tsd.)
4 Vorstand bis 30.09.2019, Hochrechnung der Zufiisse (Nebenleistungen und Festvergiitung) auf das volle Jahr 2019 (Ausgangswert=355,5 TEUR)
5 Ermittlungsmethodik im Geschaftsjahr geandert. Bei unveranderter Methodik ergibt sich ein Anstieg von 11,5%
6 Relativer Vergleich

Die vergleichende Darstellung der Entwicklung der Vergiitungen der im Berichts-
jahr amtierenden Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats zur Ent-
wicklung des Unternehmens und der Gehaltsentwicklung der Mitarbeiter:innen
bezieht sich auf die jeweils zugeflossene Gesamtverglitung im Geschaftsjahr.
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Dargestellt werden die relativen Veranderungen im Vorjahresvergleich. Die
jéhrlichen FFO | und Immobilienwerte - als NTA beziehungsweise NAV - wurden
wie jeweils berichtet verwendet. Wahrend des 5-Jahres-Vergleichszeitraums
erfolgte Anpassungen bei der Berechnung sind somit nicht bertcksichtigt. Die
Entwicklung der Aktienrendite wurde jeweils auf das Geschaftsjahr bezogen
auf der Grundlage der Anfangs- und Endkurse des Jahres und die in diesem
Jahr gewahrte Dividende berechnet. Aktionar:innen, die ab Beginn des Ver-
gleichszeitraums investiert waren und ihre Aktien in das Ubernahmeangebot
der Vonovia SE eingeliefert haben, haben eine Aktienrendite von 58,2% erzielt.

Entwicklung der Vergiitung der Mitglieder des Vorstands

Die Entwicklung der Vergitung der Mitglieder des Vorstands nach dem Zufluss-
prinzip wird im Wesentlichen durch die tatsachlich ausbezahlten 4-Jahres-
Variablen, insbesondere die erstmalige Bedienung der Optionen aus dem

AOP 2014 im Jahr 2018, die zusammengefasste Auszahlung der LTI-Vergltungen
2018-2021 im Berichtsjahr und die Sonderzahlungen geprégt. Zum Vergleich
sind auch die um die LTI (2018-2020)- und die Abfindungszahlungen bereinigten
Entwicklungen dargestellt.

Entwicklung der Vergiitung der Mitglieder des Aufsichtsrats

Die Entwicklung der Vergltung der Mitglieder des Aufsichtsrats unter dem
Zuflussprinzip wird im Wesentlichen durch die auf das jeweilige Dienstjahr
nachtraglich erfolgende Auszahlung der Vergiitung sowie den Wechsel in der
Mitarbeit in den Ausschissen des Aufsichtsrats und von Amterwechseln (Vor-
sitz, stellvertretender Vorsitz) gepragt. Materielle Anpassungen der Vergitungs-
struktur des Aufsichtsrats erfolgten im 5-Jahres-Vergleichszeitraum lediglich im
Jahr 2017 und im Jahr 2021 aufgrund entsprechender Satzungsanderungen.

Entwicklung der Gehélter der Arbeitnehmer

Die durchschnittliche Entwicklung der Vergutung der Arbeitnehmer:innen auf
Vollzeitdquivalenzbasis wurde unter Einbezug der vertraglich zum jeweiligen
Jahresende vereinbarten Vergitungen aller Mitarbeiter:innen ermittelt, die
im Funfjahres-Zeitraum bis zum Ablauf des Berichtsjahres in einem aktiven
Beschaftigungsverhaltnis mit einem Konzernunternehmen standen, aus-
genommen Auszubildende, BA-Studierende, Praktikant:innen, Aushilfen und
geringflgig Beschaftigte. Wegen der erst innerhalb des 5-Jahres-Zeitraums
vorgenommenen Integration sind die im Geschaftsbereich Pflege tatigen
Mitarbeiter:innen nicht einbezogen.

Aktien und Aktienoptionen

Die Gesellschaft hat im Jahr 2014 einen Aktienoptionsplan aufgelegt (AOP 2014),
aus dem im Jahr 2017 letztmalig Optionen ausgegeben wurden. Im Berichtszeit-
raum haben das Vorstandsmitglied Michael Zahn 26.506, das Vorstandsmitglied
Philip Grosse 7.952 und das ehemalige Vorstandsmitglied Lars Wittan 14.136 Optio-
nen ausgelbt. Mit diesen Auslbungen ist der AOP 2014 vollstandig abgewickelt.

Die Optionen des AOP 2014 berechtigten zum Bezug von Aktien der Gesellschaft
zum geringsten Ausgabebetrag (EUR 1). Unter dem AOP 2014 wurden den Bezugs-
berechtigten in den Jahren 2014 bis 2017 einmal jéhrlich Aktienoptionen zugeteilt,
deren Ausilbbarkeit sich nach dem Grad der Erreichung folgender Ziele richtete
(jeweilige Gewichtung in Klammern): Steigerung des (i) NAV (bereinigt) je Aktie
LO0%), (ii) FFO | (ohne Verkauf) je Aktie (40 %) und (iii) relative Performance des
Aktienkurses zum EPRA/NAREIT Germany (20 %). Zur Berlcksichtigung eines
Einzelziels musste Uber einen mindestens vierjéhrigen Zeitraum ein Schwellenwert
-75%ige Zielerreichung - Uberschritten werden, damit 50% der auf das Ziel entfal-
lenden Optionen ausgetibt werden konnten. Maximal wurde jedes Ziel - vor seiner
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Gewichtung - mit einem Zielerreichungsgrad von 150 % einbezogen. Die Wartezeit
endete jeweils mit dem vierten Jahrestag nach dem Ausgabetag. Der Austbungs-
zeitraum endete drei Jahre nach Beendigung der Wartezeit, letztmalig 2021.

Den auslUbungsberechtigten Mitgliedern des Vorstands sind aufgrund ver-
tragsgerechter Optionsaustbungen im Berichtsjahr folgende Betrage gewahrt
worden (Aktienkurs zum Zeitpunkt der Auslbung der Option minus geringster
Ausgabebetrag): Michael Zahn: EUR 1.344 Tsd., Philip Grosse: EUR 400 Tsd. und
Lars Wittan (ehemaliges Vorstandsmitglied): EUR 633 Tsd.

Im Berichtszeitraum hat die Gesellschaft im Ubrigen weder Aktien noch Aktien-
optionen ausgegeben.

Keine Riickforderung variabler Vergiitungsbestandteile
Im Berichtszeitraum bestand kein Anlass, variable Vergltungsbestandteile
zurlUckzufordern.

Abweichungen vom Vergiitungssystem

Das von der Hauptversammlung gebilligte Vergltungssystem 2021 war auf die
Vergtitungen, die den Vorstdnden im Berichtszeitraum aufgrund ihrer vorher
bestehenden Vertrage gewahrt wurden, nicht anwendbar (§26j Abs. 1 Satz 3
EGAktG). Die in diesem Bericht dargestellte, vorzeitige und vollstéandige Aus-
zahlung variabler langfristiger Vergltungsbestandteile beruhte auf dem Zusam-
menschluss der Gesellschaft mit der Vonovia SE. In Bezug auf den Aufsichtsrat
wurde das Vergitungssystem 2021 angewendet.

Erlduterung zur Beriicksichtigung des letzten HV-Beschlusses
zum Vergiitungsbericht

Die Hauptversammlung hat bislang keinen Beschluss zu einem Vergutungs-
bericht gefasst. Dieser Vergltungsbericht war nunmehr erstmals gemafi
8162 AktG zu erstellen.

Einhaltung der festgelegten Maximalvergiitung der Vorstands-
mitglieder

Festlegungen des Vergltungssystems 2021 zur Maximalvergitung waren im
Berichtszeitraum nicht anzuwenden (§26j Abs. 1 Satz 3 EGAktG). Die Maximal-
vergltung im Vergltungssystem 2021 knUpft an den Leistungszeitraum des
Geschaftsjahres an. Abfindungen fur den Verlust des Amtes sind nicht erfasst.
Diesen Bestimmungen ware im Berichtszeitraum daher gleichwohl entsprochen:
Die im Berichtszeitraum gewéhrten Vergitungen beziehen sich auf Dienste der
Vorstandsmitglieder in den Jahren 2017 bis 2021. Bezogen auf die Geschéfts-
jahre 2017 bis 2021 kam es jeweils nicht zur Uberschreitung der Werte der
Maximalvergitungen des Vergltungssystems 2021 fir den Vorsitzenden

(EUR 5,5 Mio.) oder die ordentlichen Mitglieder des Vorstands (EUR 3,5 Mio.).

Besondere Angaben zur Vergltung der
Mitglieder des Vorstands

Drittvergiitungszusagen

Die hier berichtete vollstandige Auszahlung der LTI-Vergttung und die Kondi-
tionen des Wechsels des Vorstandsmitglieds Philip Grosse in den Vorstand der
Vonovia SE stehen in Einklang mit dem Business Combination Agreement vom
1. August 2021, das die Vonovia SE und die Gesellschaft im Hinblick auf den
Zusammenschluss beider Unternehmen abgeschlossen haben. Die Konditionen
des Wechsels werden im nichsten Abschnitt dargestellt. Im Ubrigen haben
Dritte (einschlieBlich Konzernunternehmen) den Mitgliedern des Vorstands



An unsere Aktionar:innen
Vergitungsbericht

im Berichtszeitraum im Hinblick auf ihre Tatigkeit fur die Gesellschaft keine
Vergitungen gewahrt oder zugesagt. Ausgenommen sind geringftigige voll
angerechnete Vergttungen fur Aufsichtsratsmandate in Tochterunternehmen.

Leistungen bei vorzeitiger Beendigung - Anderungen von Zusagen,
einschlieBlich Leistungen bei Beendigung an ausgeschiedene
Vorstandsmitglieder

Die Vorstandsvertrage aller Mitglieder des Vorstands enthielten Change of
Control-Bestimmungen, nach denen sie aufgrund des Zusammenschlusses

der Gesellschaft mit der Vonovia SE berechtigt waren, ihre Dienstvertrage zu
kiindigen und eine Abfindung in Hohe der dreifachen Jahresvergitung, maximal
den Wert der Verglutungen fir die Restlaufzeit ihrer Vertrage, in Anspruch zu
nehmen.

« Der Dienstvertrag mit dem Vorstandsmitglied Philip Grosse wurde vorzeitig
durch eine Aufhebungsvereinbarung beendet. Er hat - entsprechend dem
genannten Business Combination Agreement und wie im Ubernahmeangebot
der Vonovia SE angekiindigt - mit Wirkung zum 1. Januar 2022 ein Vorstands-
amt bei der Vonovia SE Ubernommen. Dem Vorstandsmitglied Philip Grosse
wurde anlasslich des Wechsels und gegen Verzicht auf die unmittelbare
AuslUbung von Change of Control-Kindigungsrechten eine bedingte Abfindung
in Hohe von EUR 4.867 Tsd. zugesagt. Er kann diesen Abfindungsbetrag nur
in Anspruch nehmen, wenn sein Vorstandsamt bei der Vonovia SE aufgrund
von abredewidrig eintretenden Umstanden, die er nicht zu vertreten hat und
die seine Position als Vorstand erheblich berthren, innerhalb eines Jahres
endet. In diesen Féllen wirde auch die Vonovia SE eine Abfindung in Héhe
von bis zu zwei Vonovia-Jahresvergitungen, maximal jedoch den Betrag von
drei Vonovia-JahresvergUtungen abzuglich der von der Deutsche Wohnen SE
zugesagten Abfindung zahlen.

- Der Vorsitzende des Vorstands Michael Zahn hat aufgrund des Zusammen-
schlusses von seinem Recht Gebrauch gemacht, fur den Fall eines Kontroll-
wechsels (Change of Control) seinen Dienstvertrag zu beenden und eine
Abfindung in Anspruch zu nehmen. Michael Zahn erhielt eine Change of
Control-Abfindung in H6he von EUR 7.300 Tsd., die im Dezember 2021 fallig
und ausbezahlt wurde.

+ Das Vorstandsmitglied Henrik Thomsen hat ebenfalls sein Recht ausgelbt,
fir den Fall eines Kontrollwechsels seinen Dienstvertrag zu beenden und eine
Abfindung in Anspruch zu nehmen. Henrik Thomsen erhielt im Berichtszeit-
raum zur Erflllung seiner Anspriche eine Zusage auf eine Abschlusszahlung
in Héhe von EUR 3.560 Tsd., die im Januar 2022 féllig wurde (und daher nicht
in der Tabelle ,Vergitung der gegenwartigen und friheren Mitglieder des
Vorstands” ausgewiesen ist). In diesem Betrag ist neben der Change-of-Con-
trol-Abfindung auch eine Abgeltung von RSU in Hohe von ca. EUR 410 Tsd.
enthalten.

+ Mit dem Vorstandsmitglied Lars Urbansky wurde mit Wirkung zum 1. Januar
2022 ein neuer Vorstandsdienstvertrag abgeschlossen; eine Abfindung hat
Herr Urbansky nicht erhalten.

Leistungen bei reguldrer Beendigung
Leistungen bei regularer Beendigung der Vorstandsdienstvertrage, insbesondere
Abfindungen, sind nicht zugesagt.
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Zusammengefasster Lagebericht
Grundlagen des Konzerns

Geschaftsmodell des Konzerns
Die Deutsche Wohnen SE ist mit ihren Tochtergesellschaften (nachfolgend als
.Deutsche Wohnen" oder ,Konzern” bezeichnet), gemessen am Immobilienver-
mogen, gegenwartig eine der groBten boérsennotierten Immobiliengesellschaften
in Europa. Die Vonovia SE ist seit Oktober 2021 mit einem Anteil von rund 88%
aller stimmberechtigten Aktien der groBBte Anteilseigner der Deutsche Wohnen.
Der Immobilienbestand mit einem Fair Value von rund EUR 27,6 Mrd." umfasst EU R 27,6 M rd
etwa 154.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten. Zu unserem Immobilienportfolio Gesamtwert unseres
gehodren zusatzlich auch Pflegeimmobilien mit einem Fair Value von rund Immobilienbestands

EUR 1,2 Mrd. und ca. 9.580 Pflegeplétzen und Appartements fir Betreutes
Wohnen. Unser Investitionsschwerpunkt liegt auf Wohnimmobilien in deutschen
Metropolregionen und Ballungszentren. Das wirtschaftliche Wachstum, der
positive Zuwanderungssaldo sowie eine zu geringe Neubauaktivitat in diesen
Regionen bilden die Basis fur die weitere Wertentwicklung unseres Portfolios.
Die Erweiterung um Pflegeimmobilien erachten wir insbesondere aufgrund

der demografischen Trends als weiteres Wachstumsfeld.

Organisation und Konzernstruktur
Die Deutsche Wohnen SE entspricht in ihrer Struktur einer klassischen Holding.

Organisatorisch wird zwischen Management- und Assetgesellschaften unter-
schieden, die die folgenden Kerngeschéaftsfelder bearbeiten:

Deutsche Wohnen SE

Management und Zentraleinheiten

Wohnungs- Pflege und Verkauf/
bewirtschaftung Betreutes Wohnen Akquisitionen
Neubau

Strategische Beteiligungen

Wohnungsbewirtschaftung

Unsere Bestande werden Uberwiegend durch unsere 100 %igen Tochtergesell- Unser Kerngeschaft
schaften bewirtschaftet. Zu deren Tatigkeiten z&hlen die Entwicklung des Port- ist die Bewirtschaftung
folios, das Management von Mietvertragen, die Kundenbetreuung sowie die eigener Immobilien.

technische Instandhaltung der Bestande. Die infrastrukturellen Facility-Manage-
ment-Leistungen umfassen neben dem Qualitdtsmanagement vor Ort mit
eigenen Mitarbeiter:innen vor allem die klassischen Hausmeisterleistungen.

1 Ohne geleistete Anzahlungen, Immobilien im Bau und unbebaute Grundsticke
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Pflege und Betreutes Wohnen

Unter den Marken KATHARINENHOF und PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG
werden Senioren- und Pflegeeinrichtungen bewirtschaftet. Die Einrichtungen
bieten vollstationére Pflege mit dem Ziel, einen aktiven Lebensstil und die
Eigenstandigkeit der Bewohner im gréBtmoglichen Umfang zu erhalten. Dane-
ben werden im Rahmen des Betreuten Wohnens zuséatzlich seniorengerechte
Dienstleistungen angeboten.

Verkauf/Akquisitionen

Im Rahmen der Wohnungsprivatisierung in den strategischen Kern- und Wachs-
tumsregionen setzen wir Kapital frei und stérken somit unsere Liquiditats-
position. Vor dem Hintergrund des gegenwartigen positiven Marktumfelds
nehmen wir auch opportunistische Blockverkéufe aus unseren Core*- und Core-
Regionen im Rahmen des institutionellen Verkaufs vor. Parallel prifen wir
kontinuierlich geeignete Akquisitionsmoglichkeiten von Immobilienbestanden
und Grundsticken in Metropolregionen und Ballungszentren.

Neubau

Mit unseren Tochtergesellschaften sowie der 40%-Beteiligung an der QUARTER-
BACK schaffen wir durch gezielte Projektentwicklungen neuen Immobilienbestand
in den strategischen Kern- und Wachstumsregionen. DarUber hinaus werden auch
Immobilien fir den Verkauf entwickelt.

Zum Leistungsspektrum zahlen der Ankauf von Grundstucken, die Schaffung von
Baurecht und die Erstellung der Projektkonzepte sowie die Baubetreuung und
Gewahrleistungsverfolgung.

Strategische Beteiligungen

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

Damit sind wir in der Lage, eine kundenorientierte Bestandsbewirtschaftung

zu gewahrleisten sowie immobilienbezogene Dienstleistungen anzubieten.
Gleichzeitig kdnnen wir die Wertschépfungskette erweitern und uns den Zugang
zu innovativen Technologien sichern. Diese Geschaftsfelder umfassen unter
anderem die energetische Bewirtschaftung unserer Liegenschaften, das Multi-
mediageschaft und das Technische Facility Management.

Konzernstrategie

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

Wir beobachten auBBerdem die steigenden Anspriche aufseiten der Kund:innen:
Moderne Ausstattung, neue Technologien und Dienstleistungen rund um die
Immobilie gewinnen zunehmend an Bedeutung. Auch das unmittelbare Wohn- und
Arbeitsumfeld ist fur viele Menschen entscheidend. Verkehrsanbindung, Einrich-
tungen fur den taglichen Bedarf, Freizeitangebote, Schulen, Kitas, kulturelle
Angebote, medizinische Versorgung etc. tragen wesentlich zur Wohnqualitat bei.

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

Immobilienbezogene
Dienstleistungen
erweitern unsere
Wertschopfungskette
und verstarken den
Kontakt zu unseren
Kund:innen.

Verénderte Bedurfnisse
und zahlreiche Heraus-

forderungen pragen die
Immobilienmarkte.



Zusammengefasster Lagebericht
Grundlagen des Konzerns

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

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

Herausforderungen fiir den Immobilienmarkt

Klimawandel

Urbanisierung Digitalisierung

Demografische
Entwicklung

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

Mit der klaren Ausrichtung auf deutsche Metropolregionen und Ballungszentren
konzentriert die Deutsche Wohnen ihr Portfolio seit Jahren in wachstumsstar-
ken Markten und stellt dort Wohnraum zur Verfugung, wo er benétigt wird. In
unseren Core*-Regionen befinden sich, gemessen an der Gesamtzahl, rund 95%
unserer Immobilien. Rund 5% unserer Bestdnde liegen in Core-Regionen. Durch
Investitionen in den Immobilienbestand verbessern wir kontinuierlich die Quali-
tat und Zukunftsfahigkeit unseres Portfolios. Vor dem Hintergrund klimapoliti-
scher Ziele sehen wir uns in der Verantwortung, die Energieeffizienz unserer
Gebaude zu erhdhen und somit unseren Beitrag zur Erreichung der Klimaschutz-
ziele zu leisten. Dabei sind wir jedoch in hohem Maf3e von den regulatorischen
Rahmenbedingungen abhéngig.

Unsere Investitionen héren nicht an der Haustur auf. Wir wissen, wie wichtig Wir denken unsere
unseren Kund:innen ein lebenswertes Wohn- und Arbeitsumfeld ist, und denken Quartiere ganzheitlich
die Quartiere daher ganzheitlich - von den AuBBenanlagen Uber die Infrastruktur und wollen unsere

Servicequalitat stetig

bis hin zur Energieversorgung. Wir entwickeln zielgruppengerechte Konzepte
verbessern.

und arbeiten daran, unsere Servicequalitat stetig zu verbessern.
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Wir sind davon Uberzeugt, dass nur Neubau die angespannten Immobilien-
markte entlasten kann. Deshalb planen wir in den kommenden Jahren signifi-
kante Investitionen in den Neubau und schaffen damit zusatzlichen Wohnraum
in unseren Kernregionen. Unser Ziel ist es dabei, nachhaltige und qualitativ
hochwertige Immobilien zu entwickeln, die zukunftsféhig und auf die Bedurf-
nisse ihrer Nutzer:innen zugeschnitten sind.

Wir wachsen organisch und verbessern die Qualitét unseres Portfolios durch
aktives Portfoliomanagement. Dazu zahlen selektive An- und Verkaufe von
Bestanden. Beim Ankauf konzentrieren wir uns auf qualitativ hochwertige
Immobilien, bei denen wir Entwicklungspotenzial sehen. Dabei kénnen wir durch
die Nutzung einer einheitlichen Plattform Skaleneffekte erzielen. Beim Verkauf
liegt der Fokus auf Immobilienbestdnden, bei denen wir geringes Entwicklungs-
potenzial sehen, sowie auf Bestédnden von unterdurchschnittlicher Qualitat und/
oder Lage. Die daraus resultierende Liquiditat steht uns fur Investitionen ins-
besondere in den Immobilienbestand und den Neubau zur Verfugung.

Vorausschauend agieren

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

Daher beabsichtigen wir auch zuklnftig, die Wertschépfungskette durch die
Ausweitung immobilienbezogener Dienstleistungen auszubauen. Dabei erschlie-
Ben wir uns im Rahmen von strategischen Beteiligungen zuséatzliche Geschafts-
felder mit Immobilienbezug.

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

Wir streben weiterhin eine solide Kapitalstruktur und eine konservative Ver-
schuldungsquote an. Unsere Kreditwirdigkeit wird seitens der Ratingagenturen
mit A3 mit stabilem Ausblick (Moody's) beziehungsweise BBB+ mit positivem
Ausblick (Standard & Poor's) bewertet.

Konzernsteuerung

Die Steuerung des Unternehmens erfolgt Uber mehrere Ebenen:

Auf Konzernebene werden sémtliche Ertrags- und Zahlungsstréome quartalsweise
auf die priméaren Steuerungsgrof3en FFO | (Funds from Operations vor Verkauf),
NAV (Net Asset Value) und LTV (Loan-to-Value) aggregiert und bewertet.

Die Steuerung der Segmente erfolgt anhand der priméren Steuerungsgréf3e
Segmentergebnis. Die operative Steuerung der Segmente erfolgt dartber

hinaus anhand weiterer segmentspezifischer Steuerungskennzahlen:

Durch aktives Port-
foliomanagement
verschaffen wir uns
finanzielle Mittel fur
Investitionen in unseren
Immobilienbestand und
den Neubau.

Alle priméaren
SteuerungsgroBen
werden vierteljahrlich
einer Benchmark-
Analyse unterzogen.
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Im Segment Wohnungsbewirtschaftung sind die Entwicklungen der Quadratmeter-
miete und des Leerstands, differenziert nach definierten Portfolios und/oder Regio-
nen, die SteuerungsgréBen fur das Management. Hierzu gehéren auch Umfang und
Ergebnis der Neuvermietung sowie die Entwicklung der mit der Vermietung zusam-
menhangenden Kosten wie Instandhaltungs-, Vermietungs- und Betriebskosten
sowie Mietausfélle. Alle Parameter werden monatlich ausgewertet und mit entspre-
chenden Budgetansatzen verglichen.

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

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

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

gesteuert.

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

Konzernebene aufgezeigt und den Planwerten gegeniibergestellt. unterrichtet.

Den laufenden Finanzaufwendungen kommt dabei eine erhebliche Bedeutung zu,
da diese das Periodenergebnis und die Cashflow-Entwicklung wesentlich beein-
flussen. Unser aktives und laufendes Management des Darlehensportfolios hat
zum Ziel, die Kapitalstruktur und das Finanzergebnis langfristig zu optimieren.

Um den durch die operative Geschéaftstatigkeit erzielten Cashflow zu messen
und mit dem Plan abzugleichen, verwenden wir als KenngroBe den FFO I. Dabei
stellt das EBITDA ohne Verkaufsergebnis den Ausgangswert zur Ermittlung des
FFO | dar, der im Wesentlichen um Sondereffekte, liquiditdtswirksame Finanz-
aufwendungen beziehungsweise -ertrége und Steueraufwendungen beziehungs-
weise -ertrage reduziert oder erganzt wird.

Mit Hilfe des regelmaBigen Reportings kdnnen Vorstand und Fachabteilungen Anhand regelmé&Biger
die wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns bewerten und mit den Vor- Reports kann die
monats-, Vorjahres- und Planwerten vergleichen. AuBerdem wird so die voraus- Entwicklung des Konzerns

sichtliche Entwicklung anhand eines fortgeschriebenen Budgets ermittelt. bewertet werden.

Chancen, aber auch negative Entwicklungen kénnen so kurzfristig identifiziert
und MaBnahmen abgeleitet werden, um Chancen zu nutzen beziehungsweise
negativen Entwicklungen entgegenzusteuern.
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Immobilienportfolio

Portfolioliberblick

Die Deutsche Wohnen bewirtschaftet mit rund 151.200 Wohn- und
ca. 2.800 Gewerbeeinheiten eines der gréB3ten Immobilienportfolios
Deutschlands. Unser Fokus liegt mit einem Anteil von rund 95% auf
wachstumsstarken Metropolen und Ballungszentren, den sogenannten
Core™-Markten.

Die durchschnittliche Vertragsmiete des Deutsche Wohnen-Portfolios betrug
zum Jahresende 2021 EUR 7,20 pro m? (Vorjahr: EUR 6,71 pro m?), die Leer-
standsquote war mit 1,4% (Vorjahr: 1,7 %) anhaltend niedrig.

Ausgangspunkt fur unser Portfoliomanagement ist die Segmentierung des Immo-
bilienbestands: Im Rahmen einer Makroanalyse clustern wir das Portfolio mit Hilfe
von Standortstudien in Core*-, Core- und Non-Core-Standorte. Dabei werden

die Attraktivitat und Zukunftsperspektive der Standorte auf Basis makrooko-
nomischer, soziodemografischer und immobilienspezifischer Daten ausgewertet.

Wir bewirtschaften
eines der gréBten
Immobilienportfolios
in Deutschland.

31.12.2021 Wohnen Gewerbe
Makrocluster und Wohn- Flache Anteil am Vertrags- Leerstand  Gewerbe- Flache
Regionen einheiten Gesamt- miete’ einheiten
bestand
Anzahl in Tsd.m? in% EUR/m? in% Anzahl in Tsd.m?
Core* 143.054 8.557 94,6 7,26 1,4 2.645 377
GroBBraum Berlin 113.202 6.713 749 715 09 1.802 231
Dresden/Leipzig 10.818 701 7.2 6,52 2,5 551 81
Frankfurt 9.149 548 6,0 9,13 3,1 139 25
Hannover/
Braunschweig 5.908 367 39 6,55 2,8 72 31
Kéln/Dusseldorf 2.752 157 1,8 9,37 39 67 7
Sonstige Core* 1.225 71 0,8 993 0,5 14 2
Core (Sonstige) 7.947 502 53 6,21 2,1 150 20
Non-Core 162 10 0,1 6,15 4,4 o o
Gesamt 151.163 9.069 100,0 7,20 1,4 2.795 397

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

Portfolioentwicklung
Im Geschéftsjahr 2021 haben wir unser Portfolio konsequent durch selektive
An-und Verk&ufe weiter optimiert.

Akquisitionen

Im Jahr 2021 haben wir 728 Wohn- und Gewerbeeinheiten zu einem Kaufpreis
von insgesamt rund EUR 126,5 Mio. mit Nutzen- und Lastenwechsel angekauft.
Diese liegen zum GroBteil in Core*-Méarkten.
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Verkéufe

Im Verkauf haben wir insgesamt 4.719 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit
Nutzen- und Lastenwechsel im Jahr 2021 ver&duBert. Davon entfallen 212 Wohn-
und Gewerbeeinheiten auf die Wohnungsprivatisierung und 4.507 Wohn- und
Gewerbeeinheiten auf den institutionellen Verkauf. Der wesentliche Teil dieser
Bereinigungen resultiert aus zwei Transaktionen in Rheinland-Pfalz. Hier wurden
zum einen 2.216 Wohn- und Gewerbeeinheiten fir insgesamt EUR 293 Mio. an
die LEG Immobilien AG Gruppe und zum anderen 930 Wohn- und Gewerbe-
einheiten fur insgesamt EUR 144 Mio. an institutionelle Investoren verauBert.

Weiterhin haben wir insgesamt ca. 10.627 Wohneinheiten und 230 Gewerbe-
einheiten in Berlin an die drei Landesgesellschaften HOWOGE Wohnungsbau-
gesellschaft mbH, degewo AG und Berlinovo Immobilien Gesellschaft mbH ver-
duBert. Der Verkaufspreis liegt mit rund EUR 1,66 Mrd. in etwa auf dem Niveau
der entsprechenden Buchwerte. Der Verkauf der Wohnungen wurde mit der
Bekanntmachung eines partnerschaftlichen Zusammenschlusses mit der
Vonovia SE am 24. Mai 2021 verkindet und ist Teil des von den Unternehmen
und dem Senat vorgestellten ,Zukunfts- und Sozialpakts Wohnen" fir Berlin.

Fur weitere Einzelheiten zum Segmentergebnis aus dem Verkauf verweisen E Segmentergebnis
wir auf den Zusammengefassten Lagebericht. Verkauf ab Seite 55

Operative Entwicklung
Die Like-for-like-Mietentwicklung lag im Jahr 2021 bei rund 1,2%. Der Like-for-
like-Leerstand im Gesamtbestand blieb mit 1,4% auf einem sehr niedrigen

Niveau.
Like-for-like 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020
Makrocluster Wohn- Vertrags- Vertrags- Entwicklung Leerstand Leerstand
und Regionen einheiten miete’ miete’
Anzahl EUR/m? EUR/m? in % in % in %
Gesamt 150.625 7,20 711 1,2 1,4 1,5
Core* 142.554 7,25 7,17 1,2 1,4 1,4
GrofBraum Berlin 113.022 7,14 7,07 1,1 1,0 1,0
Dresden/Leipzig 10.575 6,50 6,35 2,3 2,5 3,0
Frankfurt 9.144 9,13 8,99 1,5 3,1 29
Hannover/
Braunschweig 5.908 6,55 6,46 1,4 2,8 2,8
Ko&ln/Dusseldorf 2.680 9,32 9,24 0,9 3,9 3,4
Sonstige Core™ 1.225 9,93 9,86 0,7 0,5 0,9
Core (Sonstige) 7.909 6,21 6,13 1,3 2,1 2,0
Non-Core 162 6,15 6,00 2,7 4,4 3,1

1 Vertraglich geschuldete Miete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietete Flache
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Portfolioinvestitionen
Im Geschaftsjahr 2021 haben wir rund EUR 343 Mio. beziehungsweise
ca. EUR 35,52 pro m? fur Instandhaltungen und Sanierungen aufgewendet.

Mit EUR 99,2 Mio. entfielen etwa ein Drittel auf Instandhaltungsaufwen-
dungen und rund zwei Drittel auf Sanierungen, die insbesondere auch die
energetische Ertlichtigung der Gebaudesubstanz und der technischen Anlagen
einschlieBen. Von den Sanierungskosten in Hohe von EUR 244,2 Mio. entfielen
rund EUR 106,2 Mio. auf MaBBnahmen im Rahmen des Mieterwechsels und

EUR 138 Mio. auf komplexe Sanierungsprojekte.

Neben Investitionen in den Bestand haben wir im Jahr 2021 EUR 408 Mio.
in den Neubau investiert.

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

EUR Mio. 2021 2020
Instandhaltung 99,2 105,0
in EUR pro m? 10,26 10,39’
Sanierung 244,2 260,4
in EUR pro m? 25,267 25,767
Instandhaltung und Sanierung 343,4 365,4
in EUR pro m? 35,521 36,157

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

Projektentwicklungen

Im Projektentwicklungsbereich verfugt die Deutsche Wohnen Uber eine
Projektpipeline mit einem erwarteten Gesamtinvestitionsvolumen von bis zu
EUR 5,9 Mrd. Geplant sind insgesamt rund 12.000 Wohneinheiten und rund
1.200 Gewerbeeinheiten. Diese Projekte sind fir den eigenen Bestand vorgese-
hen. Dartber hinaus halt die Deutsche Wohnen eine 40 %ige Beteiligung an der
QUARTERBACK Immobilien AG. Die Projektentwicklungen der QUARTERBACK
Immobilien AG werden tUberwiegend im Vorfeld der Fertigstellung an institu-
tionelle Investoren verauBert. Die verstarkten Investitionen in den Wohnungs-
neubau reflektieren die Notwendigkeit, Wachstumspotenziale auBerhalb des
immer knapper werdenden Angebots von Bestandsportfolios zu erschlie3en.
Die Deutsche Wohnen leistet somit einen zunehmenden Beitrag gegen die
Wohnungsknappheit.

Portfoliobewertung

Die starke Immobiliennachfrage hat sich auch im Jahr 2021 fortgesetzt und
traf auf ein unverandert geringes Angebot. Der insbesondere durch das
auBergewdhnliche Zinsumfeld ausgeldste Anlagedruck spiegelt sich in einer
Aufwertung unseres Immobilienportfolios in Héhe von insgesamt rund

EUR 1,7 Mrd. fur das Geschaftsjahr 2021 wider.

Das Bewertungsergebnis fir den Wohn- und Gewerbebestand wurde durch
ein externes Gutachten von Jones Lang LaSalle bestatigt.

2021 haben wir

rund EUR 36 pro m?
fur Instandhaltungen
und Sanierungen
aufgewendet.

Die hohe Nachfrage
nach Immobilien hat
sich 2021 fortgesetzt.
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Die folgende Ubersicht zeigt wesentliche Bewertungskennzahlen unseres
Wohn- und Gewerbebestands zum 31. Dezember 2021:

Multipli-
Makrocluster Anteil kator Ver-
und Regionen Wohnungen Fair Value Fair Value Fair Value  tragsmiete
Anzahl EUR Mio. in % EUR/m?

Core* 143.054 26.711 97 2.969 34,0

GroBBraum

Berlin 113.202 21.290 77 3.043 35,3

Dresden/

Leipzig 10.818 1915 7 2.437 309

Frankfurt 9.149 1.895 7 3.269 30,7

Hannover/

Braunschweig 5908 755 3 1.895 23,7

Kaln/

Dusseldorf 2.752 600 2 3.639 33,4

Sonstige

Core* 1.225 256 1 3.519 29,1
Core (Sonstige) 7.947 907 3 1.733 23,5
Non-Core 162 11 (o] 1.136 15,8
Gesamt 151.163 27.629 100 2.899 33,5

Pflegeimmobilien

Im Geschaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen werden 72 Pflegeimmobilien
mit insgesamt rund 9.580 Pflegeplatzen erfasst, wovon sich 71im Eigentum der
Deutsche Wohnen befinden. Damit sind wir einer der gré3ten Bestandshalter
von Pflegeimmobilien in Deutschland.

Das Pflegegeschaft betreiben wir in zwei unterschiedlichen Modellen: 38 Pflege-
einrichtungen (ca. 5.160 Platze) bewirtschaften die KATHARINENHOF Senioren-
wohn- und Pflegeanlage Betriebs-GmbH gemeinsam mit Tochtergesellschaften,
die Hamburger Senioren Domizile GmbH (HSD) sowie die PFLEGEN & WOHNEN
HAMBURG GmbH. Die Ubrigen 34 Einrichtungen (ca. 4.420 Platze) werden von
verschiedenen externen Betreibern langfristig bewirtschaftet.

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

Im Rahmen einer Portfoliobereinigung haben wir im dritten Quartal 2021 den
Verkauf von insgesamt funf Pflegeimmobilien mit rund 730 Pflegebetten
beziehungsweise Einheiten des Betreuten Wohnens beurkundet. Dabei haben
wir uns insbesondere von Pflegeimmobilien getrennt, die sich nicht in unseren
strategischen Zielregionen befinden sowie baulichen und regulatorischen
Einschrankungen unterliegen. Der Vollzug der Transaktion erfolgte im vierten
Quartal 2021.

Grundlagen des Konzerns

Auch im Pflegesegment
fokussieren wir uns auf
Regionen mit positiven
Entwicklungsprognosen.
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Pflegegeschéft: Immobilien und Betrieb

Pflegeimmobilien im Betrieb der KATHARINENHOF und PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG

2021
Platze’

Region Einrichtungen Pflege Betreutes Gesamt Belegung Fair Value
Wohnen 31.12.2021 31.12.2021
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl in% EUR Mio.
Region Hamburg? 17 2.860 160 3.020 95,7 390,6
Region Berlin 12 1.070 370 1.440 951 2253
Region Sachsen 9 620 80 700 92,2 478

Summe - Betrieb
durch Beteiligungen 38 4.550 610 5.160 95,0 663,734

1 Da es in Abhangigkeit der Marktnachfrage zu Umnutzungen zwischen Einheiten des Betreuten Wohnens und Pflegebetten sowie

zur Nutzung von Doppelzimmern als Einzelzimmer kommen kann, wird die Angabe der Platze auf volle 10er-Stellen gerundet.
2 In Hamburg werden zwei Einrichtungen grundlegend saniert beziehungsweise neu gebaut. In diesem Zusammenhang wurde die Auslastung

sukzessive reduziert. Zum 1. Januar 2021 wurden fir diese Einrichtungen sowie fur funf weitere Einrichtungen, die ebenfalls baulich verandert

werden, die Kapazitat sowie die Versorgungsvertrége um insgesamt rund 300 Plétze angepasst.

3 Bezieht sich auf 37 Einrichtungen

4 Ohne geleistete Anzahlungen, Immobilien im Bau, unbebaute Grundsticke und Nutzungsrechte im Zusammenhang mit Leasingverhaltnissen,

die nach IAS 16 oder IAS 40 bewertet werden

Pflegeimmobilien mit weiteren Betreibern

Platze'

Bundesland Einrichtungen Pflege Betreutes Gesamt WALT? Fair Value
Wohnen 31.12.2021

Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl EUR Mio.

Bayern 11 1.360 50 1.410 8,3 1174
Nordrhein-Westfalen 800 200 1.000 12,0 1549
Hessen 530 0 530 77 95,3
Baden-Wurttemberg 490 10 500 7.4 45,3
Sonstige 980 0 980 9.3 123,5
Summe Fremdbetreiber 34 4.160 260 4.420 9,3 536,43
Pflege gesamt 72 8.710 870 9.580 1.200,1

1 Da es in Abhangigkeit der Marktnachfrage zu Umnutzungen zwischen Einheiten des Betreuten Wohnens und Pflegebetten sowie

zur Nutzung von Doppelzimmern als Einzelzimmer kommen kann, wird die Angabe der Platze auf volle 10er-Stellen gerundet.
2  Weighted Average Lease Term (gewichtete durchschnittliche Laufzeit der Pachtvertrage)
3 Ohne geleistete Anzahlungen, Immobilien im Bau und unbebaute Grundstticke
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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
Deutsche Wirtschaft wieder leicht im Aufschwung

Deutsche Wirtschaft legt wieder zu: Die deutsche Wirtschaft ist 2021um 2,1% Entwicklung des
gewachsen und hat dadurch nach dem deutlichen Ruckgang der Wirtschafts- Wirtschaftswachstums (B!P)
kraft im Jahr 2020 eine Trendwende verzeichnet. Im Sommer konnte der Im 3-Jahres-Vergleich in %

Dienstleistungssektor stark von den niedrigen Corona-Zahlen und der Impf-

2,0
kampagne profitieren. Allerdings hat die erhdhte Infektionslage im Herbst die i 51 .
deutsche Wirtschaft wieder beeintrachtigt. Zudem erschweren die globalen °
Lieferengpésse ein stetiges Wirtschaftswachstum der deutschen Industrie.’ 2.0

-4,0

Arbeitsmarkt erholt sich: Trotz der immer noch anhaltenden Corona-Pande- o

mie hat sich der deutsche Arbeitsmarkt 2021 wieder erholt. Erwerbstatigkeit 2019 2020 2021
und sozialversicherungspflichtige Beschéftigung haben sich im vergangenen Jahr

deutlich erhoht, auf der anderen Seite sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschaf-

tigung (ohne Kurzarbeit) in Deutschland zuriickgegangen. Das Mittel der Kurz-

arbeit wurde von den Unternehmen bis Oktober 2021 weniger stark genutzt,

zum Jahresende hin dagegen erneut verstérkt. Die Zahl der Erwerbstatigen

(nach dem Inlandskonzept) ist im November saisonbereinigt um 43.000 Per-

sonen gestiegen. Die Arbeitslosenquote belief sich im Dezember auf 5,1%.2

Steigende Léhne und Gehilter: Die Bruttoldhne und -gehélter sind im Jahr
2021 durch eine verstarkte regulare Einstellung von Arbeitskraften um 3,1%
gestiegen. Die Nettoldhne und -gehalter haben sich sogar um 4,0 % erhéht,
was vor allem mit der Abschaffung des Solidaritétszuschlags zu erklaren ist."

Leitzinsen weiterhin bei 0%: Die Leitzinsen der Europaischen Zentralbank
liegen weiterhin bei 0% und haben sich somit seit M&rz 2016 nicht verandert.
Dies beglnstigt das Investitions- und Finanzierungsumfeld, insbesondere auch
in der Immobilienbranche.

Stagnierende Bevélkerungszahl in Deutschland: Nach aktuellen Schatzungen
des Statistischen Bundesamts (Destatis) lebten zum Jahresende 83,2 Mio.
Menschen in Deutschland und damit etwa so viele wie 2020 und 2019. Die stag-
nierende Bevolkerungszahl ist auf die gestiegene Sterbefallzahl zurtckzufihren,
die deutlich héher war als die Zahl der Geborenen. Die Differenz wurde durch
die gestiegene Nettozuwanderung ausgeglichen. Im Jahr 2020 war die Netto-
zuwanderung noch zurickgegangen.3

Wohnungsbau treibt die Baukonjunktur: Die Bauwirtschaft in Deutschland hat
sich auch im zweiten Corona-Jahr robust entwickelt. Das reale Bauvolumen
konnte um 1,6 % gegenltber dem Vorjahr zulegen. Dazu trug abermals insbeson-
dere der Wohnungsbau mit einem Plus von 2,2% bei. Auch in den kommenden
Jahren stitzt das stabile Wachstum im Wohnungsneubau voraussichtlich die
Entwicklung im Bauhauptgewerbe.“

1 DIW Wochenbericht 37/2021

2 Statistisches Bundesamt, Monatsbericht zum Arbeits- und Ausbildungsmarkt, Dezember 2021
3 Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung vom 20. Januar 2022

4 DIW Wochenbericht Nr. 1, 2/2022
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Berliner Wirtschaft im Aufschwung: Nach dem starken Rickgang der Wirt-
schaftskraft Berlins 2020 wird mit einem Wachstum von 3% fir das Jahr 2021
gerechnet. Damit liegt Berlin Uber dem Bundesschnitt und fiur 2022 wird sogar
ein Anstieg des BIP von 4% erwartet. Die Arbeitslosenquote ist, bedingt durch
die wirtschaftliche Erholung im Dezember 2021 gegeniiber dem Vorjahr, um 1,2%
auf 8,9 % gesunken, was trotzdem noch deutlich Uber dem bundesdeutschen
Durchschnitt liegt. Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten ist im
September 2021 in Berlin mit 3,2% mehr als doppelt so stark wie der Bundes-
durchschnitt gestiegen. Sie erhdhte sich im September 2021 im Jahresvergleich
um 50.051 auf 1,61 Mio. Personen.®

Deutscher Wohnungsmarkt bleibt weiterhin stabil

Rekordjahr fiir den deutschen Wohninvestmentmarkt: Im Jahr 2021 konnte der
deutsche Wohninvestmentmarkt mit EUR 49,8 Mrd. das hochste Transaktions-
volumen aller Zeiten verzeichnen. Dies entspricht mehr als einer Verdopplung
im Vergleich zum Vorjahr sowie zur Prognose fiir 2021, die bei EUR 19 Mrd. lag.
Dies lasst sich hauptsachlich auf die Ubernahme der Deutsche Wohnen durch
Vonovia im vierten Quartal 2021 zurtickfuhren. Allein im vierten Quartal lag das
Transaktionsvolumen bei EUR 28,4 Mrd., was bereits das vorherige Rekordjahr
2015 Ubertroffen hatte.¢

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

Bedarf an Neubauwohnungen in den Stadten: Grundsétzlich sind in Deutsch-
land aktuell rein rechnerisch ausreichend Wohnungen vorhanden, um ein gesun-
des Marktgeschehen zu ermoglichen. Allerdings fokussiert sich die Wohnungs-
nachfrage vor allem auf die St&édte, sodass hier dennoch eine verstarkte
Bauaktivitat erforderlich ist. Sie zieht hier auch nachweislich an: Die Zahl der
fertiggestellten Wohnungen ist in den letzten zehn Jahren kontinuierlich gestie-
gen. 2020 wurden erstmals mehr als 300.000 Wohneinheiten fertiggestellt.
Auch die Genehmigungen lagen mit knapp 370.000 fast auf dem Spitzenniveau
von 2016.8

Riickgang der Neubauten in Berlin trotz hoher Nachfrage: In Berlin war zuletzt
eine Stagnation der Bevolkerung zu verzeichnen, unter anderem bedingt durch
einen negativen Wanderungssaldo sowie die Corona-Pandemie. In den kommen-
den Jahren wird dennoch mit einem Bedarf von rund 57 neuen Wohnungen pro
10.000 Einwohner pro Jahr gerechnet; das entspricht rund 20.700 neuen Woh-
nungen pro Jahr. Im Jahr 2020 lag das Fertigstellungsniveau mit 40 neuen Woh-
nungen pro 10.000 Einwohner beziehungsweise 14.500 neuen Wohnungen nicht
nur deutlich unter diesem Wert, sondern auch unterhalb des Vorjahresniveaus.
2019 konnte mit rund 19.000 neuen Wohnungen ein vorlaufiger Hochstwert ver-
zeichnet werden. Obwohl auch die Zahl der Baugenehmigungen 2020 mit 20.500
neuen Wohnungen das vierte Jahr in Folge riicklaufig war, ist der Baulberhang
zuletzt wieder gestiegen. Vor diesem Hintergrund wird erwartet, dass die Fer-
tigstellungen im Jahr 2021 wieder etwas hdher ausfallen.?

Investitionsbank Berlin, Berlin Konjunktur, Dezember 2021
JLL Pressemitteilung vom 6. Januar 2022

BBSR, Wohnungsmarktprognose 2030

Colliers Residential Investment 2021/22

JLL, Residential City Profile Berlin, September 2021

0 o~ o ”;

2021 wird mit einem
Wachstum der Berliner
Wirtschaft von 3%
gerechnet.

Deutscher Wohninvest-
mentmarkt verzeichnet
Rekordvolumen.

Weiterhin steigender
Bedarf an neuen
Wohnungen in den
kommenden Jahren
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Dynamik in den Metropolregionen hélt an

Zenit der Mietpreissteigerungen scheinbar liberschritten: Der Mietpreisanstieg
hat sich zuletzt insgesamt sichtbar verlangsamt. Dieser Trend zeigt sich vor
allem in den Mieten bei Wiedervermietung, die den gréBten Anteil an den neu
vermieteten Wohnungen ausmachen. Die durchschnittliche Neubaumiete an den
Top-Standorten legte Mitte 2021 um 4,3% gegenlber dem Vorjahreswert zu.
Insgesamt haben sich die Erstbezugsmieten innerhalb von zehn Jahren in den
sieben grofBten Stadten um mehr als 50 % erhoht. ™

Berlin mit zweitstarkster Mietpreisdynamik: In Berlin sind im zweiten Halbjahr Berliner Mietpreise
2021 die Angebotsmietpreise um 4,1% auf EUR 13,85 pro m? pro Monat gestie- steigen um 4,1% auf
gen, nach einem Plus von 6,0% im Vorjahr. Damit hat sich die Dynamik etwas EUR 13,75 pro m?.

verlangsamt. Die dennoch positive Entwicklung ist insbesondere auf den im
Frihjahr 2021 gerichtlich ruckgangig gemachten Mietendeckel zurtckzufihren.
Infolgedessen sind die Mieten bei Bestandsimmobilien um knapp 10 % gestiegen.
Damit war in Berlin im Vergleich zu den anderen deutschen Metropolen ins-
gesamt der zweitstérkste Anstieg in der Mietentwicklung nach Leipzig zu
verzeichnen.”

Deutliche Steigerung der Wohnungskaufpreise: Die acht gréBten Stadte
Deutschlands - Berlin, Hamburg, Minchen, Koéln, Frankfurt am Main, Stuttgart,
Disseldorf und Leipzig - konnten im zweiten Halbjahr 2021 eine durchschnitt-
liche Zunahme von 11,4 % der Mediankaufpreise von Wohnungen verzeichnen.

In Berlin sind die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen 2021 um 11,6 % gestiegen.
Im Neubausegment liegt Berlin mit einem Kaufpreiswachstum von 13,3% an der

Spitze der acht groBten Stadte.”

Markt fiir Pflegeimmobilien ist Deutschlands starkster

Wachstumsmarkt

Deutschlands Bevédlkerung altert: Die zunehmende Alterung der deutschen Trotz riickgéngiger
Bevélkerung bringt groBe Herausforderungen mit sich. Mit dem Alterwerden Gesamtbevdlkerung wird
steigt auch die Wahrscheinlichkeit, pflegebedirftig zu werden und stationar sich die Zahl der &lteren

Menschen signifikant

versorgt werden zu missen.
erhohen

Fur die Gesamtbevolkerung in Deutschland wird geméf der 14. Koordinierten
Bevolkerungsprognose bis 2040 ein Rickgang von rund 83,2 Mijo. (2019) auf
81,9 Mio. Menschen vorhergesagt. Die Zahl der &lteren Menschen wird sich
dagegen bis 2040 signifikant erhohen: Die Zahl der 65- bis 79-Jahrigen wird um
knapp 20 % von 12,4 Mio. (2019) auf 14,8 Mio. steigen; bei den Uber 80-Jéhrigen
wird sogar ein noch dynamischerer Anstieg um 22% erwartet. In Deutschland
wird es bis 2040 etwa 6,3 Mio. Menschen in dieser Altersgruppe geben, 2019
waren es noch 5,7 Mio.

10 DZ HYP, Immobilienmarkt Deutschland 2021/22
11 JLL, Presser‘“\ue\\umg vom 19. Januar 2022
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Weiterhin steigende Pflegebediirftigkeit: Mit der demografischen Entwicklung
und der zunehmenden Alterung in Deutschland geht auch eine steigende Zahl
kunftiger Pflegebedurftiger einher. Von 2015 bis 2019 stieg die Anzahl der
Pflegebedurftigen in Deutschland um 44,3% von 2,86 Mio. auf 4,13 Mio. Perso-
nen. Rund 818.317 von ihnen wurden vollstationar in Heimen versorgt, ein Plus
von 44,3%. Ebenfalls zwischen 2015 und 2019 nahm die Zahl der Pflegebedurfti-
gen, die zu Hause durch Pflegedienste betreut werden, um 41,9 % auf 982.604
Personen zu. Der H6hepunkt des Bedarfs an Pflegedienstleistungen wird zwi-
schen 2020 und 2060 erwartet, wenn die geburtenstarken Jahrgange der Baby-
boomer-Generation ab 1960 alter geworden sind und pflegebedurftiger werden.
Im Anschluss wird die Nachfrage nach Pflegedienstleistungen voraussichtlich
wieder zuriickgehen, da dann geburtenschwache Jahrgénge folgen.

Ausbau der Pflegeheime notwendig: 2019 gab es in Deutschland 15.380 Pflege-
heime mit teil- oder vollstationdren Pflegeleistungen und 969.500 Pflegeplatzen.
Die durchschnittliche Auslastung der verfigbaren Pflegeplatze lag 2019 in
Deutschland bei 90,6 %. Dies ergibt zwar eine rechnerische Uberversorgung von
9,4% - diese darf aber nicht Uberbewertet werden. Ahnlich wie im Mietwoh-
nungsmarkt ist auch bei den Pflegepldtzen eine Fluktuationsreserve notwendig
und sinnvoll. Zudem sind einige &ltere Pflegeheime zwar in Betrieb, entsprechen
aber nicht mehr in vollem Umfang den aktuellen Anforderungen. Andere Ein-
richtungen weisen eine GroBe auf, die betriebswirtschaftlich langfristig nicht
sinnvoll ist. Vor allem in Regionen mit niedrigen Auslastungsgraden wird es zu
SchlieBungen und Revitalisierungen von Pflegeheimen kommen.

Gemessen an der gegenwartigen Ausstattung mit Pflegeheimplatzen ist durch
die demografische Entwicklung und fortschreitende Alterung der Bevolkerung

in Deutschland allein bis 2040 mit einem zusatzlichen Bedarf an 184.682 bis
230.853 stationaren Pflegeheimplatzen zu rechnen. Bei einer Belegung mit

100 Pflegeplatzen pro Einrichtung missten somit mindestens 1.847 neue Pflege-
heime bereitgestellt werden.

Anhaltend hohe Nachfrage auf dem Transaktionsmarkt: Um die drohende
Unterversorgung mit adaquaten Pflegewohnformen zu vermeiden und den
immer grofBBer werdenden Pflegenotstand abzuwenden, kommt der Gesamtwirt-
schaft eine wichtige Aufgabe zu. Diese ist ohne private Investitionen nicht zu
bewaltigen. In Deutschland werden heute die meisten der 15.380 Pflegeheime
von freigemeinnitzigen Tragern (52,6 %) und privaten Tragern (43 %) betrieben.
Offentliche Trager kommen nur auf einen Anteil von 5%. Der Anteil der privaten
Tréger hat weiter leicht zugenommen, ebenso wie die Konzentration und Inter-
nationalisierung der Betreiber.

Das Transaktionsgeschehen wird seit einigen Jahren von institutionellen Inves-
toren dominiert. Diese machten in den letzten Jahren einen Anteil von etwa 65%
am Pflegeheim-Investmentmarkt aus. Fur 2021 wird ein Umsatz auf dem Rekord-
niveau des Vorjahres von rund EUR 3,4 Mrd. erwartet. Aufgrund der Corona-
Pandemie ist das Interesse von Investoren an Gesundheitsimmobilien, die mit
sicheren Miet- und Pachtzahlungen einhergehen, noch einmal gestiegen.™

12 Wuestpartner, Pflegeheim-Atlas Deutschland 2021

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

Bis 2040 wird mit einem
zuséatzlichen Bedarf von
bis zu 230.000 Pflege-
platzen gerechnet.

Bereits heute werden
43% der rund 15.300
stationéren Pflegeheime
von privaten Tragern
betrieben.



Zusammengefasster Lagebericht

Gesamtaussage des Vorstands zur
wirtschaftlichen Lage

Die Deutsche Wohnen hat in diesem von der Ubernahme der Aktienmehrheit
durch die Vonovia SE gepragten Geschéaftsjahr 2021 ihre operative Geschéafts-
entwicklung erfolgreich fortgesetzt. Wir haben unsere Ziele in einem heraus-
fordernden Umfeld erneut erreicht und in vielen Bereichen sogar tbertroffen.

Im Segment Wohnungsbewirtschaftung belief sich das Ergebnis auf

EUR 733,0 Mio. Damit verbesserte es sich gegentber dem Vorjahr um

EUR 12,6 Mio. oder 1,7 %. Unsere Prognose in Hohe von EUR 730 Mio. haben
wir somit erreicht. Die Instandhaltungsaufwendungen lagen dabei mit

EUR 10,26 pro m? leicht Uber Plan; der Leerstand bei den Wohnungen im
Gesamtbestand belief sich zum Jahresende auf 1,4 %.

Im Segment Verkauf haben wir durch zumeist opportunistische Portfoliover-
kaufe in Rheinland-Pfalz und Berlin Erlése in Hohe von EUR 780,2 Mio. (Vorjahr:
EUR 1.251,6 Mio.) realisiert. Die Verkaufsgewinne betrugen einschlieBlich der
realisierten, verkaufsinduzierten Bewertungsgewinne EUR 174,5 Mio. (Vorjahr:
EUR 308,7 Mio.). Dadurch hat das Segment Verkauf einen im Vorjahresvergleich
geringeren, aber immer noch wesentlichen Beitrag zum Konzernergebnis 2021
geleistet.

Fur die Segmente Pflegebetriebe und Pflegeimmobilien hatten wir ein Ergebnis
in Héhe von EUR 70 Mio. prognostiziert, welches wir mit EUR 85,7 Mio. deutlich
Ubertroffen haben. Zum einen wurde weniger Pflegepersonal neu eingestellt als
geplant und zum anderen erfolgten Kostenerstattungen durch Dritte infolge der
Corona-Pandemie in hoherem MafBe.

Das bereinigte EBITDA (ohne Verkauf) erhéhte sich von EUR 704,8 Mio. um
EUR 11,0 Mio. oder rund 1,6 % auf EUR 715,8 Mio. und lag damit tber dem fur
2021 geplanten Wert von rund EUR 700 Mio.

Die Finanzierung der Deutsche Wohnen ist unverdndert solide aufgestellt. Im
vergangenen Geschaftsjahr haben wir erfolgreich zwei unbesicherte, grine
Unternehmensanleihen begeben. Die laufenden Zinsaufwendungen haben sich
im Vergleich zum Vorjahr um EUR 3,3 Mio. auf EUR 142,5 Mio. verringert, trotz-
dem Uberschritten sie investitionsbedingt den mit rund EUR 135 Mio. fur 2021
prognostizierten Wert. Der LTV lag mit 28,6 % unterhalb unseres Zielkorridors
von 35% bis 40%. Im Zusammenhang mit dem Ubernahmeangebot der Vonovia
SE hat die Deutsche Wohnen eigene Anteile verkauft und Wandelschuldver-
schreibungen in Eigenkapital gewandelt, sodass sich die Eigenkapitalquote im
Geschaftsjahr 2021 von rund 45% auf rund 52% erhoht hat.

Der FFO | erreichte im Geschaftsjahr 2021 EUR 1,54 je Aktie sowie absolut

EUR 553,6 Mio. Er lag damit wie prognostiziert in etwa auf Vorjahresniveau
(FFO I wie fur 2020 berichtet: EUR 544,1 Mio. beziehungsweise EUR 1,56 je

Aktie).

Der NAV (unverwassert) betrug zum Jahresende 2021 EUR 54,39 je Aktie nach
EUR 51,93 je Aktie im Vorjahr. Die Steigerung um 4,7 % ist maf3geblich auf die
Neubewertung des Immobilienportfolios, die fir 2021 rund EUR 1,86 Mrd.
betrug, zurldckzufihren. Wie von uns prognostiziert, hat die anhaltende Dis-
krepanz zwischen Angebot und Nachfrage in deutschen Ballungsgebieten
erneut zu Preissteigerungen und damit zu einer positiven Wertentwicklung
unseres Immobilienbestands gefuhrt.

Wirtschaftsbericht

Auch 2021 haben wir
unsere Ziele erreicht
und teilweise sogar
Ubertroffen.

Im Pflegesegment
haben wir unser
Ergebnis deutlich
steigern koénnen.

4,7 %

betrug die Steigerung
des NAV (unverwaéssert)
je Aktie.

45



46

DEUTSCHE WOHNEN SE
GESCHAFTSBERICHT 2021

Wir haben auch im Geschaftsjahr 2021 weiter in Neubau investiert. Bestehende
Investitionsprojekte haben wir vorangetrieben und zusétzlich Uber Forward
Asset Deals zwolf weitere Neubauvorhaben der QUARTERBACK Immobilien AG,
Leipzig, in unseren Kernmarkten erworben. Auch im Bereich Pflege und Betreu-
tes Wohnen laufen Neubauprojekte an, wodurch wir unsere Position in diesem
Marktsegment weiter stérken kénnen.

Seit dem 30. September 2021 steht die Deutsche Wohnen SE im Mehrheits-
besitz der Vonovia SE, Bochum. Dies hatte folgende Auswirkungen auf die
Ertrags-, Vermoégens- und Finanzlage des abgelaufenen Geschéaftsjahres:

Die Ertragslage ist durch einmalige Beratungs- und Personalaufwendungen,
Bewertungsverluste bei den Wandelschuldverschreibungen, Aufwendungen im
Zusammenhang mit der Kindigung von Unternehmensanleihen sowie héhere
Aufwendungen aus latenten und laufenden Steuern beeinflusst. Letztere sind
hauptsachlich auf den Wegfall steuerlicher Verlustvortrage zurickzufuhren.

In der Vermégenslage wirkten sich der Verkauf von eigenen Anteilen an die
Vonovia SE sowie die Wandlung von Wandelschuldverschreibungen in Aktien
der Deutsche Wohnen SE positiv auf das Konzerneigenkapital aus. Aufgrund
von SonderkUndigungsmoglichkeiten im Falle eines Kontrollwechsels (Change
of Control) kam es bei den Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen zu
Kindigungen und entsprechenden Rickzahlungen.

Die Finanzlage zeigt durch den Verkauf eigener Anteile an die Vonovia SE eine
erhdhte Liquiditat des Konzerns.

Von den wesentlichen Steuerungskennzahlen des Deutsche Wohnen-Konzerns
wurde durch den Mehrheitserwerb nur der Verschuldungsgrad (LTV) mafBgeblich
beeinflusst. Dieser ging durch den Verkauf eigener Anteile und die Wandlung
von Wandelschuldverschreibungen deutlich zurtck.

Insgesamt ist das operative Geschaft im Jahr 2021 fur die Deutsche Wohnen
im Wesentlichen planmaBig verlaufen. Wir sehen die Deutsche Wohnen weiter-
hin sehr gut aufgestellt. Auch die anhaltend positive Entwicklung der deut-
schen Metropolregionen, die mit einer steigenden Nachfrage nach Wohnungen
einhergeht, untermauert unseren langfristigen strategischen Fokus auf urbane
Ballungszentren.



Erldauterungen zur Ertrags-,
Vermoégens- und Finanzlage

Ertragslage

Zusammengefasster Lagebericht

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung des Geschéaftsjahres 2021 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2021 2020
Erlose 2.298,3 2.742,2
Materialaufwand und Buchwertabgénge -1.334,3 -1.768,9
Personalaufwand -259,6 -231,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -143,2 -104,0
Sonstige betriebliche Ertrage 79,8 56,3
Wertminderungsaufwendungen aus

finanziellen Vermégenswerten -6,4 -71
EBITDA vor Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung

der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 634,6 686,7
Abschreibungen und Wertminderungen -213,9 -40,0
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.862,3 1.856,4
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) 2.283,0 2.503,1
Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen -3,3 17,47
Finanzergebnis -503,3 -268,3
Ergebnis vor Steuern (EBT) 1.776,4 2.252,21
Ertragsteuern -857,4 -699,1
Periodenergebnis 919,0 1.553,1"

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert

Das Periodenergebnis ist gegeniber dem Vorjahreszeitraum von EUR 1.553,1 Mio.
um EUR 634,1 Mio. auf EUR 919,0 Mio. gesunken. Der Rickgang um rund 40,8 % war
hauptséachlich auf ein geringeres Verkaufsergebnis, Firmenwertabschreibungen,
Zeitwertanpassung der Wandelschuldverschreibungen sowie auf Einmalaufwand

im Zusammenhang mit dem Zusammenschluss mit der Vonovia SE zurlckzufihren.

Die Corona-Pandemie hatte unverandert keine wesentliche Auswirkung auf die

Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Das um Sonder- und Bewertungseffekte bereinigte Ergebnis vor Steuern zeigt

die normalisierte Ergebnisentwicklung:

EUR Mio. 2021 2020
Ergebnis vor Steuern 1.776,4 2.252,22
Ergebnis aus der Bewertung von Immobilien’ -1.862,4 -1.855,1
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne,

realisiert im Geschaftsjahr 172,5 288,3
Abschreibungen auf Gesché&fts- oder Firmenwerte 171,5 0,0
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung

von Finanzinstrumenten 356,6 106,9
Einmalaufwendungen und -ertréage 74,8 31,23
Bereinigtes Ergebnis vor Steuern 6894 823,523

1 EinschlieBlich IAS 2

2 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert
3 Berechnungsweise geandert: Zinsertrage aus Darlehen an die QUARTERBACK Gruppe werden nicht mehr
in das bereinigte Ergebnis vor Steuern einbezogen. Die Vorjahresangaben wurden entsprechend gedndert.

Wirtschaftsbericht
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Das Ergebnis aus der Bewertung von Immobilien in Héhe von EUR 1.862,4 Mio.
(Vorjahr: EUR 1.855,1 Mio.) ergab sich mit rund EUR 1.862,3 Mio. (Vorjahr:

EUR 1.856,4 Mio.) aus der Anpassung der Zeitwerte der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien sowie mit rund EUR 0,1 Mio. (Vorjahr: EUR -1,3 Mio.)

aus Ab- und Zuschreibungen bei den Buchwerten von zum Verkauf bestimmten
Grundstucken und Gebauden.

Die verkaufsinduzierten Bewertungsgewinne fur Immobilienverkaufe mit
Nutzen- und Lastenwechsel in der Berichtsperiode sind als Vertriebserfolg
realisiert worden.

Die Abschreibungen auf Geschafts- oder Firmenwerte des Geschaftsjahres 2021
betrafen den im Rahmen der Ubernahme des Projektgeschafts der Minchener
ISARIA Wohnbau AG im Geschaftsjahr 2020 entstandenen Firmenwert. Die
Abschreibung hat sich aus einem Anstieg der Kapitalkosten und der Aufwertung
von Immobilien ergeben.

Das Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von Finanzinstrumenten (Aufwand
EUR 356,6 Mio.; Vorjahr: Aufwand EUR 106,9 Mio.) enthalt die erfolgswirksam
realisierten Bewertungsergebnisse aus Wandelschuldverschreibungen, Zins-
sicherungsgeschaften, sonstigen Derivaten und von als Finanzinstrumente
klassifizierten Beteiligungen. Der wesentliche, nicht liquiditdtswirksame Ergeb-
nisbeitrag betrifft die Wandelschuldverschreibungen (Aufwand EUR 368,1 Mio,;
Vorjahr: Aufwand EUR 96,2 Mio.). Dieser Bewertungsverlust ist auf das
Ubernahmeangebot der Vonovia SE und die damit einhergehende positive
Kursentwicklung der Deutsche Wohnen-Aktie zurlickzufihren. Die Ertrage aus
der Bewertung von derivativen Finanzinstrumenten und sonstigen Derivaten
betrugen EUR 11,6 Mio. (Vorjahr: Aufwand EUR 15,6 Mio.).

Die Einmalaufwendungen und -ertrage des Geschéaftsjahres 2021 enthielten
hauptséchlich Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Ubernahmeangebot
der Vonovia SE. Sie betrafen Beratungsaufwendungen in Héhe von rund

EUR 48,1 Mio., die Ablésung urspriunglich langfristiger Verglitungskomponenten
in Héhe von rund EUR 6,6 Mio., Abfindungen und Freistellungen in Hohe von
EUR 16,8 Mio. sowie einmalige Finanzaufwendungen von EUR 27,8 Mio. Die
einmaligen Ertrage enthielten den Gewinn aus der VerduBBerung der Geschéfts-
anteile an der Isaria Miinchen Projektentwicklungs GmbH, Minchen, in Hohe
von EUR 10,2 Mio. sowie Finanzertrage von der QUARTERBACK Gruppe in Hohe
von EUR 30,7 Mio. aus Gesellschafterdarlehen.

Im Vorjahreszeitraum betrafen die Einmalaufwendungen mit EUR 22,0 Mio.
hauptséchlich Grunderwerbsteuer, die im Zusammenhang mit der Ubernahme
des Projektgeschéafts der Miinchener ISARIA Wohnbau AG angefallen waren.
Die Einmalertrége enthielten unter anderem Finanzertrége von der QUARTER-
BACK Gruppe in Hohe von EUR 3,6 Mio.



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

EUR Mio. 2021 2020
Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung 1.209,8 1.197,8
Erlose aus Pflegebetrieben 233,0 226,1
Pachterlose aus Pflegeimmobilien 33,8 38,2
Andere Erlose 25,4 21,7
Verkaufserlose Immobilien 780,2 1.251,6
Verkaufserlése Immobilien (Development) 16,1 6,8
Erlése 2.298,3 2.742,2

Die Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung sind um rund 1,0 % gestiegen. Sie
enthielten mit rund EUR 29,5 Mio. die bis zum 31. Mai 2021 aufgrund der Nichtig-
keit des Berliner MietenWoG entstandenen Nachzahlungsanspruche, von denen
sich rund EUR 11,0 Mio. auf Mietzeitraume vor dem 1. Januar 2021 beziehen. Ab
dem 1. Juni 2021 wurden von den Mieter:innen wieder die nach BGB zul&ssigen
Mieten erhoben.

Die Erlose aus Pflegebetrieben stiegen ausgehend von EUR 226,1 Mio. um rund
3,1% auf EUR 233,0 Mio. In den dargestellten Zeitraumen bewirtschafteten die
Pflegebetriebe eine vergleichbare Anzahl an Einrichtungen.

Die Pachterlose aus Pflegeimmobilien sanken verkaufsbedingt von EUR 38,2 Mio.
um rund 11,5% auf EUR 33,8 Mio.

Die anderen Erlése stiegen um rund 17,1%. Sie enthielten im Wesentlichen
Umsatzerldse aus Multimedia- und verwandten Dienstleistungen der SYNVIA-
Gruppe (EUR 15,7 Mio.; Vorjahr: EUR 12,9 Mio.) sowie aus der Verpachtung von
Breitbandkabeln (EUR 5,0 Mio.; Vorjahr: EUR 5,4 Mio.).

Die Verkaufserlése Immobilien sanken um EUR 471,4 Mio. auf EUR 780,2 Mio.
Das im Vergleich zum Vorjahreszeitraum geringere Verkaufsvolumen entfiel mit
EUR 721,8 Mio. (Vorjahr: EUR 1.200,4 Mio.) hauptsachlich auf den institutionellen
Verkauf.

Die Verkaufserlose Immobilien (Development) enthielten ausschlieBlich Erldse
fur laufende Projektentwicklungen, die bereits an Dritte verauBert sind.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung von Materialaufwand und
Buchwertabgangen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2021 2020
Buchwertabgang Immobilien -771,0 -1.221,0
Buchwertabgang Immobilien (Development) -16,3 -7.3
Materialaufwand -547,0 -540,6
Materialaufwand und Buchwertabgénge -1.334,3 -1.768,9

Die Verringerung der Buchwertabgdnge Immobilien im Vergleich zur Vorjahres-
periode ist auf das geringere Verkaufsvolumen zurtckzufihren. Die Abgénge
betrafen Immobilien, die nach IAS 40, IAS 2 und IFRS 5 bilanziert wurden.
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Die Buchwertabgéange Immobilien (Development) bezogen sich auf die laufenden
Projektentwicklungen der ISARIA-Gruppe, die bereits an Dritte verduBert sind.

Der Materialaufwand hat sich wie folgt entwickelt:

EUR Mio. 2021 2020
Betriebskosten -366,5 -362,6
Instandhaltung -134,2 -133,1
Sonstiger Materialaufwand -46,3 -449
Materialaufwand -547,0 -540,6

Betriebskosten und Instandhaltung betreffen alle Segmente.

Der sonstige Materialaufwand betraf hauptsachlich Lieferungen und Leistungen
fur die Pflegebetriebe, fir den Vertrieb sowie Eingangsleistungen der SYNVIA-
Gruppe.

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

EUR Mio. 2021 2020
Lohne und Gehalter -220,2 -194,1
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstitzung -394 -377
Personalaufwand -259,6 -231,8

Der Personalaufwand stieg um 27,8 % auf EUR 259,6 Mio. Der GroBteil des Auf-
wands entfiel auf die Pflegebetriebe (EUR 141,8 Mio.; Vorjahr: EUR 140,1 Mio.).

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen im Vergleich zum Vorjahreszeitraum:

EUR Mio. 2021 2020
Sach- und Verwaltungskosten -56,0 -49.6
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -87,2 -54,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen -143,2 -104,0

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

EUR Mio. 2021 2020
IT-Kosten -14,6 -12,9
Kommunikationskosten -10,2 7,4
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten,

Sachversicherungen -13,1 -12,6
Sonstige Personalsachkosten 4,7 -51
Gebaudekosten -5,1 -47
Sonstige Sach- und Verwaltungskosten -8,3 -6,9

Sach- und Verwaltungskosten -56,0 -49,6
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Bei den Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen handelt es sich im B Erlduterungen zum
Wesentlichen um Einmalaufwendungen, die im bereinigten Ergebnis eliminiert bereinigten Ergebnis
und dort erldutert sind. auf Seite 47

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stiegen von EUR 56,3 Mio. um EUR 23,5 Mio.
auf EUR 79,8 Mio. Sie enthielten hauptséachlich Ertrédge aus Entschédigungen
durch die Gebaudeversicherungen der Hausbewirtschaftung sowie aktivierte
Eigenleistungen fur Bauprojektmanagement. Im Geschaftsjahr 2021 waren
zudem Gewinne aus dem Verkauf der Geschéaftsanteile an der Isaria Minchen
Projektentwicklungs GmbH in Héhe von EUR 10,2 Mio. sowie Erstattungen
durch Pflegekassen von Mindererlésen und Mehraufwendungen aus der Corona-
Pandemie in Hohe von EUR 15,5 Mio. (Vorjahr: EUR 9,5 Mio.) enthalten.

Die Abschreibungen und Wertminderungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020
Abschreibungen auf Sachanlagen -12,7 -11,0
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte -7.7 -7.8
Abschreibungen auf Nutzungsrechte -22,0 -21,2
Abschreibungen auf Geschéafts- oder Firmenwerte -171,5 0,0
Abschreibungen und Wertminderungen -213,9 -40,0

Die Abschreibungen enthielten hauptséachlich Abschreibungen fur Nutzungs-
rechte, die im Rahmen der Leasingbilanzierung als Sachanlagen angesetzt
werden, sowie Abschreibungen fur Breitbandkabel der Netzebene 4 und fur
Kundenvertrage, die im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses mit
der PFLEGEN& WOHNEN HAMBURG Gruppe erworben wurden.

Die Abschreibungen auf Gesché&fts- oder Firmenwerte des Geschéaftsjahres 2021
betrafen den im Rahmen der Ubernahme des Projektgesché&fts der Miinchener
ISARIA Wohnbau AG im Geschéaftsjahr 2020 entstandenen Firmenwert. Die
Abschreibung hat sich aus einem Anstieg der Kapitalkosten und der Aufwertung
von Immobilien ergeben.

Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Hohe von EUR 1.862,3 Mio. (Vorjahr: EUR 1.856,4 Mio.) entfiel

mit EUR 1.735,8 Mio. (Vorjahr: EUR 1.653,9 Mio.) auf die Neubewertung (IAS 40
Immobilieneigentum) sowie mit EUR 127,5 Mio. (Vorjahr: EUR 203,6 Mio.) auf
die Bewertung zu Verkaufspreisen (IFRS 5) und mit EUR -1,0 Mio. (Vorjahr:

EUR -1,1 Mio.) auf Bewertungsanderungen bei Nutzungsrechten.

Die Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen Vermogenswerten sanken
von EUR 7,1 Mio. um EUR 0,7 Mio. auf EUR 6,4 Mio. Sie entstanden hauptsé&chlich
im Segment Hausbewirtschaftung aus der Wertberichtigung oder Ausbuchung
von Mietforderungen.
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Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020
Laufende Zinsaufwendungen -142,5 -145,8
Aufzinsung von Verbindlichkeiten und Pensionen -27,2 -30,7
Aktivierte Zinsaufwendungen 15,3 8,8
Einmalaufwendungen im Zusammenhang
mit der Finanzierung -27,8 -4,0
Zeitwertanpassung von Finanzinstrumenten 11,5 -10,7
Zeitwertanpassung von Wandelschuldverschreibungen -368,1 -96,2
-538,8 -278,6
Zinsertrage 35,5 10,3
Finanzergebnis -503,3 -268,3

Die laufenden Zinsaufwendungen sanken im Wesentlichen aufgrund der geén-
derten Finanzierungsstruktur sowie aufgrund der Wandlung von Wandelschuld-
verschreibungen im vierten Quartal 2021.

Die Aufzinsung von Verbindlichkeiten und Pensionen enthielt hauptsachlich
Aufwendungen, die im Rahmen der vorzeitigen Ablésung von Darlehen ent-
standen sind.

Fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien machte die Deutsche Wohnen
erstmalig ab dem zweiten Halbjahr 2020 von dem Wahlrecht gem&B3 IAS 23
Gebrauch, Fremdkapitalkosten fur qualifizierte Vermégenswerte, die zum bei-
zulegenden Zeitwert bewertet werden, zu aktivieren. Hintergrund ist die zuneh-
mende Bedeutung des Projektentwicklungsgeschéafts fir den eigenen Bestand.

Die Einmalaufwendungen aus der Finanzierung enthielten im Gesché&ftsjahr 2021
einen positiven Ergebnisbeitrag in Héhe von EUR 2,0 Mio. aus der Ricknahme
von Ruckstellungen fur gesetzliche Verzugszinsen im laufenden Spruchverfahren
im Zusammenhang mit dem 2014 abgeschlossenen Beherrschungsvertrag
zwischen der Deutsche Wohnen SE und der GSW Immobilien AG. Einmalige
Aufwendungen in Hohe von EUR 12,8 Mio. ergaben sich aus verduBerungsbeding-
ten Ergebnisanteilen von auBenstehenden Gesellschaftern bei Tochterunter-
nehmen in der Rechtsform von Personengesellschaften.

Aufgrund der Veranderung des langfristigen Zinsniveaus sind die negativen
Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente (Zinssicherungsgeschafte)
gesunken. Soweit diese Finanzinstrumente nicht in einer effektiven Hedging-
Beziehung stehen, ist die Zeitwertanpassung als Ertrag in das Finanzergebnis
eingeflossen. Darlber hinaus waren im Vergleichszeitraum 2020 Wert-
veranderungen sonstiger Derivate sowie von als Finanzinstrumente klassi-
fizierten Beteiligungen enthalten.

Die Verdnderung des Finanzergebnisses im Vergleich zum Vorjahreszeitraum ist
im Wesentlichen auf die gestiegenen Aufwendungen aus der Zeitwertanpassung
der Wandelschuldverschreibungen tber den urspriinglichen Gesamtnennbetrag
in Hohe von EUR 1.600,0 Mio. zuriickzufthren. Davon wurden im Geschéaftsjahr
2021 nominal EUR 1.596,9 Mio. in Aktien der Deutsche Wohnen SE gewandelt
sowie nominal EUR 3,1 Mio. zurlickgezahlt.
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Die Kursentwicklung der Wandelschuldverschreibungen folgt dem Aktienkurs
der Deutsche Wohnen SE. Die Wandelschuldverschreibungen werden in der
Konzernbilanz mit dem beizulegenden Zeitwert bilanziert. Demzufolge ergab
sich aufgrund der positiven Kursentwicklung der Deutsche Wohnen-Aktie

ein Bewertungsverlust von EUR 368,1 Mio. (Vorjahr: Bewertungsverlust von
EUR 96,2 Mio.). Dieser ist auf das Ubernahmeangebot der Vonovia SE und den
dadurch verursachten Kursanstieg der Deutsche Wohnen-Aktie sowie auf die
in den Anleihebedingungen geregelten Wandlungspreise im Falle eines Kontroll-
wechsels (Change of Control) zurtickzufuhren.

Die Zinsertrage sind im Vergleich zum Vorjahreszeitraum gestiegen, bedingt
durch héhere Zinsertrage von Beteiligungsgesellschaften, die mit EUR 30,7 Mio.
(Vorjahr: EUR 3,6 Mio.) hauptsachlich auf die QUARTERBACK Gruppe entfielen.

Der Deckungsgrad der laufenden Zinsaufwendungen abzlglich Zinsertragen
im Verhéltnis zum EBITDA (bereinigt) vor Verkauf stellt sich wie folgt dar:

EUR Mio. 2021 2020
EBITDA (bereinigt) vor Verkauf 715,8 704,8
Laufende Zinsaufwendungen und Zinsertrage' 108,3 1369
Interest Cover Ratio (ICR) 6,6 51

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

Das Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen sank von EUR 17,4 Mio.
um EUR 20,7 Mio. auf EUR -3,3 Mio. Es enthielt die auf die Deutsche Wohnen
entfallenden Ergebnisbeitrédge der Gemeinschaftsunternehmen und der asso-
ziierten Unternehmen. Die Verédnderung ist hauptséchlich auf Beteiligungen an
Gesellschaften der QUARTERBACK Gruppe zurtickzufihren. Im Vorjahreszeit-
raum waren ferner Ertrage in Hohe von EUR 8,5 Mio. enthalten, die im Rahmen
der Finalisierung der Erstbewertung einzelner QUARTERBACK-Beteiligungen
angefallen waren.

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

EUR Mio. 2021 2020
Laufende Ertragsteuern -31,9 -24,0
Vertriebsinduzierte Ertragsteuern -81,2 -43,4
Einmaleffekte Ertragsteuern -0,5 -3,7
Latente Steuern -743,8 -628,0

Ertragsteuern -857,4 -699,1
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Die Ertragsteuern des Geschaftsjahres 2021 ergaben einen Aufwand in

Hohe von EUR 857,4 Mio. (Vorjahreszeitraum: Aufwand EUR 699,1 Mio.). Sie
beinhalteten einen Aufwand von EUR 743,8 Mio. (Vorjahreszeitraum: Aufwand
EUR 628,0 Mio.) aus latenten Steuern sowie Aufwendungen aus den laufenden
und vertriebsinduzierten Ertragsteuern in Hohe von EUR 113,1 Mio. (Vorjahres-
zeitraum: EUR 67,4 Mio.). Die Hdhe der latenten Steuern war insbesondere auf
die Anpassung der Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
und der Wandelschuldverschreibungen beziehungsweise auf deren Wandlung
zurlUckzufihren sowie auf den Wegfall von steuerlichen Verlustvortragen durch
den Mehrheitserwerb der Vonovia SE. Auch die laufenden Ertragsteuern waren
hiervon betroffen, da die im laufenden Geschéftsjahr 2021 bis zur Ubernahme
entstandenen Verluste bei ertragsteuerlichen Organtragern untergingen, bevor

sie mit Gewinnen von Organgesellschaften verrechnet werden konnten.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Ergebnisbeitrage der einzelnen Segmente:

EUR Mio. 2021 2020
Segmentergebnisse
Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung 733,0 720,4
Ergebnis aus Verkauf 2,0 20,4
Ergebnis aus Pflegebetrieben 52,1 46,9
Ergebnis aus Pflegeimmobilien 33,6 35,1
Ergebnis ohne Segmentzuordnung -186,1 -136,1
Abschreibungen und Wertminderungen -213,9 -40,0
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.862,3 1.856,4
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT)/
Segmentergebnisse 2.283,0 2.503,1

Ergebnis aus Wohnungsbewirtschaftung

Das Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung entwickelte sich wie folgt:

EUR Mio. 2021 2020
Erldse aus Vertragsmieten 843,6 8376
Erlose aus Betriebskosten 368,8 3654
Erlése aus Vermietung 1.212,4 1.203,0
Betriebskosten -361,4 -356,2
Inkasso -10,8 -11,5
Instandhaltung -99,2 -105,0
Sonstiges -8,0 -99
Ergebnis aus der Wohnungsbewirtschaftung 733,0 720,4
Personal- und Sachkosten -55,7 -54,0
Operatives Ergebnis (NOI) 677,3 666,4
NOI-Marge in % 80,3 79,6
NOI in EUR pro m2 und Monat' 5,84 5,49
Verdnderung des NOI in EUR pro m? und Monat in % 6,4

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

(annualisiert)
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Mit dem am 15. April 2021 veroffentlichten Beschluss des 2. Senats vom

25. Marz 2021 hat das Bundesverfassungsgericht den sogenannten Berliner
Mietendeckel (MietenWoG BIn) fur mit dem Grundgesetz unvereinbar und damit
nichtig erkléart. Die Erlése aus Vertragsmieten enthielten mit rund EUR 29,5 Mio.
die bis zum 31. Mai 2021 aufgrund der Nichtigkeit des Berliner MietenWoG
entstandenen Nachzahlungsanspriiche, von denen sich rund EUR 11,0 Mio. auf
Mietzeitrdume vor dem 1. Januar 2021 bezogen. Ab dem 1. Juni 2021 wurden von
den Mieter:innen wieder die nach BGB zuldssigen Mieten erhoben.

Die Mieterhohungen des Geschéaftsjahres kompensierten die verkaufsbedingten
Rickgéange bei den Erlésen aus Vertragsmieten.

Zur Entwicklung der Vertragsmieten sowie der Investitionsaufwendungen ver-
weisen wir auf unsere Angaben zum Immobilienportfolio ab Seite 36.

Die Erlose aus Betriebskosten Uberschritten die Aufwendungen fur Betriebs-
kosten, da durch die Leasingbilanzierung verschiedene Aufwendungen nicht
in den Betriebskosten ausgewiesen wurden. Im Geschaftsjahr 2021 handelte
es sich um Leasingaufwendungen fir Messtechnik und Warme-Contracting in
Hohe von EUR 18,4 Mio. (Vorjahr: EUR 19,3 Mio.). Dies entspricht im Verhéltnis
zur Vertragsmiete einer anteiligen NOI-Marge von rund 2,2% (Vorjahr: 2,3%).

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

Die Hohe des Inkassoergebnisses des Geschaftsjahres 2021 stand hauptséachlich
im Zusammenhang mit dem Anstieg der Mietforderungen aus Nachzahlungs-
anspruchen infolge der Nichtigkeit des Berliner MietenWoG, die teilweise langer-
fristig gestundet wurden.

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

Das Net Operating Income (NOI) erhéhte sich im Vergleich zum Vorjahr um
EUR 10,9 Mio. beziehungsweise 1,6 %. Die NOI-Marge, bezogen auf die Vertrags-
miete, stieg von 79,6 % auf 80,3 %.

Ergebnis aus Verkauf

Im Geschaftsbereich Verkauf haben wir insgesamt 4.719 Einheiten (Vorjahr:
8.856) sowie funf Pflegeimmobilien (Vorjahr: 13) mit Nutzen- und Lastenwechsel
im Geschaftsjahr 2021 veraulBert.

EUR Mio. 2021 2020
Erlose aus Verkaufen 780,2 1.251,6
Verkaufskosten -7.2 -10,2
Nettoerldse 773,0 1.241,4
Buchwertabgénge -771,0 -1.221,0
Ergebnis aus Verkauf 2,0 20,4
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 172,5 288,3

Ergebnis aus Verkauf vor
verkaufsinduzierten Bewertungsgewinnen 174,5 308,7

Die verkaufsinduzierten Bewertungsgewinne betrafen die Bewertung von zur
VerauBBerung gehaltenen langfristigen Vermégenswerten zum vereinbarten
Verkaufspreis, soweit dieser Bewertungseffekt in den Buchwertabgangen der
aktuellen Periode enthalten war.
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Nachfolgend werden die wesentlichen Kennzahlen und Ergebnisse differenziert

nach Wohnungsprivatisierung und institutionellem Verkauf dargestellt:

Wohnungsprivatisierung

EUR Mio. 2021 2020
Verkaufserlése 58,4 51,2
Verkaufspreis in EUR pro m? 3.925 2955
Volumen in Wohneinheiten 212 233
Fremde Vertriebskosten -3,8 -49
Nettoerldse 54,6 46,3
Buchwertabgénge ohne

verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne -42,6 -38,2
Bruttomarge in % 37,1 34,0
Ergebnis vor verkaufsinduzierten Bewertungsgewinnen 12,0 8,1
Buchwerte ohne verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 42,6 38,2
Darlehenstilgung -1,3 -1,5
Liquiditatsbeitrag 53,3 44,8

Die Verkaufspreise in der Wohnungsprivatisierung betrugen im Geschéaftsjahr
2021 durchschnittlich EUR 3.925 pro m? (Vorjahreszeitraum: durchschnittlich

EUR 2.955 pro m2).

Institutioneller Verkauf

EUR Mio. 2021 2020
Verkaufserlése 721,8 1.200,4
Verkaufspreis in EUR pro m? (ochne Pflegeimmobilien) 2.142 1.743
Volumen in Wohneinheiten 4.507 8.623
Fremde Vertriebskosten -3,4 -53
Nettoerlése 718,4 1.195,1
Buchwertabgénge ohne

verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne -555,9 -894,5
Bruttomarge in % 29,8 34,2
Ergebnis vor verkaufsinduzierten Bewertungsgewinnen 162,5 300,6
Buchwerte ohne verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 555,9 894,5
Darlehenstilgung -53,5 -131,5
Liquiditétsbeitrag 664,9 1.063,6

Die Verkaufserldse enthielten den Verkauf von funf von Dritten bewirtschafte-

ten Pflegeeinrichtungen (Vorjahr: 13).
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Von 4.507 Einheiten im institutionellen Verkauf entfielen 2.212 auf eine Port-
foliotransaktion in Rheinland-Pfalz zu einem Kaufpreis von rund EUR 293 Mio.
und 935 Einheiten auf Streubestand in Rheinland-Pfalz mit einem Kaufpreis
von rund EUR 144 Mijo.

Im dritten Quartal 2021 wurde der Verkauf von rund 10.700 Wohneinheiten und
rund 200 Gewerbeeinheiten an Wohnungsbaugesellschaften des Landes Berlin
zu einem Kaufpreis von rund EUR 1,65 Mrd. beurkundet, bei denen der Nutzen-
und Lastenwechsel Uberwiegend im Januar 2022 erfolgt ist; in der oben angege-
benen Tabelle fur 2021 sind diese Einheiten daher groBtenteils nicht enthalten.

Ergebnis aus Pflegebetrieben

EUR Mio. 2021 2020

Erlose
Pflegeleistungen 150,7 149,7
Mietertrage 61,1 59,1
Sonstige 41,4 29,3
253,2 238,1

Kosten
Pflege- und Verwaltungskosten -50,9 -43,7
Personalkosten -150,2 -147,5
Konzerninterne Pachtaufwendungen -29,7 -26,9
-230,8 -218,1
Ergebnis aus Pflegebetrieben 22,4 20,0
Ohne konzerninterne Pachtaufwendungen 52,1 46,9

25 Pflegeeinrichtungen werden von der KATHARINENHOF Gruppe sowie 13 Pfle-
geeinrichtungen von der PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG Gruppe, beide jeweils

100 %ige Tochter der Deutsche Wohnen, bewirtschaftet. Von den 38 Einrichtun-
gen befinden sich 37 im Eigentum der Deutsche Wohnen.

Der Anstieg der sonstigen Erlése enthielt Erstattungen durch Pflegekassen von
Mindererldsen und Mehraufwendungen aus der Corona-Pandemie in Hohe von
EUR 15,5 Mio. (Vorjahreszeitraum: EUR 9,5 Mio.).

Die konzerninternen Pachtaufwendungen stiegen bedingt durch die Umstellung
von Triple-Net- auf Double-Net-Vertrage, bei denen ein gréBerer Umfang an
Instandsetzung durch den Immobilieneigentiimer zu tragen ist.

Zur Entwicklung der bewirtschafteten Platze und der Belegung der Einrichtun-
gen verweisen wir auf unsere Portfolioangaben.

Das Ergebnis aus dem Segment Pflegebetriebe betrug vor konzerninternen
Pachtaufwendungen (EBITDAR") EUR 52,1 Mio. fur das Geschaftsjahr 2021
(Vorjahreszeitraum: EUR 46,9 Mio.). Dies entspricht einer EBITDAR-Marge
von 20,6% (Vorjahreszeitraum: 19,7 %).

Die Belegungsquote am 31. Dezember 2021 betrug 95,0 % (Vorjahresstichtag:
86,9 %).

1 Das EBITDAR ist das EBITDA aus dem operativen Betrieb der Pflegeeinrichtungen vor internen Miet
und Pachtaufwendungen fur Immobilien. Externe Miet- und Pachtaufwendungen finden gemaB IFRS 16
Leasingbilanzierung keinen Eingang in die EBITDA-Berechnung und werden somit beim EBITDAR nicht
eliminiert.
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Ergebnis aus Pflegeimmobilien

EUR Mio. 2021 2020
Erlése
Pachtertrage 37,2 38,3
Konzerninterne Pachtertrage 29,7 269
66,9 65,2
Kosten -3,6 -3,2
Ergebnis aus Pflegeimmobilien 63,3 62,0
Ohne konzerninterne Pachtertrage 33,6 351

Der Ruckgang der externen Pachterldse im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
resultierte aus dem Verkauf von 13 Pflegeeinrichtungen im Geschaftsjahr
2020, deren Nutzen- und Lastenwechsel fur zwolf Pflegeeinrichtungen im Mai
2020 und fir eine Pflegeeinrichtung im Juli 2020 erfolgte. Der Verkauf der
funf Pflegeeinrichtungen im Geschéaftsjahr 2021 erfolgte Ende Dezember 2021,
sodass dies noch keine wesentliche Auswirkung auf die Hohe der Pachterlése
im Geschaftsjahr 2021 hatte.

Ergebnis ohne Segmentzuordnung

Das Ergebnis ohne Segmentzuordnung betrug EUR -186,1 Mio. (Vorjahres-
zeitraum: EUR -136,1 Mio.). Es enthielt hauptsachlich Verwaltungskosten und
transaktionsbedingte sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertrége:

EUR Mio. 2021 2020
Verwaltungskosten -115,3 -105,9
Andere Erlose 25,4 21,6
Materialaufwand -9.4 -10,0
Ubrige Personalaufwendungen -27,2 -3,5
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -80,3 -49,7
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage 21,2 11,4
Wertminderungen aus finanziellen Vermogenswerten -0,5 0,0
Ergebnis ohne Segmentzuordnung -186,1 -136,1

Die Verwaltungskosten beinhalten Personal- und Sachkosten ohne das Segment

Pflegebetriebe und Pflegeimmobilien:

EUR Mio. 2021 2020
Personalkosten -73,1 -69,7
Sachkosten -42,2 -36,2
Summe Verwaltungskosten -115,3 -105,9

Die Entwicklung der Personalkosten war insbesondere auf variable Vergitungen

zurtckzufihren.

Die Personal- und Sachkosten des Verkaufs betrugen EUR 4,2 Mio. (Vorjahr:

EUR 3,4 Mio.).
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Die anderen Erl6se, der Materialaufwand und die Ubrigen Personalaufwendungen
standen hauptsachlich im Zusammenhang mit Umsatzen aus Multimedia- und
verwandten Dienstleistungen der SYNVIA-Gruppe.

Zu den einmaligen beziehungsweise transaktionsbedingten Ubrigen sonstigen
betrieblichen Aufwendungen und Ertrégen verweisen wir auf die Erlduterungen
zum bereinigten Ergebnis.

Vermoégens- und Finanzlage
Ausgewahlte Kennzahlen der Konzernbilanz:

31.12.2021 31.12.2020

EUR Mio. in% EUR Mio. in%

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 28.730,5 86 28.069,5 91
Sonstige langfristige Vermogenswerte 1.090,0 4 990,5" 3
Summe langfristige Vermodgenswerte 29.820,5 90 29.060,0' 94
Kurzfristiges Vermogen 1.101,7 3 999,0 3
Zahlungsmittel 676,7 2 583,3 2
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 1.633,3 5 163,6 1
Summe kurzfristige Vermogenswerte 3.411,7 10 1.745,9 6
Bilanzsumme 33.232,2 100 30.805,9" 100
Eigenkapital 17.203,4 52 13.841,3' 45
Finanzverbindlichkeiten 5.946,1 18 6.525,1 21
Wandelschuldverschreibungen 0,0 0 1.768,7 6
Unternehmensanleihen 3.803,8 11 3.129,6 10
Steuerschulden 126,2 60,5 0
Pensionsverpfiichtungen 104,8 109,6 1
Passive latente Steuern 5.156,6 16 4.412,0 14
Ubrige Verbindlichkeiten 891,3 3 9591 3
Summe Verbindlichkeiten 16.028,8 48 16.964,6 55
Bilanzsumme 33.232,2 100 30.805,9' 100

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen unverdndert die gréBte
Bilanzposition dar. Sie hat sich im Wesentlichen durch Neubewertung, Zukaufe
und aktivierte Sanierungen im Vergleich zum 31. Dezember 2020 erhéht, wobei
verkaufsbedingte Abgange oder Umgliederungen in die kurzfristigen Vermo-
genswerte gegenlaufig wirkten.

Die sonstigen langfristigen Vermdégenswerte enthielten hauptséachlich Sachan-
lagen, immaterielle Vermégenswerte sowie die Buchwerte von Beteiligungen
und Darlehensforderungen, insbesondere solche mit Bezug zu Gesellschaften
der QUARTERBACK Gruppe Die Erhohung im Vergleich zum Vorjahresstichtag
war auf die Laufzeitverldngerung und die Auszahlung von Darlehen zurtick-
zufUhren. Gegenlaufig wirkte sich mit EUR 171,5 Mio. die Abschreibung des
Geschéafts- oder Firmenwerts, der im Geschéaftsjahr 2020 bei der Ubernahme
des Projektgeschéafts der Minchener ISARIA Wohnbau AG entstanden war, aus.
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Das kurzfristige Vermogen hat sich im Vergleich zum 31. Dezember 2020 haupt-
sachlich durch die Auszahlung von weiteren Darlehen an die QUARTERBACK
Gruppe zur Akquisition von Grundstucken fur Projektentwicklungen erhéht.
Gegenlaufig wirkten sich Tilgungen durch die QUARTERBACK Gruppe sowie
Umgliederungen von bisher zum Verkauf bestimmten Grundsticken und Ge-
bauden zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien aus.

Zur Veranderung der Zahlungsmittel verweisen wir auf die Erlduterungen zum
Cashflow auf Seite 62.

Im Geschéaftsjahr 2021 erhohte sich das Eigenkapital des Konzerns um

EUR 3.362,1 Mio. Die Eigenkapitalquote stieg auf rund 52%. Im Berichtszeitraum
wurden 40.344,2 Tsd. Inhaberaktien im Austausch gegen Wandelschuldver-
schreibungen in Héhe von nominal EUR 1.596,9 Mio. mit einem Gegenwert von
rund EUR 2.134,8 Mio. ausgegeben. Zusatzlich wurden 48,6 Tsd. Inhaberaktien
der Deutsche Wohnen SE durch die Ausiibung von Aktienoptionen sowie
weitere rund 60,7 Tsd. Inhaberaktien im Tausch gegen rund 25,7 Tsd. Inhaber-
aktien der GSW Immobilien AG ausgegeben. Dieser Aktientausch erfolgte auf
der Grundlage der Regelungen des Beherrschungsvertrags zwischen beiden
Gesellschaften zum Andienungsrecht der auBenstehenden Aktionar:innen. Im
dritten Quartal verkaufte die Gesellschaft ferner 12.708,6 Tsd. eigene Anteile zu
einem Kaufpreis von EUR 660,8 Mio. an die Vonovia SE. DarlUber hinaus ist das
Eigenkapital der Deutsche Wohnen um das Gesamtergebnis fur das Geschafts-
jahr 2021 in Héhe von EUR 927,8 Mio. gestiegen. Es reduzierte sich durch die
Auszahlung der Dividende der Deutsche Wohnen SE um EUR 354,1 Mio.

Finanzierung
Die Finanzverbindlichkeiten verringerten sich bedingt durch die Tilgung von
Darlehen um EUR 594,1 Mio. Die Neuaufnahme von Darlehen betrug EUR 4,2 Mio.

Die Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen verédnderten sich auf-
grund von Wandlungen, Tilgungen und Marktwertschwankungen. Im Berichts-
zeitraum wurden Wandelschuldverschreibungen mit einem Nominalwert von
EUR 1.596,9 Mio. in Aktien der Deutsche Wohnen SE gewandelt. Der nach den
Wandlungen verbliebene Nominalbetrag in Hohe von EUR 3,1 Mio. wurde getilgt.

Die Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen sind insgesamt um

EUR 674,2 Mio. gestiegen. PlanmaBigen Rickzahlungen in Hohe von

EUR 300,0 Mio. sowie aufgrund der Auslbung von Sonderkindigungsrechten
bei Kontrollwechsel (Change of Control) von EUR 370,3 Mio. im Kontext des
Ubernahmeangebots der Vonovia SE standen Einzahlungen aus Emissionen in
Hohe von EUR 1.350,2 Mio. gegeniber. Letztere umfassten die Ausgabe von zwei
langfristigen grinen Anleihen (jeweils EUR 500,0 Mio.) sowie von kurzfristigen
Inhaberschuldverschreibungen (EUR 100,0 Mio.) und Commercial Papers

(EUR 250,2 Mio.).

Der durchschnittliche Zinssatz des Kreditportfolios einschlieBlich der Unter-
nehmensanleihen belief sich per 31. Dezember 2021 auf ca. 1,35% p.a. bei einer
Hedging-Quote? von rund 90 %.

2 Das Verhaltnis zwischen den festverzinslichen oder zinsgesicherten Finanzverbindlichkeiten, Wandel
schuldv eibungen und Unternehmensanleihen zum C mtnominalwert der Finanzverbindlich-
keiten, Wandelschuld

rschreibungen und Unternehmensanleihen

52%

betrug die Eigenkapital-
quote zum Bilanzstichtag.
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Die Deutsche Wohnen SE hat von den beiden internationalen Ratingagenturen
Standard &Poor's und Moody's jeweils ein Long-term-Issuer-Rating erhalten.
Die Ratings sind BBB+ von Standard & Poor's (Stand 21. Dezember 2021) mit

positivem Ausblick und A3 von Moody's (Stand 17. Dezember 2021) mit stabilem

Ausblick.

Die passiven latenten Steuern stiegen ausgehend von EUR 4.412,0 Mio. am
31. Dezember 2020 um EUR 744,6 Mio. auf EUR 5.156,6 Mio. Dies war haupt-
sachlich auf Bewertungsgewinne sowie den Wegfall von Verlustvortrégen im
Zusammenhang mit der Ubernahme durch die Vonovia SE zurickzufihren.

Loan-to-Value Ratio

Der Verschuldungsgrad (Loan-to-Value Ratio) betrug zum Stichtag 28,6 %.

Er hat sich gegenltber dem 31. Dezember 2020 wie folgt entwickelt:

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020
Finanzverbindlichkeiten 5.946,1 6.525,1
Wandelschuldverschreibungen 0,0 1.768,7
Unternehmensanleihen 3.803,8 3.129,6
9.749,9 11.423,4
Zahlungsmittel -676,7 -583,3
Nettofinanzverbindlichkeiten 9.073,2 10.840,1
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 28.730,5 28.069,5
Abzuglich als Finanzinvestition gehaltener
Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen -45,4 -51,6
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermodgenswerte 1.633,3 163,6
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und Gebaude 189,0 4722
Beteiligungen an Immobilien und Grundsticke
haltenden Gesellschaften 376,0 370,47
Darlehen an Immobilien und Grundstucke
haltende Gesellschaften 806,5 2523
31.689,9 29.276,4"
Loan-to-Value Ratio in% 28,6% 37,0%

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert

Der Rickgang der Loan-to-Value Ratio war im Geschaftsjahr 2021 neben der
laufenden Geschaftstatigkeit und der Immobilienbewertung insbesondere auf
die Umwandlung von Wandelschuldverschreibungen in Eigenkapital sowie den

Verkauf eigener Anteile zurtckzufuhren.

Die in der Vermdgenslage dargestellten Ubrigen Verbindlichkeiten setzen sich

wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020
Derivative Finanzinstrumente 23,8 57,3
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3754 4299
Ubrige 492,1 4719
Summe Ubrige Verbindlichkeiten 891,3 959,1

Wirtschaftsbericht
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Cashflow
Der Cashflow des Konzerns stellt sich wie folgt dar:

EUR Mio. 2021 2020
Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit 465,2 504,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -698,2 -899,6
Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit 326,4 292.8
Nettoverdnderung der Zahlungsmittel 93,4 -102,3
Zahlungsmittel zu Beginn der Periode 583,3 685,6
Zahlungsmittel am Ende der Periode 676,7 583,3

Der Cashflow aus der betrieblichen Geschaftstatigkeit unterliegt aufgrund der
Ein- und Auszahlungen aus dem Erwerb und dem Verkauf von zur VerduBBerung
gehaltenen Immobilien Schwankungen. Im Geschaftsjahr 2021 betrug der Cash-
flow hieraus EUR 10,7 Mio. (Vorjahr: EUR 48,7 Mio.).

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit enthielt im Geschaftsjahr 2021 Aus-
zahlungen fur Investitionen in Immobilien in Hohe von EUR 762,0 Mio. (Vorjahr:
EUR 1.069,0 Mio.) und in sonstige Vermdgenswerte in Héhe von EUR 779,0 Mio.
(Vorjahr: EUR 644,5 Mio.).

Von den Investitionen in Immobilien entfielen Ausgaben in Hohe von

EUR 240,1 Mio. (Vorjahr: EUR 676,3 Mio.) auf Zukaufe, EUR 250,0 Mio. (Vorjahr:
EUR 267,5 Mio.) auf Sanierungen und EUR 271,9 Mio. (Vorjahr: EUR 125,2 Mio.)
auf Neubauten. Dem standen Einzahlungen aus dem Verkauf von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien in Hohe von EUR 635,7 Mio. (Vorjahr:

EUR 1.266,0 Mio.) gegenuber.

Die Investitionen in sonstige Vermogenswerte betrafen hauptséchlich Betei-
ligungen, und zwar den Erwerb von Beteiligungen in Hohe von EUR 12,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 268,6 Mio.) sowie die Ausgabe von Darlehen in Hohe von

EUR 737,3 Mio. (Vorjahr auch Erwerb von Darlehensforderungen: EUR 349,9 Mio.).
Darlber hinaus haben wir EUR 27,3 Mio. (Vorjahr: EUR 23,4 Mio.) in Sach-
anlagevermaogen investiert.

Fir die Ubernahme der ISARIA-Gruppe wurden im Vorjahreszeitraum netto,
nach Abzug der Ubernommenen Zahlungsmittel, EUR 517,1 Mio. gezahlt. Die
sonstigen Einzahlungen aus Investitionstatigkeit enthielten hauptséachlich
Rickzahlungen von gewahrten Darlehen.

Der Cashflow aus Finanzierungstétigkeit bertcksichtigt im Wesentlichen
samtliche Auszahlungen im Zusammenhang mit Refinanzierungen (Tilgungen
und Neuaufnahmen von Darlehen, Wandelschuldverschreibungen und Unter-
nehmensanleihen sowie die damit zusammenh&dngenden einmaligen Zahlungen),
die Einzahlungen aus KapitalmafBBnahmen und Verkaufen sowie die Auszahlungen
fur den Erwerb eigener Anteile und fur Dividendenzahlungen.

Der Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit enthielt im Berichtszeitraum die Einzah-
lungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen in Hohe von EUR 1.350,2 Mio.
(Vorjahr: EUR 1.998,2 Mio.). Es wurden Darlehen in H6he von EUR 594,1 Mio.
(Vorjahr: EUR 533,0 Mio.), Anleihen in Hohe von EUR 353,0 Mio. (Vorjahr:

EUR 278,8 Mio.), Inhaberschuldverschreibungen in Hohe von EUR 217,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 300,0 Mio.) und Commercial Papers in Héhe von EUR 100,0 Mio.
(Vorjahr: EUR 295,0 Mio.) getilgt. Aus dem Verkauf eigener Anteile folgten
Einzahlungen in Hohe von EUR 660,8 Mio., wahrend im Vorjahreszeitraum fur
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den Erwerb eigener Anteile EUR 507,0 Mio. gezahlt worden waren. Weiterhin
wurde im ersten Halbjahr 2021 die Dividende der Deutsche Wohnen SE fir
das Geschaftsjahr 2020 in Hohe von EUR 354,1 Mio. (Vorjahr: EUR 312,6 Mio.)

ausgezahlt.

FFO

Die fur uns mafBgebliche Kennzahl ist der Funds from Operations ohne Verkauf
(FFO ). Die Deutsche Wohnen bezog im Geschaftsjahr 2021 erstmals die Zins-
ertrage aus Darlehen an die QUARTERBACK Gruppe nicht mehr in den FFO ein.

Gemaf IAS 8 wurden die Vorjahresangaben im Konzernabschluss gedndert. Dies

fihrte beim FFO | fur das Geschéaftsjahr 2020 zu einer Reduzierung um absolut
EUR 3,6 Mio. auf EUR 540,5 Mio. gegenlber dem urspriinglich berichteten Wert
von EUR 5441 Mio. Der FFO | je Aktie reduzierte sich um EUR 0,01 auf EUR 1,55
je Aktie gegentiber dem urspringlich berichteten Wert von EUR 1,56 je Aktie.

Der FFO list im Vergleich zum Vorjahr absolut um rund 2,4 % gestiegen und je

Aktie (unverwaéssert) um rund 0,6% gesunken:

EUR Mio. 2021 2020
EBITDA vor Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung

der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 634,6 686,7
Bewertung von Umlaufvermégen (Immobilien) -0,1 1,3
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne 172,5 288,3
Sonstige einmalige Aufwendungen und Ertréage 55,7 31,1
Restrukturierungs- und Reorganisationsaufwendungen 23,4 2,7
EBITDA (bereinigt) 886,1 1.010,1
Ergebnis aus Verkauf -2,0 -20,4
Verkaufsinduzierte Bewertungsgewinne -172,5 -288,3
Personal- und Sachkosten Verkauf 4,2 3,4
EBITDA (bereinigt) vor Verkauf 715,8 704,8
Langfristige Vergttungskomponente (aktienbasiert) -0,2 -0,1
Finanzierungsleasing Breitbandkabelnetze 31 31
At-Equity-Bewertung 2,1 2,4
Zinsaufwendungen/-ertrége -125,9 -136,0°
Ertragsteuern -31,9 -24,0
Minderheiten -9.4 -9,7
FFO I 553,6 540,52
Ergebnis aus Verkauf 2,0 20,4
Personal- und Sachkosten Verkauf -4,2 -3,4
At-Equity-Bewertung 10,0 0,0
Vertriebsinduzierte Bewertungsgewinne 172,5 288,3
Vertriebsinduzierte Ertragsteuern -81,2 -43,4
FFO Il 652,7 802,43
FFO I je Aktie in EUR (unverwassert)’ 1,54 1,553
FFO I je Aktie in EUR (verwéssert)? 1,54 1,553
FFO Il je Aktie in EUR (unverwassert)' 1,82 2,313
FFO Il je Aktie in EUR (verwaéssert)? 1,82 2,313

1 Basierend auf dem gewichteten Durchschnitt von rund 358,50 Mio. ausstehenden Aktien 2021

(ohne eigene Anteile) beziehungsweise rund 347,85 Mio. 2020

2 Basierend auf dem gewichteten Durchschnitt von rund 358,50 Mio. ausstehenden Aktien 2021

(ohne eigene Anteile) beziehungsweise rund 347,85 Mio. 2020

3 Berechnungsweise geandert: Zinsertrage aus Darlehen an die QUARTERBACK Gruppe werden
nicht mehr in den FFO einbezogen. Die Vorjahresangaben wurden entsprechend geandert.

Wirtschaftsbericht

EUR 1,54
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FFO I je Aktie.
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Fur die Ermittlung des FFO werden alle Erlése aus der Vermietung von Breit-

bandkabelnetzen einbezogen, unabhangig davon, ob sie im IFRS-Konzernabschluss

als Finanzierungsleasing oder als operatives Leasing mit der Deutsche Wohnen
als Leasinggeber klassifiziert worden sind. Insoweit werden die zivilrechtlich
vereinbarten und liquiditdtswirksamen Mietzahlungen, die im Konzernabschluss
als Zins- und Tilgungszahlungen qualifiziert wurden, als Mieterlése angesetzt.

NAV

Der NAV reflektiert den aktuellen Nettovermogenswert unter Bertcksichtigung
von An- und Verkaufen. Die latenten Steuern fur die als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien werden entsprechend angepasst. Die Deutsche Wohnen
hat von der Option der Hinzurechnung der Grunderwerbsteuer keinen Gebrauch
gemacht und entsprechend auf die bilanzierten IFRS-(Netto-)Werte aufgesetzt.

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital (vor nicht beherrschenden Anteilen) 16.727,3 13.400,2"
i) Verwasserungseffekte aus der Umwandlung von im
Geld befindlichen Wandelschuldverschreibungen 0,0 0,0
Verwadsserter NAV 16.727,3 13.400,2"
Zuzlglich
iv) Neubewertung von Vorratsimmobilien
nach latenten Steuern 25,1 439
Verwésserter NAV zu Marktwerten 16.752,4 13.444,1"
Abzuglich
V) latente Steuern aus Bewertungsgewinnen von
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 4.996,3 4.711,8
vi) Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente 20,8 54,7
vii) a) Geschafts- oder Firmenwerte, wie im
IFRS-Konzernabschluss bilanziert -148,1 -319,7
vii) b) Immaterielle Vermogenswerte, wie im
IFRS-Konzernabschluss bilanziert -32,7 -38,0
NAV 21.588,7 17.852,9"
Anzahl Aktien (verwassert) in Mio. (ohne eigene Anteile) 396,93 343,77
NAV in EUR je Aktie 54,39 51,937

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert

Der NAV ist absolut um EUR 3.735,8 Mio. und je Aktie (verwdassert) um EUR 2,46
gestiegen. Zum Stichtag stehen keine Wandelschuldverschreibungen mehr aus.
Zum Vorjahresstichtag standen dagegen zwei Wandelschuldverschreibungen
aus, die sich aber nicht im Geld (die Wandlungspreise Uberschritten den Stich-
tagskurs der Deutsche Wohnen-Aktie) befanden, sodass sich hieraus Verwasse-

rungen ergeben hatten.

Der NAV je Aktie stieg
leicht auf EUR 54,39.
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BERICHTERSTATTUNG ZUM JAHRES-
ABSCHLUSS DER DEUTSCHE WOHNEN SE

Grundlagen der Deutsche Wohnen SE

Die Deutsche Wohnen SE ist die Muttergesellschaft im Konzernverbund fur

ihre direkten und mittelbaren Tochterunternehmen. Sie fungiert fur diese als
Holdinggesellschaft und nimmt mit ihren Mitarbeiter:innen alle wesentlichen Zen-
tralfunktionen fur den Konzern wahr. Im Geschéaftsjahr 2021 hat die Vonovia SE
die Mehrheit der Aktien an der Deutsche Wohnen SE Gbernommen und halt zum
Stichtag einen Anteil von 87,60 % des stimmberechtigten Grundkapitals.

Der Jahresabschluss wird nach den Vorschriften des HGB fur groBe Kapital-
gesellschaften und den ergédnzenden Vorschriften des AktG sowie der Ver-
ordnung und des Gesetzes Uber europaische Aktiengesellschaften aufgestellt.
Die Deutsche Wohnen SE ist eine kapitalmarktorientierte Gesellschaft und ist
unter anderem an der Frankfurter Wertpapierborse gelistet.

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

sie als Mutterunternehmen Uber Ausleihungen und das Beteiligungsergebnis im
Wesentlichen durch die Tochterunternehmen gepréagt ist. Insofern wird auf die
Kapitel Grundlagen des Konzerns, Wirtschaftsbericht sowie Chance- und Risiko-
bericht verwiesen.

Mitarbeiter:innen

Am 31. Dezember 2021 waren 237 Mitarbeiter:innen’ (Vorjahr: 243) sowie
60 Auszubildende und Studierende an der Berufsakademie (Vorjahr: 69)
bei der Deutsche Wohnen SE angestellt.

Gesamtaussage des Vorstands zum
Geschéaftsverlauf

Im Geschaftsjahr 2021 hat die Deutsche Wohnen SE zur Finanzierung des
Konzerns langfristige Unternehmensanleihen ausgegeben. Im Rahmen des
Mehrheitserwerbs durch die Vonovia SE wurden eigene Anteile verkauft und
Wandelschuldverschreibungen in Eigenkapital gewandelt. Dies fuhrte zu einer
Starkung des Eigenkapitals der Deutsche Wohnen SE.

Das operative Ergebnis aus der Holdingtéatigkeit verringerte sich im Vergleich
zum Vorjahr um EUR 12,6 Mio. aufgrund geringerer Umsatze bei gestiegenen
Personalaufwendungen.

Die Ergebnisabfihrungen (Gewinne und Verluste) und Ausschittungen von
Tochtergesellschaften lagen im Geschéaftsjahr 2021 mit EUR 253,2 Mio. deutlich
Uber dem Vorjahreswert von EUR -20,0 Mio. Dies ergab sich hauptsachlich durch
VerauBerungsgewinne und Buchwertzuschreibungen im vergangenen Geschafts-
jahr im Vergleich zu Buchwertabschreibungen auf Beteiligungen und Immobilien
auf der Ebene von Organgesellschaften im Vorjahr. Die Sondereffekte im Beteili-
gungsergebnis 2021 betrugen ca. EUR 130 Mio.

1 Alle Mitarbeiter:innen inkl. Mutterschutz/Elternzeit, inkl. Aushilfen und geringflgig Beschaftigte,
exkl. Auszubildende, exkl. Vorstand
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Das Jahresergebnis 2021 wurde durch einmalige, im neutralen Ergebnis dar-
gestellte Aufwendungen in Hohe von EUR 77,6 Mio. gemindert, die im Zusam-
menhang mit Finanzierungen und dem Mehrheitserwerb durch die Vonovia SE
standen.

Wir hatten fur das Geschéaftsjahr 2021 ein hdheres Beteiligungsergebnis

und - vor Sondereffekten - ein positives Jahresergebnis vor Ertragsteuern in
mittlerer zweistelliger Millionenhéhe prognostiziert. Erzielt haben wir einen
Jahresiberschuss vor Ertragsteuern in Hohe von EUR 111,6 Mio. Unter Berick-
sichtigung der Sondereffekte im neutralen Ergebnis von EUR 77,6 Mio. und im
Beteiligungsergebnis von rund EUR 130 Mio. haben wir den fur 2021 prognosti-
zierten Wert erreicht.

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

Ertragslage

2021 2020 Veranderungen Verdnderungen

EUR Mio. EUR Mio. EUR Mio. in%

Umsatzerldse 41,9 49 4 -7,5 -15
Sonstige betriebliche Ertrage 4,3 2,9 1,4 48
Personalaufwand -34,6 -29,4 -52 18
Sonstige betriebliche Aufwendungen -56,3 -54,0 -2,3 4
Abschreibungen -4,1 -51 1,0 -20
Operatives Ergebnis -48,8 -36,2 -12,6 35
Zinsergebnis netto -15,1 -12,5 -2,6 21
Ergebnis aus Beteiligungen 253,2 -20,0 273,2 -1.366
Neutrales Ergebnis -77.,6 7.4 -70,2 Q49
AuBerplanmaBige Abschreibungen -0,1 0,0 -0,1 n/a
Ertragsteuern -21,0 -0,6 -20,4 3.400
Jahresergebnis 90,6 -76,7 167,3 -218

Die Deutsche Wohnen SE fungiert als Holding und erzielt Umsatzerlése aus
Geschaftsbesorgungsleistungen fur die gesamte Gruppe, und zwar zum einen
fur die allgemeine Geschaftsbesorgung und zum anderen fur die Betreuung von
Ankaufstransaktionen von Tochterunternehmen. Der Ruckgang der Umsatz-
erlose ist hauptsachlich auf den im Vergleich zum Vorjahr geringeren Umfang
an Ankaufstransaktionen zurickzufihren.

Die Erhohung des Personalaufwands um EUR 5,2 Mio. im Vergleich zum Vorjahr
ist im Wesentlichen auf die Einstellung von Mitarbeiter:innen, Gehaltserhéhun-
gen und Veradnderungen in der Bewertung von aktienkursorientierten, variablen
Vergttungen zurtickzufihren. Die Deutsche Wohnen SE beschéaftigte im Jahres-
durchschnitt 2021 240 Mitarbeiter:innen (Vorjahr: 229 Mitarbeiter:innen). Ein-
malige Personalaufwendungen des Geschaftsjahres 2021 wurden zur besseren
Vergleichbarkeit in das neutrale Ergebnis einbezogen.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthielten hauptsachlich IT-Kosten
(EUR 18,8 Mio.; Vorjahr: EUR 17,0 Mio.) sowie Rechts- und Beratungskosten
(EUR 10,1 Mio.; Vorjahr: EUR 10,9 Mio.). Sie umfassten dartber hinaus von ver-
bundenen Unternehmen empfangene Leistungen, Marketing- und Reprasentati-
onskosten sowie allgemeine Verwaltungskosten. Einmalige sonstige betriebliche
Aufwendungen des Geschaftsjahres 2021 wurden zur besseren Vergleichbarkeit
in das neutrale Ergebnis einbezogen.

Die Abschreibungen betrafen planmaBige Abschreibungen auf Software und
Sachanlagen wie Mietereinbauten sowie Betriebs- und Gesché&ftsausstattung.

Das Zinsergebnis setzte sich aus Zinsaufwendungen in Héhe von EUR 76,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 73,1 Mio.), von denen EUR 11,0 Mio. (Vorjahr: EUR 7,4 Mio.) im neu-
tralen Ergebnis dargestellt wurden, und Zinsertragen in Héhe von EUR 51,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 53,2 Mio.), von denen EUR 0,2 Mio. (Vorjahr: keine) im neutralen
Ergebnis dargestellt wurden, zusammen.

Die Deutsche Wohnen SE hat sich im vergangenen und im vorherigen Geschafts-
jahr im Wesentlichen Uber Eigenkapital sowie Uber niedrig verzinsliche Wandel-
schuldverschreibungen und Unternehmensanleihen finanziert. Weitere Mittel
flossen der Deutsche Wohnen SE als Cash-Pool-Fuhrerin des Konzerns zu. Diese
Finanzmittel hatte sie Uber Eigenkapital oder Konzerninnenfinanzierungen an
Tochtergesellschaften weitergereicht. Vor diesem Hintergrund setzte sich das
Zinsergebnis aus einem Zinsergebnis mit Dritten in Hohe von EUR -59,0 Mio.
(Vorjahr: EUR -59,0 Mio.) und einem Zinsergebnis mit verbundenen Unternehmen
in Héhe von EUR 43,9 Mio. (Vorjahr: EUR 46,5 Mio.) zusammen. Einmalige Zins-
aufwendungen und -ertrége, die fur Zinssicherungsgeschafte und im Rahmen der
Kindigung von Unternehmensanleihen angefallen waren, wurden zur besseren
Vergleichbarkeit in das neutrale Ergebnis einbezogen.

Uber das Beteiligungsergebnis flieBen der Deutsche Wohnen SE als Holding

die Wertschopfungen auf Ebene der Tochtergesellschaften zu. Das Ergebnis
aus Beteiligungen berucksichtigt die Ergebnisibernahmen (Gewinne und Ver-
luste) von Tochtergesellschaften aus Ergebnisabfihrungs- beziehungsweise
Beherrschungsvertrégen sowie von Personengesellschaften in Hohe von
insgesamt EUR 179,0 Mio. (Vorjahr: EUR -94,2 Mio.) sowie Ausschittungen der
GSW Immobilien AG in Hohe von EUR 74,6 Mio. (Vorjahr: EUR 74,6 Mio.). Von
den Ausschittungen wurden Aufwendungen fur Ausgleichszahlungen aus Unter-
nehmensvertragen saldiert abgesetzt (EUR -0,4 Mio.; Vorjahr: EUR -0,4 Mio.).
Diese Aufwendungen beziehen sich auf das laufende Spruchverfahren im
Zusammenhang mit dem 2014 abgeschlossenen Beherrschungsvertrag zwischen
der Deutsche Wohnen SE und der GSW Immobilien AG, das zu einer héheren
Ausgleichszahlung an die auBBenstehenden Aktionéar:iinnen fuhren kénnte. Die

im Rahmen von Ergebnisabfihrungsvertragen in den Geschaftsjahren 2021

und 2020 zu Ubernehmenden Verluste ergaben sich hauptsachlich aus der
Abwertung einzelner Beteiligungen und Immobilien, gehalten durch Organ-
gesellschaften, die nach dem Einzelbewertungsgrundsatz vorzunehmen waren,
waéhrend stille Reserven in anderen Beteiligungen und Immobilien handelsrecht-
lich nicht zu realisieren waren. Die Gbernommenen Gewinne im Geschaftsjahr
2021 ergaben sich zum einen aus Ver&duBerungsgewinnen aus dem Verkauf von
Immobilien auf der Ebene von Tochtergesellschaften. Zum anderen erfolgten bei
Organgesellschaften Zuschreibungen auf die Buchwerte der Geschaftsanteile
von Tochtergesellschaften; hier konnten in der Vergangenheit vorgenommene
Wertberichtigungen aufgrund von Wertsteigerungen wieder zuriickgenommen
werden.
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Das neutrale Ergebnis setzte sich wie folgt zusammen:

2021 2020
EUR Mio. EUR Mio.
Zinsertrag/Zinsaufwand aus der Bewertung
von Drohverlustrickstellungen fir Derivate 0,9 -4,6
Zinsaufwand aus der Ablésung von Derivaten 0,0 -2,8
Personalaufwendungen fur
langfristige Vergltungskomponenten -6,3 0,0
Zinsaufwand aus der Kindigung
von Unternehmensanleihen -11,0 0,0
Personalaufwendungen fir Restrukturierung -13,5 0,0
Beratungskosten im Rahmen des
Ubemahmeangebots durch die Vonovia SE -47,7 0,0
-77,6 -7.4

Das neutrale Ergebnis enthielt im Geschéaftsjahr 2021 einmalige Zinsertrage aus
der Aufidsung von Drohverlustrickstellungen fir Zinssicherungsgeschafte.

Im Oktober 2021 wurden die langfristigen Vergutungskomponenten (LTI), die

an Vorstande und Fuhrungskrafte fur die Jahre 2018 bis 2021 gewéahrt worden
waren, ausgezahlt. Die Auszahlung erfolgte in Ubereinstimmung mit dem mit
der Vonovia SE abgeschlossenen Business Combination Agreement (BCA) mit
dem maximalen Zielerreichungsgrad von 250 %. In das neutrale Ergebnis wurde
der Differenzbetrag einbezogen, der sich im Vergleich zur letzten Ermittlung der
Zielerreichungsgrade ergeben hatte.

Anleihegldubiger haben im Geschéftsjahr 2021 von Sonderkindigungsrechten,
die sich aus dem Kontrollwechsel (Change of Control) ergaben, Gebrauch
gemacht. Dabei entstanden einmalige Aufwendungen aus Aufgeldern bei der
Ruckzahlung sowie aus der Auflosung von in der Vergangenheit bei der Ausgabe
abgegrenzten Disagien.

Im Geschéftsjahr 2021 sind einmalige Aufwendungen fir Abfindungen und
Freistellungen fur Vorstédnde und Mitarbeiter:innen angefallen.

Im Rahmen der Prifung des Ubernahmeangebots der Vonovia SE an die Aktio-
nar:iinnen der Deutsche Wohnen SE durch Vorstand und Aufsichtsrat und fur
die Verhandlung des BCA sind einmalige Beratungskosten entstanden.

Das neutrale Ergebnis enthielt im Geschéaftsjahr 2020 einmalige Zinsaufwendun-
gen aus der Zufihrung zu Rickstellungen fur Zinssicherungsgeschafte in Hohe
von EUR 4,6 Mio. und aus der Abldsung von Zinssicherungsgeschaften in Hohe
von EUR 2,8 Mio.

Die Ertragsteuern enthalten sowohl laufende Ertragsteuern (EUR 14,4 Mio.;
Vorjahr: EUR 0,6 Mio.) als auch latente Steuern (EUR 6,6 Mio.; Vorjahr: keine).
Die Erhohung der Ertragsteuern im Vergleich zum Vorjahr ist zum einen auf
VerauBerungsgewinne von Immobilien und zum anderen auf den Wegfall steuer-
licher Verlustvortrage im Rahmen des Mehrheitserwerbs durch die Vonovia SE
zurlckzufihren.

Im Geschéaftsjahr 2021 erzielte die Deutsche Wohnen SE einen JahresUber-
schuss in Hohe von EUR 90,6 Mio. (Vorjahr: Jahresfehlbetrag von EUR 76,7 Mio.).
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Vermdégens- und Finanzlage

31.12.2021 31.12.2020 Ver&nderungen

EUR Mio. % EUR Mio. % EUR Mio.

Anlagevermogen 7.738,6 76,8 7.6997 91,7 38,9
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstande 1.738,9 17,2 206,4 2.4 1.532,5

Kasse und Bankguthaben 602,7 6,0 4917 59 111,0

10.080,2 100,0 8.397,8 100,0 1.682,4

Eigenkapital 4.429,9 44,0 2.432,6 29,0 19973

Rickstellungen 63,0 0,6 50,6 0,6 12,4

Verbindlichkeiten 5.577,8 55,3 5911,5 70,4 -333,7

Passive Rechnungsabgrenzung 2,9 0,0 31 0,0 -0,2

Passive latente Steuern 6,6 0,1 0,0 0,0 6,6

10.080,2 100,0 8.397,8 100,0 1.682,4

Das Anlagevermdgen der Deutsche Wohnen SE in Héhe von EUR 7.738,6 Mio.
(Vorjahr: EUR 7.699,7 Mio.) besteht im Wesentlichen aus Anteilen an verbunde-
nen Unternehmen in Hohe von EUR 4.379,5 Mio. (Vorjahr: EUR 4.372,3 Mio.) und
aus Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von EUR 3.344,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 3.311,6 Mio.).

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegensténde bestanden hauptsach-
lich aus Forderungen gegen verbundene Unternehmen (EUR 1.534,6 Mio.; Vor-
jahr: EUR 103,6 Mio.), die sich im Rahmen des Cash Poolings mit der Deutsche
Wohnen SE als zentraler Cash-Pool-Fihrerin erhéht haben.

Das Eigenkapital der Deutsche Wohnen SE hat sich im Geschéaftsjahr 2021
durch den Jahrestberschuss fir 2021 in Hohe von EUR 90,6 Mio. und durch die
laufende Sachkapitalerhéhung im Rahmen des Beherrschungsvertrags mit der
GSW Immobilien AG - der den auBBenstehenden Aktionér:innen das Recht ein-
raumt, Aktien der GSW Immobilien AG gegen Aktien der Deutsche Wohnen SE
zu tauschen - um EUR 3,2 Mio. erhoéht. Daruber hinaus stieg das Eigenkapital
durch die Wandlung von Wandelschuldverschreibungen um EUR 1.596,9 Mio. und
durch den Verkauf eigener Anteile um EUR 660,8 Mio. Die Dividende fur das
Geschaftsjahr 2020 in Hohe von EUR 354,1 Mio. sowie die Bewertungsanderun-
gen und die Auslbung von Aktienoptionen in Hohe von saldiert EUR 0,2 Mio.
fihrten zu Verringerungen des Eigenkapitals.

Das Grundkapital betrug nach Abzug der eigenen Anteile zum Stichtag
EUR 396,9 Mio. (Vorjahr: EUR 343,8 Mio.). Die Eigenkapitalquote belief sich
auf 44,0% (Vorjahr: 29,0%).
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Die Verbindlichkeiten setzten sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020 Verdnderungen

Unbesicherte Finanzverbindlichkeiten 3.853,5 3.169,6 683,9

Verbindlichkeiten gegenuber

verbundenen Unternehmen 1.665,8 1.020,9 6449

Wandelschuldverschreibungen 0,0 1.605,9 -1.605,9

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 0,2 60,4 -60,2

Ubrige Verbindlichkeiten 58,3 54,7 3,6
5.577,8 5.911,5 -333,7

Die unbesicherten Finanzverbindlichkeiten setzten sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020 Veranderungen
Unternehmensanleihen 1.851,3 1.200,0 651,3
Inhaberschuldverschreibungen 1.371,8 1.483,0 -111,2
Namensschuldverschreibungen 480,4 486,6 -6,2
Commercial Papers 150,0 0,0 150,0

3.853,5 3.169,6 683,9

Im Geschaftsjahr 2021 wurden zwei unbesicherte, griine Unternehmensanleihen
begeben:

Tranche 1 mit einem Gesamtnennbetrag in Héhe von nominal EUR 500,0 Mio.,
einer Laufzeit bis zum 7. April 2031 und einer festen Verzinsung von 0,50 %
p.a. Im Rahmen des Kontrollwechsels (Change of Control) haben Anleihe-
gldubiger nominal EUR 174,3 Mio. gekiindigt, sodass am Abschlussstichtag
noch nominal EUR 325,7 Mio. ausstehen.

Tranche 2 mit einem Gesamtnennbetrag in Héhe von nominal EUR 500,0 Mio.,
einer Laufzeit bis zum 7. April 2041 und einer festen Verzinsung von 1,30% p.a.
Im Rahmen des Kontrollwechsels (Change of Control) haben Anleihegléubiger

nominal EUR 165,7 Mio. gekiindigt, sodass am Abschlussstichtag noch nominal
EUR 334,3 Mio. ausstehen.

Im Geschaftsjahr 2020 waren zwei unbesicherte Unternehmensanleihen
begeben worden:

+ Tranche 1 mit einem Gesamtnennbetrag in Hohe von nominal EUR 595,0 Mio.,
einer Laufzeit bis zum 30. April 2030 und einer festen Verzinsung von 1,50 %
p.a. Im Geschéaftsjahr 2021 haben Anleiheglaubiger im Rahmen des Kontroll-
wechsels (Change of Control) nominal EUR 7,7 Mio. gekundigt, sodass am
Abschlussstichtag noch nominal EUR 587,3 Mio. ausstehen.

+ Tranche 2 mit einem Gesamtnennbetrag in Hohe von nominal EUR 595,0 Mio.,
einer Laufzeit bis zum 30. April 2025 und einer festen Verzinsung von 1,00 %
p.a. Im Geschéaftsjahr 2021 haben Anleiheglaubiger im Rahmen des Kontroll-
wechsels (Change of Control) nominal EUR 5,3 Mio. gekundigt, sodass am
Abschlussstichtag noch nominal EUR 589,7 Mio. ausstehen.
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Der Gesamtnennbetrag der unbesicherten Inhaberschuldverschreibungen
betrug zum 31. Dezember 2021 nominal EUR 1.360,2 Mio. (Vorjahr: nominal
EUR 1.477,5 Mio.). Sie werden mit festen Zinssatzen zwischen 0,00% p.a.
und 2,50% p.a. verzinst und werden in den Jahren 2022 bis 2036 fallig.

In den letzten Geschéaftsjahren wurden unbesicherte Namensschuldverschrei-
bungen ausgegeben, die zum Stichtag in Héhe von nominal EUR 475,0 Mio. (Vor-
jahr: nominal EUR 475,0 Mio.) valutieren. Sie haben feste Verzinsungen zwischen
0,90% p.a. und 2,00% p.a. und werden in den Jahren 2026 bis 2032 fallig.

Zum Abschlussstichtag stehen unbesicherte Unternehmensanleihen unter
dem Multi Currency Commercial Paper Programme in Hohe von nominal
EUR 150,0 Mio. aus (Vorjahr: keine).

Die Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen haben sich im
Rahmen des konzerninternen Cash Poolings mit der Deutsche Wohnen SE als
zentraler Cash-Pool-Fuhrerin (EUR 1.058,2 Mio.; Vorjahr: EUR 345,6 Mio.) erhoht
und hinsichtlich der konzerninternen Darlehen an die Deutsche Wohnen SE
(EUR 525,8 Mio.; Vorjahr: EUR 559,6 Mio.) verringert.

Zum Vorjahresstichtag standen die beiden im Geschaftsjahr 2017 ausgegebenen
Wandelschuldverschreibungen, bilanziert mit ihrem Gesamtnennbetrag von
EUR 1.600,0 Mio. zuziglich abgegrenzter Zinsen, noch aus. Im Gesché&ftsjahr
2021 wurden diese Wandelschuldverschreibungen mit einem Nominalwert von
EUR 1.596,9 Mio. in Aktien der Deutsche Wohnen SE gewandelt. Der nach den
Wandlungen verbliebene Nominalbetrag in Hohe von EUR 3,1 Mio. wurde getilgt.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten haben sich durch Tilgungen
im Geschéftsjahr verringert.

Die Ubrigen Verbindlichkeiten enthielten zum 31. Dezember 2021 unverandert
zum Vorjahr Verbindlichkeiten aus einem Schuldscheindarlehen, dessen
Forderungsinhaber zum Stichtag kein Kreditinstitut war, in Hohe von nominal
EUR 50,0 Mio.

Der stichtagsbezogene Verschuldungsgrad der Deutsche Wohnen SE (Verhaltnis
aus Fremdkapital zur Bilanzsumme) betrug 56,0 % (Vorjahr: 71,0 %).

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

Die Deutsche Wohnen SE hat von den beiden internationalen Ratingagenturen
Standard&Poor's und Moody's jeweils ein Long-term-Issuer-Rating erhalten.
Die Ratings sind BBB+ von Standard &Poor's (Stand 21. Dezember 2021) mit
positivem Ausblick und A3 von Moody's (Stand 17. Dezember 2021) mit stabilem
Ausblick.
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Prognose fir das Geschaftsjahr 2022

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

Unsere Prognose basiert auf der aus den Planungsinstrumenten abgeleiteten
Unternehmensplanung. In diese sind die Annahmen zur gesamtwirtschaft-
lichen Entwicklung sowie zur Entwicklung des Wohnungsmarkts eingeflossen.
Zukaufe und opportunistische Verkaufe sind dabei nicht bertcksichtigt, es
sei denn, sie waren zum Zeitpunkt der Planung bereits notariell beurkundet.
Auch Effekte aus dem zum Planungszeitpunkt noch nicht angelaufenen Integ-
rationsprozess mit der Vonovia SE haben sich in der Planung und somit in der
Prognose noch nicht niedergeschlagen. Die méglichen Risiken und Chancen
der zukunftigen Entwicklung wurden angemessen berucksichtigt.

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Deutsche Wohnen SE ist an die

wirtschaftliche Entwicklung ihrer Tochtergesellschaften gekoppelt. Weiterhin
ist das Ergebnis von den Ergebnisabfihrungen beziehungsweise Ausschittun-
gen der Tochtergesellschaften abhéangig.

Flr 2022 erwarten wir ein deutlich geringeres Beteiligungsergebnis durch
den Wegfall der einmaligen Bewertungsgewinne bei Organgesellschaften, die
2021 entstanden sind. Wir gehen daher davon aus, dass vor Sondereffekten
wie Integrations- oder Transaktionskosten ein positives Jahresergebnis vor
Ertragsteuern in mittlerer zweistelliger Millionenhdhe realisiert wird.
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RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Die Deutsche Wohnen SE, Berlin, bildet gemeinsam mit ihren Tochtergesell-
schaften die Deutsche Wohnen Gruppe (,Deutsche Wohnen", ,Gruppe" oder
.Konzern"). Sie unterhélt ein ganzheitliches und konzernweites Risikomanage-
mentsystem, das die Aktivitaten aller Konzernunternehmen abdeckt.

Risikomanagementsystem der Deutsche Wohnen

Die Deutsche Wohnen prift kontinuierlich sich bietende Chancen, durch die die Ein zentrales Risiko-
Weiterentwicklung und das Wachstum des Konzerns gesichert werden kénnen. managementsystem
Sowohl die Nutzung dieser Chancen als auch das aktuelle Geschaftsmodell sind soll Risiken friihzeitig

mit Risiken verbunden. Alle wesentlichen Risiken zu kennen, abzuschatzen und erkennen, priorisieren

zu steuern, ist dabei von hoher Bedeutung. Dazu ist in der Deutsche Wohnen
ein zentrales Risikomanagementsystem (RMS) implementiert, das die Identi-
fizierung, Messung, Steuerung und Uberwachung aller den Konzern betreffen-
den wesentlichen Risiken sicherstellen soll. Es soll gewé&hrleisten, dass Risiken
fruhzeitig erkannt, priorisiert und an die zusténdigen Entscheidungstréager:innen
kommuniziert werden, um sich fur GegenmafBnahmen oder ein bewusstes
Tragen von Risiken entscheiden zu kénnen. Dadurch soll Schaden von der
Deutsche Wohnen abgewendet beziehungsweise minimiert werden.

und kommunizieren.

Geltungsbereich

Das RMS einschlieBlich des Risikofriherkennungssystems (RFS) der Deutsche
Wohnen SE erfasst segmentunabhéangig die Risiken aus samtlichen Aktivitaten
aller unmittelbaren oder mittelbaren Beteiligungen, auf die sie einen beherr-
schenden Einfluss ausiiben kann. Soweit geschaftliche Aktivitaten im Rahmen
von Geschaftsbesorgungsvertragen erledigt werden, werden Risiken aus der
Geschaftsbesorgung erfasst. Bei Beteiligungen ohne beherrschenden Einfluss
werden Risiken aus der Beteiligungsbewertung erfasst.

Damit sind die Tochtergesellschaften in das RMS und RFS der Deutsche

Wohnen Gruppe einbezogen, deren Regelungen konzerneinheitlich angewendet
werden.

Risikopolitische Grundsatze

Die Risikostrategie der Deutsche Wohnen ist darauf ausgerichtet, den Fort- Jede/r Mitarbeiter:in ist
bestand des Unternehmens zu sichern und dartber hinaus den Unternehmens- angehalten, sich risiko-
wert nachhaltig zu steigern. Unternehmerischer Erfolg setzt voraus, dass bewusst zu verhalten.

Chancen wahrgenommen und damit verbundene Risiken erkannt und bewertet
werden. Chancen sollen optimal genutzt und unternehmerische Risiken bewusst
und eigenverantwortlich getragen sowie proaktiv gesteuert werden, sofern
damit eine angemessene Wertsteigerung erzielt werden kann. Bestandsgeféhr-
dende Risiken sind zu vermeiden. Der Vorstand verabschiedet fur die Deutsche
Wohnen Regelwerke, die gesetzliche Bestimmungen konkretisieren und ergén-
zen, um ein risikoaverses Verhalten der Mitarbeitenden zu fordern.
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Verantwortlichkeit

Die Einrichtung eines angemessenen und funktionsfahigen Risikomanagement-
systems (RMS) liegt in der gemeinsamen Verantwortung des Vorstands der
Deutsche Wohnen SE. Er entscheidet Uber die Aufbau- und Ablauforganisation
sowie die Ausstattung mit Ressourcen. Er verabschiedet die dokumentierten
Ergebnisse des Risikomanagements und berlcksichtigt diese bei der Unter-
nehmenssteuerung.

Das vom Vorstand in Kraft gesetzte Risikomanagementhandbuch dokumen-
tiert die Vorgaben des Vorstands zu den organisatorischen Regelungen und
MafBnahmen des RMS und dient als Arbeitsgrundlage fur die Risikoeigner.

Ausgewahlte Fihrungskrafte der Deutsche Wohnen sind als Risikoeigner (,risk
owners") benannt und tbernehmen in dieser Rolle auf Konzernebene die Verant-
wortung fur die Identifizierung, Bewertung, Dokumentation und Kommunikation
aller wesentlichen Risiken sowie fur risikominimierende MafBnahmen in der ihnen
zugeordneten Risikokategorie.

Die Risikomanagerin koordiniert entsprechend den Vorgaben im Risikomanage-
menthandbuch die Erfassung, Bewertung, Dokumentation und Kommunikation
der Risiken im Rahmen des Risikomanagementprozesses (Risikoinventur)

und erstellt den Bericht fur den Vorstand der Deutsche Wohnen SE und das
Management der Konzerngesellschaften sowie den Aufsichtsrat.

Die Risikoeigner geben ihre Riickmeldungen im Rahmen einer quartalsweisen
Risikoinventur und nehmen persoénlich an ebenfalls quartalsweise stattfinden-
den Terminen mit Vorstand und Risikomanagerin teil. Dadurch soll die Risikolage
im Konzern transparent und ein konzerneinheitlicher Umgang mit den identi-
fizierten Risiken gewdhrleistet werden.

Instrumente des Risikomanagementsystems

Das RMS soll in seiner konzernweit geltenden Gesamtheit dazu beitragen, Die zentralen Elemente
dass die Unternehmensziele erreicht werden kénnen, Abweichungen frihzeitig des Risikomanagement-
erkannt werden, negative Auswirkungen auf die Deutsche Wohnen vermieden systems (RMS) der

Deutsche Wohnen sind:
werden und entsprechende MafBBnahmen rechtzeitig eingeleitet werden konnen.
1. Internes Kontroll-

system (IKS)

Das bestehende konzernweite RMS wird bei Bedarf an die Entwicklungen
. Reporting

der Deutsche Wohnen angepasst.
. Risikomanagement

1. Internes Kontrollsystem (IKS)

. Compliance

gl |w N

Das IKS im Hinblick auf den Rechnungslegungsprozess hat zum Ziel, die Ordnungs- Interne Revision

maBigkeit und Wirksamkeit der Rechnungslegung und Finanzberichterstattung
sicherzustellen. In der Deutsche Wohnen ist ein IKS etabliert, das sich im Wesent-
lichen auf die Prinzipien der Transparenz, Einhaltung des Vier-Augen-Prinzips,
Funktionstrennung und Mindestinformation der Mitarbeiter:innen erstreckt.
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Die wesentlichen Merkmale unseres bestehenden internen Kontroll- und Risiko-
managementsystems 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 ertragsrelevanter Risikofaktoren
und bestandsgefahrdender Risiken existieren konzernweit abgestimmte
Planungs-, Reporting-, Controlling- sowie Frihwarnsysteme und -prozesse.

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

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

« Im Bereich der eingesetzten Finanzsysteme wird Uberwiegend auf
Standardsoftware zurlckgegriffen.

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

- Vollstandigkeit und Richtigkeit von Daten des (Konzern-/)Rechnungswesens
werden anhand von manuellen und softwaregestttzten Kontrollen gepruft.

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

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

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

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

2. Reporting

Eine integrierte Unternehmensplanung sowie eine entsprechende interne Vorstand und Auf-
Berichterstattung Uber die operativen und finanziellen Kennzahlen aus dem sichtsrat erhalten im
Controlling bilden die Basis des im Unternehmen eingesetzten Frihwarn- monatlichen Reporting

systems wesentliche Informa-

tionen.
Zentraler Bestandteil des RMS ist ein detailliertes monatliches Unternehmens-
reporting, das die Ist-GréBen den vom Aufsichtsrat genehmigten und
gegebenenfalls weiterentwickelten Planzahlen gegenuberstellt. Die Deutsche
Wohnen fokussiert sich dabei insbesondere auf Kennzahlen zur Entwicklung
der Vermietungen, der Pachten und Verkaufe, der Segmentergebnisse sowie auf
die Entwicklung der Personal- und Sachkosten, auf die Cashflows, die Liquiditat
und Bilanzstrukturkennzahlen.

Auf Basis des Reportings kénnen Abweichungen frihzeitig aufgezeigt und
entsprechende MalBnahmen eingeleitet werden.

Vorstand und Aufsichtsrat erhalten wesentliche Informationen aus dem
detaillierten monatlichen Reporting.
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3. Risikomanagement

Im quartalsweisen Prozess der Risikoinventur werden Risiken dokumentiert.
Es werden zehn Ubergeordnete Risikokategorien gebildet. Die Risikokategorien
enthalten ca. 70 Einzelrisiken, denen umfeld- und unternehmensspezifische
Frihwarnindikatoren zugeordnet werden, anhand derer eine Identifikation der
Risiken erfolgt.

Risiken werden in den Fachbereichen gesteuert und ab einer moglichen dro-
henden Schadenshéhe von EUR 500 Tsd. im Risikoinventar verifiziert sowie den
dargestellten Risikokategorien zugeordnet. AuBBerhalb der Regelberichterstattung
besteht eine sofortige Meldepflicht fir wesentliche Veranderungen der Risikolage
durch die Risikoeigner und die Risikomanagerin gegentber dem Vorstand.

Der Betrachtungshorizont bei der Risikobewertung umfasst jeweils zwolf
Monate. Der Betrachtungszeitraum bei der Risikobewertung fir Investitions-
risiken umfasst 36 Monate.

Die Bewertung der Risiken erfolgt mittels ausgabenorientierter Schwellenwerte
fur die Schadenshohe (angegeben unter Berlcksichtigung der ergriffenen oder
in Umsetzung befindlichen risikominimierenden MaBnahme) und die Eintritts-
wahrscheinlichkeit.

Pro Risiko wird mittels der Angabe ,Relevanz” festgelegt, ob aktuell Faktoren
vorliegen, die das Eintreten des Risikos anzeigen kénnten.

Im Risikoinventar wird aus diesen Angaben die finale Bewertung der Risiken in
den Kategorien: geringfugig, erheblich, schwerwiegend, kritisch vorgenommen.

Schwellenwerte

Schadenshdéhe EUR Mio. Eintrittswahrscheinlichkeit %

Gering 0,5-2 Gering 0-20

Mittel >2-15 Moglich >20-50

Hoch >15-50 Wahrscheinlich >50-70

Sehr hoch > 50 Sehr wahrscheinlich >70

Risikobewertungsschema

Schadenshéhe

Sehr hoch n n

Hoch ]

Mittel u u | |

Gering u u u u
Gering Moglich Wahrscheinlich Sehr wahr-

scheinlich

Entsprechend den finalen Bewertungen im Risikoinventar werden fir die Deutsche
Wohnen die ,wesentlichen Risiken" (relevante Risiken mit den finalen Bewertungen
.schwerwiegend” und ,kritisch") und die bestandsgefahrdenden Risiken (kritische
Risiken kdnnen bestandsgeféhrdend sein) ermittelt. Nur relevante Risiken werden
in Bezug auf die Risikotragfahigkeit analysiert. Interdependenzen von Risiken, die
im Einzelnen nicht als wesentlich oder bestandsgeféhrdend bewertet werden,
aber kumuliert betrachtet moglicherweise wesentliche oder bestandsgefédhrdende
Auswirkungen auf den Konzern haben koénnten, werden bertcksichtigt.

Zehn Risikokategorien

1. Allgemeine
Unternehmensrisiken

2. Rechtliche Risiken

3. IT-Risiken

4. Risiken aus
Vermietung

5. Risiken aus
Personal/Mit-
arbeiter:innen

6. Risiken aus An-
und Verkauf

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

8. Objektrisiken

9. Finanzwirtschaft-
liche Risiken

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

= Geringflgig

= Erheblich

Wesentliche Risiken:
Schwerwiegend

m Kritisch

Eintrittswahr-
scheinlichkeit
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Eine Ermittlung der Risikotragfahigkeit des Konzerns erfolgt quartalsweise. Eine
marktwertorientierte Ermittlung der Risikotragféhigkeit des Konzerns erfolgt
durch Abstellen auf die Fair-Value-Bewertung im IFRS-Konzernabschluss. Die im
Risikoinventar identifizierten relevanten Risiken werden kumuliert der Risiko-
tragfahigkeit des Deutsche Wohnen-Konzerns gegenibergestellt.

Das Ergebnis der quartalsweisen Risikoinventur wird in Form einer Risiko-
Kontroll-Matrix dokumentiert.

Der Vorstand erhalt fur jedes Quartal ein aktualisiertes Risikoinventar und
Angaben zur Risikotragféhigkeit. Fir Ad-hoc-Meldungen oder wesentliche
Veranderungen der Risikolage besteht eine sofortige Meldepflicht gegeniber
dem Vorstand. Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrats wird im Rahmen
seiner regularen Sitzungen Uber die Risikolage informiert.

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

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

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

Corporate Governance Kodex, interner Anweisungen und Selbstverpflichtungen
sowie der faire Umgang mit Geschéaftspartner:innen und Wettbewerbern sind
wichtige Grundsatze der Deutsche Wohnen. Sie dienen dazu, die Werte, Grund-
satze und Regeln verantwortungsbewusster Unternehmensfihrung im taglichen
Handeln umzusetzen.

Risiken aus Corporate Governance werden im Bereich Recht und im Rahmen
des Risikomanagements im Risikoinventar nachgehalten.

Unternehmensweit gelten fiur die Mitarbeiter:innen Verhaltensrichtlinien, die die
gesetzlichen Bestimmungen konkretisieren und erganzen. Die Mitarbeiter:innen
werden regelmaBig durch Compliance-Schulungen sowie die Vorgesetzten fur
Compliance-Risiken sensibilisiert.

Der Verhaltenskodex fur Geschaftspartner:iinnen beruht auf den Verhaltens-
richtlinien und legt die Anforderungen an unsere Geschaftspartner:innen im
Hinblick auf die Einhaltung gesetzlicher Vorschriften sowie Integritat und
ethischer Standards fest.

Die Deutsche Wohnen hat einen Compliance Officer mit konzernweiter
Verantwortung ernannt. Er fuhrt unter anderem das Insiderverzeichnis der
Aktiengesellschaften und berdat Management, Mitarbeiter:innen und Geschafts-
partner:innen Uber die Folgen von VerstdBen gegen Insidervorschriften sowie
relevante rechtliche Rahmenbedingungen und fungiert als zentraler Ansprech-
partner fur Fragen und Meldungen von Verdachtsfallen zu VerstoBen.

5. Interne Revision

Das Risikomanagement wird einer prozessunabhéngigen Uberwachung unter- Das Risikomanage-

zogen. Diese wird von einer externen Revisionsgesellschaft mindestens alle drei ment wird durch eine

Jahre durchgefihrt. unabhéngige Person
Uberwacht.

Die Prufungsschwerpunkte werden in Abstimmung mit dem Vorstand und dem
Aufsichtsrat festgelegt. Die Ergebnisse der Prifung werden dem Vorstand, dem
Aufsichtsrat und der Risikomanagerin zur Verflugung gestellt.
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Risikobericht

Gesamteinschatzung der Risikolage durch die Unternehmensleitung
Nach unserer Einschatzung der Gesamtrisikolage bestanden fir das Geschafts-
jahr 2021 und bestehen gegenwaértig keine Einzel- oder aggregierten oder inter-
dependenten Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens gefdhrden und
die sich bestandsgeféhrdend auf die Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage der
Deutsche Wohnen auswirken kénnten.

In die Bewertung der Risiken werden die ergriffenen oder in Umsetzung
befindlichen risikominimierenden MaBnahmen einbezogen.

Zwei Risiken der Kategorie Investitionsrisken werden als wesentlich identifiziert.

Die Risikotragféhigkeit des Konzerns wird im Geschéaftsjahr 2021 und gegen-
wartig nicht Uberschritten.

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

Die 2021 im Rahmen von Workshops fir die Deutsche Wohnen ermittelten
Wirkungsketten zu Langzeit-Klimarisiken zeigen keine Risiken auf, die, unter
Bertcksichtigung von Berichtsformat und -zeitraum des Risikoinventars 2021,
zusatzlich zu berlcksichtigen sind.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die zehn Risikokategorien
sowie die Einordnung der zwei als wesentlich identifizierten Risiken im Deutsche
Wohnen-Bewertungsschema.

Ergebnis (nach

Bewertung,
Eintrittswahr- Relevanz, Gegen-
Risikokategorie Risiko Schadenshéhe  scheinlichkeit Relevanz maBnahmen)
1. Allgemneine L Kein wesentliches Risiko identifiziert
Unternehmensrisiken
2. Rechtliche Risiken Kein wesentliches Risiko identifiziert
3. IT-Risiken Kein wesentliches Risiko identifiziert
4. Risiken aus Vermietung Kein wesentliches Risiko identifiziert
5 R|§|ken gus Personal/ Kein wesentliches Risiko identifiziert
Mitarbeitenden
6. Risiken aus An- Kein wesentliches Risiko identifiziert
und Verkauf
7. Risiken aus Pfiege-
geschaft (Immobilien Kein wesentliches Risiko identifiziert
und Betrieb)
8. Objektrisiken Kein wesentliches Risiko identifiziert
9. Finanzwirtschaftliche
Risiken Kein wesentliches Risiko identifiziert
10. Investitionsrisiken Kostenrisiko bei Inves-
(Bestand und Capex/ titionen in Bestands-
Projektentwicklung objekte (steigende Schwer-
und Neubau) Materialkosten) Hoch Moglich Ja wiegend
Kostenrisiko bei
Investitionen in Projekt-
entwicklung und Neubau
(steigende Material- Schwer-
kosten) Hoch Moglich Ja wiegend
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1. Allgemeine Unternehmensrisiken

Allgemeine Unternehmensrisiken betreffen Risiken, die den anderen Kategorien
nicht unmittelbar zuzuordnen sind. In dieser Kategorie werden keine wesent-
lichen Risiken identifiziert.

Risiken aus angestrebten IntegrationsmaBnahmen mit Vonovia

Im faktischen Konzern sind beherrschte Unternehmen weiterhin unabhangig.

Es besteht das Risiko, dass rechtliche Grundlagen fur einen Austausch von Leis-
tungen und Daten oder einen eventuellen Nachteilsausgleich nicht hinreichend
geregelt werden. Auch die Arbeitsfahigkeit von IT und die Kontinuitat bestehen-
der Prozesse sind vor dem Hintergrund der Integration zu beachten. Durch den
Verlust von Fihrungskraften oder Mitarbeitenden in Schltsselpositionen kdnnen
hohere Kosten durch die Einbindung externer Unterstitzung entstehen. Die
Risiken fur die Deutsche Wohnen werden als nicht wesentlich eingeschatzt.

Risiken aus der Corona-Pandemie

Die Deutsche Wohnen hat im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie keine
wesentlichen Risiken hinsichtlich der Firsorge fur ihre Arbeitnehmer:innen,

des Umgangs mit Kund:innen, Bewohner:innen und Besucher:innen von Pflege-
einrichtungen sowie der Aufrechterhaltung des Geschéaftsbetriebs identifiziert.
Restrisiken wird durch entsprechende MaBnahmen begegnet.

Nichterkennen von Marktentwicklungen und Trends
Werden relevante Marktentwicklungen oder Trends nicht frihzeitig antizipiert,
kénnten sich daraus Risiken ergeben.

Marktrisiken kdnnen entstehen, wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutsch-
land eintribt und dadurch die Marktmieten oder Immobilienpreise stagnieren
oder zurlckgehen. Weiterhin kann es in einer stagnierenden oder schrumpfen-
den Wirtschaft zu erhohter Arbeitslosigkeit kommen, die die finanziellen Még-
lichkeiten von Kund:innen einschrankt. DarUber hinaus kénnte auch ein Ruckgang
der verfligbaren Nettoeinkommen - sei es aufgrund von Arbeitslosigkeit,
Abgabenerhdhungen, Steueranpassungen oder Nebenkostensteigerungen - Uber
geringere Neuvermietungen, niedrigere Neuvermietungsmieten und steigende
Leerstande den Geschéftsverlauf der Deutsche Wohnen negativ beeinflussen.
Auch ein deutlicher Anstieg des Neubauvolumens kann sich negativ auf die
Preisentwicklung auswirken.

Risiken aus Imageverlusten

Durch die angespannte Angebots- und Nachfragesituation in den deutschen
Ballungszentren stehen private Wohnungseigentimer:innen im Fokus von Politik
und Medien. Dies fihrt sowohl zu politischen Forderungen als auch zu ent-
sprechender Berichterstattung.

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

Risiken aus Schadensfillen

Vermehrte Schadensfalle oder zum Beispiel Naturkatastrophen (unter anderem
Sturme, Uberschwemmungen) oder Verénderungen/Abhangigkeiten im Versiche-
rungsmarkt kénnten zu finanziellen Belastungen fihren.

Risiken aus gesetzlichen Anforderungen

Aus der EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO), die im Mai 2018 in Kraft
getreten ist, ergeben sich verscharfte Anforderungen an die Unternehmen
beziglich ihres Umgangs mit personenbezogenen Daten. Verstofe konnen mit
hohen BufBgeldern in Abhangigkeit vom Umsatz geahndet werden.
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Die Datenverarbeitungsprozesse personenbezogener Daten aller Fachbereiche
(Verarbeitungen) werden in einem Verarbeitungsverzeichnis der Deutsche
Wohnen dokumentiert und laufend aktualisiert. Im Berichtszeitraum und aktuell
werden keine datenverarbeitenden Prozesse identifiziert, aus denen sich ein
wesentliches Risiko ergibt. Die Prozesse fir und Anforderungen an die Verarbei-
tung personenbezogener Daten werden laufend durch technische und organisa-
torische MalBBnahmen optimiert.

Die zustandige Aufsichtsbehdérde hat 2019 einen Bul3geldbescheid gegen die
Deutsche Wohnen erlassen. Der Bescheid bezieht sich auf eine mittlerweile
abgeldste technische Datenarchivierungslésung der Deutsche Wohnen. Auf Ein-
spruch der Deutsche Wohnen hat das Landgericht Berlin das Verfahren wegen
Ungultigkeit des BuBBgeldbescheids eingestellt. Hiergegen hat die Beauftragte
fur Datenschutz und Informationsfreiheit Beschwerde eingelegt. Auf die
Beschwerdebegrindung hat die Deutsche Wohnen entsprechend repliziert.

Das Verfahren wird beim Kammergericht Berlin gefiihrt, das die Rechtsfrage
mit Beschluss vom 6. Dezember 2021 im Rahmen einer Vorabentscheidung

dem EuGH vorgelegt hat.

2. Rechtliche Risiken
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

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

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

Am 30. April 2014 wurde ein Beherrschungsvertrag zwischen der Deutsche
Wohnen SE als herrschender Gesellschaft und der GSW Immobilien AG

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

Derzeit wird in einem Spruchverfahren gem&i §1 Nr. 1 SpruchG auf Antrag
einzelner Aktionar:innen der GSW die Angemessenheit von Abfindungsangebot
und Ausgleichszahlung tUberpriuft. Soweit durch gerichtliche Entscheidung oder
Vergleich eine hdhere Abfindung oder ein héherer Ausgleich festgesetzt wird,
kénnen auBenstehende Aktionariinnen der GSW eine entsprechende Erganzung
der erhaltenen Leistungen zulasten der Deutsche Wohnen verlangen. Das Risiko
wird als nicht wesentlich bewertet.
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Eine politische Initiative in Berlin hat zum Ziel, Vermieter:innen, in deren Eigen-
tum mehr als 3.000 Wohnungen in Berlin stehen, zu vergesellschaften. Aus dem
erfolgreichen Volksentscheid vom 26. September 2021 entsteht keine rechtliche
Bindung fur den Berliner Senat/das Abgeordnetenhaus von Berlin, ein Gesetz
zur Vergesellschaftung zu erlassen; das Risiko wird daher als nicht wesentlich
bewertet.

3. IT-Risiken
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Die Prozesse der Deutsche Wohnen sind stark von der Funktion zentraler IT-
Anwendungen und -Systeme abhéngig. Grundsatzlich besteht das Risiko eines
Teil- oder Totalausfalls dieser Anwendungen, der zu erheblichen Storungen

der Geschaftsabldufe fuhren konnte. Trotz der standig erfolgenden bedarfs-
gerechten Optimierung von Sicherheitsvorkehrungen und -mafBBnahmen besteht
generell das Risiko, dass Angriffe auf die IT durch Schadsoftware oder Daten-
zugriffe durch Unberechtigte erfolgen kénnten.

4. Risiken aus Vermietung
Es werden in dieser Kategorie keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Das Bundesverfassungsgericht hat das Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn - ,Mietendeckel”) per Beschluss
vom 25. Marz 2021 fur nichtig erklart, dementsprechend bestehen im
Berichtszeitraum keine diesbezlglichen Risiken mehr.

Auf Landerebene sind insbesondere von der Regierung in Berlin weitere Ein-
griffe (zum Beispiel die Ausweitung der Milieuschutzgebiete oder die Anderung
des Zweckentfremdungsverbots) zu erwarten. In Berlin werden vermehrt
Erhaltungssatzungsgebiete festgelegt oder ausgeweitet. Dadurch kdnnen
ModernisierungsmaBnahmen verweigert oder ihre Umsetzung erschwert
werden. Weitere Gesetzesanderungen (zum Beispiel bezluglich des Umfangs der
umlegbaren Betriebskosten) werden regelméaBig diskutiert. Es ist daher nicht
auszuschlieBen, dass es zu weiteren regulatorischen Anderungen kommen wird.
Daher Uberwacht die Deutsche Wohnen kontinuierlich die Ausfuhrungsgesetze,
arbeitet in wohnungswirtschaftlichen Gremien mit und nutzt rechtliche
Méglichkeiten zur Mitbestimmung.

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

5. Risiken aus Personal/Mitarbeitenden
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Die Gewinnung qualifizierter Mitarbeitender wird angesichts des bestehenden
Facharbeitskraftemangels erschwert; gleichzeitig konnten Mitarbeitende in
SchlUsselpositionen das Unternehmen im Zusammenhang mit dem Mehrheits-
erwerb durch Vonovia zu erwartenden IntegrationsmaBnahmen verlassen.

Risiken kbnnten der Deutsche Wohnen zudem entstehen, wenn sich Mitar-
beiter:innen nicht an gesetzliche Vorschriften oder bindende Unternehmens-
vorgaben halten.
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6. Risiken aus An- und Verkauf
Es werden in dieser Kategorie keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Durch veranderte gesetzliche Rahmenbedingungen (zum Beispiel in Milieu-
schutzgebieten) wird die Aufteilung von Wohnungseigentum erschwert.

Eine gesamtwirtschaftliche Konjunkturverschlechterung, ein allgemeiner
Anstieg des Zinsniveaus, eine Verdnderung der regulatorischen Parameter oder
eine Ausweitung des Neubauvolumens kdnnen zu einem Ruckgang des Kauf-
interesses an Bestandsimmobilien fihren. Verkaufsplane der Deutsche Wohnen
kénnten verzégert beziehungsweise Preiserwartungen nicht durchgesetzt
werden.

Bei Ankaufen in bestehenden sowie in neuen Regionen besteht die Méglichkeit,
dass Businessplane aus Zuk&ufen nicht vollstandig, nur teilweise oder erst zu
einem spéateren Zeitpunkt umgesetzt werden kénnen oder dass streitbare
Anspriche Dritter bestehen.

7. Risiken aus Pflegegeschift (Immobilien und Betrieb)

In dieser Risikokategorie werden spezielle Risiken erfasst, die sich aus dem
Pflegegeschaft ergeben. Es werden in dieser Kategorie keine wesentlichen
Risiken identifiziert.

UmsatzeinbuBen oder Kosten kdnnen entstehen, wenn Anpassungsbedarfe auf-
grund von Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen im Pflegegeschaft
vorgenommen werden missen (zum Beispiel wird in einigen Bundeslandern die
Einhaltung einer gesetzlichen Quote fur Einzelzimmerbelegung gefordert).

Die Gewinnung qualifizierter Mitarbeitender fur Pflegeeinrichtungen ist im
Berichtszeitraum und aktuell problematisch. Defizite kdnnen sich auf die Profi-
tabilitat oder die Qualitat der Pflegeeinrichtung auswirken.

8. Objektrisiken

In dieser Kategorie werden Risiken nachgehalten, die aus dem Zustand von
Immobilien im Hinblick auf gesetzliche, bauliche oder 6kologische Anforderungen
resultieren kénnen.

Risiken kénnen aus Instandhaltungsversaumnissen, Bauschdaden oder unzurei-
chendem Brandschutz entstehen. Weiterhin kénnten Risiken aus Altlasten ein-
schlieBlich Kriegslasten, Bodenbeschaffenheit und Schadstoffen im Baumaterial
sowie aus etwaigen VerstofBen gegen baurechtliche Anforderungen entstehen.
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Technische Bestandsanalysen werden genutzt, um sich einen Uberblick Giber
den Zustand der Immobilien zu verschaffen. Bei der Bewertung der Immobilien
wird der technische Zustand als Bestandteil der zugrunde liegenden Annahmen
berucksichtigt.

9. Finanzwirtschaftliche Risiken
In dieser Kategorie werden keine wesentlichen Risiken identifiziert.

Risiko aus neuer Gesetzgebung
Es ergeben sich im Berichtszeitraum keine wesentlichen Risiken aus Unter-
nehmenssteuerreformen.
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Risiko aus Wertschwankung

Die Deutsche Wohnen bilanziert ihre als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien (das hei3t Immobilien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zum
Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden) zum beizulegenden Zeitwert (Fair
Value). Fur die Zeitwerte sind insbesondere die Entwicklung des regionalen und
Uberregionalen Immobilientransaktionsmarkts sowie die konjunkturelle Ent-
wicklung und das Zinsniveau mafBgeblich. Es besteht daher das Risiko, dass bei
einer negativen Entwicklung des Immobilienmarkts oder der allgemeinen kon-
junkturellen Lage sowie durch steigende Zinsen die von der Deutsche Wohnen
vorgenommenen Wertansatze des Immobilienvermogens wertberichtigt werden
missen.

Weiterhin kdnnten daraus auch Wertschwankungen von Beteiligungsbuchwerten
und/oder -ertréagen oder Geldanlagen resultieren.

Liquiditatsrisiken

Zu den finanzwirtschaftlichen Risiken z&hlt die Deutsche Wohnen einen ver-
zogerten Geldfluss bei Umsatzerlésen und Darlehensvergaben sowie unvorher-
gesehene Ausgaben, die zu Liquiditatsengpassen fuhren kénnen.

Finanzmarktrisiken und Risiken aus Finanzinstrumenten

Im Geschaftsjahr 2021 wurde das Rating der Deutsche Wohnen SE von
Standard&Poor's auf das Rating der Vonovia SE BBB+ stable angepasst.
Das Rating von Moody's verbleibt auch nach dem Zusammenschluss mit der
Vonovia bei A3.

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

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

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden Risiken des Konzerns bestehen

aus zinsbedingten Cashflow-, Liquiditats- und Ausfallrisiken. Die Unternehmens-

leitung erstellt und Uberprift Richtlinien zum Risikomanagement fur jedes

dieser Risiken. Ausfallrisiken beziehungsweise das Risiko, dass ein/e Vertrags-

partner:in seinen/ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommt, werden

mittels der Verwendung von Kreditlinien und Kontrollverfahren gesteuert. Fur

die Deutsche Wohnen besteht weder bei einem/r einzelnen Vertragspartner:in

noch bei einer Gruppe von Vertragspartner:innen mit dhnlichen Merkmalen eine

erhebliche Konzentration des Ausfallrisikos. Das Risiko eines Liquiditdtseng-

passes wird kontinuierlich mittels eines Liquiditatsplanungs-Tools Uberwacht.

Die Deutsche Wohnen ist weiterhin bestrebt, jederzeit Uber ausreichend

fitissige Mittel zur Bedienung gegenwartiger und zukinftiger Verpflichtungen zu

verfugen. Das Zinsdnderungsrisiko, dem der Konzern ausgesetzt ist, entsteht

hauptsachlich aus den langfristigen finanziellen Schulden mit variablem Zinssatz

und ist durch Zinsderivate im Wesentlichen abgesichert. Wir verweisen hierzu E Konzernanhang
auf unsere Angaben im Konzernanhang. ab Seite 132
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Risiken aus Steuerrecht
Die grundlegende Veranderung steuerlicher Rahmenbedingungen kann zu
Finanzrisiken fuhren.

Fur einige Teilgesellschaften des Konzerns sind die Betriebsprufungen vergan-
gener Jahre noch nicht abgeschlossen. Es ist moglich, dass zuséatzliche Steuern
entrichtet werden missen.

Die Deutsche Wohnen unterliegt den Regelungen zur Zinsschranke, die die steu-
erliche Abzugsfahigkeit von Zinsaufwendungen im Rahmen der Einkommens-
ermittlung beschrankt. Es ist nicht ausgeschlossen, dass in Zukunft steuerliche
Belastungen aus diesen Regelungen resultieren kénnen.

Durch eine Veradnderung unserer Anteilseigner- und Organisationsstruktur
kénnte Grunderwerbsteuer ausgeldst werden oder steuerliche Verlustvortrage
konnten untergehen.

10. Investitionsrisiken
(Bestand und Capex/Projektentwicklung und Neubau)
Zwei Risiken dieser Risikokategorie werden als wesentlich eingeschéatzt.

Fur die Deutsche Wohnen bestehen zwei wesentliche Risiken aufgrund erwar-
teter Kostensteigerungen durch Materialkostensteigerungen fur Investitionen
in Bestandsobjekten sowie fir Investitionen in der Projektentwicklung und im
Neubau. Hierdurch kénnen Ertrage sinken, der Preis- und Qualitdtswettbewerb
bei Ausschreibung und Vergabe erschwert sein sowie erhéhte Kosten bei der
Baudurchfuhrung, Abnahme und Gewahrleistungsverfolgung entstehen und
Investitionen verzégert werden. Die beiden Risiken werden mit den Bewertun-
gen ,Schadenshohe hoch” und ,Eintrittswahrscheinlichkeit méglich” vorgenom-
men. Die Risiken werden als relevant bewertet. Diese Annahmen fuhren zu der
Risikobewertung ,schwerwiegend".

Die Kostensteigerungen resultieren aus der aktuellen Situation auf dem Welt-
markt, bedingt durch die Corona-Pandemie, Handelsrestriktionen, Container-
knappheit und Naturereignisse. Die Deutsche Wohnen geht davon aus, dass
sich die Situation Mitte 2022 entspannen wird. Es werden projektindividuell
MafBnahmen gepruft (zum Beispiel Anwendung von Materialpreisklauseln).
Zwei Risiken dieser Risikokategorie werden als wesentlich eingeschéatzt.

Die weiteren Risiken in dieser Risikokategorie werden als nicht wesentlich ein-
geschatzt. Ein Risiko wird bei Abweichungen von erwarteten baurechtlichen
Gegebenheiten identifiziert oder bei einer langeren Dauer von Genehmigungs-
verfahren. Die Beseitigung von Kontaminationen, Altlasten oder Schadstoffen
bei Investitionen kann aufwendiger werden als ursprunglich kalkuliert. Gesetz-
gebungen sind wichtige Einflussgrof3en bei Investitionen und unterliegen immer
einem Anderungsrisiko. Ein Risiko wird auch bei Inkrafttreten von neuen Bau-
vorschriften oder Restriktionen gesehen; Veranderungen kénnten sich negativ
auf die Renditeziele auswirken. Einen negativen Effekt kdnnten Baustoppver-
fugungen und fehlende Baugenehmigungen haben, da diese gegebenenfalls zu
ungeplanten Kosten und Bauverzug fihren.

Grundsatzlich unterliegen komplexe InvestitionsmaBnahmen immer einem
Kostenrisiko, einem Projektrisiko und einem zeitlichen Risiko.
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Chancen der kinftigen Entwicklung

Im Geschaftsjahr 2021 konnte die Deutsche Wohnen wichtige Weichen fur
eine weiterhin positive Geschaftsentwicklung stellen. Insgesamt verspricht
die in den vergangenen Jahren betriebene Konzentration und Ausrichtung
des Portfolios auf Metropolregionen unter Beibehaltung einer konservativen
Kapitalstruktur weiteres Wertsteigerungspotenzial in der Zukunft.

Chancen aus dem Zusammenschluss mit Vonovia SE

Neben Synergien und Skaleneffekten kann die Deutsche Wohnen als Teil des
Vonovia-Konzerns mit seiner GroBe und Aufstellung in Europa neue Standards
setzen und die Zukunft der Branche positiv mitgestalten.

Der Zusammenschluss beider Unternehmen bietet die Méglichkeit, die
strategischen Herausforderungen auf dem Wohnungsmarkt gemeinsam noch
konsequenter zu adressieren.

Sowohl die Vonovia als auch die Deutsche Wohnen haben den Klimaschutz

in den Mittelpunkt der Aktivitaten gertckt. Klimaschutz, bedarfsgerechtes
Wohnen und bezahlbarer Wohnraum sind gesellschaftliche Herausforderungen,
die umfangreicher Investitionen bedirfen und gemeinsam besser bewaltigt
werden konnen.

Dartber hinaus festigt die Deutsche Wohnen ihre Position als einer der gréo3ten
Projektentwickler Deutschlands und wird einen wesentlichen Beitrag zur Schaf-
fung von neuem Wohnraum leisten.

Gemeinsam mit der Vonovia schafft die Deutsche Wohnen neue Perspektiven
fur die Mitarbeiter:innen und Kund:innen und kann an den Losungen fir den
Wohnungsmarkt der Zukunft arbeiten.

Chancen aufgrund von Marktentwicklungen oder Trends

Die positive Entwicklung des Immobilienportfolios wird durch die anhaltend
dynamische Marktentwicklung unterstitzt. Die steigende Nachfrage nach
Wohnraum, insbesondere in Ballungsgebieten, bedingt durch den Zuzug sowie
eine tendenzielle Reduzierung der durchschnittlichen HaushaltsgréBen, ver-
starkt den positiven Trend. Eine Fortsetzung der expansiven Geldpolitik der
EZB und das daraus resultierende Niedrigzinsumfeld kénnen die Attraktivitat
von Immobilien weiterhin positiv beeinflussen.

Positive Entwicklungen im regulatorischen Umfeld sowie bei den Férderpro-
grammen koénnen die Voraussetzungen fir die Bestandsbewirtschaftung sowie
fur energetische Erttchtigungen und Neubau verbessern.

Die Geschaftstatigkeit im Geschéaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen bietet
aufgrund der steigenden Nachfrage nach Pflegeplatzen im Markt weitere
Chancen fur die Deutsche Wohnen.

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

Die Finanzierungsstruktur der Deutsche Wohnen ist sehr stabil und flexibel. Der
Konzern ist langfristig finanziert und weist einen geringen Verschuldungsgrad
(LTV) auf. Das Geschaftsmodell der Deutsche Wohnen ist bei den Bankpart-
ner:innen etabliert.

Mit den beiden Ratings BBB+ von Standard&Poor's und A3 von Moody's gehort
die Deutsche Wohnen nach wie vor zu den am besten bewerteten Immobilien-
unternehmen in Europa. Durch die Emittentenratings verfugen wir Uber eine
erhohte finanzielle Flexibilitat.

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

Chancen aus Investitionen

Um die Qualitat des Bestands weiter zu erhéhen, investiert die Deutsche
Wohnen in ihre Immobilien. Zudem werden durch gezielte Investitionen die
Neubaupotenziale signifikant erhéht. Dabei wird der GrofBteil der Neubau-
projekte fur den eigenen Immobilienbestand entwickelt und sichert zukunftiges
Wachstum. Die Chancen liegen dabei nicht in der Erfullung von kurzfristigen
Renditeerwartungen, sondern in nachhaltiger Investition und Wertschaffung.

Im Bewusstsein der eigenen unternehmerischen Verantwortung sowie im
Kontext ihrer Nachhaltigkeitsstrategie stellt sich die Deutsche Wohnen den
gesellschaftlichen Herausforderungen der Energiewende und der Digitalisierung.
Vor diesem Hintergrund werden einerseits InvestitionsmaBnahmen mit dem Ziel
energetischer Effizienzsteigerung und CO,-Vermeidung in Warmeerzeugungs-
anlagen getatigt. Zum anderen investiert sie bereits heute in multimediale Infra-
strukturen, um den digitalen Kundenbedirfnissen auch in der Zukunft genigen
zu kénnen.

Chancen aus der Beteiligung an der QUARTERBACK

Eine weitere Chance fur die Deutsche Wohnen besteht in der 40 %igen Finanz-
beteiligung an der QUARTERBACK Immobilien AG. Die Neubauaktivitaten des
Konzerns sind in der QUARTERBACK Immobilien AG gebindelt. Die QUARTER-
BACK entwickelt hochwertige Projekte und realisiert sie. Die Deutsche Wohnen
nimmt Immobilien im Rahmen von Forward Deals ab. Chancen liegen in einer
Wertsteigerung der Objekte wahrend der Bauphase, da Festpreise vereinbart
sind. Darlber hinaus profitiert die Deutsche Wohnen in Hohe ihrer Beteiligungs-
quote am Ergebnis der QUARTERBACK Gruppe und stellt zugleich weiteren
Wohnraum zur Verfigung.



Zusammengefasster Lagebericht
Prognosebericht

PROGNOSEBERICHT

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Dynamischere Erholung der deutschen Wirtschaft erwartet: Das DIW Berlin
(Deutsches Institut fur Wirtschaftsforschung) prognostiziert, dass sich die
deutsche Wirtschaft im kommenden Jahr erholt - vorausgesetzt, die Liefer-
engpésse 16sen sich auf und die Corona-Pandemie wird Uberwunden. Nachdem
sich die deutsche Wirtschaft 2021 mit 2,1% nur langsam aus der Pandemie
herausgewunden hat, wird fir 2022 ein kréftiges Plus von 4,9 % erwartet.’

Der Einmarsch Russlands in die Ukraine ist nicht nur ein schwerer Angriff auf
die Demokratie, die damit einhergehenden wirtschaftlichen Sanktionen gegen
Russland kénnten zu einem verschérften Anstieg der Ol- und Gaspreise und
somit auch der Inflationsrate fihren. Der private Konsum wirde entsprechend
geringer ausfallen und das Wirtschaftswachstum wiirde sich nach allmahlicher
Erholung von den Folgen der Corona-Pandemie erneut verlangsamen.?

Deutscher Wohnungsmarkt

Starker Wohninvestmentmarkt zieht verwandte Sub-Assetklassen mit: Auf
dem Wohninvestmentmarkt herrscht nach wie vor ein Nachfragetberhang.
Dementsprechend wird auch fur 2022 eine stabil hohe Nachfrage erwartet.
Davon abgeleitet steigt ebenfalls die Nachfrage in verwandten Sub-Asset-
klassen. Insbesondere fur den Pflege- und Gesundheitsimmobilienmarkt wird
grof3es Potenzial fur substanzielles Wachstum gesehen. Aufgrund der auBBer-
gewodhnlichen Situation im Jahr 2021 mit einigen ,Mega-Deals" ist die Hohe des
Transaktionsvolumens auf dem Wohnimmobilienmarkt kein Indikator fur das
kommende Jahr. Jedoch wird mit einem Volumen auf dem Durchschnitt der
Vorjahre gerechnet. Befligelt werden kdnnte das Marktgeschehen zusatzlich
durch gréBere Plattform-Deals.?

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

Berliner Wohnungsbau muss hohen Bedarf decken: Laut JLL-Bedarfsanalyse
bendtigt Berlin bis 2030 jéhrlich 20.450 zuséatzliche Wohnungen, um den zukunf-
tigen Bedarf zu decken. Die Zahl der Fertigstellungen wird mittelfristig jedoch
voraussichtlich stagnieren, da die Zahl der Genehmigungen rickléufig ist und
gleichzeitig weniger Bauland zur Verfligung steht.®

1 DIW Wochenbericht 37/2021

Institut der deutschen Wirtschaft (iwkoeln.de), Ukraine-Krise: Mit héheren Gaspreisen droht eine
Inflation von sechs Prozent

JLL Pressemitteilung vom 6. Januar 2022

nstitut der deutschen Wirtschaft, IW-Report 28/2019, ,Ist der Wohnungsbau auf dem richtigen Weg?"
JLL, Residential City Profile Berlin, 1. Halbjahr 2020
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Wohnungsmieten und -preise weiter im Aufwaértstrend: Die Kaufpreise fur
Wohneigentum haben sich Uber die vergangenen Jahrzehnte kontinuierlich
erhoht, mit einem deutlich beschleunigten Wachstum im Niedrigzinsumfeld der
letzten Jahre. Dieser Trend ist auch angesichts der Corona-Pandemie unge-
brochen. Auch die Mietpreise setzen ihren Wachstumspfad der letzten Jahre
fort. Nach dem Ende des Mietendeckels in Berlin ziehen ebenfalls die Preise

fur Bestandswohnungen in der Hauptstadt wieder an. Den Forderungen nach
glnstigem Wohnraum in den Stadten stehen héhere Anspriche an die Energie-
effizienz und Nachhaltigkeit insgesamt gegeniber, und damit steigende Kosten.
Die anhaltende Wohnungsnachfrage und die Wachstumsaussichten der Stadte
werden auch kunftig in weiteren Preissteigerungen munden.®

Kein Ende der Niedrigzinspolitik in Sicht: Es wird erwartet, dass die Europai-
sche Zentralbank (EZB) die Leitzinsen im Euroraum weiterhin auf ihrem extrem
niedrigen Niveau beldsst. Ginstige Finanzierungsbedingungen und niedrige
Renditen alternativer Kapitalanlagen begiinstigen daher voraussichtlich auch
kinftig die Nachfrage nach Wohneigentum.

Prognose fir das Geschaftsjahr 2022

Unsere Prognose basiert auf der aus den Planungsinstrumenten abgeleiteten
Unternehmensplanung. In diese sind die Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung sowie zur Entwicklung des Wohnungsmarkts eingeflossen. Zukaufe
und opportunistische Verkdufe sind dabei nicht berlcksichtigt, es sei denn, sie
waren zum Zeitpunkt der Planung bereits notariell beurkundet. Auch Effekte
aus dem zum Planungszeitpunkt noch nicht angelaufenen Integrationsprozess
mit der Vonovia SE haben sich in der Planung und somit in der Prognose noch
nicht niedergeschlagen. Die méglichen Risiken und Chancen der zukinftigen
Entwicklung wurden angemessen bertcksichtigt.

Fur das Geschaftsjahr 2022 erwarten wir einen FFO | von rund EUR 490 Mio. und
ein bereinigtes EBITDA (ohne Verkaufe) von rund EUR 640 Mio. In der Prognose
ist der Ergebnisriickgang aus den im Geschéaftsjahr 2021 getatigten institutio-
nellen Verkaufen auf die Vertragsmieten und Pachten in Hohe von insgesamt
rund EUR 75 Mio. fir das Geschaftsjahr 2022 enthalten.

Der Verschuldungsgrad (Loan-to-Value Ratio) wird sich zum Jahresende 2022
voraussichtlich unterhalb von 30 % bewegen.

Die Wertentwicklung unserer Immobilien ist mafBgeblich von der Entwicklung
der Preise am Transaktionsmarkt abhangig. Vor dem Hintergrund der weiterhin
positiven Aussichten fur den deutschen Wohnimmobilienmarkt, insbesondere
auch in den Metropolregionen, erwarten wir fur das Geschéaftsjahr 2022 eine
positive Wertentwicklung unseres Immobilienbestands und eine daraus resul-
tierende leichte Steigerung des NAVs im Vergleich zum Gesché&ftsjahr 2021.

6 Colliers, Residential Investment, Deutschland 2021/2022



Zusammengefasster Lagebericht
Ubernahmerelevante Angaben

UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN

nach §28%a und §315a HGB

Grundkapital und Aktien

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen SE betrug per 31. Dezember 2021
EUR 400.296.988,00 (Vorjahr: EUR 359.843.541,00), eingeteilt in 400.296.988
auf den/die Inhaber:in lautende Stickaktien mit einem rechnerischen Anteil
am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Die Deutsche Wohnen SE fuhrt aus-
schlieBlich Inhaberaktien.

Mit allen Aktien sind die gleichen Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie
gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist maf3gebend fir den
Anteil der Aktionar:innen am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und Pflich-
ten der Aktionar:innen ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des
Aktiengesetzes, insbesondere aus den 8§12, 53a ff,, 118ff. und 186 AktG; mithin
stehen der Gesellschaft gemaf §71b AktG aus den eigenen Aktien keine Rechte
zu. Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

Beteiligungen am Kapital, die 10% der Stimmrechte liberschreiten
Nach §33 Abs. 1 WpHG hat jede/r Aktionar:in, die/der die Schwellen von 3%,
5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 30%, 50 % oder 75% der Stimmrechte einer bdrsen-
notierten Gesellschaft erreicht, Uberschreitet oder unterschreitet, dies der
Gesellschaft und der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht unver-
zlglich mitzuteilen. Diese Mitteilungen werden von der Deutsche Wohnen SE
gemaB §40 WpHG veroffentlicht. Direkte oder indirekte Beteiligungen am
Grundkapital der Deutsche Wohnen SE, die die Schwelle von 10% der Stimm-
rechte Uberschreiten, wurden im Berichtsjahr 2021 von der Vonovia SE gemel-
det. Zum 31. Dezember 2021 bestand gemaf letzter erhaltener Stimmrechts-
mitteilung eine direkte Beteiligung der Vonovia SE in Hohe von 86,87 %.

Befugnisse des Vorstands, Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen

Genehmigtes Kapital

Durch Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018, eingetragen im Handels-
register am 16. August 2018, ist der Vorstand ermachtigt worden, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 14. Juni
2023 urspringlich um bis zu EUR 110 Mio. ein- oder mehrmalig durch Ausgabe von
bis zu 110 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stammaktien gegen Bar-
und/oder Sacheinlagen zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2018/1). Diese Erméachti-
gung wurde teilweise ausgenutzt in Héhe von EUR 2.617.281,00 durch die Ausgabe
von 2.617.281 neuen Aktien. Nach der teilweisen Ausnutzung besteht das Geneh-
migte Kapital 2018/l im Umfang von bis zu EUR 107.382.719,00 durch Ausgabe von
bis zu 107.382.719 neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stammaktien fort. Den
Aktionar:iinnen ist im Rahmen des genehmigten Kapitals grundsatzlich ein Bezugs-
recht einzurdumen. Der Vorstand ist jedoch nach n&herer MaBBgabe der Satzung
erméchtigt, das Bezugsrecht der Aktionar:iinnen mit Zustimmung des Aufsichtsrats
fur bestimmte Falle auszuschlieBen.

Bedingtes Kapital

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

bedingt erhéht (Bedingtes Kapital 2014/I11). Diese bedingte Kapitalerhdhung
dient der Gewahrung einer Abfindung in Aktien der Gesellschaft an die auf3en-
stehenden Aktionar:innen der GSW Immobilien AG (,GSW") gemal den Bestim-
mungen des Beherrschungsvertrags zwischen der Gesellschaft und der GSW
vom 30. April 2014, derzeit zu dem am 4. Juni 2015 gemaf §5 Abs. 4 des
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Beherrschungsvertrags auf drei Stickaktien der GSW Immobilien AG gegen
7,0790 Stickaktien der Deutsche Wohnen SE angepassten Umtauschverhaltnis.
Soweit nach MafB3gabe von §5 Abs. 2 des Beherrschungsvertrags erforderlich,
wird die Gesellschaft Aktienteilrechte in bar ausgleichen. Bis zum 31. Dezember
2021 wurde dieses Bedingte Kapital 2014/1l teilweise ausgenutzt in Hohe von
EUR 9.280.652,00 durch Ausgabe von 9.280.652 neuen, auf den/die Inhaber:in
lautenden Stickaktien mit entsprechender Erhdhung des Grundkapitals und
besteht per 31. Dezember 2021 fort in H6he von EUR 5.719.348,00. Vor dem
Landgericht Berlin wird ein Spruchverfahren gemaB §1 Nr. 1 SpruchG zur Uber-
prufung der Angemessenheit von Ausgleich und Abfindung aufgrund entspre-
chender Antrage von einzelnen Aktionar:innen der GSW gefiihrt. Somit kénnen
GSW-Aktionariinnen gemal §305 Abs. 4 S. 3 AktG bis zwei Monate nach
Bekanntmachung der letzten Entscheidung des Spruchverfahrens im Bundes-
anzeiger ihre GSW-Aktien gemaB den Bedingungen des Angebots beziehungs-
weise der Entscheidung des Spruchverfahrens oder einer in diesem Zusammen-
hang gefundenen gutlichen Einigung in Deutsche Wohnen-Aktien tauschen.
Falls durch das Gericht oder einen Vergleich ein héherer Ausgleich und/oder eine
héhere Abfindung festgesetzt wird, kénnen auBenstehende Aktionar:innen der
GSW nach Mafgabe der gesetzlichen Bestimmungen eine Ergénzung ihrer Aus-
gleichs- beziehungsweise Abfindungsleistungen verlangen. In diesem Rahmen
kann es weiterhin zur Aktienausgabe kommen.

Ferner wurde das Grundkapital um urspringlich bis zu EUR 12.879.752,00 durch
Ausgabe von bis zu 12.879.752 neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stuck-
aktien mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von je EUR 1,00 bedingt
erhéht (Bedingtes Kapital 2014/111). Dieses bedingte Kapital dient ausschlieBlich
dem Zweck der Gewahrung von Aktienoptionen an Mitglieder des Vorstands der
Gesellschaft sowie an ausgewahlte FUhrungskrafte der Gesellschaft und ver-
bundener Unternehmen nach ndherer Maf3gabe der Bestimmungen des Erméach-
tigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom 11. Juni 2014. Die bedingte
Kapitalerhohung wird nur insoweit durchgefiihrt, als Inhaber:innen von Aktien-
optionen von ihrem Bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen
und die Gesellschaft nicht in Erfullung der Bezugsrechte eigene Aktien gewahrt.
Die neuen Aktien, die aufgrund der Austbung von Aktienoptionen ausgegeben
werden, sind erstmals fur das Geschéaftsjahr dividendenberechtigt, fir das zum
Zeitpunkt ihrer Ausgabe noch kein Beschluss der Hauptversammlung Uber die
Verwendung des Bilanzgewinns gefasst worden ist, sofern rechtlich und tat-
sachlich zuldssig. Anderenfalls sind die neuen Aktien ab dem Geschaftsjahr ihrer
Entstehung dividendenberechtigt. Bis zum 31. Dezember 2021 wurde dieses
Bedingte Kapital 2014/11l teilweise ausgenutzt in Hohe von EUR 256.418,00
durch Ausgabe von 256.418 neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stiickaktien
mit entsprechender Erhéhung des Grundkapitals und besteht per 31. Dezember
2021 fort in Hohe von EUR 12.623.334,00.

Das Bedingte Kapital 2015/1 im Umfang von EUR 50 Mijo. dient der Gewahrung
von Aktien an die Inhaber:innen der Wandelschuldverschreibung im Gesamt-
nennbetrag von EUR 800 Mio., die gemal der Ermé&chtigung der Hauptver-
sammlung vom 12. Juni 2015 von der Gesellschaft am 27. Februar 2017 begeben
wurde. Sie wird nur insoweit durchgefihrt, als von Wandlungsrechten aus den
vorgenannten Wandelschuldverschreibungen Gebrauch gemacht wird oder
Wandlungspflichten aus den Schuldverschreibungen erfillt werden und soweit
nicht eigene Aktien, Aktien aus genehmigtem Kapital oder andere Leistungen
zur Bedienung eingesetzt werden. Bis zum 31. Dezember 2021 wurde dieses
Bedingte Kapital 2015/1 teilweise ausgenutzt in Hohe von EUR 18 Mio. durch
Ausgabe von 18 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stuckaktien mit
entsprechender Erhéhung des Grundkapitals und besteht per 31. Dezember
2021 fort in Hohe von EUR 32 Mio.

Bedingtes Kapital zur
Bedienung des Aktien-
optionsprogramms 2014

Bedingtes Kapital zur
Bedienung der Wandel-
schuldverschreibung
2017-2024



Zusammengefasster Lagebericht
Ubernahmerelevante Angaben

Das Bedingte Kapital 2017/1 im Umfang von EUR 30 Mio. dient der Gewahrung Bedingtes Kapital zur
von Aktien an die Inhaber:innen der Wandelschuldverschreibungen im Gesamt- Bedienung der Wandel-
nennbetrag von EUR 1,6 Mrd., die gemaB der Ermé&chtigung der Hauptversamm- schuldverschreibung
lung vom 2. Juni 2017 von der Gesellschaft am 27. Februar 2017 sowie am 2017-2026

4. Oktober 2017 begeben wurden. Die Aktienausgabe wird nur insoweit durch-

geflhrt, als von Wandlungsrechten aus Wandelschuldverschreibungen Gebrauch

gemacht wird oder Wandlungspflichten aus den Schuldverschreibungen erfullt

werden und soweit nicht eigene Aktien, Aktien aus genehmigtem Kapital oder

andere Leistungen zur Bedienung eingesetzt werden. Bis zum 31. Dezember 2021

wurde dieses Bedingte Kapital 2017/1 teilweise ausgenutzt in Hohe von

EUR 22.344.203 durch Ausgabe von 22.344.203 neuen, auf den/die Inhaber:in

lautenden Stickaktien mit entsprechender Erhéhung des Grundkapitals und

besteht per 31. Dezember 2021 fort in Hohe von EUR 7.655.797.

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

von Aktien bei Ausibung von Wandlungs- oder Optionsrechten beziehungsweise
bei der Erfullung von Wandlungs- oder Optionspflichten an den/die Inhaber:innen
beziehungsweise Glaubiger:innen von Wandelschuldverschreibungen, Options-
schuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen
(beziehungsweise Kombinationen dieser Instrumente), die von der Gesellschaft
oder abhangigen oder im Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehenden Unter-
nehmen aufgrund des Ermachtigungsbeschlusses der Hauptversammlung vom
15. Juni 2018 bis zum 14. Juni 2023 begeben werden. Der Vorstand wurde durch
Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018 ermachtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats auf den/die Inhaber:in lautende Wandelschuldver-
schreibungen, Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte und/oder Gewinn-
schuldverschreibungen (beziehungsweise Kombinationen dieser Instrumente)

im Nennbetrag von bis zu EUR 3,0 Mrd. zu begeben und deren Gldubigern Wand-
lungs- beziehungsweise Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag des Grundkapitals von bis zu EUR 35 Mio. zu gewahren.

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

Erwerb eigener Aktien

Die Befugnisse zum Erwerb eigener Aktien ergeben sich aus Artikel 9 Abs. 1

lit. o (i) SE-VO in Verbindung mit §871ff. AktG sowie zum Bilanzstichtag aus
der Erméachtigung durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018. Der Vorstand
ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 14. Juni 2023 ermachtigt, unter
Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (Artikel @ Abs. 1lit. ¢) (ii) SE-VO

in Verbindung mit §53a AktG) eigene Aktien der Gesellschaft bis zu insgesamt
10% des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert geringer
ist - des zum Zeitpunkt der Austibung der Erméchtigung bestehenden Grund-
kapitals der Gesellschaft entsprechend den erteilten Maf3gaben zu erwerben
und zu verwenden. Die aufgrund dieser Ermachtigung erworbenen Aktien dirfen
zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft, die diese bereits erworben hat
und noch besitzt oder ihr nach den §§71a ff. AktG zuzurechnen sind, zu keinem
Zeitpunkt 10% des jeweiligen Grundkapitals der Gesellschaft Ubersteigen. Die
Erméchtigung darf nicht zum Zwecke des Handels in eigenen Aktien ausgenutzt
werden.
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Auf Grundlage dieser Ermachtigung hat die Deutsche Wohnen SE im Zeitraum
vom 15. November 2019 bis 14. September 2020 16.070.566 Aktien erworben.
Die zurlckgekauften Aktien der Gesellschaft sollen fur nach der Erméachtigung
zum Erwerb eigener Aktien durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018
zuldssige Zwecke verwendet werden. Detaillierte Informationen gemaf

Art. 5 Abs. 1lit. b) und Abs. 3 der Verordnung (EU) Nr. 596/2014 in Verbindung
mit Art. 2 Abs. 2 und Abs. 3 der Delegierten Verordnung (EU) Nr. 2016/1052
sind im Internet unter www.deutsche-wohnen.com/aktienrueckkauf abrufbar.
Im Zusammenhang mit dem Business Combination Agreement zwischen der
Deutsche Wohnen SE und der Vonovia SE verkaufte die Deutsche Wohnen
12.708.563 der eigenen Aktien zum Preis von EUR 52,00 je Aktie an die
Vonovia SE.

Zum 31. Dezember 2021 verfigte die Gesellschaft damit noch tUber 3.362.003
eigene Aktien. Auf diese eigenen Aktien entféllt ein Grundkapital in Hohe von
EUR 3.362.003,00.

Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands sowie
Satzungsdnderungen

Mitglieder des Vorstands werden gemafB Art. 9 Abs. 1, Art. 39 Abs. 2 SE-VO
und 8884 und 85 AktG vom Aufsichtsrat bestellt und abberufen. Der Auf-
sichtsrat bestellt Vorstandsmitglieder der Deutsche Wohnen SE fir einen
Zeitraum von hoéchstens finf Jahren. Eine erneute Bestellung oder Verlange-
rung der Amtszeit, jeweils fir héchstens funf Jahre, ist zuldssig. Die Satzung
der Deutsche Wohnen SE ergénzt hierzu in §8 Abs. 1und 2, dass der Vorstand
aus mindestens zwei Mitgliedern besteht, ansonsten jedoch der Aufsichtsrat
die Zahl der Vorstandsmitglieder bestimmt. Er kann stellvertretende Vor-
standsmitglieder bestellen und ein Mitglied des Vorstands zum Vorstands-
vorsitzenden oder zum Sprecher des Vorstands ernennen.

GemaB Art. 59 SE-VO beschlie3t grundsatzlich die Hauptversammlung Uber
Anderungen der Satzung. GemaR §14 Abs. 3 S. 2 der Satzung bedirfen Sat-
zungsanderungen, soweit nicht zwingende gesetzliche Vorschriften eine andere
Mehrheit vorschreiben, einer Mehrheit von zwei Dritteln der abgegebenen
Stimmen beziehungsweise, wenn mindestens die Halfte des Grundkapitals ver-
treten ist, der einfachen Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Zu Anderungen
der Satzung, die lediglich die Fassung betreffen, ist der Aufsichtsrat geman
8179 Abs. 1S. 2 AktG in Verbindung mit 8§14 Abs. 5 der Satzung ermaéchtigt.

Change of Control-Klauseln und Entschéddigungsvereinbarungen
im Fall eines Ubernahmeangebots

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

Ein Kontrollwechsel hatte unter Umstanden Auswirkungen auf die von der
Deutsche Wohnen SE ausgegebenen Schuldverschreibungen, insbesondere
Wandelschuldverschreibungen und Inhaberschuldverschreibungen, auf die
bestehenden Kreditlinien und auf Kreditvertrage, die von der Deutsche

Wohnen SE oder Konzerngesellschaften mit Banken abgeschlossen wurden.

Die jeweiligen Bedingungen enthalten marktibliche Vereinbarungen, die den
Glaubiger:innen das Recht zur vorzeitigen Kindigung beziehungsweise Wandlung
bei Eintritt eines Kontrollwechsels im Sinne dieser Bedingungen einrdumen.

Aktienrtckkauf-
programm bis zu
maximal 25 Mio. Aktien

@ Aktienrickkauf

Der Vorstand der
Deutsche Wohnen SE
muss laut Satzung aus
mindestens zwei Mit-
gliedern bestehen.


https://ir.deutsche-wohnen.com/websites/dewohnen/German/1600/aktienrueckkauf.html
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Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder enthalten ebenfalls Regelungen
fur den Fall eines Kontrollwechsels. Fir den Fall der vorzeitigen Beendigung
der Tatigkeit aus Anlass eines Kontrollwechsels sind den Vorstandsmitgliedern
Leistungen zugesagt worden.

UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die Angaben nach §289f und §315d HGB (Erklarung zur Unternehmensfihrung) @ Erklarung zur Unter-
sind auf unserer Investor Relations-Hompage im Bereich Corporate Gover- nehmensfihrung
nance & CSR veroffentlicht.

SCHLUSSERKLARUNG GEMASS §312
ABS.3 AKTG

Die Deutsche Wohnen SE war im Geschéaftsjahr 2021 seit dem 30. Septem-
ber 2021 ein von der Vonovia SE, Bochum, abhédngiges Unternehmen i.S.d.

§312 AktG. Der Vorstand der Deutsche Wohnen hat deshalb gemé&B3 §312

Abs. 1 AktG einen Bericht des Vorstands Uber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen aufgestellt, der die folgende Schlusserklédrung enthalt:

Wir erklaren, dass die Gesellschaft bei den im Bericht Uber die Beziehungen

zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschéaften und anderen
MafBnahmen nach den Umsténden, die uns zu dem Zeitpunkt bekannt waren,

zu dem die Rechtsgeschafte vorgenommen oder die MaBBnahmen getroffen oder
unterlassen wurden, jeweils eine angemessene Gegenleistung erhalten oder
geleistet hat und dadurch, dass MaBnahmen getroffen oder unterlassen wurden,
nicht benachteiligt worden ist."

Berlin, 18. Méarz 2022

Konstantina Kanellopoulos Lars Urbansky Philip Grosse Olaf Weber
Co-Vorstandsvorsitzende Co-Vorstandvorsitzender Vorstand Vorstand
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NICHTFINANZIELLE KONZERNERKLARUNG

Die Deutsche Wohnen SE veroffentlicht fir das Geschaftsjahr 2021 eine Nicht-
finanzielle Konzernerklédrung gemaB §8315b und 315c¢ in Verbindung mit §§289c
bis 289e HGB. Sie umfasst die wesentlichen nichtfinanziellen Belange, die
aufgrund erheblicher Auswirkungen auf Umwelt, Arbeitnehmer:innen, Soziales,
Korruption und Bestechung sowie Menschenrechte und ihrer Relevanz fur die
Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen 2021 bestimmt wurden. Dabei haben
wir uns an den Standards der Global Reporting Initiative (GRI) orientiert. Die
berichteten Kennzahlen sind selbst definierte Leistungsindikatoren. Die Nicht-
finanzielle Konzernerklédrung wurde von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft
KPMG AG einer freiwilligen Prifung mit begrenzter Sicherheit unterzogen.

Im Berichtsjahr haben wir die Ergebnisse der Wesentlichkeitsanalyse des
Jahres 2020 validiert und Uberpruft, inwieweit die wesentlichen Themen
auch fur das aktuelle Berichtsjahr gelten. Den Uberprifungsprozess steuerte
der Bereich Sustainability Management/CSR-Reporting, die finale Prifung
erfolgte durch den Gesamtvorstand. Das Geschaftsmodell und die zentralen
Herausforderungen fir das Unternehmen haben sich im Geschéaftsjahr nicht
wesentlich geandert, auch die anhaltende Corona-Pandemie fihrte zu keiner
veranderten Relevanz der wesentlichen Themen gem&B HGB. Die Struktur
der Nichtfinanziellen Konzernerklarung richtet sich an unseren finf Hand-
lungsfeldern im Bereich Nachhaltigkeit aus.

Wesentliche Themen 2021 und Zuordnung zu den Belangen nach HGB

Belange nach CSR-RUG Wesentliche Themen fir Deutsche Wohnen  Handlungsfelder

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

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

und Materialien fur Instandhaltung,

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

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

Familienfreundlichkeit

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

Umbau und Bestand

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

lokalen Gemeinschaften zur Zukunft
des Wohnens

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

Die Nichtfinanzielle
Konzernerkldrung
orientiert sich an den
Standards der Global
Reporting Initiative.
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Wesentlichkeitsmatrix Deutsche Wohnen 2021

Geschéftsrelevanz

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

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

Auf Basis der wesentlichen Themen wurde auBerdem eine interne Risikoanalyse
gemal §§315b und 315c in Verbindung mit §§289c¢ bis 289e HGB durchgefihrt.
Dabei wurden keine wesentlichen nichtfinanziellen Risiken fur das Jahr 2021
identifiziert.

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

Geschaftsmodell

Die Deutsche Wohnen ist eine der fihrenden bérsennotierten Immobilien-
gesellschaften in Deutschland und Europa. Der Immobilienbestand mit einem
Gesamtwert von rund EUR 27,6 Mrd. umfasst rund 154.000 Wohn- und Gewer-
beeinheiten. Zu unserem Portfolio gehdren auBerdem Pflegeimmobilien mit

ca. 9.580 Pflegeplétzen und Appartements fir Betreutes Wohnen mit einem
Fair Value von rund EUR 1,2 Mrd. Die Vonovia SE ist seit Oktober 2021 mit einem
Anteil von rund 88% aller stimmberechtigten Aktien der gré3te Anteilseigner
der Deutsche Wohnen. Weitere Informationen zum Geschaftsmodell finden Sie
im Zusammengefassten Lagebericht.

Erfillung der Anforderungen aus der EU-Taxonomie-Verordnung
Ein zentrales Ziel des Aktionsplans zur Finanzierung nachhaltigen Wachstums
der Européischen Kommission besteht darin, die Kapitalfitisse in nachhaltige
Investitionen zu lenken und Markttransparenz sicherzustellen. Um dieses

Ziel zu erreichen, wurde im Jahr 2020 die EU-Taxonomie gemaf3 Art. 1 Abs. 2¢
der Verordnung (EU) 2020/852 (im Folgenden EU-Tax-VO) in Kraft gesetzt.
Sie bildet ein einheitliches EU-Klassifikationssystem, das technisch detailliert
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und verbindlich festlegt, welche Wirtschaftstatigkeiten als 6kologisch nach-
haltig gelten. Die Deutsche Wohnen ist verpflichtet, diesen steigenden regulato-
rischen Transparenzanforderungen auf européischer Ebene zu entsprechen.

Im Rahmen der Erstanwendung gemaf Art. 10 der EU-Tax-VO ist fur das
Geschaftsjahr 2021 die Berichtspflicht auf den Anteil der taxonomiefahigen
(i.S.d. Art. TNr. 5 VO) und nicht taxonomiefahigen Wirtschaftstatigkeiten
(i.S.d. Art. 1Nr. 6 VO) zu den Kennzahlen Umsatzerlése, Investitionsausgaben
(CapEx) und Betriebsausgaben (OpEx) im Hinblick auf die klimabezogenen
Umweltziele (1) Klimaschutz (Annex ) und (2) Anpassung an den Klimawandel
(Annex II) der EU-Tax-VO begrenzt. Neben den quantitativen Angaben zu den
genannten KPIs missen dazu qualitative Informationen bereitgestellt werden,
mit denen Veranderungen der Ergebnisse im Berichtszeitraum erldutert werden
kénnen.

Identifizierung und Zuordnung der taxonomieféhigen
Wirtschaftsaktivitédten

Die Deutsche Wohnen hat im Berichtsjahr die sich aus der EU-Tax-VO erge-
benden Aufgaben im Rahmen eines mehrstufigen Prozesses erfillt und eine
Einteilung in taxonomiefdhige und nicht taxonomieféhige Wirtschaftsaktivi-
taten vorgenommen.

Auf Basis von Annex | und Annex Il des Delegierten Rechtsakts zu den Klima-
zielen der EU-Tax-VO hat die Deusche Wohnen alle Aktivitaten analysiert und
jene bestimmt, die anhand der in der Verordnung dargelegten Beschreibungen,
gegebenenfalls erganzt um die damit verbundenen NACE-Codes, als taxonomie-
fahig gelten.

Am 2. Februar 2022 hat die EU-Kommission ein zweites FAQ Dokument verof-
fentlicht, das Auslegungsfragen in Bezug auf Artikel 8 der EU-Tax-VO adressiert.
Fur die Deutsche Wohnen, die vorrangig taxonomiefahige Wirtschaftsaktivi-
taten im Bereich ,Baugewerbe und Immobilien” aufweist, hat dieses Dokument
Auswirkungen, die bis zur Veroffentlichung der nichtfinanziellen Konzernerkla-
rung nicht mehr vollstandig umgesetzt werden konnten. Insbesondere ist bei
der Ermittlung der einzelnen Leistungsindikatoren (KPIs) keine Unterscheidung
zwischen den Kategorien taxonomieféhige, ermdéglichende taxonomieféhige und
taxonomieféhige Ubergangstatigkeiten erfolgt. Die ausgewiesenen Daten zur
EU Taxonomie beinhalten alle taxonomiefahigen Aktivitaten. Fur das Umweltziel
(2) Anpassung an den Klimawandel wurden bei der Bestimmung der taxonomie-
fahigen Aktivitéten die entsprechenden Ausfihrungen im FAQ Dokument
berucksichtigt. Infolgedessen erfolgt zu Umweltziel (2) fur die Deutsche
Wohnen fur das Berichtsjahr kein Ausweis der Aktivitat 12.1 Unterbringung in
Heimen in Kombination mit Pflege, Beaufsichtigungs- oder anderen Betreuungs-
leistungen entsprechend den Anforderungen der Bewohner:innen.

Hinsichtlich der Taxonomiefahigkeit hat die Deutsche Wohnen folgende wesent-
lichen 6kologisch nachhaltigen Aktivitdten identifiziert:

« 4.1 Stromerzeugung mittels Photovoltaik-Technologie

+ 71 Neubau

« 7.2. Renovierung bestehender Gebdude
7.3 Installation, Wartung und Reparatur von energieeffizienten Geraten

+ 7.4 Installation, Wartung und Reparatur von Ladestationen fur
Elektrofahrzeuge

+ 7.5 Installation, Wartung und Reparatur von Geraten fir die Messung,
Regelung und Steuerung der Gesamtenergieeffizienz von Gebaduden

- 7.6 Installation, Wartung und Reparatur von Technik fir erneuerbare Energien
7.7 Erwerb von und Eigentum an Gebauden
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Die Ermittlung der Leistungsindikatoren orientiert sich an den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden des Konzernabschlusses. Der Konzernabschluss der
Deutsche Wohnen umfasst den Konsolidierungskreis® und wird in Ubereinstim-
mung mit sémtlichen in der EU anzuwendenden International Financial Repor-
ting Standards (IFRS) erstellt.

Leistungsindikatoren

Definition und Methode der Ermittlung

Fur die Ermittlung der KPIs, welche in Prozent dargestellt sind, werden jeweils
die taxonomiefahigen Nettoumsatzerlése, CapEx und OpEx ins Verhaltnis zu
den Gesamtnettoumsatzerlésen, den gesamten CapEx bzw. gesamten OpEx
gesetzt. Die Definition der jeweiligen KPI basiert auf dem Annex | des Delegier-
ten Rechtsakts zu Artikel 8 Gber den Inhalt und die Darstellung der offenzule-
genden Informationen.

Umsatzerlése

Die taxonomiefahigen Nettoumsatzerldse (Z&hler) umfassen Betrége, die aus
taxonomiefahigen Wirtschaftstatigkeiten generiert wurden (siehe Abschnitt
taxonomiefahiger Wirtschaftstatigkeiten).

taxonomieféhige Nettoumsatzerlése
Gesamtnettoumsatzerlése

Im Nenner (Gesamtnettoumsatzerlése) stehen bei der Ermittlung des Anteils
der taxonomiefdhigen Umsatzerlése die Konzernumsatzerlése aus der Gewinn-
und Verlustrechnung. Zu den Details zur Bilanzierung verweisen wir auf die in
Abschnitt C des Anhangs des IFRS-Konzernabschlusses dargestellten Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden.

CapEx und OpEx
Die Taxonomie unterscheidet jeweils drei verschiedene Arten von taxonomie-
féhigen CapEx und OpEx (Z&hler):

a. CapEx/OpEx, welche sich auf Vermodgenswerte oder Prozesse beziehen,
die mit taxonomiefahigen Wirtschaftstatigkeiten verbunden sind, oder

b. CapEx/OpEx, welche Teil eines Expansionsplans zur Ausweitung von taxo-
nomiekonformen Wirtschaftstatigkeiten oder Teil eines Upgrade-Plans zur
Umwandlung taxonomiefahiger in taxonomiekonforme Wirtschaftstatigkeiten
sind, oder

c. CapEx/OpEx, welche sich auf den Erwerb von Produkten und Dienstleistun-
gen aus taxonomiefdhigen Wirtschaftstéatigkeiten oder individuelle MaBnah-
men beziehen, durch die die Zieltdtigkeiten CO,-arm ausgefihrt werden oder
der Ausstof3 von Treibhausgasen gesenkt wird und sofern diese Maf3nahmen
innerhalb von 18 Monaten umgesetzt und einsatzbereit sind.

taxonomieféhiger CapEx
CapEx

taxonomiefdhiger OpEx
OpEx

1 Siehe Konsolidierungskreis gemafB Anteilsbesitzliste - Anlage 1zum Konzernanhang
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Der Nenner der CapEx setzt sich gemaR EU-Taxonomie grundsatzlich aus den
Zugéngen zu Sachanlagen und immateriellen Vermdgenswerten (inkl. Zugédngen
aus Unternehmenszusammenschlissen) vor Abschreibungen und Neubewertun-
gen, einschlieBlich derjenigen aus Neubewertungen und Wertminderungen und
ohne Bericksichtigung von Anderungen des beizulegenden Zeitwerts zusammen.
Damit fallen bei der Deutsche Wohnen Kosten, welche als Zugénge auf der Grund-
lage von IAS 16.73(e) (i) & (iii), IAS 38(e) (i), IAS 40.76(a) & (b) sowie IFRS 16.53(h)
erfasst werden, unter diese Definition. Der Zahler der CapEx ergibt sich aus der
Analyse der im Nenner erfassten Investitionsausgaben mit in Zusammenhang ste-
henden Vermogenswerten oder Prozessen beziglich ihrer Taxonomieféhigkeit. Bei
bebauten Grundstiucken wurden als Zugange die Investitionsaufwendungen fur
die Geb&ude und die Grundstiicke berlcksichtigt, da die Wirtschaftsaktivitat 7.7.
ohne das zugehorige Grundstiick nicht ausgelbt werden kann. Zudem gehdrt das
Gebaude zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstlcks, sodass Gebaude
und Grundstuck rechtlich als eine Einheit gesehen wird.

Im Kontext der Wirtschaftstatigkeit 7.1 Neubau stellen die entsprechenden
Immobilien kein Anlagevermégen dar, sondern werden innerhalb des Umlauf-
vermdgens in den Immobilienvorréten (Kapitel C.8 Vorrate) ausgewiesen, wobei
IAS 2 Vorrate den relevanten IFRS-Standard darstellt. Da IAS 2 Vorrdte nicht

in den Anwendungsbereich von CapEx im Sinne der EU-Taxonomie fallen, sind
die Immobilienvorrate nicht Teil des Nenners.

Der Nenner der OpEx umfasst nach der EU-Taxonomie grundsétzlich direkte,
nicht kapitalisierte Kosten, die sich auf Forschung und Entwicklung, Geb&ude-
sanierungsmafBnahmen, kurzfristiges Leasing, Wartung und Reparatur beziehen,
sowie samtliche anderen direkten Ausgaben im Zusammenhang mit der tagli-
chen Wartung von Vermégenswerten des Sachanlagevermégens, die notwendig
sind, um die kontinuierliche und effektive Funktionsfahigkeit dieser Vermogens-
werte sicherzustellen. Es handelt sich insofern um eine Erganzung zum Leis-
tungsindikator der bilanzierten Werte der CapEx und nicht um eine vollstandige
Abbildung der OpEx der Deutsche Wohnen, wie sie unter Ziffer E.5 Material-
aufwand im Abschluss dargestellt werden. Unter direkten Kosten versteht die
Deutsche Wohnen solche Kosten, die eindeutig und direkt einer identifizierten
Tatigkeit, nicht jedoch einem bestimmten Geb&aude zugeordnet werden kénnen.
Entsprechend der Vorgabe bezieht die Deutsche Wohnen fir die Definition des
Nenners Kosten fur Geb&dudesanierungsmafBnahmen sowie Kosten fir Wartung
und Reparatur ein. Hinsichtlich der direkten Ausgaben werden Kosten zum
Erhalt der Funktionsféhigkeit des Sachanlagevermogens einbezogen.

Die direkten, nicht aktivierten Betriebsausgaben im Zusammenhang mit der
taglichen Wartung von Vermdgenswerten des Sachanlagevermégens, die
notwendig sind, um die kontinuierliche und effektive Funktionsfahigkeit dieser
Vermogenswerte sicherzustellen, werden im Zahler aufgenommen.

Ergdnzende Angaben

Doppelzahlungen werden vermieden, indem eine eindeutige Zuordnung der taxo-
nomiefédhigen Umsatzerldse, CapEx und OpEx auf jeweils eine taxonomiefahige
Wirtschaftstatigkeit vorgenommen wird.

Eine eindeutige Zuordnung wird bei den CapEx und OpEx erreicht, indem nach

der beschriebenen Reihenfolge zunachst eine Zuordnung zu Umweltziel 1 (c) und
dann a) vorgenommen wird. Bei der Deutsche Wohnen liegen keine CapEx-Pléne
im Berichtsjahr vor, welche den Anforderungen der EU-Taxonomie entsprechen.
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Anteile an Leistungsindikatoren, die mit taxonomiefahigen und
nicht taxonomiefidhigen Wirtschaftstéatigkeiten verbunden sind

Die Deutsche Wohnen legt zur Einhaltung der regulatorischen Anforderungen
fur das Geschéftsjahr 2021 die nachfolgenden Anteile an Leistungsindikatoren,
die mit taxonomiefahigen und nicht taxonomiefdhigen Wirtschaftstéatigkeiten
verbunden sind, offen. Die dargestellten Kennzahlen beziehen sich ausschlieBlich
auf die gesetzlich geforderten Angaben zum ersten Umweltziel (1) Klimaschutz.

Anteil der taxonomiefdhigen Anteil der nicht taxonomieféhigen

Wirtschaftstatigkeiten (in %) Wirtschaftstatigkeiten (in %)

31.12.2021 31.12.2021

Umsatzerlose 88 12
CapEx 97
OpEx 97

Die Umsatzerldse der Deutsche Wohnen Gruppe sind zum Uberwiegenden Teil
taxonomiefahig, da diese im Wesentlichen Erlése aus der Wohnungsbewirt-
schaftung (Wirtschaftsaktivitat 7.7 Erwerb von und Eigentum an Gebauden)
darstellen. Der hohe Anteil taxonomiefahiger Investitionsausgaben (CapEx)
erklart sich groBtenteils aus den Wirtschaftsaktivitaten 7.2 Renovierung beste-
hender Gebé&ude und 7.7 Erwerb von und Eigentum an Geb&uden im Rahmen der
Bewirtschaftung des Immobilienvermdgens des Konzerns. Die Betriebsausgaben
(OpEX) stellen bei der Deutsche Wohnen insbesondere die Instandhaltungs-
aufwendungen als Teilmenge des Materialaufwands dar und erkléren sich aus
den Aufwendungen, die fur die tagliche Wartung und die nicht kapitalisierten
Gebé&udesanierungsmafBahmen fur die Aktivitat 7.7 Erwerb von und Eigentum

an Geb&uden anfallen.

Die jeweiligen Anteile der nicht taxonomieféhigen Wirtschaftsaktivitaten
erkléren sich schlussendlich im Wesentlichen aus den Aktivitdten im Bereich
Multimediageschaft und Pflege/Betreutes Wohnen.

Empfehlungen der Task Force on Climate-related Financial
Disclosures (TCFD)

Im Berichtsjahr haben wir zusammmen mit einem wissenschaftlichen Partner
erstmalig eine Klimaszenarioanalyse nach den Empfehlungen der Task Force on
Climate-related Financial Disclosures (TCFD) fur unser Portfolio durchgefihrt.
Das Projekt wurde im CFO-Ressort im Bereich Nachhaltigkeitsmanagement/
CSR-Reporting federfuhrend unter Beteiligung relevanter Fachbereiche der
Deutsche Wohnen gesteuert.

Die Klimaszenarioanalyse basiert auf den drei Dimensionen Klimawandel, Gesell-
schaft & Technologie sowie Wirtschaft & Regulierung. Sie berlcksichtigt insge-
samt 21 Risikotreiber, die sowohl physische Klimarisiken als auch transitorische,
branchenspezifische Risiken fur den Geb&udesektor abbilden.

Zur Reduktion der Komplexitat des abstrakten dreidimensionalen Szenario-
raums wurden fur die Klimaszenarioanalyse vier Narrative bestimmt. Diese
reprasentieren die Bandbreite moglicher Zukinfte und basieren auf den Konzen-
trationspfaden des Weltklimarats? sowie wissenschaftlichen Studien zur Transi-
tion zu einem klimaneutralen Wirtschaftssystem. Sie wurden sowohl bildhaft
als auch qualitativ Uber die Auspragungen der drei Szenario-Dimensionen und
ihrer Treiber definiert. Die Narrative beschreiben in anschaulicher Weise poten-
zielle zukinftige Klimaszenarien, die eine Zuordnung unternehmensbezogener
Chancen und Risiken sowie eine Ableitung potenzieller Auswirkungen auf die
Deutsche Wohnen erlauben.

2 Reprasentative Konzentrationspfade RCP2.6, RCP4.5, RCP6.0 und RCP8.5 beschreiben die mdglichen
Verldufe der Treibhausgaskonzentration in der Atmosphare und die damit verbundene globale
Erderwarmung
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Potenzielle zukiinftige Klimaszenarien im dreidimensionalen
Szenarioraum

Narrativ 4
.Das Fass lauft tber”

Hoch 7
: Narrativ 3
+Auf Messers Schneide”

: Verschérft bzw. unsicher
° >

Narrativ 2
.Unter Druck"

.Das Ziel im Blick"

L <
Status quo

NS ° ,,,,,,,,,,,, + Hoch

oK\imawandeI
eSoz‘\a\e, gesellschaftliche und technologiebezogene Aspekte
eGesetz\icher und marktwirtschaftlicher Rahmen

Narrativ 1: Das Ziel im Blick

Die Auswirkungen des Klimawandels auf Deutschland sind begrenzt.
Der Themenkomplex ,Nachhaltigkeit" ist in der Gesellschaft verankert.
Die europaische Wirtschaft wachst und entwickelt sich weiter.

Narrativ 2: Unter Druck

Die Gesetzgebung erstellt ein strenges und unibersichtliches Rahmenwerk.
Die wirtschaftliche Entwicklung stockt. In Teilen der Gesellschaft konkurrieren
finanzielle Sorgen mit dem Klimaschutz.

Narrativ 3: Auf Messers Schneide

Klimaschutz findet nur geringe Unterstitzung in der Gesellschaft. Technologi-
sche Fortschritte gestalten sich schwierig. Die Ausprégungen des Klimawandels
treffen auch Europa besonders hart.

Narrativ 4: Das Fass lduft liber

Der Klimawandel schreitet schneller voran als vorhergesagt. Die Gesellschaft
wird sich der Auswirkungen des Klimawandels immer mehr bewusst und die
Politik findet keine Losungen zur Schadensbegrenzung.
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Treiberauspragungen in den jeweiligen Narrativen

Narrativ 1: Narrativ 3: Narrativ 4:
Das Ziel Narrativ 2: Auf Messers Das Fass
Dimension/Treiber im Blick Unter Druck Schneide lauft liber
Klimawandel gering mittel hoch extrem
K1 Hitze bzw. lokaler Temperaturanstieg mittel hoch extrem extrem
K2 Kalte bzw. lokaler Temperaturabfall gering mittel mittel hoch
K3 Trocken- und Dirreperioden gering mittel hoch extrem
K4 Niederschlag, Starkregen und Uberfiutung mittel hoch extrem extrem
K5 Schneelast gering gering mittel mittel
K6 Starkwind gering mittel hoch extrem
K7 Havarie aufgrund
klimabedingter Einwirkungen gering mittel hoch hoch
Gesellschaft & Technologie gering mittel hoch extrem
G1 Demografischer Wandel mittel mittel mittel hoch
G2 Soziotkonomischer Rahmen gering mittel extrem extrem
G3 Urbanisierung und Wohnnachfrage mittel hoch extrem extrem
G4 Reputation mittel mittel hoch hoch
T1 Renovation Wave gering gering hoch extrem
T2 Innovative Energieversorgung gering mittel hoch extrem
T3 Digitalisierung und Vernetzung gering mittel hoch extrem
Wirtschaft & Regulierung gering hoch mittel extrem
W1 Energie- und CO,-Preis gering extrem mittel hoch
W2 Baukonjunktur und Preisschwankungen gering hoch mittel extrem
W3 Klimabedingte Kosten mittel mittel hoch extrem
W4 Finanzierung und Subvention gering hoch gering extrem
W5 Werterhaltung gering hoch mittel hoch
R1 (Energetische) Vorgaben
an Neubau und Bestand mittel extrem mittel extrem
R2 Mietpreisregulierung mittel extrem hoch extrem

Jede Dimension gliedert sich in sieben Treiber, die die méglichen Auspragungen
der Dimensionen (gering, mittel, hoch, extrem) definieren. Die Auspragungen
der einzelnen Treiber basieren auf der Auswertung wissenschaftlicher Studien
und sind nicht unternehmensspezifisch.

Im Ergebnis wurden im Rahmen einer qualitativen Risikobewertung die lang-
fristigen Auswirkungen auf die Deutsche Wohnen in Abhangigkeit der verschie-
denen Zukunftsszenarien bis 2040 sowie eine quantitative Risikobewertung
potenzieller finanzieller Auswirkungen auf der Basis ausgewahlter finanzieller
KenngréBen, zum Beispiel Mieterldse und Investitionskosten, vorgenommen.

Die wichtigsten Erkenntnisse der Analyse zeigen, dass das Deutsche Wohnen-
Portfolio bedingt durch seine Energieeffizienz und geografische Lage in

dem analysierten Zeitraum bis zum Jahr 2040 und Narrativ 1 eine geringe
Vulnerabilitat in Bezug auf die physischen Klimarisiken aufweist. Transitorische
Klimarisiken sind gewichtiger als physische Klimarisiken. So sind die Risiken in
der Dimension mit dem gesetzlichen und marktwirtschaftlichen Rahmen in
allen vier Narrativen am stérksten ausgepréagt.
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Treiberauspragungen nach Exposure und Vulnerabilitat fiir
das Geschaftsmodell der Deutsche Wohnen im Narrativ 1
Das Ziel im Blick

2 ® .9,
Q ®0 (r: Lz
2

Exposure

1

Vulnerabilitat

Exposure: Mal3 der Exponiertheit bei Eintritt der nachteiligen Folgen eines
Risikotreibers

Vulnerabilitat: Mal3 der Anfélligkeit wegen baulicher und organisatorischer
Rahmenbedingungen, nachteilig von den Folgen eines Treibers betroffen zu sein

Die Ergebnisse der Risikoanalyse und -bewertung in Bezug auf die 21 physischen
und transitorischen Risikotreiber wurden mit dem Risikoinventar Q2-2021
abgeglichen, um zu prufen, inwieweit das Risikoinventar diese Treiber bereits
bericksichtigt. Es wurden im Rahmen dieser Analyse keine Langzeitklimarisiken
identifiziert, deren mogliche finanzielle Schadensauspragung im Betrachtungs-
zeitraum des Risikoinventars nicht bereits identifiziert worden ist. Fur zus&tz-
liche Informationen verweisen wir auf den Risiko- und Chancenbericht.

Im Januar 2022 wurde die Losung in die IT-Infrastruktur der Deutsche Wohnen
implementiert. Das erméglicht eine regelmaBige Analyse des Gebaudebestands
und die Durchfuhrung und Aktualisierung der quantitativen und qualitativen
Risikobewertung.

Verantwortungsbewusste Unternehmensfihrung

Die eigenen vier Wéande sind seit Beginn der Corona-Pandemie fur die Menschen
mehr als je zuvor zum Lebensmittelpunkt, aber auch zu einem Arbeitsplatz und
Bildungsort geworden. Wohnen hat vor diesem Hintergrund und angesichts
seiner sozialen und 6kologischen Dimension weiter an Bedeutung gewonnen. Der
damit steigenden Verantwortung ist sich die Deutsche Wohnen bewusst.
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G1 Demografischer Wandel
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auf Seite 73

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

Dem Immobiliensektor kommt auch eine tragende Rolle bei der Erreichung der Ein Drittel der CO,-
klimapolitischen Zielsetzungen zu, wird doch ein Drittel der CO,-Emissionen Emissionen werden durch
hierzulande durch Gebdude und deren Bewohner:innen verursacht.? Die Branche den Immobiliensektor

muss gleichzeitig noch kraftvoller in die digitale Transformation investieren. verursacht.

Damit kann sie eigene Geschaftsmodelle und Dienstleistungen effizienter
machen und ihre Nachhaltigkeitsziele, vor allem im Ressourcenschutz, noch
besser erreichen.

Wirtschaftliche Stabilitdt sichert nachhaltige Zukunft

Die Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen ist langfristig ausgerichtet. Als
kapitalmarktorientiertes Unternehmen handeln wir konomisch verantwor-
tungsvoll und sind den Interessen unserer Anteilseigner:innen verpflichtet. Die
wirtschaftlichen Folgen der Corona-Pandemie waren fir die Deutsche Wohnen
auch in diesem Berichtsjahr im Vergleich zu anderen Branchen gering. Das liegt
zum einen an den staatlichen Unterstitzungen, die auch unseren Kund:innen
sowie Geschaftspartner:innen zugutegekommen sind. Zum anderen fuhren

wir dies auch auf unser resilientes und stabiles Geschaftsmodell sowie unsere
risikobewusste Geschéaftsstrategie zuriick. Die 6konomische Stabilitdt unseres
Unternehmens wird durch die Gréf3e und Qualitat unseres Immobilienportfolios
und die Konzentration auf attraktive deutsche Metropolregionen und Ballungs-
zentren gewahrleistet. Investitionen in den Neubau von Wohn- und Pflegeimmo-
bilien in Wachstumsregionen steigern ebenfalls unsere Wettbewerbsfahigkeit.
Mit der Sanierung unseres Immobilienbestands verbessern wir zudem die Quali-
tat, Energieeffizienz und Zukunftsfahigkeit unseres Portfolios.

Die Deutsche Wohnen mdchte die mit der Digitalisierung, dem Internet of
Things und kunstlicher Intelligenz verbundenen Chancen nutzen und setzt
insbesondere auf ganzheitliche, integrierte Smart-Living-Konzepte.

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie

Die verantwortungsbewusste Unternehmensfiihrung ist der Rahmen fir die ‘@ Unser Leitbild fir
weiteren, auch in unserem Leitbild beschriebenen Handlungsfelder der Nach- Nachhaltigkeit
haltigkeit. Dazu gehért die Verantwortung fir unsere Kund:innen, fur unseren

Immobilienbestand und dessen sozialvertragliche Sanierung, fir den Neubau

sowie flr unsere Mitarbeiter:innen. Darlber hinaus achten wir auf den Schutz

von Umwelt und Klima und engagieren uns fir die Gesellschaft in unseren

Quartieren und deren Umfeld. Wir verpflichten uns zu einem integren Verhalten,

zur Wahrung der Menschenrechte und zur Einhaltung von Gesetzen und Vor-

schriften, insbesondere zum Datenschutz. Entsprechende Verpflichtungen zur

Erfullung von Compliance- und Nachhaltigkeitskriterien gelten auch fur unsere
Geschaftspartner:innen.

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

3 https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/energiesparen/energiesparende-

gebaeude#eigentuemer
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Unser Ziel ist die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in Metropolregionen
mit zukunftsfahigen und nachhaltigen Quartieren, die Wohnen, Arbeiten und
Leben verbinden. Fur unsere Neubauprojekte streben wir eine Zertifizierung
nach dem DGNB Gold Standard an.

Der Wohnungswirtschaft in Deutschland kommt mit rund 19 Mio. Gebauden Wir investieren in die
eine klimapolitische Schlusselrolle zu, denn diese verbrauchen etwa 64 % der Qualitat, Zukunftsfahig-
Energie, die im gesamten Immobiliensektor bendtigt wird.* Wir haben uns daher keit und Energieeffizienz

zum Ziel gesetzt, unseren Gebiudebestand bis 2040 klimaneutral zu gestalten unserer Besténde.

und umfassend in die Qualitat, Zukunftsfahigkeit und Energieeffizienz unserer
Bestande zu investieren. Dabei fokussieren wir uns auf die Sanierung der
Gebé&udesubstanz und Modernisierung der Warmeerzeugungsanlagen, die
Bereitstellung von Mieterstrom aus erneuerbaren Energien, die effiziente und
dezentrale Warmeerzeugung sowie nachhaltige Mobilitdtskonzepte in unseren
Quartieren.

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

Platzierung griiner Unternehmensanleihen

Die Deutsche Wohnen hat zum Ende des ersten Quartals 2021 erstmals zwei
grine Unternehmensanleihen in Héhe von insgesamt EUR 1 Mrd. mit einer durch-
schnittlichen Laufzeit von 15 Jahren und einer durchschnittlichen Verzinsung
von jéhrlich 0,90% am Kapitalmarkt emittiert.

Griine Anleihen ermoglichen es, die Fremdkapitalfinanzierung mit der Nachhal-
tigkeitsstrategie der Deutsche Wohnen zu verknupfen. Der Nettoemissionserlds
wird zur Finanzierung griner Projekte verwendet. Damit kann die Deutsche
Wohnen kunftig noch stérker in den Erwerb und den Bau klimaschonender
Gebédude und in die energieeffiziente Sanierung ihrer Bestande investieren.

Die erfolgreiche Platzierung ist damit ein Beleg fir die Attraktivitat und
Zukunftsféhigkeit unseres Geschaftsmodells und zudem ein klares Signal des
Markts, unsere Nachhaltigkeitsstrategie konsequent weiterzuverfolgen und
einen wesentlichen Beitrag fur nachhaltiges Wohnen in Deutschland zu leisten.

Nachhaltigkeitsprogramm zur Steuerung von Zielen und MaBBnahmen
Unser Nachhaltigkeitsprogrammm besteht aus strategischen und operationali-
sierten Zielen sowie damit verkntpften MaBBnahmen in unseren funf Handlungs-
feldern der Nachhaltigkeit. Zudem dokumentiert es unseren Fortschritt und
den Grad der Zielerreichung in den entsprechenden Bereichen. Es bildet die
Grundlage fur die Steuerung unserer nachhaltigkeitsbezogenen Zielsetzungen,
die auch zum Erreichen unserer Unternehmensziele beitragen. Fir die Nach-
haltigkeitsstrategie ist der Gesamtvorstand verantwortlich. Zudem wurde ein
fachbereichsUbergreifendes Nachhaltigkeitsgremium etabliert, das der strate-
gischen Steuerung und Weiterentwicklung von Nachhaltigkeit im Unternehmen
sowie des Nachhaltigkeitsprogramms dient.

Einhaltung von Nachhaltigkeitsstandards in den

Geschéftsbeziehungen

Die Deutsche Wohnen hat einen Verhaltenskodex fir Gesché&ftspartner:innen ‘@ Compliance-
implementiert, der die Anforderungen im Hinblick auf die Einhaltung gesetz- Richtlinien
licher Vorschriften sowie Integritat und ethischer Standards festlegt. So

erwarten wir von unseren Geschéaftspartner:innen, dass sie alle fur sie jeweils

geltenden Gesetze und Vorschriften, insbesondere hinsichtlich Antikorrup-

tions-, Geldwasche-, Kartell-, Wettbewerbs-, Umwelt-, Datenschutz- und

4 Dena: ,Perspektiven des Gebadudesektors in der Corona-Krise", Juni 2020
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Kapitalmarktrecht, befolgen sowie fair und verantwortungsvoll mit ihren Arbeit-
nehmer:innen umgehen. Die Verpflichtung zur Einhaltung des Kodex ist fester
Bestandteil aller wesentlichen neu abgeschlossenen Vertrage.

Darlber hinaus ist eine Einkaufsrichtlinie in Kraft gesetzt worden. Diese regelt
die Verantwortlichkeiten von zentralem und dezentralem Einkauf, die Zusam-
menarbeit mit den Geschéaftspartner:innen und die konkreten Anforderungen
in puncto Qualitat, Compliance und Nachhaltigkeit.

Unser Anspruch und Ziel ist es, dass die grundlegenden und universal giltigen
Menschenrechte in allen Bereichen unseres unternehmerischen Handelns
geachtet und eingehalten werden. Der Vorstand der Deutsche Wohnen hat

eine Grundsatzerklarung zur Achtung und Einhaltung der Menschenrechte abge-
geben. Wir wollen uns damit aktiv fur verantwortungsvolles Handeln und faire
Arbeitsbedingungen in unserem Unternehmen einsetzen.

Die Deutsche Wohnen erwartet von ihren Geschaftspartner:innen, dass sie dies
ebenfalls tun und sich daflr einsetzen, dass auch ihre eigenen Geschéftspart-
ner:innen, Nachunternehmer:innen oder Dienstleistenden ihrer menschenrecht-
lichen Sorgfaltspflicht nachkommen. Der Verhaltenskodex fur Geschaftspart-
ner:innen konkretisiert diese Erwartungen aufbauend auf den Konventionen der
Internationalen Arbeitsorganisation (ILO) und den Leitprinzipien fir Wirtschaft
und Menschenrechte der Vereinten Nationen.

Ein Instrument zur Aufdeckung von Menschenrechtsverletzungen ist das Hin-
weisgebersystem fir Mitarbeiter:innen, Kund:innen und Geschéaftspartner:innen.
Im Berichtszeitraum wurden dartber keine MenschenrechtsverstofBe gemeldet
oder bekannt.

Vertrauensvoller und enger Dialog mit unseren Stakeholdern

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

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

Transparenz unserer Nachhaltigkeitsleistung

Wir wollen die Transparenz unserer Berichterstattung kontinuierlich verbessern @ ESG-Rating
und orientieren uns dabei auch an den wichtigsten Bewertungssystemen und Ergebnisse
ESG-Ratings unserer Branche. Seit 2013 berichtet die Deutsche Wohnen nach

den globalen Leitlinien der GRI. Zudem orientieren wir uns an den Best-Practice-

Empfehlungen zur Nachhaltigkeitsberichterstattung der EPRA (EPRA sBPR),

dem Interessenverband bérsennotierter Immobilienunternehmen. Unsere Fort-

schritte im Bereich ESG spiegeln sich im Berichtsjahr auch in Uberzeugenden

Ergebnissen bei wichtigen Ratings und Rankings, zum Beispiel ISS-ESG, Sustai-

nalytics und MSCI, wider.
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Integritdat wahren durch Compliance und Antikorruption

Die Deutsche Wohnen ist darauf angewiesen, das Vertrauen von Kund:innen,
Kaufer:innen und Geschéaftspartner:innen zu gewinnen und zu erhalten.
Unser Anspruch ist es, unsere Werte, insbesondere Ehrlichkeit, Integritat
und Offenheit, sowie die Grundsatze und Regeln verantwortungsbewusster
Unternehmensfihrung im taglichen Handeln umzusetzen. Eine wesentliche
Grundlage fur Integritat ist Compliance, also die Einhaltung der gesetzlichen
Bestimmungen und der internen Richtlinien.

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

Richtlinien und Prozesse etabliert

Die Deutsche Wohnen hat Verhaltensrichtlinien festgelegt, die die gesetzlichen
Bestimmungen konkretisieren und unternehmensweit fur alle Mitarbeiter:innen
gelten. Eine Antikorruptionsrichtlinie enthalt ergdnzend detaillierte Anweisungen
zur Einhaltung von Gesetzen und internen Regeln zur Prévention von Korruption
und Bestechung. Die unrechtmaBige Beeinflussung von Geschéftspartner:in-
nen beziehungsweise durch Geschaftspartner:innen durch Beglinstigungen,
Geschenke oder die Gewdhrung sonstiger Vorteile ist danach ausnahmslos
untersagt. Den Erhalt und die Kenntnisnahme der Richtlinien haben die Mit-
arbeiter:innen bei Arbeitsantritt zu bestatigen.® Fuhrungskrafte haben ihre
Mitarbeiter:innen fir deren Einhaltung zu sensibilisieren.

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

Fur die Einhaltung gesetzlicher Bestimmungen und der internen Richtlinien sind
insbesondere der Vorstand, der Compliance Officer des Konzerns und das Team
Legal/Compliance sowie die Fihrungskrafte, aber auch alle Mitarbeiter:innen
verantwortlich. Fihrungskrafte und Mitarbeiter:innen absolvieren Compliance-
Schulungen, die im Prasenz- und E-Learning-Format stattfinden.

Einhaltung des Steuerrechts durch Tax-Compliance-System

Die Deutsche Wohnen bekennt sich vorbehaltlos und uneingeschrankt zur
Befolgung steuerrechtlicher Regelungen. Gebotene Steueroptimierungen sind
ausschlieBlich innerhalb des gesetzlichen Rahmens und unter Beachtung all-
gemeinglltiger Normen umzusetzen. Zur Einhaltung der gesetzlichen Pflichten
und zur Vermeidung steuerlicher und steuerrechtlicher Risiken hat der Deutsche
Wohnen-Konzern ein Tax-Compliance-System implementiert.¢ Dieses besteht
aus Regelungen und Arbeitsanweisungen, die an Veranderungen der gesetzlichen
Rahmenbedingungen und des Geschaftsumfelds angepasst werden. Zudem
regelt es Aufgaben und Verantwortungsbereiche sowie Melde- und Berichts-
pflichten im Einzelnen.

Das Tax-Compliance-System wird in angemessenen Zeitraumen durch eine
externe steuerzentrierte Rechtsberatung auf Angemessenheit gepruft. Teil-
aspekte der Tax-Compliance sind zudem Gegenstand von Prufungen der
Internen Revision.

5 Dies bezieht sich auf alle personalfihrenden Gesellschaften, ausgenommen FACILITA Berlin GmbH,
SYNVIA Gruppe und die Gesellschaften von Wohnen plus

6 Das Tax-Compliance-System gilt fur die Deutsche Wohnen SE und Gesellschaften, die sich mittelbar
oder unmittelbar im Mehrheitsbesitz der Deutsche Wohnen SE befinden und fir die eine interne
Geschaftsbesorgung vorliegt

Unsere Werte
bestimmen unser
téagliches Handeln.
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Hinweisgebersystem fiir vertrauliche Meldungen

Zur Information tUber moégliche Regelverletzungen steht ein Hinweisgeber-
system zur Verflgung. Es ermdglicht Besché&ftigten, Kund:innen und Vertrags-
partner:iinnen des Unternehmens, Informationen zu méglichen schwerwiegen-
den Rechts- oder RegelverstéBen an einen Vertrauensanwalt weiterzugeben.
Dies kann auf Wunsch anonym erfolgen. Die Hinweispersonen sind durch die
anwaltliche Schweigepflicht des Vertrauensanwalts geschutzt.

Im Berichtszeitraum wurden keine neuen Korruptionsfalle bei der Deutsche
Wohnen oder einer Tochtergesellschaft bekannt und es gab keine bestatigten
Vorfélle, in denen Mitarbeiter:innen wegen Korruption entlassen oder abge-
mahnt wurden.

Datenschutz und Datensicherheit durchgédngig gewahrleisten

Die Deutsche Wohnen verarbeitet personenbezogene Daten, insbesondere ihrer Datenschutz und Daten-
Kund:innen, Mitarbeiter:iinnen, Bewerber:innen und Geschaftspartner:innen, bei- sicherheit haben bei uns
spielsweise zur Erfillung ihrer vertraglichen Verpflichtungen oder fur gesetzlich hohe Prioritét.

vorgeschriebene Zwecke. Der verantwortungsvolle Umgang mit den Daten und
die Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen haben fir uns hohe
Prioritat.

Das Bundesdatenschutzgesetz (BDSG) und die Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) setzen hier die maf3geblichen Regeln fir die Unternehmen bezlglich
des Umgangs mit personenbezogenen Daten.

Zustédndigkeiten und Prozesse definiert

Auf Ebene der Deutsche Wohnen SE ist der Vorstand fur die Wahrung des
Datenschutzes verantwortlich. Dieser hat eine externe Datenschutzbeauf-
tragte bestellt, welche mit der Datenschutzkoordinatorin und zwei weiteren
Mitarbeitern im Bereich Legal/Compliance zusammenarbeitet. Dieses Team
betreut die datenschutzrechtlichen Fragestellungen und bedient sich der
Datenschutzansprechpartner:innen aus den jeweiligen Fachbereichen. Bei
technischen Fragestellungen zum Datenschutz unterstitzt die IT-Security.

Zum Schutz der personenbezogenen Daten und zur Datensicherheit in der
Deutsche Wohnen sind die erforderlichen technischen und organisatorischen
MaBnahmen implementiert. Dazu gehoéren Verpflichtungen der Mitarbeiter:in-
nen auf Vertraulichkeit, Richtlinien und Arbeitsanweisungen sowie Daten-
schutzformulare. Die Mitarbeitenden erhalten bei Beginn der Tatigkeit unter
anderem eine Basisschulung in den Bereichen Datenschutz und IT-Sicherheit.
Die Schulung wird in einem regelméaBigen Zeitraum wiederholt.

Wir haben klare Prozesse zur Behandlung von méglichen Datenschutzvor-
féllen etabliert. Hier sind alle Besché&ftigten dazu aufgerufen, verdachtige
Sachverhalte an das Team Datenschutz zu melden. In Zusammenarbeit mit
der IT-Security und dem Fachbereich erfolgen dann eine Evaluierung und die
Durchfuhrung der nachsten Schritte. So kann eine Meldung an die Daten-
schutzbehorde innerhalb der 72-Stunden-Frist erfolgen und die unverzugliche
Behebung der Datenpanne adressiert werden.

Kontinuierliche Uberpriifung der Datenschutzrisiken und -vorfille

Es gab im Jahr 2021 keinen Datenschutzvorfall und keinen Zugriff durch
unbefugte Personen auf Daten der Deutsche Wohnen, die im Rahmen einer
obligatorischen Datenpannenmeldung an das Team Datenschutz herange-
tragen worden sind.
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Ein Fall aus dem Jahr 2019 wurde im Berichtsjahr weiterverfolgt. Die zustandige
Aufsichtsbehoérde hat im vierten Quartal 2019 einen BuB3geldbescheid gegen die
Deutsche Wohnen erlassen. Die Vorwurfe im Bescheid beziehen sich auf eine
bereits abgeloste Datenarchivierungslésung der Deutsche Wohnen. Auf den einge-
legten Einspruch des Unternehmens hat das Landgericht das Verfahren eingestellt,
weil es den BuBgeldbescheid als unwirksam erachtet hat. Gegen den Beschluss des
Landgerichts Berlin hat die Staatsanwaltschaft sofortige Beschwerde eingelegt.
Auf die Beschwerdebegrindung hat die Deutsche Wohnen entsprechend repliziert.
Das Verfahren wird beim Kammergericht Berlin gefuhrt, welches mit Beschluss
vom 6. Dezember 2021 verschiedene Rechtsfragen dem Européischen Gerichtshof
(EuGH) im Rahmen einer Vorabentscheidung vorgelegt hat.

Verantwortung fir unsere Kund:innen
und Immobilien

Immobilienbestand und Neubau nachhaltig gestalten

Unser Kerngeschaft ist stark von sich wandelnden regulatorischen Rahmen- Mit nachhaltig aus-
bedingungen und Herausforderungen in sozialer und 6kologischer Hinsicht gerichteten Neubau-
gepragt. Wohnraummangel, steigende Mieten, der demografische Wandel, projekten schaffen wir

Erfordernisse des Klimaschutzes und der Ressourceneffizienz verlangen nach zusatzlichen Wohnraum

zukunftsorientierten Lésungen. in Ballungszentren.
Die Menschen in Deutschland wohnen inzwischen haufiger allein als noch vor

drei Jahrzehnten. Dies betrifft vorrangig die GroBstadte, wo fast die Hélfte der

Alleinlebenden wohnen. Dort wird der Druck auf dem Wohnungsmarkt weiter

steigen, da die Zahl der Einwohner:innen deutlich zunimmt. Die angespannte

Situation auf dem Wohnungsmarkt fuhrt auch dazu, dass viele Haushalte durch

die Wohnkosten Uberlastet werden.

Seit Beginn der Corona-Pandemie ist die Rolle des Wohnens noch starker in
den Mittelpunkt des gesellschaftlichen Bewusstseins gerlickt. Angesichts der
Kontaktbeschrankungen spielte sich das Leben mehr als zuvor in den eigenen
vier Wanden ab. Die Corona-Pandemie hat auch die Digitalisierung unserer
Lebens- und Wohnwelt weiter vorangetrieben und dem Markt fur Smart-Home-
Losungen weitere Impulse verliehen. Besonders fur die Immobilienwirtschaft ist
und wird die Digitalisierung ein maf3gebliches Handlungsfeld sein, so auch fur die
Deutsche Wohnen.

Wir wollen unseren Kund:innen auch in Zukunft ein bezahlbares und sicheres
Wohnen in attraktiven Quartieren bieten. Daflr investieren wir im Zuge von
Instandhaltungs- und SanierungsmafBnahmen nicht nur in die Qualitat unserer
Bestédnde, sondern schaffen mit nachhaltig ausgerichteten Neubauprojekten
zusatzlichen Wohnraum in Ballungszentren. Bei allen BaumaBnahmen achten

wir besonders auf den Einsatz umwelt- und gesundheitsvertréglicher Materialien
und verpflichten unsere Lieferanten zu sozial und 6kologisch verantwortungs-
bewusstem Handeln.

Zufriedenheit unserer Kund:innen im Mittelpunkt

Die Zufriedenheit unserer Kund:innen sichert unseren wirtschaftlichen Erfolg Die Zufriedenheit
und hat fur unser Unternehmen hohe Prioritat. Deshalb arbeiten wir stetig unserer Kund:innen ist
daran, unsere Servicequalitdt zu verbessern und die sich wandelnden Beddrf- von groBer Bedeutung

nisse unserer Mieter:innen noch besser zu adressieren. DarUber hinaus moéchten fir uns.

wir fur unsere Kund:innen auch eine Partnerin sein, die ihnen ein generationen-
Ubergreifendes, gutes und lebenswertes Wohnen moglich macht. Wir denken
unsere Quartiere daher ganzheitlich - von den AuBenanlagen Uber die Infra-
struktur bis hin zur Energieversorgung und Mobilitat.
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Wir sehen uns vor allem in der Verantwortung, unseren Kund:innen faire Wohn-
verhaltnisse zu bieten und ihnen damit mehr Sicherheit und Planbarkeit fir ihre
Lebensentwiirfe zu geben. Daher orientieren wir uns in der Gestaltung unserer
Mietenpolitik an der individuellen Lebens- und Einkommenssituation und haben
dieses Prinzip auch in unserem Mieterversprechen verankert.

Im Dialog mit unseren Mieter:innen

Zur Verbesserung unseres Services haben wir das Deutsche Wohnen-Kunden- @ Online-Kundenportal
portal etabliert, das Dienstleistungen rund um die Uhr verfiigbar macht.

Kund:innen haben hier zum Beispiel die Moglichkeit, sich alle vertragsrelevanten

Informationen anzeigen zu lassen, Einblick in ihr Miet- und Kautionskonto oder

den Energieausweis zu erhalten oder die Vorauszahlung anzupassen.

Zusétzlich haben wir den Zentralen Kundenservice (ZKS) eingefihrt, um die
Bearbeitungszeit von Anliegen zu verkUrzen und eine personliche Bearbeitung
zu erleichtern. Damit entsprechen wir auch dem Feedback aus unseren Mieter-
befragungen.

Darlber hinaus bieten wir unseren Kund:innen die Méglichkeit, sich direkt mit
ihren Anliegen an die kaufméannischen oder technischen Mitarbeiter:innen an
unseren Standorten zu wenden. Fur die Anfragen von Mietinteressent:innen
stehen unsere Vermietungsbiros zur Verfigung.

Zentraler Kundenservice

Telefonischer Digitale Post & ) Kaufménnische
Feedback- Technischer
Kunden- Dokumenten- Kundenbetreuung
, . management Kundensupport

service verarbeitung (zentral)
Aktuelle Mieterbefragung zur Zufriedenheit mit der Wohnsituation (o)
Im dritten Quartal 2021 hat die Deutsche Wohnen die jahrliche Mieterbefragung Zufriedenheit unserer
durchgefihrt, in die rund 31.000 Haushalte postalisch einbezogen wurden. Bei Mieter:innen

der Befragung konnten wir mit 34% eine ahnlich hohe Teilnahmequote wie im
Vorjahr registrieren (2020: 33%). Die Ergebnisse sind gleichbleibend positiv

im Vergleich zu den Vorjahren. Deutliche Verbesserungen meldeten unsere
Mieter:iinnen mit der Sauberkeit im Quartier zurick. Das gilt insbesondere fir
die Bewertung und Pflege der Auf3en- und Grinanlagen. Die Zufriedenheit mit
der Deutsche Wohnen als Unternehmen stieg im Jahresvergleich 2019 zu 2021
von 78 % auf 81%. Auch bei der Zufriedenheit mit der Wohnung zeichnen sich
mit 86 % (2020: 88 %) erneut vergleichbar hohe Zustimmungswerte ab. Mit
der Freundlichkeit der Mitarbeiter:innen sind unsere Mieter:innen besonders
zufrieden (91%). Neben den positiven Riickmeldungen wird auch Verbesserungs-
bedarf angemerkt. So zeigt der Zufriedenheitswert von 59 % in Bezug auf die
Bearbeitungszeit von Anliegen, dass die Prozesse hier weiter optimiert werden

mussen.
Leistungsindikator 2021 2020 2019 @
Mieterbefragung: Zufriedenheit
mit der Wohnsituation 86 88 87

Zufriedenheit mit der
Deutsche Wohnen als Vermieter 81 82 78
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Soziale Verantwortung fiir unsere Mieter:innen

Unsere Verantwortung fir faire Wohnverhéltnisse unserer Kund:innen bringen
wir in unserer freiwilligen Selbstverpflichtung Unser Versprechen an unsere
Mieter zum Ausdruck. Wir riicken dabei die individuellen Einkommens- und
Lebensverhaltnisse unserer Mieter:innen in den Mittelpunkt und begrenzen
Mieterhéhungen bei Harteféallen. Zudem vergeben wir in der Neuvermietung jede
vierte Wohnung an Mieter:innen mit einem Anspruch auf einen Wohnberech-
tigungsschein. Damit wollen wir die Folgen der Gentrifizierung begrenzen und
die soziale Durchmischung unserer Bestande erhalten. Zudem hat die Deutsche
Wohnen seit 2017 mit mehreren Berliner Bezirken weiterfihrende projekt-
bezogene Vereinbarungen zur sozialvertréglichen Durchfihrung von komplexen
SanierungsmafBnahmen geschlossen.

Besondere Unterstiitzung fiir Mieter:innen wéhrend

der Corona-Pandemie

Wir haben unseren Mieter:innen zugesichert, dass wahrend der Pandemie
niemand seine Wohnung verlieren wird. Sowohl fur Wohnungs- als auch Gewer-
bemieter:innen haben wir Unterstitzungsangebote aufgelegt, die von konkreten
Hilfen bei Zahlungsschwierigkeiten, Uber die Aufklarung zu Mieterschutzrege-
lungen, die Beantragung von Férdermitteln bis zur Vermittlung von Beratungs-
kontakten von sozialen Notdiensten reichen.

Im Jahr 2020 haben wir einen Corona-Hilfsfonds in Héhe von EUR 30 Mio. ins
Leben gerufen, um Mieter:innen, Gesché&ftspartner:innen und Dienstleistende
zu unterstutzen, die durch die Corona-Pandemie in finanzielle Schwierigkeiten
geraten sind. Der Anteil der Mieter:innen, die von diesem Hilfsfonds Gebrauch
gemacht haben, ist, ebenso wie die bisherige Ausschépfung des Hilfsfonds,
gering. Die Laufzeit des Fonds werden wir so lange aufrechterhalten, wie

die Corona-Krise und deren Auswirkungen auf unsere Mieter:innen anhalten.
Wir gehen davon aus, weitere Zahlungen unter dem Fonds im laufenden
Geschaftsjahr vorzunehmen, insbesondere um Mieter:innen sowie Geschéafts-
partner:innen und Dienstleistende zu unterstitzen, die nur in einem unzurei-
chenden Umfang von den staatlichen Hilfsprogrammen profitieren.

Einhaltung strenger Hygieneanforderungen im Kontakt mit

Kund:innen und Beschiéftigten

Wahrend der Corona-Pandemie haben wir laufend die jeweils beschlossenen
MafBnahmen der Bundesregierung zur Viruseindammung zlgig umgesetzt und
den Mitarbeiter:iinnen entsprechend aktualisierte Handlungsanweisungen
bekanntgegeben. So wurde bei der Durchfuhrung von beauftragten Leistungen
in der Instandhaltung und Modernisierung sowie im Kontakt mit Mieter:innen
angewiesen, auf die Einhaltung der Hygienebestimmungen zu achten, um
Kund:innen, Mitarbeiter:innen und die Beschaftigten der beauftragten Firmen
zu schitzen. Die MaBnahmen wurden mit unserem internen Sicherheitsgremium
abgestimmt. Termine wie Vorbesichtigungen, Wohnungsabnahmen und -Uber-
gaben sowie Mietvertragsunterzeichnungen mussten im ersten Halbjahr weit-
gehend kontaktlos durchgefihrt werden. Fur Wohnungsbesichtigungen konnten
wir mit dem Showroom sowie der digitalen 360-Grad-Besichtigung sichere und
kundenfreundliche Formate anbieten.

Gesundheit und Sicherheit unserer Kund:innen im Fokus

Die Gesundheit und Sicherheit unserer Kund:innen sind uns wichtige Anliegen.
Hier achten wir besonders streng auf die Risikovermeidung bei Beseitigung,
Ausbau und Entsorgung von Schadstoffen im Rahmen von Sanierungsprojekten
sowie Altlasten auf den Bodenfldchen der Grundstiicke. Zudem méchten wir
den Einsatz gesundheitsvertraglicher und nachhaltiger Baustoffe gewahrleisten.
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Kundensicherheit im Sinne der Verkehrssicherheit der Wohnanlagen und Woh-
nungen wird bei der Deutsche Wohnen durch ein abgestimmtes Handeln der
operativen Gesellschaften DWCF, DWI und FACILITA gesteuert.

Der Umgang mit gefahrlichen Baustoffen ist durch Richtlinien und Gesetze
geregelt. Beim Ausbau und bei der Entsorgung von geféhrlichen Abféllen hélt
sich die Deutsche Wohnen an die geltenden Gesetze und Richtlinien im Rahmen
der technischen Baubestimmungen, wie zum Beispiel die Technischen Regeln
fir Gefahrstoffe (TRGS) und die Asbestsanierungsrichtlinie (AsbestSanRlI). Vor
dem Beginn einer Sanierung sind Gutachten zu erstellen, die entsprechende
Beauftragung ist Bestandteil des Mustervertrags fir Fachplaner:innen. Weitere
Prozessschritte sind Objektbegehungen, Probenentnahmen und die vorschrifts-
maéBige und dokumentierte Entsorgung von solchen Gefahrstoffen, die nicht

im Gebaude verbleiben dirfen.

Sicherer Umgang mit Altlasten

Ein groBer Teil der Wohnungen im Portfolio der Deutsche Wohnen wurde nicht
vom Unternehmen selbst errichtet. Vereinzelt befinden sich in diesen Geb&uden
noch Materialien, die zum Bauzeitpunkt technisch modern waren, mittlerweile
aber im Falle ihrer Freisetzung als schéadlich gelten.

Potenziell schadliche Stoffe, wie zum Beispiel Asbest, ,alte" kiinstliche Mineral-
fasern (KMF), polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) oder blei-
haltige Anstriche in bestehenden Gebauden, werden im Rahmen von Instand-
haltungen, Neuvermietungen oder im Zuge von Sanierungsprojekten im Regelfall
entfernt und durch geeignete Materialien ersetzt. Die gefdhrlichen Abfalle
werden vorschriftsmaBig entsorgt, um eine Gefahr fir Menschen und Umwelt
auszuschlieBen. Bei Sanierungs- sowie Neubauprojekten gehen wir achtsam mit
der Bodenflache der Grundstiicke um. Neubaugrundsticke werden gemaf den
gesetzlichen Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
behandelt.

Nachhaltiger Immobilienbestand durch Instandhaltung und Sanierung
Unser Immobilienbestand umfasst rund 151.200 Wohn- und 2.800 Gewerbe-
einheiten. Unsere umfassenden Investitionen in den vergangenen Jahren tragen
insbesondere zur Erhaltung, Zukunftsfahigkeit und Qualitatsverbesserung
unserer Immobilien bei. Im Fokus stehen hier neben der zeitgeméaBen Aus-
stattung der Wohnungen auch die energetische Ertuchtigung der Geb&ude,

die Sanierung der Anlagentechnik, die Starkung der Sicherheit und die Wohn-
wertverbesserung.

In den letzten Jahren haben wir rund 10.000 Wohnungen fur etwa 20.000 Men-
schen komplex energetisch saniert. Das erméglicht nicht nur die Zukunftssiche-
rung unserer Bestande und Quartiere. Im Vergleich zu einem Abriss oder Neubau
wird durch eine Sanierung auch der Verbrauch sogenannter grauer Energie
vermieden. Das betrifft die CO,-Emissionen, die bei der baulichen Errichtung
und insbesondere bei der Herstellung der eingesetzten Materialien wie Stahl,
Beton oder Aluminium entstehen. Deren Weiternutzung dient somit auch dem
Klimaschutz und der Ressourceneffizienz.

Unser Ziel ist ein sachlicher und fairer Ausgleich zwischen den Interessen der
Gesellschaft, des Unternehmens und der Bewohner:innen in unseren Quartieren.
Diesen Anspruch wollen wir insbesondere bei der Planung und Umsetzung von
Instandhaltungs- und Sanierungsmafnahmen einldsen. Ziel ist es, tragféhige
Losungen fur unsere Kund:innen zu finden, so zum Beispiel zu Ausweichquartie-
ren, Mietminderungen oder Regelungen fur finanzielle Hartefalle.

Unsere Verpflich-

E tung zu Fairness und
Sozialvertréaglichkeit
auf Seite 123
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Damit wollen wir zudem die Akzeptanz fur Instandhaltungs- und Sanierungs-
maBnahmen erhdhen und unseren Weg fortsetzen, bei gesellschaftlich breit
diskutierten Themen wie Neubau und sozialvertraglicher Klimaschutz sensibel
vorzugehen und den Dialog zu fordern.

Die Umsetzung der InstandhaltungsmalBnahmen und Sanierungsprojekte ein-
schlieBlich der technischen und kaufmannischen Steuerung sowie der Beruck-
sichtigung der Interessen der Mieter:innen erfolgt im engen Zusammenspiel von
DWI/DWKS, DWCF, DWM und FACILITA.”

Unsere Neubaustrategie zur Schaffung von Wohnraum

in Ballungsgebieten

In den deutschen Ballungs- und Metropolregionen fehlen fast zwei Millionen
bezahlbare Wohnungen, denn dort hinkt der Neubau trotz steigender Fertig-
stellungszahlen dem Wohnraumbedarf weiter hinterher.® Die Deutsche Wohnen
will ihren Teil zur Problemldsung beitragen und setzt ihren Kurs fort, Neubau-
potenziale auf eigenen Grundstucken und Konversionsfiachen zu erschlieBen.
Unsere Neubaustrategie verfolgen wir mit dem Ziel, zukunftsweisende Quar-
tiere zu entwickeln, die Wohnen, Arbeiten und Leben miteinander verbinden

- heute und mit Blick auf die Zukunft.

Insgesamt beabsichtigen wir, in den ndchsten zehn Jahren bis zu EUR 5,9 Mrd. < EU R 5,9 M rd .
in den Neubau von Wohn-, Pflege- und Biroimmobilien zu investieren. Damit werden wir in den néchsten
schaffen wir rund 12.000 neue Wohnungen und 1.200 Gewerbeeinheiten fir den zehn Jahren in den Neubau

eigenen Bestand insbesondere in den Metropolregionen Berlin, Dresden/Leipzig, investieren.

Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Minchen und Stuttgart.

Die operative Verantwortung fur die Entwicklung, Planung und bauliche Realisie-
rung der Neubauprojekte bindelt die Deutsche Wohnen in einer eigenen Platt-
form unter der Fihrung der QUARTERBACK Gruppe die alle Neubauprojekte der
Deutsche Wohnen umsetzt. Im Berichtsjahr betrug das Investitionsvolumen im
Bereich Neubau rund EUR 408 Mio.

Vorrang fiir nachhaltiges Bauen

Neubauvorhaben sowie ausgewahlte Sanierungsprojekte werden nach dem
anerkannten Zertifizierungssystem der Deutschen Gesellschaft fir Nachhaltiges
Bauen (DGNB) geplant und realisiert. Dabei betrachten wir den gesamten
Lebenszyklus eines Gebaudes und legen besonderes Augenmerk auf die Nutzung
qualitativ hochwertiger und umweltschonender Materialien sowie auf nach-
haltige Energie-, Wasser- und Verkehrskonzepte. Fir den Neubau streben wir
eine Zertifizierung nach dem DGNB-Standard Gold an.

Lieferkette und Materialeinsatz nachhaltig ausrichten

Wir kaufen Energietrager sowie handwerkliche und technische Dienstleistungen
ein und beauftragen Anbieter:innen in der Ver- und Entsorgung. Die Beschaffung
von Baumaterialien obliegt den fir uns tatigen Handwerks-, Bau- und Planungs-
unternehmen und basiert auf den Vorgaben im Rahmen von Ausschreibungen
oder Produktkatalogen. Dienstleistungen beziehen wir mehrheitlich direkt von
Handwerksbetrieben, Planer:iinnen und Baufirmen aus der Region beziehungs-
weise deutschlandweit.

Hinsichtlich der eingesetzten Materialien sind wir uns bewusst, dass diese
auch mit Umweltauswirkungen verbunden sind, ob beim Rohstoffabbau, in den
Herstellungsprozessen oder bei der Entsorgung. Um negative Auswirkungen
weitestgehend zu vermeiden, flieBen 6kologische und gesundheitsrelevante
Aspekte in unsere Kaufentscheidung ein. Besonders wichtig ist uns die Lang-
lebigkeit der Produkte.

7 Deutsche Wohnen Immobilien Management GmbH und Deutsche Wohnen Kundenservice GmbH,
Deutsche Wohnen Construction and Facilities GmbH, Deutsche Wohnen Management GmbH,
FACILITA Berlin GmbH

8 https://www.boeckler.de/de/boeckler-impuls-unbezahlbare-mieten-4100.htm
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Im Berichtsjahr haben wir eine Standardbaubeschreibung erarbeitet, in der
unsere Qualitadtsvorgaben fir nachhaltiges Bauen gebiindelt werden. Diese
basieren sowohl auf eigenen Standards der Deutsche Wohnen als auch auf
Kriterien der DGNB-Zertifizierung. In einem fortlaufenden Prozess prufen wir
die technische Machbarkeit der Vorgaben, die kinftig als einheitlich zu nutzen-
des Regelwerk fur alle Abteilungen, Partnerfirmen und fur Neubau- und (soweit
anwendbar) auch fir Sanierungsvorhaben gleichermafen gelten sollen.

Hohe Sicherheitsstandards auf den Baustellen

Um die Arbeitssicherheit fiur Lieferant:iinnen beziehungsweise externe Bau-
firmen auf den Baustellen zu gewéhrleisten, nutzen wir vor allem Vertrage auf
Basis der Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB/B). Danach
haben Auftragnehmer:innen die Verantwortung fur Ordnung auf der Baustelle
und fur die Erfullung aller Verpflichtungen gegentber ihren Arbeitnehmer:innen.
Ab einer bestimmten BaustellengréBe wird die BaumaBnahme gemal Bau-
stellenverordnung (BauStellV) durch uns beim Landesamt fur Arbeitsschutz,
Gesundheitsschutz und technische Sicherheit Berlin (LAGetSi) beziehungsweise
den fir Arbeitsschutz zustandigen Behérden der Bundeslander angemeldet und
ein Sicherheits- und Gesundheitsschutzplan (SiGe-Plan) aufgestellt. Dessen
Einhaltung wird mit Hilfe eines Sicherheits- und Gesundheitskoordinators
(SiGeKo) gewahrleistet, dessen Funktionsibernahme vorgeschrieben ist, wenn
Beschéaftigte mehrerer Arbeitgeber:innen auf der Baustelle arbeiten.

Verantwortung fir unsere Mitarbeiter:innen

Qualifizierte und motivierte Mitarbeiter:innen sind entscheidend fir unseren Unser Anspruch ist es,
Unternehmenserfolg. Wir wollen deshalb in den Augen unserer Beschaftigten eine attraktive Arbeit-
und Bewerber:innen eine attraktive und moderne Arbeitgeberin sein. Um dies geberin zu sein.

zu erreichen, missen wir Antworten auf aktuelle Herausforderungen geben.
Dazu zahlen der anstehende Zusammenschluss mit der Vonovia, der andauernde
Fachkraftemangel, die demografische Entwicklung und eine sich stark wandelnde
Arbeitswelt, die - von der Corona-Pandemie beschleunigt - zunehmend durch
virtuelle Kommunikation sowie durch mobiles und flexibles Arbeiten gepragt ist.?

Den Umgang mit diesen zentralen Themen wollen wir im Interesse unseres
Unternehmenserfolgs proaktiv mit dem Ziel steuern, zu einer hohen Zufrieden-
heit unserer Mitarbeiter:innen beizutragen. Unsere Arbeitgeberattraktivitat ist
ein Schltsselfaktor, um Talente fir einen Berufseinstieg in unserem Unterneh-
men zu gewinnen und Fach- und Fihrungskrafte an uns zu binden. Im Zuge des
Zusammenschlusses mit der Vonovia haben wir betriebsbedingte Beendigungs-
kiindigungen bis Ende 2023 ausgeschlossen. Wir stérken kontinuierlich unser
System der Aus- und Weiterbildung, bieten flexible Arbeitszeitmodelle fur eine
bessere Work-Life-Balance und schaffen ein gesundheitsforderndes Arbeitsum-
feld. Zudem setzen wir auf eine wertschatzende Unternehmenskultur, die auf
Chancengleichheit, Vielfalt und Offenheit beruht. Klare Orientierung geben uns
dabei unsere Arbeitgeberwerte.™

Klare Verantwortlichkeiten festgelegt

Die Ubergeordnete Verantwortung fir Personalthemen ist dem CEO-Res-
sort zugeordnet. Die zustandige Abteilung Human Resources verantwortet
neben den Bereichen Administration, Personalmanagement und Rekrutierung
auch den Bereich Personal- und Organisationsentwicklung mit dem internen

9 Die Corona-Pandemie hat unsere Mitarbeiter:innenstrategie sowie die damit verbundenen zentralen
Ziele nicht signifikant beeinflusst. Auswirkungen zeigten si iesbezuglich lediglich in der operativen
Umsetzung von MaBnahmen (unter anderem Anpassung Rahmenarbeitszeiten, Férderung mobiles
Arbeiten, Aus- und Weiterbildung Uberwiegend remote)

Die im Folgender schriebenen MaBnahmen im Rahmen der Pers

1

alarbeit sowie die aus

gewiesenen
Kennzahlen beziehen sich auf alle personalfiihrenden Gesellschaften, ausgenommen FACILITA Berlin
GmbH, QUARTERBACK Immobilien AG, SYNVIA media GmbH, PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG und
KATHARINENHOF. Ausfihrungen zu PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG und KATHARINENHOF sind dem
Textabschnitt Unsere Arbeitgeberverantwortung im Geschéaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen zu
entnenmen
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Weiterbildungsprogramm, dem betrieblichen Gesundheitsmanagement, der
Ausbildung der internen Kommunikation, der Gestaltung von Mitarbeitendene-
vents sowie der Weiterentwicklung des Themenbereichs Digitaler Arbeitsplatz.
Hinzu kommen die Aufgabe der systematischen Steuerung von Verdnderungs-
prozessen in der Organisation und die Begleitung von Strukturprojekten in den
operativen Unternehmensbereichen.

Mitarbeiter:innen gewinnen und binden

Viele Beschaftigte in Deutschland werden in den kommenden Jahren aus Alters-
grinden dem Arbeitsmarkt nicht mehr zur Verfigung stehen. In der Immobilien-
wirtschaft signalisieren mehr als die Halfte der Unternehmen einen deutlichen
Fachkréftemangel.” Sichtbares Zeichen dafir ist ein Ruckgang der aktiven
Bewerbungen. Um neue Talente fur uns zu gewinnen, setzen wir auf eine mog-
lichst fruhzeitige Kontaktaufnahme, gegenseitiges Kennenlernen und umfas-
sende Informationsangebote zur Deutsche Wohnen als Arbeitgeberin. Dazu
nutzen wir einen Onboarding-Prozess, der individuelle Einarbeitungsleitfaden,
Mentoringprogramme und Feedbackgesprache umfasst.

Leistungsindikator 2021 2020 2019

Anzahl eingestellter Auszubildenden
und Student:innen dualer Studiengénge

im Berichtsjahr 23 30 25
Mitarbeiterfiuktuation’ 15,6 % 9.5 % 11,5 %
davon arbeitgeberveranlasst 33,5% 442 % 40,8 %
davon arbeitnehmerveranlasst 60,2 % 49,0 % 52,8 %

1 Ohne Aushilfen, Auszubildende, Praktikanten, geringfligig Beschaftigte und studentische Aushilfen.
Die positive Tendenz der Vorjahre wurde im Berichtsjahr vermutlich vom bevorstehenden Zusammen
schluss mit der Vonovia SE negativ beeinflusst

Wir stérken kontinuierlich unser Personalmarketing nach innen und aufen, um
die Deutsche Wohnen dauerhaft als attraktive Arbeitgeberin zu positionieren.
Parallel zu etablierten Instrumenten wie Anzeigen, Flyern und Kampagnen
setzen wir konsequent auf digitale Formate wie die LinkedIn- und Xing-Kanale
sowie Social Media.

Faire Vergiitung und Teilhabe am Unternehmenserfolg

Wir bieten eine faire und marktgerechte Vergltung. Unsere Vergltungsstruktur
legt einheitliche sowie geschlechterunabhangige Standards fest und ist die
Grundlage fur die gleiche Vergutung vergleichbarer Positionen. Um unsere
Mitarbeiter:innen an unserem Unternehmenserfolg teilhaben zu lassen, haben
wir im Jahr 2018 ein Bonusprogramm eingefihrt, das die langjéhrige Betriebs-
zugehorigkeit honoriert. Dieses Programm wird nicht fortgesetzt, bericksich-
tigt jedoch die in der Vergangenheit erworbenen Anspriiche.

Aus- und Weiterbildung im Zentrum der Personalentwicklung

Fur unseren Unternehmenserfolg sind wir auf qualifizierte und motivierte Mitar-
beiter:iinnen angewiesen, die unsere Werte mittragen und in ihrem Arbeitsalltag
umsetzen. Wir wollen die Schlisselfunktionen in unserem Unternehmen mit
eigenen Fachkraften besetzen und Leistungstrager:innen langfristig binden. Im
Mittelpunkt unserer strategischen Personalarbeit steht somit eine strukturierte
Weiterentwicklung unserer Mitarbeiter:innen, die die Entfaltung ihrer persén-
lichen Stérken erméglicht und ihren Bedurfnissen gerecht wird.

1 https://www.e-b-z.de sse/news-und-pressemeldungen/ebz-personalentwicklungsstudie.html
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Fur die Sicherung unseres Fachkréaftenachwuchses setzen wir vor allem auf die
Ausbildung im eigenen Haus und bieten Ausbildungsabschlisse als Immobilien-
kaufleute und Kaufleute fUr Buromanagement an. Studierende kénnen bei

uns als Praktikant:in, Werkstudent:in oder nach erfolgreich abgeschlossenem
Studium als Trainee ins Berufsleben starten. Zum Jahresende hat die Deutsche
Wohnen 50 Auszubildende und 10 duale Studierende beschaftigt.

Wir wurden fir unsere Leistungen im Bereich Ausbildung als Fair Company Auszeichnungen fur die

der gleichnamigen Initiative von karriere.de ausgezeichnet. AuBBerdem hat das Leistungen als Arbeit-

bereits im Jahr 2020 verliehene Siegel Exzellente Ausbildungsqualitét von der geberin und Ausbilderin
erhalten

IHK auch im Berichtsjahr weiterhin Gultigkeit. DarlUber hinaus wurden wir durch
das Wirtschaftsmagazin Capital in der Studie Deutschlands beste Ausbilder
pramiert. Mit dem Erhalt des durch das Magazin FOCUS vergebenen Siegels
.TOP Nationaler Arbeitgeber"” zéhlen wir auBerdem erneut zu Deutschlands
besten Arbeitgebern 2021.

Mitarbeiter:innen fiir Zukunftsaufgaben befédhigen

Den Weiterbildungsbedarf ermitteln wir unter anderem aus Mitarbeitenden-
befragungen und Mitarbeiter:iinnengesprachen. Zu den Schwerpunkten gehorten
im Berichtsjahr die Durchfuhrung diverser Teamworkshops, Schulungen zum
Jahresmitarbeiter:iinnengespréach und die Qualifizierung fur die Nutzung von
Tools im Zusammenhang mit dem Digitalen Arbeitsplatz.

Auf Basis der ermittelten Entwicklungspotenziale und -bedarfe setzen wir ein
unternehmensweites Bildungsprogramm um, das Uber ein eigenes Online-Portal
gesteuert und von uns standig evaluiert wird. Unsere Mitarbeiter:innen und
FuUhrungskrafte nahmen im Berichtsjahr trotz Pandemie wie geplant an einer
Vielzahl von BildungsmafBnahmen teil. Wo es moglich war, haben wir diese auf
Remote-Varianten umgestellt. Wir haben auf Basis des Feedbacks unserer
Mitarbeiter:innen festgestellt, dass diese Vorgehensweise bei fachspezifischen
Themen sehr praktikabel ist und wollen diese daher themenibergreifend noch
weiter ausbauen, wenn sich die entsprechenden Inhalte eignen.

Leistungsindikator (in %) 2021 2020 2019 @
Weiterbildungsquote Gesamtbelegschaft 66,6 59,9 43,0
Weiterbildungsquote Fihrungskrafte 90,1 87,2 78,6
Ausbildungsquote 5,6 6,2 5,6

Ein besonderer Schwerpunkt im Bereich Weiterbildung liegt auf der Starkung
der Kompetenzen unserer Fihrungskréafte. Sie bereiten wir gezielt auf ihre
verdnderte Rolle in einer zunehmend digitalisierten Arbeitswelt vor und
starken ihre Fahigkeiten in der generationstbergreifenden Zusammenarbeit
mit zunehmend flexiblen Beschaftigungsformen. Die digitale Infrastruktur der
Deutsche Wohnen zeichnet sich durch eine Dreiklang-Systematik aus: Wir ver-
wenden Plattformen fir den Austausch und die Zusammenarbeit, das Intranet
fur die Kommunikation und Information sowie Tools fur die soziale Vernetzung
der Mitarbeiter:innen untereinander. Im Berichtsjahr haben wir die Entwicklung
des Digitalen Arbeitsplatzes weiter vorangetrieben.
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Unseren Nachwuchsfihrungskraften bieten wir eine modulare Schulung an, die
sie gezielt auf die Fuhrungsrolle vorbereitet. Die Module des Fihrungskrafte-
nachwuchsprogramms stellen die Wahrnehmung der eigenen Fihrungsrolle,
aber auch Methoden des Fuhrungshandelns in den Mittelpunkt. Neben den
MaBnahmen fir bestehende und angehende Fuhrungskrafte sowie unseren
TeammaBnahmen schulen wir unsere Mitarbeiter:innen auch auf fachlicher und
Uberfachlicher Ebene, hier mit den Schwerpunkten Recht, Stressmanagement,
Kommunikation mit Kund:innen und Verhandlungsfihrung.

Work-Life-Balance und Familienfreundlichkeit férdern

Die Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben sowie die Schaffung eines familien-
freundlichen Arbeitsumfelds sehen wir als wichtige Faktoren fur die Attraktivi-
tat einer modernen, sozial verantwortlichen Arbeitgeberin. Vor dem Hintergrund
der betrieblich getroffenen MaBnahmen zur Eindédmmung der Corona-Pandemie
fand die Arbeit im Berichtsjahr zeitweise aus dem Homeoffice statt. Hier ist
die Deutsche Wohnen den veranderten Rahmenbedingungen gerecht geworden
und hat die Gestaltung einer neuen Arbeitswelt zu einem Zukunftsthema
gemacht. Dabei stellen wir Konzepte fir eine mobile, flexible und digital aus-
gerichtete Arbeitsplatzgestaltung und darauf ausgerichtete Fihrungsprozesse
ins Zentrum. Im Fokus standen zudem die Erméglichung einer variablen Arbeits-
zeitgestaltung auch in Abweichung von der Rahmenarbeitszeit sowie der Aus-
bau des Digitalen Arbeitsplatzes.

Das Thema Work-Life-Balance und Familienfreundlichkeit wird im Rahmen
unserer regelmaBigen Mitarbeitendenbefragungen und den Mitarbeiterge-
sprachen evaluiert. Bei der Mitarbeitendenbefragung im Berichtsjahr konnte
eine Teilnahmequote von 66 % verzeichnet werden. Im Fokus der Befragung
standen die Themenbereiche Zusammenarbeit, Arbeitsinhalte, Fihrungskraft,
Entwicklungsméglichkeiten, Unternehmenskultur und Werte, Work-Life-Balance
sowie Management. Die Auswertung zeigt ein verbessertes Gesamtergebnis

im Vergleich zur Befragung im Jahr 2019. Insbesondere die Zusammenarbeit
beziehungsweise gegenseitige Unterstiltzung sowie die Bewertung der direkten
Fuhrungskraft haben sich positiv entwickelt. Die Ergebnisse bei der Befragung
zum Themenfeld Management belegen das Vertrauen in den Vorstand, die
Deutsche Wohnen zukunfts- und wettbewerbsfahig zu fihren. Zur Fusion mit
der Vonovia werden sich noch umfassendere und verstandlichere Informationen
gewlnscht. Insgesamt sind 75% der Befragten mit der Deutsche Wohnen als
Arbeitgeberin zufrieden.

Leistungsindikator (in %) 2021 2020 2019
Teilzeitquote 12,4 13,7 13,3
Inanspruchnahme Homeoffice 20,0 89,2 429
Elternzeitquote 7,2 5,8 5,6
Krankenquote 6,1 59 6,1
Mitarbeiterzufriedenheit 75 n.a.' 77

1 2020 wurde keine umfassende Befragung zur Zufriedenheit unserer Mitarbeiter:innen durchgefuhrt

Im Jahr 2021 haben rund 90 % unserer Mitarbeiter:innen das Angebot des
Mobilen Arbeitens in Anspruch genommen und waren an insgesamt rund
55.600 Tagen im Homeoffice tatig.

Teil- und Gleitzeit-
modelle sowie Mobiles
Arbeiten vereinbaren
Beruf und Familie.
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Zur weiteren Verbesserung der Work-Life-Balance haben wir ein Modell fir fiexi-
bel gestaltete Arbeitszeiten auf der Basis von Wertguthabenkonten eingefiihrt,
das Uber gesetzliche Regelungen hinausgeht. Damit wollen wir den unterschied-
lichen individuellen Bedurfnissen in den einzelnen Lebensphasen Rechnung
tragen, so etwa in der Familiengrindungsphase, aber auch im Hinblick auf einen
friheren Renteneintritt oder Ubergang in den Ruhestand.

Unsere Arbeitgeberverantwortung im Geschéftsfeld Pflege
und Betreutes Wohnen

Der demografische Wandel stellt in Verbindung mit dem Fachkraftemangel fur Wir sorgen fur eine
den Pflegesektor eine zentrale Herausforderung dar. So werden laut Prognose fachliche Qualifizierung
fur das Jahr 2030 rund 120.000 Pflegekrafte in den Einrichtungen in Deutsch- und faire Bezahlung

land fehlen.” Unser Ziel ist es daher, den Pflegekraften einen attraktiven unserer Pflegekrafte.

Arbeitsplatz mit fairer Bezahlung zu bieten und ihre Bindung an das Unter-
nehmen weiter zu festigen. Zugleich gilt es fur uns, die Ausbildung fir den
Pflegeberuf zu fordern, um zukinftige Fachkrafte zu gewinnen. Die fachliche
Qualifizierung unserer Pflegekrafte findet zum einen Uber verpflichtende
WeiterbildungsmaBnahmen statt. Zum anderen legen wir den Schwerpunkt
auf den Ausbau der Kompetenzen bei Fihrungskraften wie der Pflegedienst-
oder Einrichtungsleitung.

Angesichts der Corona-Pandemie waren wir vor besondere Aufgaben beim
Gesundheitsschutz fur die Belegschaft sowie fir die Bewohner:innen und
Patient:innen in den Einrichtungen gestellt. Trotz der strikten Corona-Mal3nah-
men konnten Ausbriche nicht vollstandig vermieden werden. Neben der recht-
lich geforderten Umsetzung eines Pandemieplans waren wir vor allem bestrebt,
angemessene und familienfreundliche Arbeitszeit- und Homeoffice-Regelungen
fur Mitarbeiter:innen fur die Zeit zu finden, als Kitas und Schulen geschlossen
waren. So wurde zundchst abhéangig von den Regelungen des jeweiligen
Bundeslands eine Kinderbetreuung innerhalb der Einrichtungen erméglicht.
AnschlieBend griff die Notbetreuung fur Kinder mit Eltern aus systemrelevanten
Berufsgruppen, um Mitarbeiter:innen zu entlasten. Zur Wahrung der Work-Life-
Balance haben wir auch unabhangig von den Corona-Auswirkungen familien-
und mitarbeiterfreundliche Schichtregelungen vereinbart, die besonders den
Bedirfnissen von Muttern entgegenkommen.

Verantwortung fir Umwelt und Klima

Unser Klimapfad bis 2040

Bis 2045 soll laut Klimaschutzplan der Bundesregierung die Treibhausgasneutra- Wir wollen unseren

litat im Gebaudesektor erreicht sein. Als eines der gréBten Immobilienunterneh- Beitrag fir einen

men in Europa sind wir Teil der Branche, auf die rund ein Drittel der nationalen nahezu klimaneutralen

CO,-Emissionen entfallt.™ Wir sehen uns daher in der Verantwortung, unseren f?ié“debGSta”d
elsten.

Beitrag fur einen nahezu klimaneutralen Geb&udebestand in Deutschland zu
leisten.

Daher haben wir uns ein ambitioniertes Klimaziel gesetzt und wollen unseren
Bestand bis 2040 in Richtung Klimaneutralitét aufstellen. Im Kern zielen die
verschiedenen MafBBnahmen darauf ab, den Energiebedarf im Gebaudebestand
zu minimieren und fUr den unvermeidlichen Energiebedarf moglichst wenig
COs-intensive Energietrager zu nutzen. Dadurch soll die CO,-Intensitat von
33kg CO,e/m? (2020) auf unter 12kg CO,e/m? bis 2040 reduziert werden. Damit
erreicht die Deutsche Wohnen den unter anderem von der Initiative Wohnen
2050 (IW.2050) als mafBgeblich definierten Zielkorridor.™

12 https://www.gs-gsa-pflege.de/wp-content/uploads/2020/09/Abschlussbericht_Pe
13 https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/energiesparen/energiesparende-

baeude#eigentuemer
14 Ein Zielkorridor von <12kg CO,e/m? gilt branchenweit als akzeptierter CO,-Ausstof3 zum Erreichen
eines nahezu klimaneutralen Gebaudesektors
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1 Der dargestellte Klimapfad ist auf Basis des CO,-Technologie-Tools der Initiative Wohnen 2050 (IW.2050)
berechnet (exkl. Pflegeheimen). Dieser wird branchenweit als Grundlage fir die Festlegung verwendet. Der Ziel-
korridor von <12 kg CO,e/m? wird aus dem verfligbaren CO,-Budget der Branche abgeleitet und gilt branchen-
weit als zum Erreichen der Klimaneutralitat im Gebaudesektor akzeptierter CO,-Ausstof3

2 Diese Kennzahl stellt die theoretische CO,-Intensitat pro m? fur ein bestimmtes Produktcluster eines
Standardhauses mit bauzeitlichen Standards dar.

Unsere Klimazielsetzung baut auf den Vorleistungen der Deutsche Wohnen auf.
Die Deutsche Wohnen verfugt dank kontinuierlicher Investitionen in die Gebau-
dehullen, Haustechnik und energetische Erneuerung bereits heute tber ein kli-
mafreundliches Portfolio.”™ So hat das Unternehmen bereits vor einigen Jahren
damit begonnen, die Gebdudesubstanz und Warmeerzeugungsanlagen zu
modernisieren, Blockheizkraftwerke einzusetzen und auf umweltfreundlichere
Energiequellen umzustellen.

Diese gute Ausgangslage wird die Deutsche Wohnen durch weitere gezielte
Investitionen in den kommenden Jahren, insbesondere durch den Ausbau der
dezentralen Warmeversorgung mittels Blockheizkraftwerken und den Einsatz
von erneuerbaren Energien, weiter verbessern. Der Ausbau von Photovoltaik-
anlagen wird die Quartiere zusatzlich mit regenerativem Strom versorgen. Auch
der Neubau klimaschonender Immobilien und die Gebaudeautomation sowie
smarte Anwendungen zur Heizungssteuerung werden auf unser Ziel.

Die wesentlichen Entscheidungen mit Klimaschutz- und Umweltrelevanz des
Unternehmens werden vom Vorstand getroffen. Die Steuerung der Prozesse
erfolgt in den Vorstandsressorts des CEO und COO. Zwei interne Abteilungen
im Bereich des COO zeichnen fur die technische Planung und Umsetzung der
energetischen Sanierungs- und ModernisierungsmafBnahmen und fir den Bereich
Energiemanagement und Technologie verantwortlich.

Unser Beitrag auf dem Weg zur Klimaneutralitat

Wir haben funf maBgebliche Handlungsfelder identifiziert, mit denen wir einen
nahezu klimaneutralen Geb&dudebestand erreichen wollen. Bei den darauf ausge-
richteten MafBBnahmen legen wir die Schwerpunkte auf energetische Sanierung,
CO,-arme Warme- und Stromerzeugung, grine Energie, den klimafreundlichen
Neubau und Gebaudeautomation:

15 Im Vergleich zu relevanten Peers
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Energetische Sanierung

Uber 40% der Mieteinnahmen reinvestiert die Deutsche Wohnen wieder in die
Instandhaltung und Sanierung des Gebaudebestands, allein im Berichtsjahr
mehr als EUR 340 Mio, davon rund 10% in die energetische Sanierung. Die
MaBnahmen umfassen insbesondere Fassaden-, Kellerdecken- und Dachdecken-
ddmmungen, Sanierung der Treppenhauser, Einbau moderner Heizungs- und
Warmwasseranlagen, verbesserte Ausstattungsstandards der Wohnungen, den
Austausch beziehungsweise die energetische Sanierung der Fenster sowie die
Erneuerung von Warmeerzeugungsanlagen. Die energetische Sanierungsquote
betrug im Berichtsjahr rund 2,5%' (Vorjahr: 1,8 %)."” Zwischen 2015 und 2021
haben wir insgesamt rund 10.000 Wohneinheiten komplex energetisch saniert.
Im Ergebnis konnte der Endenergiebedarf um durchschnittlich gut 30% ver-
bessert werden.

Energieeffizienz der Wohneinheiten
Zusammenfassung in Energieeffizienzklassen' nach Endenergiebedarf
(kWh/m? pro Jahr) in%
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1 Gewichteter Durchschnitt der Endenergieverbrauche auf Basis der vorliegenden aktuellen Energieausweise
der Immobilien bezogen auf die Gebaudenutzflache. Aufgrund der fehlenden Bestimmung der Heizungsart
konnen Abweichungen von rund 20 kWh im Endenergiebedarf vorkommen. Die Einordnung in die Energie-
effizienzklassen erfolgt daher nur in Anlehnung an die EnEV-Klassifizierung. Die rund 30.000 denkmal-
geschutzten Einheiten, fur die Energieausweise nicht erforderlich sind, wurden in der Analyse nicht bertck-
sichtigt.

16 Die energetische Sanierungsquote stellt das Verhaltnis der energetisch sanierten Wohneinheiten im
Berichtsjahr in Bezug auf die Gesamtanzahl der Wohneinheiten zum Stichtag 31. Dezember dar. Sie
umfasst die im Berichtsjahr abgeschlossenen komplexen energetischen Sanierungen sowie energe-
tische MaBnahmen im Rahmen von Mieterwechseln.

17 Vorjahreszahl ungepruft
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Auf Basis der Auswertung der Energieausweise zum Ende des Berichtsjahres ist
die Energieeffizienz von rund 63% unserer Wohngeb&ude besser als der Durch-
schnittsverbrauch der Wohngebaude in Deutschland (129,0 kWh/m? pro Jahr)."®
Rund ein Drittel unserer Wohneinheiten bewegen sich in einem guten Bereich
unter 100 kWh/m? pro Jahr (A+ bis C). Der Mittelwert unseres Bestands belauft
sich auf 122,8 kWh/m? pro Jahr und hat sich damit gegentiber dem Vorjahr
weiter positiv entwickelt (2020: 125,1 kWh/m?2 pro Jahr).

Leistungsindikator 2021 2020 2019
Durchschnittliche Energieeffizienz’ 122,8 kWh/m? 125,1 kWh/m? 128,9 kWh/m?
pro Jahr pro Jahr pro Jahr

1 Gewichteter Durchschnitt der Endenergie auf Basis der vorliegenden aktuellen Energieausweise
der Wohnimmobilien (die rund 30.000 denkmalgeschitzten Einheiten sind dabei unbericksichtigt,
da hierflr kein Energieausweis erforderlich ist).

Im Berichtsjahr lag der Fokus auf der Operationalisierung unserer strategischen
Klimazielsetzungen. So wurden Projekte mit rund 6.000 Einheiten analysiert, die
ab dem Jahr 2022 in die Umsetzung gehen. Der Anteil der energetischen MafB3-
nahmen betrégt bei diesen Projekten rund 60% und fihrt zu einer Senkung des
Endenergiebedarfs um mehr als 50 %.

CO;-arme Wéarme- und Stromerzeugung

Bei der Sanierung von Warmeerzeugungsanlagen in unseren Gebaduden setzen
wir auf energieeffiziente Technik zur Reduktion der CO,-Emissionen unseres
Portfolios. Wir investieren in die energiewirtschaftliche Sektorenkopplung

von dezentraler Warmeerzeugung und effizienter Kraft-Warme-Kopplung. So
werden bereits rund 7000 Haushalte mittels 36 Blockheizkraftwerken (BHKW)
mit Heizenergie versorgt. DarUber hinaus setzen wir auf regenerative Strom-
erzeugung und den Ausbau der Ladeinfrastruktur fir E-Mobilitat. Mit einem
kontinuierlich steigenden Anteil der Fernwarmenutzung senken wir signifikant
den Primarenergiefaktor unseres Endenergieverbrauchs und bauen so die klima-
freundliche W&rmeversorgung aus.

Die CO,-Intensitat unseres Portfolios reduzierte sich infolge unserer Maf3-
nahmen auf 32kg CO,e/m? pro Jahr zum Ende des Berichtsjahres.

Leistungsindikator 2021 2020 2019
CO,-Intensitat? 32kg CO,e/m? 33kg CO,e/m? 34kg CO,e/m?
pro Jahr pro Jahr pro Jahr

1 Die CO,-Intensitéat stellt die Treibhausgas-Emissionen (THG) je m? Mietflache der Wohn- und
Gewerbeimmobilien dar. Dabei wurden die Gesamtemissionen inklusive der vorgelagerten Emissionen
der Energiebereitstellung anhand der Endenergie aus Energieausweisen und spezifischen THG-Faktoren
(GEMIS 5.0, Fernwédrmeversorger) ermittelt. Angaben 2019 und 2020 ungepruft.

Griine Energie

Wir decken mehrheitlich den Allgemeinstrombedarf mit zertifiziertem Strom
aus regenerativen Quellen. Fir rund 85% unseres Vermietungsbestands™ und
unserer Verwaltungsstandorte beziehen wir diesen fir die Treppenhaus- und
Flurbeleuchtung vollstédndig aus Wasserkraft. Im Rahmen der Kooperation mit
der GETEC Energie Holding GmbH werden bis 2030 rund EUR 50 Mio. in den
Ausbau der dezentralen Stromversorgung mittels Photovoltaikanlagen inves-
tiert. Wir planen die Errichtung von rund 1.000 PV-Anlagen auf den Dé&chern in
den Bestdnden der Deutsche Wohnen. Insgesamt sind auf unseren Geb&uden
bereits 59 PV-Anlagen mit einer Gesamtleistung von rund 1,2 MWp installiert.
Der darlUber erzeugte Strom steht insbesondere den Mieter:innen in den Hau-
sern als griner Mieterstrom direkt zur Verflgung.

18 BMWi, Enegieeffizienz in Zahlen, Januar 2022, https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Publikationen/
Energie/energieeffizienz-in-zahlen-entwicklungen-und-trends-in-deutschland-2021.html
19 Exklusive Pflegeimmobilien
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Der Uber PV-Anlagen dezentral erzeugte Strom soll kiinftig auch zum Laden von
E-Fahrzeugen in den jeweiligen Wohnanlagen genutzt werden. Gemeinsam mit
der GETEC will die Deutsche Wohnen bundesweit mehr als 2.000 Ladepunkte
errichten. Das Investitionsvolumen belauft sich auf ca. EUR 25 Mio. Im Berichts-
jahr wurden bereits 75 Ladestationen eingerichtet.

Klimafreundlicher Neubau

Ein wichtiger Investitionsschwerpunkt liegt auf dem moglichst ressourcen-
schonenden Neubau fir den Bestand mit hohen energetischen Standards,
basierend auf dem Zertifizierungssystem der DGNB nach dem Gold-Standard.
Zudem streben wir mit dem KfW-55-Standard einen deutlich niedrigeren
Energiebedarf an, als dieser vom derzeit giiltigen GEG vorgeschrieben ist.

Die Einhaltung der Nachhaltigkeitskriterien soll wéhrend der Planung und der
baulichen Errichtung von qualifizierten Planungsbiros und ihren Auditor:innen
gewahrleistet werden. Zudem werden unsere Bauunternehmen vertraglich
verpflichtet, diese Anforderungen zu erfillen. Besonderes Augenmerk legen wir
bei unseren Neubauprojekten neben nachhaltigen Energie-, Wasser- und Ver-
kehrskonzepten auf die Nutzung qualitativ hochwertiger und umweltschonender
sowie langlebiger Baumaterialien, deren Einsatz wir den Erfordernissen des
jeweiligen Objekts individuell anpassen.

Gebédudeautomation

Etwa 35% des gesamten Energiebedarfs entfallen in Deutschland auf Gebaude,
davon rund 80 % auf Raumwarme.2° Daher riickt besonders die Nutzungssteue-
rung in den Mittelpunkt von moglichen Optimierungen. Analysen zufolge kénnen
9% bis 14 % der Heizenergie durch den Einsatz von digitalen Anwendungen ein-
gespart werden.?' Laut der Studie der Wirtschaftsinitiative Smart Living?? kon-
nen durch automatisierte Systeme im Wohnumfeld sogar gesamthaft Energie-
einsparungen von Uber 20 % erzielt werden.

Unseren Mieter:innen in rund 800 Wohnungen in Berlin und Leipzig ermdglichen
wir, durch die automatisierte Verbrauchssteuerung Energie zu sparen. Mit MiA
- Meine intelligente Assistenz - hat die Deutsche Wohnen ein Smart-Building-
Konzept umgesetzt, bei dem die Bewohner:innen ihre Heizung Uber ein Display
in der Wohnung oder per App von unterwegs individuell einstellen kénnen. So
unterstitzen wir sie, mit Smart-Home-Ldsungen selbst klimafreundlicher zu
handeln. Der Vorteil von MiA ist, dass es nicht nur fur den Neubau relevant ist,
sondern auch in Bestandsimmobilien ohne invasive BaumaBnahmen oder das
Verlegen von Verkabelung integriert werden kann - und das mit Komponenten,
die energieautark und ohne Einsatz von Batterien funktionieren. Erste Aus-
wertungen zeigen, dass eine Reduzierung der Heizenergie von bis zu 10% erzielt
werden kann.

Klimaschutz als gemeinsame Kraftanstrengung

Den Weg zu einem klimaneutralen Bestand méchten wir gemeinsam mit
unseren Mieter:innen gehen. Dafur haben wir ein wissenschaftlich fundiertes
Konzept fur sozialvertraglichen Klimaschutz im Geb&udesektor vorgelegt, mit
dem eine Modernisierungsoffensive in Gang gesetzt werden kann, die wirksam
zur Erreichung der Klimaziele beitragt. Wir verstehen dabei Klimaschutz als eine
gesamtgesellschaftliche Aufgabe, der sich Staat, Unternehmen und Burger:innen
gleichermafen stellen missen. Die Deutsche Wohnen hat zu diesem Ansatz
zahlreiche Hintergrundgespréache mit Fachpolitiker:innen gefihrt und das
Konzept in Branchenverbédnden und Gremien vorgestellt.

20 Dena, ,dena-GEBAUDEREPORT KOMPAKT 2019"

21 Techem GmbH, HRI, ,Energiewende in Gebauden - Bedeutung der Digitalisierung"”, 2020

22 https://www.smart-living-germany.de/SL/Redaktion/DE/Meldungen/2021/2021_06_03_Studie-
Gebaeudeautomation-mit-Fallbeispielen.htm
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Verantwortung fur die Gesellschaft

Engagement fiir lebenswerte Stadte und sozialen Zusammenhalt
Wir wollen attraktive Lebensraume und Quartiere fir die Menschen schaffen

- gleich, ob sie jung, alt, alleinstehend oder Teil einer Familie sind. ZeitgemaBe
Wohnstandards und eine intakte Infrastruktur sollen ihr Wohlbefinden steigern
und zu einem besseren sozialen Klima beitragen. Zudem strahlt die Gestaltung
einer Wohnsiedlung auch auf die umliegenden Quartiere aus. Deshalb wollen

wir die Nachbarschaften in den Quartieren starken, indem wir Vielfalt und
Integration sowie eine lebendige Kiezkultur férdern. Dartber hinaus Ubernehmen
wir gesellschaftliche Verantwortung durch unser vielfaltiges Engagement fur
Projekte und Initiativen in den Bereichen Kultur, Kunst und Sport.

Im Zentrum unseres Engagements steht unser Versprechen an unsere Mieter,
mit dem wir einen konkreten Beitrag zur Verbesserung der angespannten
Situation auf dem Wohnungsmarkt leisten. DarUber hinaus sind uns Denkmal-
schutz und Baukultur wichtige gesellschaftliche Anliegen. Das unterstreichen
wir mit der Pflege mehrerer Baudenkmaler des UNESCO-Welterbes in unserem
Bestand. Wir setzen uns als Partnerin der Stadtentwicklung dafir ein, Stadte
lebenswert zu machen und Sozialstrukturen zu starken. Daflr bauen wir auf
den kontinuierlichen Austausch und die Zusammenarbeit mit Bewohner:innen,
Politiker:iinnen und sozialen Tréger:innen. Der Vorstand ist dabei eng in die
strategische Planung aller wesentlichen MaBnahmen eingebunden.

Quartiere verantwortungsbewusst entwickeln und gestalten

Wir legen Wert auf eine sozial und demografisch ausgewogene Mieterstruktur
in unseren Quartieren. In diesem Zusammenhang haben wir uns in unserem
Versprechen an unsere Mieter unter anderem dazu verpflichtet, im Rahmen
der Neuvermietung jede vierte Wohnung an Personen mit Anspruch auf einen
Wohnberechtigungsschein (WBS) zu vergeben. Diese Verpflichtung haben wir
auch 2021 erfullt und rund 27 % der Wohnungen an Menschen mit der entspre-
chenden Wohnberechtigung vermietet.

Dartber hinaus unterstitzen wir mit einem bereits im Jahr 2020 eingerichteten
Corona-Hilfsfonds Mieter:innen, Geschaftspartner:innen und Dienstleistende,
die durch die Corona-Pandemie in finanzielle Schwierigkeiten geraten sind.

Unsere Quartiere, die Wohnen, Arbeiten und Leben miteinander verbinden,
sollen zu einem lebenswerten Wohnumfeld beitragen. Die Architektur unseres
Portfolios umfasst unterschiedlichste Bautypen und Baualtersklassen: von der
denkmalgeschitzten Siedlung der Klassischen Moderne tber den stilvollen Alt-
bau bis zu GroBwohnsiedlungen und Neubauten. Rund 1.600 Spielplatze machen
unsere Siedlungen insbesondere fur Familien mit Kindern attraktiv. Die meisten
unserer Gebdude sind von begrinten Freiflaichen umgeben. Im Rahmen des
Grunflachenmanagements entwickelt die Deutsche Wohnen Freifiachen in ihren
Quartieren zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat und unter der MaBgabe,
die Artenvielfalt zu erhalten und zu férdern.

Zu einer gesunden und attraktivitdtssteigernden Quartiersentwicklung gehort
flr uns ebenso, dass lokalen Gewerbetreibenden passende Flachen zur Verfu-
gung gestellt werden. Deshalb schitzen wir Kleingewerbetreibende und férdern
zum Beispiel die Einrichtung von Kitas. Rund 16 % der Gewerbefldchen sind an
gemeinnutzige Initiativen und soziale Einrichtungen vermietet. Im Berichtsjahr
haben wir im Rahmen der Quartiersentwicklung rund EUR 65,2 Mio. in unseren
Bestand investiert. Die MaBnahmen in mehr als 30 Quartieren insbesondere

in den Regionen Berlin, Dresden, Hannover und Frankfurt umfassen neben
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energetischen Sanierungen auch wohnwertsteigernde MaB3nahmen, wie zum
Beispiel den Anbau von Balkonen ebenso wie die Gestaltung der AuBen- und
Grunanlagen sowie den Ausbau von Dachgeschossen fur die Schaffung neuen
Wohnraums.

Unterstiitzung sozialer Projekte

Wir engagieren uns gemeinsam mit verschiedenen Partnern und Initiativen seit
Jahren im Kampf gegen hausliche Gewalt. Dabei beteiligen wir uns an 6ffentlichen
Aufklarungskampagnen und unterstitzen betroffene Frauen und Kinder durch die
Bereitstellung von Wohnraum. Wohnungslosen Menschen geben wir in Koopera-
tion mit gemeinnltzigen Trager:innen eine Perspektive flr ein neues Zuhause.

Im Rahmen unseres gesellschaftlichen Engagements unterstitzen wir zudem zahl- Wir unterstitzen zahl-
reiche soziale Projekte in unseren Quartieren mit Spenden und der Moglichkeit reiche soziale Projekte
zur mietfreien Nutzung von Gewerbefldchen. Dazu z&hlt seit vielen Jahren das in unseren Quartieren.

bereits seit 2002 existierende NaDu-Kinderhaus in Hannover-Sahlkamp. In den
Berliner Stadtteilen Kreuzberg, Schéneberg, Marzahn und Hellersdorf férdern wir
insbesondere Bildungs-, Beratungs- und Freizeitangebote von Vereinen, die sich
an junge Menschen und Familien in sozial herausfordernden Situationen richten.

Wir unterstitzen im Rahmen von Partnerschaften Vereine, soziale Trager und
Initiativen in der Quartiersarbeit. Im Berichtsjahr ging ein Teil der Spenden auch
zur UnterstUtzung an Betroffene der Flutkatastrophe in Nordrhein-Westfalen.
Einer KiTa in Leichlingen, in einem Deutsche Wohnen-Quartier, haben wir Sach-
spenden in Form von Spielzeug und weiteren benétigten Artikeln zur Verfugung
gestellt. Zudem lieBen wir der ortsanséssigen Freiwilligen Feuerwehr eine Spende
zukommen, um uns fur ihre Arbeit wahrend der Katastrophe zu bedanken.

Im Dialog mit Politik und Gesellschaft

Aufgrund seiner wirtschaftlichen, sozialen und dkologischen Bedeutung steht der
Wohnungsmarkt im Zentrum der politischen und gesellschaftlichen Diskussion.
Der Deutsche Wohnen als zweitgréBte Vermieterin Deutschlands kommt hier im
Dialog mit der Politik in Bund, Landern und Kommunen, mit Verbanden, Medien
und NGOs eine wichtige Rolle zu, die das Unternehmen verantwortungsbewusst
ausfillen will. Wir bringen unsere Positionen und Expertise in die Diskussion ein,
um unseren Beitrag zur Erreichung gesellschaftspolitischer Ziele wie Neubau und
Klimaschutz zu verdeutlichen und konkrete Lésungsvorschlage aufzuzeigen. Dafur
hat die Deutsche Wohnen ein eigenes Klimakonzept vorgelegt, das darauf abzielt,
das bestehende Klimaschutz versus Wohnkosten-Dilemma aufzulésen. Mit die-
sem Konzept wollen wir die Aspekte Klimaschutz, Wirtschaftlichkeit und Sozial-
vertréglichkeit auf sinnvolle Art und Weise verknipfen. So sollen finanzielle Mittel
aus der CO,-Abgabe im Warmesektor direkt in die Modernisierung der Gebaude
flieBen und Mieter:innen und Selbstnutzer:innen deutlich von Sanierungskosten
entlastet werden. Dadurch kann laut einem wissenschaftlichen Gutachten bis
2050 eine energetische Modernisierungswelle mit einem Investitionsvolumen von
EUR 500 Mrd. im nationalen Geb&udesektor ausgeldst und eine Senkung des CO,-
AusstoBes von 121 Mio. Tonnen auf 33 Mio. Tonnen erreicht werden. Mit dem Vor-
schlag wirden die Mieter:innen um rund EUR 123 Mrd. entlastet.?3

Am 30. September 2021 wurde das Ergebnis des Volksentscheids zur Vergesell-
schaftung der Wohnungsbestande groBer Wohnungsunternehmen bekanntge-

geben. Die Mehrheit der Stimmberechtigten hat sich fir die Enteignung grof3er
Immobilienkonzerne ausgesprochen. Wir respektieren das Ergebnis des Berliner
Volksentscheids, in dem sich die Sorge vieler Menschen um die Entwicklung am
Wohnungsmarkt duBert. Diese Sorgen nehmen wir ernst und bekennen uns als

Deutsche Wohnen auf vielféltige Weise zu unserer Verantwortung.

23 Institut der deutschen Wirtschaft: ,IW-Gutachten: Auflésung des Klimaschutz-Wohnkosten-
Dilemmas?”, November 2020, gemél Szenario 3 Variante 2
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Zunachst bedeutet der Ausgang des Volksentscheids eine Aufforderung an den
Senat, sich mit den Forderungen zu befassen. Der Senat ist jedoch nicht ver-
pflichtet, ein Gesetz zur Enteignung groBer Immobilienunternehmen zu erarbei-
ten und dem Abgeordnetenhaus vorzulegen. Experten hegen an der
VerfassungsmaBigkeit eines solchen Gesetzes zudem erhebliche Zweifel. 24

Die Deutsche Wohnen ist im regelmafigen und vertrauensvollen Austausch zu
diesem Thema mit politischen Verantwortlichen in der Stadt. Wir bringen in
diesem Rahmen unsere Perspektive und Bedenken hinsichtlich der Ziele des
Volksentscheids ein. Damit hoffen wir, auch die Politik zu Uberzeugen, dass
Neubau die einzige Lésung fur die andauernde Wohnungsknappheit in Berlin
ist, und bieten unsere Unterstitzung an.

Im Rahmen des Verkaufs von rund 11.000 Wohn- und Gewerbeeinheiten der
Deutsche Wohnen an das Land Berlin hat unser Unternehmen einen Beitrag zum
Ausbau der kommunalen Wohnungsbestdnde geleistet. In diesem Zusammen-
hang hat die Deutsche Wohnen gemeinsam mit der Vonovia den ,Zukunfts- und
Sozialpakt Wohnen" vorgestellt. Darin werden beispielsweise Mietsteigerungen
fur die kommenden drei Jahre auf ein Prozent und fur zwei weitere Jahre auf die
Hohe der Inflationsrate begrenzt. Modernisierungsumlagen werden zwei Euro pro
Quadratmeter nicht Ubersteigen, Wohnraum fir Familien bieten die Unternehmen
zu besonderen Konditionen an und unterstitzen bei der Pravention von Obdach-
losigkeit. Zudem wird in den kommenden Jahren der Neubau in Berlin voran-
getrieben. Der ,Zukunfts- und Sozialpakt Wohnen" ist neben unserem Mieterver-
sprechen und Corona-Hilfsfonds Teil des langjahrigen Engagements der Deutsche
Wohnen fur die Férderung einer sozialen und nachhaltigen Wohnungswirtschaft.

Berlin, 18. Méarz 2022

P /&/5 //m/

Konstantina Kanellopoulos Lars Urbansky Philip Grosse
Co-Vorsitzende Co-Vorsitzender Vorstand
24 DVBI 9.2019, S.542ff.: Vergesellschaftung von Grund und Boden in Berlin: Zulassig?,

Dr. Benedikt Wolfers und Dr. Kai-Uwe Opper

Olaf Weber
Vorstand
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VERMERK DES UNABHANGIGEN
WIRTSCHAFTSPRUFERS UBER

EINE PRUFUNG ZUR ERLANGUNG
BEGRENZTER SICHERHEIT DER NICHT-
FINANZIELLEN KONZERNERKLARUNG

An den Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE, Berlin

Wir haben die nichtfinanzielle Konzernerklarung (im Folgenden ,Erklarung")
der Deutsche Wohnen SE, Berlin (im Folgenden ,Gesellschaft" oder
.Deutsche Wohnen") fur den Zeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezember
2021 einer Prifung zur Erlangung begrenzter Sicherheit unterzogen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die
Aufstellung der Erklérung in Ubereinstimmung mit den §§315b, 315¢ i.V.m.

289c bis 289e HGB und mit Artikel 8 der VERORDNUNG (EU) 2020/852 DES
EUROPAISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES vom 18. Juni 2020 Uber die
Einrichtung eines Rahmens zur Erleichterung nachhaltiger Investitionen und zur
Anderung der Verordnung (EU) 2019/2088 (im Folgenden ,EU-Taxonomieverord-
nung") und den hierzu erlassenen delegierten Rechtsakten sowie mit deren im
Abschnitt ,Erfullung der Anforderungen aus der EU-Taxonomie-Verordnung" der
nichtfinanziellen Konzernerklérung dargestellten eigenen Auslegung der in der
EU-Taxonomieverordnung und den hierzu erlassenen delegierten Rechtsakten
enthaltenen Formulierungen und Begriffe.

Diese Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft umfasst die
Auswahl und Anwendung angemessener Methoden zur Aufstellung der Erklarung
sowie das Treffen von Annahmen und die Vornahme von Schatzungen zu einzel-
nen Angaben, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,

die sie als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung der Erklarung zu
ermoglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Angaben ist.

Die EU-Taxonomieverordnung und die hierzu erlassenen delegierten Rechtsakte
enthalten Formulierungen und Begriffe, die noch erheblichen Auslegungs-
unsicherheiten unterliegen und fir die noch nicht in jedem Fall Klarstellungen
veroffentlicht wurden. Daher haben die gesetzlichen Vertreter ihre Auslegung
der EU-Taxonomieverordnung und der hierzu erlassenen delegierten Rechtsakte
im Abschnitt ,Erfillung der Anforderungen aus der EU-Taxonomie-Verordnung”
niedergelegt. Sie sind verantwortlich fur die Vertretbarkeit dieser Auslegung.
Aufgrund des immanenten Risikos, dass unbestimmte Rechtsbegriffe unter-
schiedlich ausgelegt werden kénnen, ist die Rechtskonformitat der Auslegung
mit Unsicherheiten behaftet.
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Verantwortung des Wirtschaftspriifers
Unsere Aufgabe ist es, auf Grundlage der von uns durchgefihrten Prifung ein
Prufungsurteil mit begrenzter Sicherheit tUber der Erklérung abzugeben.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit dem International Stan-
dard on Assurance Engagements (ISAE) 3000 (Revised): ,Assurance Enga-
gements other than Audits or Reviews of Historical Financial Information”,
herausgegeben vom IAASB, als Limited Assurance Engagement durchgefuhrt.
Danach haben wir die Prtufung so zu planen und durchzufihren, dass wir mit
einer begrenzten Sicherheit beurteilen kénnen, dass uns keine Sachverhalte
bekannt geworden sind, die uns zu der Auffassung gelangen lassen, dass die
Erklarung der Gesellschaft im Berichtszeitraum vom 1. Januar bis 31. Dezem-
ber 2021 in allen wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den
88§315b, 315c i. V. m. 289c bis 289e HGB und der EU-Taxonomieverordnung und
den hierzu erlassenen delegierten Rechtsakten sowie der in Abschnitt ,Erful-
lung der Anforderungen aus der EU-Taxonomie-Verordnung" der Erklarung
dargestellten Auslegung durch die gesetzlichen Vertreter aufgestellt worden
ist. Dies bedeutet nicht, dass zu jeder Angabe jeweils ein separates Prifungs-
urteil abgegeben wird. Bei einer Prufung zur Erlangung einer begrenzten
Sicherheit sind die durchgefiuhrten Prifungshandlungen im Vergleich zu einer
Prifung zur Erlangung einer hinreichenden Sicherheit weniger umfangreich,
sodass dementsprechend eine erheblich geringere Prufungssicherheit erlangt
wird. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgemaBen Ermessen
des Wirtschaftsprifers.

Im Rahmen unseres Auftrags haben wir unter anderem folgende Priifungs-
handlungen und sonstige Tatigkeiten durchgefihrt:

- Befragungen von fur die Wesentlichkeitsanalyse verantwortlichen Mitarbei-
tern auf Gruppenebene, um ein Verstandnis Uber die Vorgehensweise zur
Identifizierung wesentlicher Themen und entsprechender Berichtsgrenzen der
Deutsche Wohnen SE zu erlangen

- Eine Risikoeinschatzung, einschlieBlich einer Medienanalyse, zu relevanten
Informationen Uber die Nachhaltigkeitsleistung der Deutsche Wohnen SE in
der Berichtsperiode

- Beurteilung der Eignung der intern entwickelten Definitionen

+ Einschétzung der Konzeption und der Implementierung von Systemen und
Prozessen fur die Ermittlung, Verarbeitung und Uberwachung von Angaben,
einschlieBlich der Konsolidierung der Daten, zu Umwelt-, Arbeitnehmer- und
Sozialbelangen, Achtung der Menschenrechte und Bekampfung von Korrup-
tion und Bestechung

- Befragungen von Mitarbeitern auf Gruppenebene, die fir die Ermittlung der
Angaben zu Konzepten, Due-Diligence-Prozessen, Ergebnissen und Risiken,
die Durchfihrung von internen Kontrollhandlungen und die Konsolidierung
der Angaben verantwortlich sind
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- Einsichtnahme in ausgewa&hlte interne und externe Dokumente

+ Analytische Beurteilung der Daten und Trends der quantitativen Angaben,
welche zur Konsolidierung auf Gruppenebene von allen Standorten gemeldet
wurden

« Einsché&tzung der lokalen Datenerhebungs-, Validierungs- und Bericht-
erstattungsprozesse sowie der Verlasslichkeit der gemeldeten Daten durch
Interviews und Einsichtnahme in entsprechende Dokumente vor Ort bei
der Deutsche Wohnen SE

« Einschatzung der Gesamtdarstellung der Angaben

+ Beurteilung des Prozesses zur Identifikation der taxonomiefahigen Wirt-
schaftsaktivtaten und der entsprechenden Angaben in der Erklarung

Die gesetzlichen Vertreter haben bei der Ermittlung der Angaben gemanB Artikel
8 der EU-Taxonomieverordnung unbestimmte Rechtsbegriffe auszulegen. Auf-
grund des immanenten Risikos, dass unbestimmte Rechtsbegriffe unterschied-
lich ausgelegt werden kénnen, sind die Rechtskonformitat der Auslegung und
dementsprechend unsere diesbezigliche Prifung mit Unsicherheiten behaftet.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise hin-
reichend und angemessen sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu
dienen.

Sicherung der Unabhéngigkeit und Qualitdt des Wirtschaftspriifers
Bei der Durchfihrung des Auftrags haben wir die Anforderungen an Unabhan-
gigkeit und Qualitatssicherung aus den nationalen gesetzlichen Regelungen
und berufsstandischen Verlautbarungen, insbesondere der Berufssatzung fir
Wirtschaftsprifer und vereidigte Buchpriufer sowie des IDW-Qualitatssiche-
rungsstandards: Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschafts-
priferpraxis (IDW QS 1), beachtet.

Prifungsurteil

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Priufungshandlungen und der erlangten
Prufungsnachweise sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu
der Auffassung gelangen lassen, dass die Erklarung der Deutsche Wohnen SE
fir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 in allen wesentlichen
Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den §8315b, 315c i. V. m. 289c bis 28%e
HGB und mit der EU-Taxonomieverordnung und den hierzu erlassenen delegier-
ten Rechtsakten sowie der in Abschnitt ,Erfullung der Anforderungen aus der
EU-Taxonomie-Verordnung" der Erklarung dargestellten Auslegung aufgestellt
worden ist.
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Verwendungsbeschrankung/AAB-Klausel

Dieser Vermerk ist an den Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE, Berlin gerich-
tet und ausschlieBlich fur diesen bestimmt. Gegeniber Dritten Ubernehmen wir
insoweit keine Verantwortung.

Dem Auftrag, in dessen Erfullung wir vorstehend benannte Leistungen fur

den Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE, Berlin, erbracht haben, lagen die
Allgemeinen Auftragsbedingungen fur Wirtschaftsprifer und Wirtschaftspru-
fungsgesellschaften in der Fassung vom 1. Januar 2017 zugrunde (https://www.
kpmg.de/bescheinigungen/lib/aab.pdf). Durch Kenntnisnahme und Nutzung der
in diesem Vermerk enthaltenen Informationen bestéatigt jeder Empfanger, die
dort getroffenen Regelungen (einschlieBlich der Haftungsregelung unter Nr. 9
der Allgemeinen Auftragsbedingungen) zur Kenntnis genommen zu haben, und
erkennt deren Geltung im Verhaltnis zu uns an.

Berlin, den 29. Marz 2022

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

R Lo

Stauder ppa. Baumann
Wirtschaftsprufer
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KONZERNBILANZ

zum 31. Dezember 2021

EUR Mio. Anhang 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020
angepasst wie berichtet
Aktiva
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien D.1 28.730,5 28.069,5 28.069,5
Sachanlagen D.3 206,8 197,0 197,0
Immaterielle Vermogenswerte D.4 180,8 3577 3577
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen D.6 12 0,0 0,0
Derivative Finanzinstrumente D.7 2,8 2.3 2,3
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen B.3 373,3 374,312 0,0
Sonstige finanzielle Vermogenswerte D.8 325,0 59,212 425,0
Aktive latente Steuern D.18 0,1 0,0 0,0
Langfristige Vermogenswerte 29.820,5 29.060,0' 29.051,5
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebiude D.5 189,0 4722 4722
Andere Vorrate c.8 11,2 12,3 12,3
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen D.6 115,0 359 359
Forderungen aus Ertragsteuern D.17 1244 125,6 125,6
Derivative Finanzinstrumente D.7 0,2 0,3 0,3
Sonstige finanzielle Vermégenswerte D.8 647 4 343,6 343,6
Sonstige nichtfinanzielle Vermégenswerte C.6 14,5 9,1 9.1
Zahlungsmittel D9 676,7 583,3 583,3
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermégenswerte  D.10 1.633,3 163,6 163,6
Kurzfristige Vermoégenswerte 3.411,7 1.745,9 1.745,9
Summe Aktiva 33.232,2 30.805,9" 30.797,4

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion geandert

2 Vorjahresausweis geandert
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Konzernbilanz

EUR Mio. Anhang 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2020

angepasst wie berichtet

Passiva

Auf die Anteilseigner:innen des Mutter-
unternehmens entfallendes Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital D.11 400,3 3599 3599
Eigene Anteile D.11 -3,4 -16,1 -16,1
Ausgegebenes Kapital 396,9 343,8 343,8
Kapitalricklage D.11 4.433,4 1.688,1 1.688,1
Kumuliertes sonstiges Konzernergebnis -39,0 -47.8 -47.8
Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital D.11 11.936,0 11.416,17 11.407,6
Summe des auf die Anteilseigner:innen des Mutter-

unternehmens entfallenden Eigenkapitals 16.727,3 13.400,2" 13.391,7
Nicht beherrschende Anteile D.11 476,1 4411 4411
Summe Eigenkapital 17.203,4 13.841,3" 13.832,8
Finanzverbindlichkeiten D.12 5.839,0 b.4447 b.4447
Wandelschuldverschreibungen D.13 0,0 1.762,8 1.762,8
Unternehmensanleihen D.13 3.522,5 2.875,5 2.875,5
Pensionsverpflichtungen D.14 104,8 109,6 109,6
Sonstige Ruckstellungen D.15 38,7 299 29,9
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 19,4 679 679
Derivative Finanzinstrumente D.7 16,3 48,7 48,7
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten D.16 320,3 2899 2899
Passive latente Steuern D.18 5.156,6 4.412,0 4.412,0
Summe langfristige Verbindlichkeiten 15.017,6 16.041,0 16.041,0
Finanzverbindlichkeiten D.12 28,6 80,4 80,4
Wandelschuldverschreibungen D.13 0,0 59 59
Unternehmensanleihen D.13 281,3 254,1 254,1
Sonstige Rickstellungen D.15 36,0 27,5 27,5
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 356,0 362,0 362,0
Derivative Finanzinstrumente D.7 7,5 8,6 8,6
Steuerschulden D.17 126,2 60,5 60,5
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten D.16 73,6 108,7 108,7
Sonstige nichtfinanzielle Verbindlichkeiten 23,5 159 15,9
Finanzverbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur

VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermégenswerten  D.10 78,5 0,0 0,0
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 1.011,2 923,6 923,6
Summe Passiva 33.232,2 30.805,9" 30.797,4

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion geandert



132 DEUTSCHE WOHNEN SE
GESCHAFTSBERICHT 2021

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

EUR Mio. Anhang 2021 2020
Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung E.1/4 1.209,8 1.197.8
Erlose aus Pflegebetrieben E2/4 233,0 226,1
Pachterlose aus Pflegeimmobilien E.4 33,8 38,2
Andere Erlose 25,4 21,7
Verkaufserldse Immobilien 780,2 1.251,6
Buchwertabgang Immobilien -771,0 -1.221,0
Verkaufserlése Immobilien (Development) 16,1 6,8
Buchwertabgang Immobilien (Development) -16,3 -7,3
Ergebnis aus Verkauf E.3/4 9,0 30,1
Materialaufwand E.5 -547,0 -540,6
Personalaufwand E.6 -259,6 -231,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen E7 -143,2 -104,0
Sonstige betriebliche Ertrage E.8 79,8 56,3
641,0 693,8
Abschreibungen und Wertminderungen D.3/4 -213,9 -40,0
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D.1 1.862,3 1.856,4
Wertminderungsaufwendungen aus finanziellen Vermégenswerten -6,4 =71
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) 2.283,0 2.503,1
Finanzertrage 35,5 10,3
Finanzaufwendungen E.10 -182,2 -171,7
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von Finanzinstrumenten D.7/13,E.11 -356,6 -106,9
Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen B.3, E.12 -3,3 174"
Ergebnis vor Steuern (EBT) 1.776,4 2.252,21
Ertragsteuern E.13 -857.,4 -699,1
Periodenergebnis 919,0 1.553,1°7
Davon entfallen auf:
Anteilseigner:innen des Mutterunternehmens 877,2 1.511,27
Nicht beherrschende Anteile 41,8 41,9
919,0 1.553,1'

Ergebnis je Aktie

Unverwassert in EUR H 2,45 4,347

Verwassert in EUR H 2,45 4,167

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert



KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

Konzernabschluss
Konzern-Gesamtergebnisrechnung

EUR Mio. Anhang 2021 2020
Periodenergebnis 919,0 1.553,17
Sonstiges Ergebnis
Posten, die spater erfolgswirksam umgegliedert werden
Nettogewinn/Nettoverlust aus Derivaten in Cashflow Hedges D.7 12,6 -59
Ertragsteuereffekte D.18 -2,7 1,5
9.9 -4,4
Posten, die spater nicht erfolgswirksam umgegliedert werden
Nettoverdnderung des beizulegenden Zeitwerts von
Eigenkapitalinstrumenten Cc7 0,0 -2,0
Ertragsteuereffekte c.18 0,0 0,0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste
bei Pensionen und Auswirkungen von Obergrenzen
fur Vermogenswerte in Pensionsplanen D.14 3,7 =34
Ertragsteuereffekte D.18 0,1 0,2
Nettogewinn/Nettoverlust aus Wandelschuldverschreibungen C.11 -6,9 10,3
Ertragsteuereffekte D.18 2,0 -2,4
-1,1 2,7
Sonstiges Ergebnis nach Steuern 8,8 -1,7
Gesamtergebnis nach Steuern 927,8 1.551,4"
Davon entfallen auf:
Anteilseigner:innen des Mutterunternehmens 885,6 1.509,7"
Nicht beherrschende Anteile 42,2 41,7

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

fur den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

EUR Mio. Anhang 2021 2020
Betriebliche Tatigkeit
Periodenergebnis 919,0 1.553,17
Finanzertrage -35,5 -10,3
Finanzaufwendungen 182,2 1717
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von Finanzinstrumenten D.7/13, E.11 356,6 106,9
Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen B.3,E.12 3,3 -17,47
Ertragsteuern 857,4 6991
Periodenergebnis vor Steuern und Zinsen 2.283,0 2.503,1
Zahlungsunwirksame Ertrége und Aufwendungen
Fair-Value-Anpassung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien D.1 -1.862,3 -1.856,4
Abschreibungen und Wertminderungen D.3/4 213,9 40,0
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage und Aufwendungen G 5,0 —4,4
Veranderung des Nettoumlaufvermégens
Anderung der Forderungen, Vorrate und
sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte -0,8 -11,2
Anderung der operativen Verbindlichkeiten -13,3 -331
Operativer Cashflow 625,5 638,0
Einzahlungen aus der VerduBerung zum Verkauf
bestimmter Grundstlcke und Gebaude G 26,2 55,6
Investitionen in zum Verkauf bestimmter Grundstucke und Gebaude -15,5 -6,9
Gezahlte Zinsen -151,8 -155,4
Erhaltene Zinsen 9.7 6,4
Gezahlte Steuern -60,0 -56,0
Erhaltene Steuern 31,1 22,8
Cashflow aus betrieblicher Geschaftstatigkeit 465,2 504,5
Investitionstatigkeit
Einzahlungen aus Verk&ufen aus als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien und zur VerduBerung gehaltenen Vermogenswerten G 635,7 1.266,0
Auszahlungen fur Investitionen in Immobilien -762,0 -1.069,0
Auszahlungen fur Investitionen in sonstige Vermogenswerte -779,0 -644,5
Einzahlungen aus Ausschittungen von Beteiligungen und Joint Ventures 0,1 0,1
Einzahlungen aus dem Verkauf von Tochterunternehmen
abzlglich abgegebener Zahlungsmittel 9.7 0,0
Auszahlungen fur Unternehmenszusammenschlisse
abzuglich Ubernommener Zahlungsmittel 0,0 -517,1
Sonstige Einzahlungen aus Investitionstatigkeit 197,3 64,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -698,2 -899,6

1

Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert



Konzernabschluss
Konzern-Kapitalflussrechnung

EUR Mio. Anhang 2021 2020
Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen D.12 4,2 571,5
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen D.12 -594,1 -533,0
Auszahlungen aus der Tilgung von Wandelschuldverschreibungen D.13 -3,1 0,0
Einzahlungen aus der Ausgabe von Unternehmensanleihen D.13 1.350,2 1.998,2
Auszahlungen aus der Tilgung von Unternehmensanleihen D.13 -670,3 -873,8
Einmalige Finanzierungszahlungen -37,4 -21.9
Auszahlungen aus der Tilgung von

Verbindlichkeiten aus Leasingverhaltnissen -22,7 -21,8
Einzahlungen aus dem Verkauf von eigenen Anteilen 660,8 0,0
Auszahlungen aus dem Erwerb von eigenen Anteilen D.11 0,0 -507,0
Einzahlungen aus der Kapitalerhéhung D.11 0,0 0,1
Sonstige Auszahlungen aus Finanzierungstatigkeit -2,2 21
Kosten der Kapitalerhéhung D.11 -0,1 0,0
Auszahlung der Dividende an Aktionéar:innen der Deutsche Wohnen SE H -354,1 -312,6
Auszahlung der Dividenden an nicht beherrschende Anteilseigner:innen -4,8 -4,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 326,4 292,8
Nettoveranderung der Zahlungsmittel 93,4 -102,3
Zahlungsmittel zu Beginn der Periode 583,3 685,6
Zahlungsmittel am Ende der Periode 676,7 583,3
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

zum 31. Dezember 2021

Pensionen
Ausgegebenes und Finanz-
EUR Mio. Grundkapital Eigene Anteile Kapital Kapitalricklage instrumente
Anhang D.11 D.11 D.11 D.11 D.11
Eigenkapital zum
1. Januar 2020 359,7 -2,6 357,1 2.555,5 -33,9
Periodenergebnis
Sonstiges Ergebnis 2,7
Gesamtergebnis 2,7
Kapitalerhohung 0,2 0,2 2,4
Erwerb eigener Aktien -13,5 -13,5 -484.4
Entnahme aus der
Kapitalricklage 0,0 -385,3
Einlage im Zusammenhang
mit Vorstandsvergitungen 0,0 -0,1
Veranderung nicht
beherrschende Anteile 0,0
Dividende 0,0
Sonstiges 0,0
Eigenkapital zum
31. Dezember 2020 359,9 -16,1 343,8 1.688,1 -31,2
Eigenkapital zum
1. Januar 2021 wie berichtet 359,9 -16,1 343,8 1.688,1 -31,2
Vorjahresangabe durch
Finalisierung der Kaufpreis-
allokation der QUARTER-
BACK-Transaktion gedndert 0,0
Eigenkapital zum
1. Januar 2021 angepasst 359,9 -16,1 343,8 1.688,1 -31,2
Periodenergebnis
Sonstiges Ergebnis -1,1
Gesamtergebnis -1,1
Kapitalerhéhung 40,4 40,4 2.097,5 0,4
Kapitalerhohungskosten
abzuglich Steuereffekt 0,0 -0,1
Verkauf eigener Aktien 12,7 12,7 648,1
Einlage im Zusammenhang
mit Vorstandsvergitungen 0,0 -0,2
Veranderung nicht
beherrschende Anteile 0,0
Dividende 0,0
Sonstiges 0,0
Eigenkapital zum
31. Dezember 2021 400,3 -3,4 396,9 4.433,4 -31,9

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert



Auf die Anteils-
eigner:innen

Konzernabschluss

Konzern-Eigenkapitalverédnderungsrechnung

des Mutter-

Cashflow- Summe kumu-  Erwirtschaftetes unternehmens Nicht
Hedge- liertes sonstiges Konzerneigen- entfallendes  beherrschende Summe
Ricklage Konzernergebnis kapital Eigenkapital Anteile Eigenkapital
D.11 D.11 D.11 D.11 D.11 D.11
-12,4 -46,3 9.834,1 12.700,4 406,9 13.107,3
1.511,2" 1.511,2" 41,9 1.5531"
-4,2 -1,5 -1,5 -0.2 -17
-4,2 -1,5 1.511,2° 1.509,7' 41,7 1.551,4"
2,6 2,6
-4979 -497,9
385,3 0,0 0,0
-01 -01
0,2 0.2 -7,5 -7.3
-312,6 -312,6 -312,6
2,1 -2,1 2,1
-16,6 -47,8 11.416,1" 13.400,2" 441,1 13.841,3"
-16,6 -47,8 11.407,6 13.391,7 441,1 13.832,8
8,5 8,5 8,5
-16,6 -47,8 11.416,1 13.400,2 441,1 13.841,3
877,2 877,2 41,8 919,0
9,5 8,4 8,4 0,4 8,8
9,5 8,4 877,2 885,6 42,2 927,8
0,4 -0,4 2.137,9 2.137,9
-0,1 -0,1
660,8 660,8
-0,2 -0,2
-0,7 -0,7 -7.2 -7.9
-354,1 -354,1 -354,1
21 21 21
-7,1 -39,0 11.936,0 16.727,3 476,1 17.203,4
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS

flr das Geschaftsjahr zum 31. Dezember 2021

A Allgemeine Angaben zum Konzern-
abschluss der Deutsche Wohnen SE

1 Die Deutsche Wohnen Gruppe

Der Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE (,Deutsche Wohnen") zum
31. Dezember 2021 wurde am 18. Méarz 2022 durch den Vorstand aufgestellt.
Der Aufsichtsrat wird voraussichtlich den Konzernabschluss in seiner Sitzung
am 29. Marz 2022 billigen. Die Deutsche Wohnen SE ist eine in Deutschland
ansassige und national tatige borsennotierte Immobilienaktiengesellschaft
mit Sitz in Berlin, Mecklenburgische StraBe 57, 14197 Berlin, eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Berlin-Charlottenburg, HRB 190322 B.

Die Geschéaftstatigkeit der Deutsche Wohnen SE beschrénkt sich auf ihre
Holdingtatigkeit fur die im Konzern zusammengefassten Unternehmen und
beinhaltet alle wesentlichen Zentralfunktionen. Die operativen Tochtergesell-
schaften konzentrieren sich auf Property Management, Verkauf/Akquisitionen,
Projektentwicklungen, Pflegedienstleistungen sowie immobilienbezogene
Dienstleistungen.

Seit dem 30. September 2021 befindet sich die Deutsche Wohnen SE im
Mehrheitsbesitz der Vonovia SE, Bochum, und wird durch diese beherrscht.
Die Deutsche Wohnen wird seitdem in den Konzernabschluss der Vonovia SE
einbezogen. Ein Beherrschungsvertrag mit der Vonovia SE besteht nicht.

Der Konzernabschluss wird in Euro aufgestellt. Sofern nichts anderes ange-
geben ist, werden die Werte auf Tausend Euro (EUR Tsd.) oder Millionen Euro
(EUR Mio.) gerundet. Aus rechentechnischen Griinden kénnen bei Tabellen und
Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden
Werten auftreten.

2 Konzernabschluss

Der Konzernabschluss der Deutsche Wohnen und ihrer Tochterunternehmen wurde
in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS),
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315e Abs. 1HGB
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfolgt grundsatzlich unter Anwendung
fortgefuhrter Anschaffungskosten. Hiervon ausgenommen sind insbesondere
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die Eigenkapitalinstrumente, die
Wandelschuldverschreibungen und die derivativen Finanzinstrumente, welche
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden.

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Deutsche Wohnen und ihrer
Tochterunternehmen zum 31. Dezember eines jeden Geschéftsjahres. Die
Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufge-
stellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.



Konzernabschluss
Anhang zum Konzernabschluss

3 Anwendung von IFRS im Geschéftsjahr

Mit Ausnahme der Anwendung neuer und Uberarbeiteter Standards und
Interpretationen im abgelaufenen Geschéaftsjahr werden die Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2020
unverandert fortgefihrt.

Erstmalige Anwendung neuer Standards im Geschaftsjahr 2021:

Der IASB hat im Mai 2020 eine Anderung an IFRS 16 ,Leasingverhaltnisse”
herausgegeben. Diese Anderungen gewshren den Leasingnehmern eine befristete
Befreiung von der Beurteilung, ob eine aufgrund der Coronavirus-Pandemie
gewahrte Mietkonzession eine Leasingmodifikation darstellt. Im Mé&rz 2021

hat der IASB diese befristete Befreiung bis zum 30. Juni 2022 verlangert.

Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss
der Deutsche Wohnen.

Im August 2020 hat der IASB Anderungsvorschlége zu IAS 39 ,Finanzinstru-
mente: Ansatz und Bewertung" und IFRS 9 ,Finanzinstrumente" hinsichtlich
bestehender Unsicherheiten im Zusammenhang mit der zweiten Phase der
IBOR-Reform verdffentlicht. Die Anderungen ergénzen die Vorgaben der
ersten Phase des Projekts und adressieren Sachverhalte, die die Finanz-
berichterstattung nach der Reform eines Referenzzinssatzes beeinflussen
konnten, einschlieBlich seiner Ersetzung durch alternative Referenzzinssatze.
Es ergeben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss
der Deutsche Wohnen.

Darlber hinaus haben sich im Geschaftsjahr 2021 keine Anderungen aus erst-
malig anzuwendenden IFRS oder IFRIC ergeben, die wesentliche Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen haben.

Noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards:

Nachfolgend wird ein bereits veréffentlichter, noch nicht verpflichtend anzu-
wendender IFRS dargestellt, der bereits in EU-Recht Ubernommen wurde:

Der IASB hat im Mai 2020 einhergehend mit dem gednderten Rahmenkonzept
Anderungen an IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschlisse” in Bezug auf Verweis-
anpassung auf das Rahmenkonzept 2018 veréffentlicht. Die Regeln fur die
Bilanzierung von Unternehmenserwerben werden inhaltlich nicht gedndert.

Die Anderungen sind ab dem 1. Januar 2022 anzuwenden. Die Deutsche Wohnen
erwartet aus der Anderung keine wesentlichen Auswirkungen.

Im Mai 2020 hat der IASB eine Konkretisierung zu IAS 37 ,Ruckstellungen,
Eventualverbindlichkeiten und Eventualforderungen” in Bezug auf den Umfang
der Erfullungskosten bei belastenden Vertragen herausgegeben. Demnach
umfassen Erfullungskosten sowohl Kosten, die ohne den Auftrag nicht anfallen
wirden, als auch andere dem Vertrag direkt zurechenbare Kosten. Die Anderun-
gen sind ab dem 1. Januar 2022 anzuwenden. Die Deutsche Wohnen erwartet
aus der Anderung keine wesentlichen Auswirkungen.

Ebenfalls im Mai 2020 hat der IASB Anderungen an IAS 16 ,Sachanlagen"” in
Bezug auf entstandene Ertréage einer noch nicht betriebsbereiten Sachanlage
veréffentlicht. Demnach sind aus Testldufen entstandene Ertrage aus Ver-
kaufen und deren Herstellungskosten erfolgswirksam in Ubereinstimmung
mit einschldgigen Standards zu erfassen und bei den Kosten einer Sach-
anlage nicht zu bericksichtigen. Die Anderungen sind ab dem 1. Januar 2022
anzuwenden. Wesentliche Auswirkungen fur die Deutsche Wohnen werden
daraus nicht erwartet.
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Darlber hinaus hat der IASB ,Jahrliche Verbesserungen an den IFRS Zyklus
2018 -2020" im Mai 2020 veréffentlicht. Die Verbesserungen betreffen Klar-
stellungen fir die Standards IFRS 1 ,Erstmalige Anwendung der IFRS", IFRS 9
,Finanzinstrumente”, IFRS 16 ,Leasingverhéltnisse” und IAS 41 ,Landwirtschaft"”.
Die Anderungen sind ab dem 1. Januar 2022 anzuwenden. Die Deutsche
Wohnen erwartet aus den Anderungen keine wesentlichen Auswirkungen.

Die folgenden IFRS-Standards sind noch nicht in EU-Recht ibernommen und
somit nicht anzuwenden:

Der IASB hat im Januar 2020 Anderungen an IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses”
herausgegeben. Diese umfassen Klarstellungen zu den Kriterien zur Klassifi-
zierung von Schulden als kurz- oder langfristig und diesbezlglich ergénzende
Leitlinien und Erlduterungen. Die Erstanwendung ist ab dem 1. Januar 2023
geplant. Die Deutsche Wohnen analysiert derzeit mogliche Auswirkungen.

Weitere Anderungen an IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses" hat der IASB im
Februar 2021 veroffentlicht. Zusammen mit dem IFRS-Leitliniendokument 2
sollen die Anderungen dem Ersteller helfen, sich auf die Angabe der wesent-
lichen Informationen hinsichtlich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
zukUnftig zu konzentrieren. Die Erstanwendung ist ab dem 1. Januar 2023
geplant. Die Deutsche Wohnen analysiert derzeit mogliche Auswirkungen.

Ebenfalls im Februar 2021 veréffentlichte der IASB Anderungen an IAS 8
,Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Anderungen von Schatzungen und
Fehler". Mit der Uberarbeitung der jeweiligen Definitionen sollen Rechnungs-
legungsmethoden gegentber rechnungslegungsbezogenen Schatzungen klar
abgegrenzt werden. Demnach stellen mit Bewertungsunsicherheit behaftete
monetére Angaben rechnungslegungsbezogene Schatzungen dar, deren
Anderung durch neue Informationen oder Entwicklungen keine Fehlerkorrektur
nach IAS 8 darstellt. Die Erstanwendung ist ab dem 1. Januar 2023 geplant.
Die Deutsche Wohnen analysiert derzeit mégliche Auswirkungen.

Im Mai 2021 hat der IASB Anderungen an IAS 12 ,Ertragsteuern” veréffent-

licht. Hiermit schrankt der IASB den Anwendungsbereich der bestehenden
Ausnahmeregelung hinsichtlich des erstmaligen Ansatzes von Vermégenswerten
und Schulden ein. Demnach sind zukunftig aktive und passive latente Steuern zu
bilden, wenn bei einer Transaktion (zum Beispiel im Zusammenhang mit Leasing-
verhaltnissen und Entsorgungs- beziehungsweise Wiederherstellungsverpflich-
tungen) gleichlaufend abzugsfahige und zu versteuernde temporére Differenzen
in gleicher Héhe entstehen. Die Erstanwendung ist ab dem 1. Januar 2023
geplant. Die Deutsche Wohnen analysiert derzeit mogliche Auswirkungen.

Im September 2014 versffentlichte der IASB Anderungen an IFRS 10 und IAS 28.
Hierbei wird klargestellt, dass bei Transaktionen mit einem Gemeinschafts- oder
assoziierten Unternehmen der Umfang der erfassten Erlése davon abhangt,

ob die verduBerten oder eingebrachten Vermdgenswerte einen Geschaftsbe-
trieb im Sinne des IFRS 3 darstellen. Dies gilt unabhéngig davon, ob die Transak-
tion als Share oder Asset Deal ausgestaltet ist. Der Erstanwendungszeitpunkt
der Anderungen wurde durch den IASB auf unbestimmte Zeit verschoben.

Der IASB und das IFRS IC haben im Berichtsjahr sowie bis zur Freigabe des
Konzernabschlusses keine weiteren Verlautbarungen und Anderungen von
Standards veréffentlicht, die einen wesentlichen Einfluss auf den Konzern-
abschluss haben kénnten.
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4 Wesentliche Ermessensentscheidungen, Schatzungen

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

Ermessensentscheidungen

Bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat die
Unternehmensleitung folgende Ermessensentscheidungen, die die Betrage im
Abschluss wesentlich beeinflussen, getroffen. Sofern Angaben zu Ermessens-
entscheidungen im Rahmen von Einzelvorschriften anzugeben sind, wurde eine
Erlauterung bei den entsprechenden Posten vorgenommen.

Verpflichtungen aus Operating-Leasingverhéltnissen -

Konzern als Leasinggeber

Der Konzern hat Leasingvertrage zur Vermietung seiner als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien abgeschlossen. Dabei wurde anhand einer Analyse der
Vertragsbedingungen festgestellt, dass alle mit dem Eigentum dieser im Rah-
men von Operating-Leasingverhéltnissen vermieteten Immobilien verbundenen
mafBgeblichen Chancen und Risiken im Konzern verbleiben, der diese Vertrage
demnach als Operating-Leasingverhéltnisse bilanziert.

Einstufung von Pflegeimmobilien als als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien

Die Deutsche Wohnen verfolgt im Geschéaftsfeld Pflege und Betreutes Wohnen
das Geschéaftsmodell, Pflegeimmobilien zur Erzielung von Mieteinnahmen und/
oder zum Zwecke der Wertsteigerung zu halten. Die Einstufung der Pflegeimmo-
bilien, die durch die KATHARINENHOF und die PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG
bewirtschaftet werden, als als Finanzinvestition gehaltene Immobilien beruht im
Wesentlichen auf der Analyse zweier Kriterien: Zum einen werden Schwankun-
gen des operativen Cashflows aus den Pflegedienstleistungen (ohne die Mieten
fur die damit verbundenen Wohnungseinheiten beziehungsweise Pflegebetten)
untersucht und zum anderen wird das Ergebnis der Pflegedienstleistungen zum
Mietergebnis aus den Wohnungseinheiten dieser Pflegeimmobilien ins Verhéltnis
gesetzt, um die Bedeutsamkeit der Pflegedienstleistungen im Hinblick auf

die wesentliche finanzielle Steuerungsgréf3e FFO | zu bemessen. Aufgrund der
relativ geringen Schwankungen des operativen Cashflows aus den oben genann-
ten Pflegedienstleistungen und des unbedeutenden Beitrags zum FFO | dieser
Dienstleistungen im Verhéltnis zum Mietergebnis werden diese Objekte als als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien bilanziert.

Schatzungen und Annahmen

Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige am Stichtag
bestehende Hauptquellen von Schatzungsunsicherheiten, aufgrund derer ein
betrachtliches Risiko besteht, dass innerhalb des ndchsten Geschéaftsjahres eine
wesentliche Anpassung der Buchwerte von Vermédgenswerten und Schulden
erforderlich sein wird, werden nachstehend erldutert.
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Beizulegender Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen und

der zur VerduBerung gehaltenen Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen Wohn- und
Gewerbeimmobilien wurde anhand von Portfoliobewertungen intern ermittelt
und auch extern bestétigt. Die Immobilien werden abhangig von ihrer Lage und
Objektqualitéat in Cluster eingeteilt. Auf Basis dieser Cluster werden im Wesent-
lichen Annahmen Uber die Entwicklung der Mieten sowie Diskontierungs- und
Kapitalisierungszinssatze getroffen. Die Pflege- und Projektimmobilien wurden
durch eine externe Gutachtergesellschaft bewertet. In diese Bewertung flieBen
im Wesentlichen Annahmen zu den Marktmieten, Diskontierungszinssatzen und
Instandhaltungskosten ein. Alle Bewertungsannahmen unterliegen aufgrund der
langfristigen Ausrichtung Unsicherheiten, die in Zukunft zu positiven, aber auch
negativen Wertveranderungen fihren kénnen. Die Buchwerte der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien und der zur VerauBerung gehaltenen Immo-
bilien betragen EUR 30,4 Mrd. (Vorjahr: EUR 28,2 Mrd.). Fur weitere Informa-
tionen siehe Anhangangabe D.1 ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”.

Werthaltigkeitsiiberpriifung von Geschéfts- oder Firmenwerten

Die Deutsche Wohnen Uberprift jéhrlich und sofern irgendein Anhaltspunkt
dafir vorliegt, ob eine Wertminderung der Gesché&fts- oder Firmenwerte ein-
getreten ist. Dabei ist der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden
Einheit zu schatzen. Dieser entspricht dem héheren Wert von beizulegendem
Zeitwert abzlglich VerduBerungskosten und dem Nutzungswert. Die Bestim-
mung des Nutzungswerts beinhaltet Schatzungen und Annahmen beziglich
der zugrunde liegenden zukinftigen Cashflows und Kapitalkosten. Obwohl die
Unternehmensfihrung davon ausgeht, dass die Schatzungen und Annahmen
angemessen sind, kdnnten etwaige unvorhersehbare Veranderungen zu einem
Wertminderungsaufwand fihren. Fir weitere Informationen siehe Anhang-
angabe D.4 ,Immaterielle Vermbgenswerte”.

Pensionen und andere Leistungen nach Beendigung des
Arbeitsverhiltnisses

Der Aufwand aus leistungsorientierten Planen nach Beendigung des Arbeits-
verhéltnisses sowie die Bewertung der damit im Zusammenhang bilanzierten
Pensionsverpflichtungen werden anhand von versicherungsmathematischen
Berechnungen ermittelt. Die versicherungsmathematische Bewertung erfolgt
auf der Grundlage von Annahmen zu Abzinsungssatzen, kinftigen Lohn- und
Gehaltssteigerungen, Sterblichkeit und den kinftigen Rentensteigerungen. Ent-
sprechend der langfristigen Ausrichtung dieser Plane unterliegen solche Schat-
zungen wesentlichen Unsicherheiten. Die Pensionsverpflichtungen betragen
zum 31. Dezember 2021 EUR 104,8 Mio. (Vorjahr: EUR 109,6 Mio.). Fur weitere
Informationen siehe Anhangangabe D.14 ,Pensionsverpflichtungen®.

Latente Steuern

Die Bilanzierung latenter Steuern erfordert insbesondere Einschatzungen

zu Steuersatzen, zur Umkehrung temporéarer Differenzen sowie der Nutzung
aktiver Steuerabgrenzungen aus Verlustvortrégen. Hinsichtlich der zugrunde
liegenden Annahmen bestehen Unsicherheiten. Die Steuerlatenzen betragen
nach Saldierung zum 31. Dezember 2021 aktivisch EUR 0,1 Mio. (Vorjahr:

EUR 0,0 Mio.) und passivisch EUR 5.156,6 Mio. (Vorjahr: EUR 4.412,0 Mio.).
Fur weitere Informationen siehe Anhangangabe D.18 ,Latente Steuern".
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B Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

1 Konsolidierungskreis

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

Im Geschaftsjahr 2021 wurden insgesamt 163 (Vorjahr: 160) Gesellschaften im
Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen (Anlage 1.

Im Zuge der Weiterentwicklung der Neubauaktivitdten wurde im ersten
Quartal 2021 die Isaria Minchen Projektentwicklungs GmbH, Minchen, an die
QUARTERBACK Immobilien AG (,QUARTERBACK Gruppe") fur EUR 12,5 Mio.
mit einem Gewinn in Hohe von EUR 10,2 Mio. verduBert und damit die vorhande-
nen Neubaukompetenzen der Deutsche Wohnen Gruppe in der QUARTERBACK
Gruppe zusammengefihrt. Im zweiten Quartal 2021 wurden im Segment
Wohnen vier neue Gesellschaften ohne eigenstandiges Gesché&ft in der Rechts-
form einer deutschen GmbH erworben, von denen eine im dritten Quartal
konzernintern auf ein anderes Tochterunternehmen verschmolzen wurde.
Zudem wurde im dritten Quartal 2021 eine Gesellschaft innerhalb der SYNVIA
Gruppe in der Rechtsform einer deutschen GmbH neu gegrindet. Im vierten
Quartal wurde eine Vorratsgesellschaft im Segment Pflegebetriebe erworben
und im Segment Wohnen ist eine Gesellschaft in der Rechtsform Gesellschaft
burgerlichen Rechts aufgrund einer Verschmelzung aus dem Konsolidierungs-
kreis ausgeschieden. Darlber hinaus haben sich im Konsolidierungskreis keine
Verédnderungen ergeben.

2 Konsolidierungsmethoden

Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufge-
stellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens. Tochterunternehmen werden
ab dem Erwerbszeitpunkt, das hei3t ab dem Zeitpunkt, zu dem der Konzern

die Beherrschungsmoglichkeit erlangt, vollkonsolidiert. Die Einbeziehung in

den Konzernabschluss endet, sobald die Beherrschungsmaoglichkeit durch das
Mutterunternehmen nicht mehr besteht.

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Erwerbsmethode. Die Anschaffungs-
kosten im Rahmen von Unternehmens- und Geschaftserwerben werden mit
dem Zeitwert der erworbenen Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten zum
Erwerbszeitpunkt verrechnet. Ein aus der Verrechnung entstehender positiver
Unterschiedsbetrag wird als Geschafts- oder Firmenwert ausgewiesen. Nega-
tive Unterschiedsbetrage werden nach entsprechender Prifung erfolgswirksam
erfasst. Der Erwerbszeitpunkt stellt den Zeitpunkt dar, ab dem der Konzern
die Méglichkeit hat, die mafBgeblichen Tatigkeiten des Tochterunternehmens zu
beeinflussen, den schwankenden Renditen des Engagements ausgesetzt ist und
die Verfugungsgewalt zur Beeinflussung dieser hat. Unterschiedsbetrége aus
Verkaufen und Kaufen von Anteilen nicht beherrschender Anteilseigner:innen
werden innerhalb des Eigenkapitals verrechnet.
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Alle konzerninternen Salden, Transaktionen, Ertréage, Aufwendungen,
Gewinne und Verluste aus konzerninternen Transaktionen, die im Buchwert
von Vermdgenswerten enthalten sind, werden in voller Hohe eliminiert.

Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen werden gemaf3

IAS 28 nach der Equity-Methode konsolidiert. Dabei erfolgt die Erstbilanzierung
der Beteiligung zu den Anschaffungskosten. Bei der Folgekonsolidierung wird
der Buchwertansatz in Héhe der anteiligen Eigenkapitalveranderungen bei dem
assoziierten oder Gemeinschaftsunternehmen fortgeschrieben.

Nicht beherrschende Anteile stellen den Anteil des Ergebnisses und des Netto-
vermoégens dar, der nicht den Anteilseigner:innen des Mutterunternehmens des
Konzerns zuzurechnen ist. Nicht beherrschende Anteile werden zum Erwerbs-
zeitpunkt mit ihrem entsprechenden Anteil am identifizierten Nettovermégen
des erworbenen Unternehmens bewertet. Nicht beherrschende Anteile werden
in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, in der Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung und in der Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der
Konzernbilanz erfolgt innerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteils-
eigner:innen des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

3 Angabe zu Anteilen an anderen Unternehmen

Anteile an vollkonsolidierten Tochterunternehmen

Die Deutsche Wohnen SE verfligt am Stichtag Uber 162 Tochterunternehmen
(Vorjahr: 159). Bei diesen Tochterunternehmen bestehen keine Beschréankungen
beim Zugriff auf die Vermogenswerte und Schulden.

An einigen Tochterunternehmen, unter anderem der GSW Immobilien AG,
Berlin, bestehen nicht beherrschende Minderheitsanteile, die nur Ergebnis-
anrechte haben. Fir diese werden im Konzernabschluss nicht beherrschende
Anteile im Eigenkapital ausgewiesen. Zum 31. Dezember 2021 betrug die Anteils-
quote nicht beherrschender Gesellschafter:iinnen an der GSW Immobilien AG
6,0 % (Vorjahr: 6,0 %). Die GSW Immobilien AG hat im Geschaftsjahr 2021
Dividenden von EUR 4,8 Mio. an nicht beherrschende Anteilseigner:innen
ausgeschuttet.

Fir die GSW Gruppe als wesentliches Tochterunternehmen mit nicht
beherrschenden Anteilen ergeben sich folgende zusammengefasste
Finanzinformationen:

EUR Mio. 2021 2020
Langfristige Vermogenswerte 9.130,1 9.502,3
Kurzfristige Vermogenswerte 88,8 94,1
Zahlungsmittel 69 6,4
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 1.134,7 101,2
Langfristige Verbindlichkeiten -3972,2 -4.088,4
Kurzfristige Verbindlichkeiten -528,6 -158,2
Finanzverbindlichkeiten im Zusammenhang mit zur

VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerten -10,3 0,0
Nettovermdgen 5.849,4 5.457,3
Jahresergebnis 471,4 484,1
Sonstiges Ergebnis 0,0 0,0
Verdnderung Zahlungsmittel 0,5 0,4

Dividende 793 79,3
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Fur Konzerngesellschaften hat die Deutsche Wohnen SE Garantien und
Burgschaften sowie andere Sicherheiten gegentber Dritten im Umfang von
EUR 2.641,9 Mio. (Vorjahr: EUR 2.762,0 Mio.) Ubernommen.

Anteile an gemeinsamen Vereinbarungen und assoziierten Unternehmen
Die Deutsche Wohnen ist am Stichtag an 22 Gemeinschafts- und funf assoziier-
ten Unternehmen beteiligt (Vorjahr: 22 Gemeinschafts- und vier assoziierte
Unternehmen).

Die Deutsche Wohnen halt 40 % an der nicht bérsennotierten QUARTERBACK
Immobilien AG mit Geschéftssitz in Leipzig, die per 31. Dezember 2021 als asso-
ziiertes Unternehmen klassifiziert wird. Die QUARTERBACK Gruppe umfasst per
31. Dezember 2021 gemaf den IFRS-Finanzinformationen 133 vollkonsolidierte
Tochtergesellschaften (Vorjahr: 88) und 38 Finanzbeteiligungen, die nach der
at-Equity-Methode konsolidiert werden (Vorjahr: 38). Die QUARTERBACK Immo-
bilien AG mit ihren Tochtergesellschaften ist insbesondere in der Entwicklung,
Realisierung und Vermarktung von Projektimmobilien sowie in der Bewirtschaf-
tung diverser Bestandsobjekte tatig.

Weiterhin ist die Deutsche Wohnen an elf nicht bérsennotierten Finanz-
beteiligungen der QUARTERBACK Immobilien AG mit Beteiligungsquoten zwischen
jeweils 44 % bis 50 % (QUARTERBACK-Objektgesellschaften) beteiligt, die als
Gemeinschaftsunternehmen klassifiziert werden. Der Unternehmensgegenstand
dieser Objektgesellschaften bzw. Holdings von Objektgesellschaften ist mittelbar
oder unmittelbar das Projektimmobiliengeschéaft.

Da zum Zeitpunkt der Veroffentlichung des Konzernabschlusses der Deutsche
Wohnen zum 31. Dezember 2020 die Finanzinformationen der QUARTERBACK
Gruppe zum Erwerbszeitpunkt noch nicht final vorlagen und damit die erst-
malige Bilanzierung des Anteilserwerbs noch nicht abgeschlossen war, umfasste
die Kaufpreisallokation im Konzernabschluss fur das am 31. Dezember 2020
endende Geschéaftsjahr vorldufige Angaben. Diese vorlaufige Kaufpreisallokation
wurde im zweiten Quartal des Geschéaftsjahres 2021 im Wesentlichen um die
Bewertung der beizulegenden Zeitwerte von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien angepasst, sodass sich der Geschéfts- oder Firmenwert bei

der QUARTERBACK Immobilien AG entsprechend um rund EUR 23,4 Mio.

erhoht hat. Die beizulegenden Zeitwerte des Nettovermogenswerts der elf
QUARTERBACK-Objektgesellschaften haben sich um EUR 28,4 Mio. erhoht.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Finanzinformationen der QUARTERBACK
Immobilien AG und der QUARTERBACK-Objektgesellschaften zum 31. Dezember
2021 zusammen. Die Tabelle zeigt auch eine Uberleitung der zusammengefassten
Finanzinformationen auf den Buchwert des Anteils der Deutsche Wohnen an der
QUARTERBACK Immobilien AG und den zusammengefassten QUARTERBACK-

Objektgesellschaften.

QUARTERBACK-  QUARTERBACK-
QUARTERBACK QUARTERBACK Objektgesell- Objektgesell-
Immobilien AG Immobilien AG schaften schaften
EUR Mio. 2021 2020 2021 2020
Langfristige Vermogenswerte 774,3 631,9' 234,3 247,71
Kurzfristige Vermogenswerte
Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteléaquivalente 112,7 72,4 15,7 6,87
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 1.133,6 413,17 567,9 614,57
Summe kurzfristige Vermogenswerte 1.246,3 485,57 583,6 621,3"
Langfristige Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten
(ohne Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen) -353,7 -2359 -83,0 -24.9
Sonstige Verbindlichkeiten -416,2 -171,2" -28,9 -58,27
Summe langfristige Verbindlichkeiten -769,9 -407,1" -111,9 -83,1"
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten
(ohne Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen) -203,2 -86,8 -75,9 -94.8"
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten -705,5 -309,6" -386,3 -456,1
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten -908,7 -396,4" -462,2 -550,9"
Nicht beherrschende Anteile -40,9 -28,57 -11,9 -9,57
Nettovermogen (100 %) 301,1 285,41 231,9 225,51
Anteil des Konzerns in % 40 40 44 bis 50 44 bis 50
Anteil des Konzerns am
Reinvermdgen in EUR 120,4 114,27 108,8 106,3"
Konzernanpassungen -1,6 10,42 -4,6 -2,5"2
Geschafts- oder Firmenwert 114,5 114,52 - -
Buchwert der Unternehmensanteile 233,3 239,12 104,2 103,82
Nettoumsatzerlose 891,6 1998 85,2 67,2
Zinsertrage 4,3 2,0 9.1 13,0
Abschreibungen und Wertminderungen -3,0 -1,1" -0,2 -0,3
Zinsaufwendungen -48,3 -28,6 -17,1 -13,7
Ertragsteuern -13,7 -27,0" 1,9 -22,9"
Gewinn und Gesamtergebnis (100 %) 16,5 26,77 7.2 16,67

1 Vorjahresangabe angepasst

2 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion geandert
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Auf Basis der finalen Kaufpreisallokation wurde die vorlaufige at-Equity-
Bilanzierung der Beteiligungen an der QUARTERBACK Gruppe zum 31. Dezember
2020 angepasst. Zum 31. Dezember 2020 betragt der at-Equity-Buchwert

der QUARTERBACK Immobilien AG somit EUR 239,1 Mio. (vorldufige at-
Equity-Bilanzierung per 31. Dezember 2020: EUR 220,4 Mio.) und fur die
QUARTERBACK-Objektgesellschaften EUR 103,8 Mio. (vorlaufige at-Equity-
Bilanzierung per 31. Dezember 2020: EUR 113,9 Mio.).

Aus der at-Equity-Fortschreibung der Beteiligungen an der QUARTER-
BACK Gruppe ergibt sich per 31. Dezember 2021 ein Ergebnis in Héhe von
EUR -5,4 Mio. (Vorjahr: EUR -15,0 Mio.).

Die Deutsche Wohnen hatte im Geschaftsjahr 2021 Geschaftsbeziehungen
mit der QUARTERBACK Gruppe Diese Transaktionen resultieren grundsatzlich
aus dem normalen Lieferungs- und Leistungsaustausch und alle Transaktionen
wurden zu marktUblichen Bedingungen abgeschlossen. Zum Abschlussstich-
tag bestehen Darlehensforderungen in Hohe von EUR 806,5 Mio. (Vorjahr:
EUR 252,4 Mio.), die Uberwiegend maximal zwdlf Monate nach dem Abschluss-
stichtag rickzahlbar sind. Der durchschnittliche Zinssatz fur die Darlehen
betragt 5,05 %. Es bestehen Projektimmobilienverkaufe der QUARTERBACK
Gruppe an Tochterunternehmen der Deutsche Wohnen SE per 31. Dezember
2021 in Hohe von EUR 876,0 Mio. (Vorjahr: EUR 292,5 Mio.), zu denen die Deut-
sche Wohnen Gruppe insgesamt Anzahlungen in 2020 und 2021 in Hohe von
EUR 135,8 Mio. (Vorjahr: EUR 17,0 Mio.) geleistet hat. Zum 31. Dezember 2021
bestanden offene Salden an Forderungen in Hohe von EUR 0,0 Mio. (Vorjahr:
EUR 0,8 Mio.). Im Rahmen neuer von der QUARTERBACK Gruppe bezogener
Geschaftsbesorgungsleistungen in Hohe von EUR 16,6 Mio. hat die Deutsche
Wohnen zum 31. Dezember 2021 offene Salden an Verbindlichkeiten in Hohe
von EUR 0,9 Mio. (Vorjahr: EUR 0,0 Mio.). Ferner wurde im Geschéaftsjahr der
QUARTERBACK Gruppe eine Garantie in H6he von EUR 12,3 Mio. gewahrt.
Zudem wurde im ersten Quartal 2021 die Isaria Minchen Projektentwicklungs
GmbH an die QUARTERBACK Gruppe fur EUR 12,5 Mio. verauBert.

Zusétzlich zu diesen Beteiligungen hélt die Deutsche Wohnen Anteile an 15 (Vor-
jahr: 14) weiteren Unternehmen, die im Einzelnen derzeit von untergeordneter
Bedeutung sind und nach der Equity-Methode bilanziert werden; notierte
Marktpreise liegen nicht vor. Die nachstehende Tabelle gliedert in aggregierter
Form den Buchwert und den Anteil am Gewinn und sonstigen Ergebnis dieser
Unternehmen auf:

EUR Mio. 2021 2020

Buchwert der Anteile an nicht wesentlichen
at-Equity-einbezogenen Gesellschaften 30,9 28,6

Anteil des Konzerns am Ergebnis der nicht
wesentlichen at-Equity-einbezogenen Gesellschaften:

Gewinnanteil aus den fortzufihrenden
Geschaftsbereichen 1,8 2,4

Sonstiges Ergebnis - -

Anteiliges Gesamtergebnis 1,8 2,4
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Die Deutsche Wohnen hatte im Geschéaftsjahr 2021 Geschaftsbeziehungen mit
den nicht wesentlichen at-Equity-einbezogenen Gesellschaften. Diese Trans-
aktionen resultieren aus dem normalen Lieferungs- und Leistungsaustausch und
sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Forderungen Verbindlichkeiten = Bezogene Leistungen  Erbrachte Leistungen
EUR Mio. 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Assoziierte Unternehmen 0,7 0,4 0,0 0,0 2,3 2,5 0,5 0,4
Gemeinschafts-
unternehmen 54 7,2 2,9 1,8 226,7 2193 7,6 10,0
Summe 6,1 7,6 2,9 1,8 229,0 221,8 8,1 10,4

Daruber hinaus bestehen keine mafgeblichen finanziellen Verpflichtungen oder
Garantien/Burgschaften der Deutsche Wohnen gegeniber diesen Gemein-
schafts- und assoziierten Unternehmen.

Beteiligungen an nicht konsolidierten Unternehmen

Die Deutsche Wohnen hat im Geschéaftsjahr 2021 Anteile an sieben weiteren
Objektgesellschaften der QUARTERBACK Gruppe erworben, die zusammen mit
den in 2020 erworbenen Anteilen an 18 Objektgesellschaften als Finanzinstru-
mente gehalten werden. DarUber hinaus hélt die Deutsche Wohnen Anteile an
neun (Vorjahr: acht) weiteren nicht konsolidierten Unternehmen, die im Konzern
von untergeordneter Bedeutung sind. Bei diesen handelt es sich in der Regel um
Beteiligungen an anderen Immobiliengesellschaften. Es bestehen keine wesent-
lichen Verpflichtungen gegentber diesen Gesellschaften.

Das Gesamtrisiko der Deutsche Wohnen aus diesen 34 Beteiligungen entspricht
dem Buchwert. Die Buchwerte der nicht konsolidierten Unternehmen betragen
am 31. Dezember 2021 EUR 33,9 Mio. (Vorjahr: EUR 23,1 Mio.).
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C Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1 Bemessung des beizulegenden Zeitwerts

Der beizulegende Zeitwert ist der Preis, der in einem geordneten Geschéfts-

vorfall zwischen Marktteilnehmer:innen am Bemessungsstichtag fur den Verkauf

eines Vermdgenswerts eingenommen beziehungsweise fur die Ubertragung

einer Schuld gezahlt wirde. Bei der Bemessung des beizulegenden Zeitwerts

wird davon ausgegangen, dass der Geschaftsvorfall, in dessen Rahmen der

Verkauf des Vermégenswerts oder die Ubertragung der Schuld erfolgt, ent-

weder auf dem

« Hauptmarkt fur den Vermégenswert oder die Schuld oder

- vorteilhaftesten Markt fir den Vermégenswert beziehungsweise die Schuld,
sofern kein Hauptmarkt vorhanden ist, erfolgt.

Der Konzern muss Zugang zum Hauptmarkt oder zum vorteilhaftesten Markt
haben. Der beizulegende Zeitwert eines Vermdégenswerts oder einer Schuld
bemisst sich anhand der Annahmen, die Marktteilnehmer:innen bei der Preis-
bildung fir den Vermégenswert beziehungsweise die Schuld zugrunde legen
wirden. Hierbei wird davon ausgegangen, dass die Marktteilnehmer:innen in
ihrem besten wirtschaftlichen Interesse handeln.

Der Konzern wendet Bewertungstechniken an, die unter den jeweiligen Um-
standen sachgerecht sind und fur die ausreichend Daten zur Bemessung des
beizulegenden Zeitwerts zur Verfligung stehen. Dabei ist die Verwendung
beobachtbarer Inputfaktoren méglichst hoch und jene nicht beobachtbarer
Inputfaktoren moglichst gering zu halten.

Alle Vermoégenswerte und Schulden, fir die der beizulegende Zeitwert bestimmt
oder im Abschluss ausgewiesen wird, werden in die nachfolgend beschriebene
Fair Value-Hierarchie eingeordnet, basierend auf dem Inputparameter der nied-
rigsten Stufe, der fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt
wesentlich ist:

« Stufe 1- In aktiven Méarkten fir identische Vermdgenswerte oder Schulden
notierte (nicht berichtigte) Preise.

- Stufe 2 - Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigs-
ten Stufe, der fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt
wesentlich ist, auf dem Markt direkt oder indirekt beobachtbar ist.

- Stufe 3 - Bewertungsverfahren, bei denen der Inputparameter der niedrigs-
ten Stufe, der fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert insgesamt
wesentlich ist, auf dem Markt nicht beobachtbar ist.

Bei Vermogenswerten und Schulden, die auf wiederkehrender Basis im
Abschluss erfasst werden, bestimmt der Konzern, ob Umgruppierungen
zwischen den Stufen der Hierarchie stattgefunden haben, indem er am Ende
jeder Berichtsperiode die Klassifizierung (basierend auf dem Inputparameter
der niedrigsten Stufe, der fur die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
insgesamt wesentlich ist) Uberprift.
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2 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien sind Immobilien, die zur Erzielung von
Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht selbst
genutzt oder zum Verkauf im Rahmen der gewdhnlichen Geschéaftstéatigkeit
gehalten werden. Zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien gehéren
Grundstucke mit Wohn- und Geschéaftsbauten, Pflegeimmobilien, Projektimmo-
bilien, unbebaute Grundstlcke und Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden beim erstmaligen Ansatz

mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschlieBlich Nebenkosten
bewertet. Nach erstmaligem Ansatz werden die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zu ihrem beizulegenden Zeitwert (auch Fair Value genannt) bewertet.
Gewinne oder Verluste aus der Anpassung werden als Ertrag oder Aufwand im
Konzernergebnis erfasst.

Es erfolgte eine interne Bewertung fur die Wohn- und Gesché&ftsbauten. Parallel
wurde der Bestand durch Jones Lang LaSalle SE, Frankfurt am Main, nach
international anerkannten Bewertungsverfahren bewertet und im Gesamt-
wert bestatigt. Die Vergltung der externen Gutachtergesellschaften erfolgt
zu einem festen Kostensatz und ist somit unabhéangig von dem Ergebnis der
Immobilienbewertung. Die Wertabweichung zwischen der internen Ermittlung
und der externen Bestéatigung fur die einzelne Immobilie ist grundsatzlich
nicht groBer als +/- 10 %, sofern eine absolute Wesentlichkeitsgrenze von

+/- EUR 250 Tsd. Uberstiegen wird. Die Bewertung fir die Projektentwick-
lungen von Wohn- und Geschaftsbauten erfolgt durch Jones Lang LaSalle

SE, Frankfurt am Main. Die Bewertung der Pflegeimmobilien erfolgt durch
WE&P Immobilienberatung GmbH, Frankfurt am Main.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie ver-
duBert oder wenn sie dauerhaft nicht mehr genutzt werden und kein kinftiger
wirtschaftlicher Nutzen bei ihrem Abgang erwartet wird. Gewinne oder Verluste
aus der Stilllegung oder dem Abgang einer als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilie werden im Jahr der Stilllegung oder der Ver&uBerung erfasst.

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

3 Sachanlagen

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abztglich
kumulierter planmaBiger Abschreibungen und kumulierter Wertminderungs-
aufwendungen angesetzt. Nachtragliche Anschaffungskosten werden ange-
setzt, sofern es wahrscheinlich ist, dass der Deutsche Wohnen ein mit der
Sachanlage verbundener kinftiger wirtschaftlicher Nutzen zuflieBen wird.

Den planmaBigen linearen Abschreibungen liegen die geschatzten Nutzungs-
dauern der Vermogenswerte zugrunde. Die Nutzungsdauer fur Gebaude
betrédgt 50 Jahre. Fir das bewegliche Anlagevermdgen betragen die
Nutzungsdauern vier bis zehn Jahre. Die Abschreibungen werden erfolgs-
wirksam in der Aufwandskategorie Abschreibungen in der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst.

Die Buchwerte der Sachanlagen werden auf Wertminderung Uberpruft,
sobald Indikatoren dafur vorliegen, dass der Buchwert eines Vermogens-
werts seinen erzielbaren Betrag Ubersteigt.
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Eine Sachanlage wird entweder bei Abgang ausgebucht oder dann, wenn

aus der weiteren Nutzung oder VerauBerung des Vermogenswerts kein
wirtschaftlicher Nutzen mehr erwartet wird. Die aus der Ausbuchung des
Vermogenswerts resultierenden Gewinne oder Verluste werden als Differenz
zwischen den NettoverauBerungserlésen und dem Buchwert ermittelt und
in der Periode, in der der Posten ausgebucht wird, erfolgswirksam in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Die Restwerte der Vermdgenswerte, Nutzungsdauern und Abschreibungs-
methoden werden am Ende eines jeden Geschéaftsjahres tberpriuft und
gegebenenfalls angepasst.

4 Immaterielle Vermégenswerte

In der Deutsche Wohnen werden ausschlieBlich erworbene immaterielle Ver-
mogenswerte bilanziert. Diese werden mit ihren Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten bewertet. Fur die immateriellen Vermogenswerte bestehen derzeit
keine wirtschaftlichen beziehungsweise rechtlichen Restriktionen hinsichtlich
ihrer Nutzung.

Immaterielle Vermbgenswerte mit einer bestimmten Nutzungsdauer werden
planmafBig Uber die jeweilige Nutzungsdauer linear abgeschrieben. Die Nutzungs-
dauer betragt zwischen drei und zwanzig Jahren. Die Abschreibungen werden
erfolgswirksam in der Aufwandskategorie Abschreibungen in der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Immaterielle Vermbgenswerte mit einer unbestimmten Nutzungsdauer, zu
denen insbesondere der Geschafts- oder Firmenwert zahlt, werden nicht
planmaBig abgeschrieben. Fir sie wird bei Hinweis oder - bei Geschafts- oder
Firmenwert - mindestens einmal jahrlich eine Wertminderungstberprufung
vorgenommen.

5 Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines
qualifizierenden Vermdégenswerts zugeordnet werden kdnnen, werden aktiviert.
Die Deutsche Wohnen Ubt fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und
Projektimmobilien das Wahlrecht der Aktivierung von Fremdkapitalkosten fur
qualifizierte Vermogenswerte mit beizulegendem Zeitwert gemaB IAS 23.4 aus.
Andere Fremdkapitalkosten werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der
sie anfallen.

6 Wertminderung von nichtfinanziellen Vermégenswerten

Die nichtfinanziellen Vermégenswerte umfassen im Wesentlichen Sachanlagen,
immaterielle Vermégenswerte und Vorrate. Der Konzern beurteilt an jedem
Bilanzstichtag, ob Anhaltspunkte dafiur vorliegen, dass ein Vermogenswert
wertgemindert sein kdnnte. Liegen solche Anhaltspunkte vor, nimmt der Kon-
zern eine Schatzung des erzielbaren Betrags des jeweiligen Vermdgenswerts vor.
Der erzielbare Betrag eines Vermogenswerts ist der hdhere der beiden Betrage
aus beizulegendem Zeitwert eines Vermodgenswerts oder einer zahlungsmittel-
generierenden Einheit abziglich VerduBerungskosten und Nutzungswert. Der
erzielbare Betrag ist fur jeden einzelnen Vermégenswert zu bestimmen, es sei
denn, ein Vermogenswert erzeugt keine Cashflows, die weitestgehend unabhéan-
gig von denen anderer Vermogenswerte oder anderer Gruppen von Vermogens-
werten sind. Ubersteigt der Buchwert eines Vermdgenswerts seinen erzielbaren
Betrag, ist der Vermoégenswert wertgemindert und wird auf seinen erzielbaren
Betrag abgeschrieben.
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Im Rahmen von Unternehmens- und Gesché&ftserwerben erworbene
Geschafts- oder Firmenwerte werden mindestens einmal jahrlich auf Wert-
minderung Uberprift. Zur Durchfihrung des Werthaltigkeitstests werden
diese Vermogenswerte denjenigen zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
zugeordnet, die erwartungsgemal von den Synergien der Unternehmens- und
Geschaftserwerbe profitieren. Diese zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
reprasentieren die unterste Ebene, auf der diese Vermégenswerte fur

Zwecke der Unternehmenssteuerung Uberwacht werden. Fur diese Zwecke
sind die Geschafts- oder Firmenwerte in H6he von EUR 148,1 Mio. (Vorjahr:
EUR 319,6 Mio.) wie folgt allokiert: EUR 0,0 Mio. (Vorjahr: EUR 171,6 Mio.) sind
dem Segment Wohnen zugeordnet, unverdndert EUR 140,0 Mio. sind dem
Segment Pflegebetriebe zugeordnet und unverdndert EUR 8,1 Mio. wurden der
SYNVIA Gruppe zugeordnet. Der Geschéafts- oder Firmenwert des Segments
Wohnen hat sich im ersten Quartal 2021 durch den Verkauf der Isaria Minchen
Projektentwicklungs GmbH an die QUARTERBACK Gruppe um EUR 0,1 Mio.
und per 31. Dezember 2021 durch die jahrliche Werthaltigkeitstberpriufung um
EUR 171,5 Mio. reduziert.

Die Prufung der Werthaltigkeit der Geschafts- oder Firmenwerte erfolgt durch
Ermittlung des Nutzungswerts der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
anhand geschéatzter zukinftiger Cashflows, die aus Ist-Werten abgeleitet
wurden und fUr eine Detailplanungsphase unter Fortschreibung mit einer
brancheniblichen Wachstumsrate fortentwickelt werden. Die Nutzungswerte
der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten werden jedoch im Wesentlichen
durch den Endwert bestimmt. Die H6he des Endwerts hangt neben dem
prognostizierten Cashflow im fiinften Jahr der Mittelfristplanung von der
Wachstumsrate der Cashflows nach Ablauf der Mittelfristplanung und dem
Diskontierungssatz ab. Fur weitere Informationen siehe Anhangangabe

D.4 ,Immaterielle Vermodgenswerte”.

Fir nichtfinanzielle Vermégenswerte wird zu jedem Bilanzstichtag eine Uber-
prufung vorgenommen, ob Anhaltspunkte dafur vorliegen, dass ein zuvor er-
fasster Wertminderungsaufwand nicht mehr langer besteht oder sich verringert
hat. Wenn solche Anhaltspunkte vorliegen, nimmt der Konzern eine Schatzung
des erzielbaren Betrags vor. Ein zuvor erfasster Wertminderungsaufwand wird
nur dann ruckgangig gemacht, wenn sich seit der Erfassung des letzten Wert-
minderungsaufwands eine Anderung in den Schatzungen ergeben hat, die bei
der Bestimmung des erzielbaren Betrags herangezogen wurden. Ist dies der
Fall, so wird der Buchwert des Vermo&genswerts auf seinen erzielbaren Betrag
erhoht. Dieser Betrag darf jedoch nicht den Buchwert Ubersteigen, der sich
nach Berticksichtigung planméBiger Abschreibungen ergeben wiirde, wenn in
den friheren Jahren kein Wertminderungsaufwand fur den Vermégenswert
erfasst worden ware. Eine Wertaufholung wird im Periodenergebnis erfasst.
Eine Zuschreibung auf einen auBerplanmaBig abgeschriebenen Geschafts-
oder Firmenwert erfolgt nicht.
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7 Finanzielle Vermdgenswerte

Die Deutsche Wohnen stuft ihre finanziellen Vermoégenswerte in die folgenden

Bewertungskategorien ein:

- solche, die in der Folge zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden
(entweder erfolgsneutral oder erfolgswirksam), und

- solche, die zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet werden.

Die Klassifizierung ist abhangig vom Geschaftsmodell des Unternehmens fur
die Steuerung der finanziellen Vermo&genswerte und von den vertraglichen
Zahlungsstromen. Wird der finanzielle Vermogenswert zwecks Vereinnahmung
vertraglicher Zahlungsstrome gehalten, die ausschlieBlich Zins- und Tilgungs-
zahlungen darstellen, wird der Vermogenswert zu fortgeftihrten Anschaffungs-
kosten bewertet. Alle anderen finanziellen Vermoégenswerte werden zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet. Die Gewinne und Verluste werden grundsatzlich
erfolgswirksam erfasst, sofern der Konzern nicht das Wahlrecht ausibt, Eigen-
kapitalinstrumente erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten.

Ein marktublicher Kauf oder Verkauf von finanziellen Vermégenswerten wird
zum Handelstag angesetzt, das hei3t zu dem Tag, an dem sich der Konzern
verpflichtet, den Vermoégenswert zu kaufen oder zu verkaufen. Finanzielle
Vermogenswerte werden ausgebucht, wenn die Anspruche auf den Erhalt von
Zahlungsstromen aus den finanziellen Vermogenswerten ausgelaufen oder
Ubertragen worden sind und der Konzern im Wesentlichen alle Risiken und
Chancen aus dem Eigentum Ubertragen hat.

Beim erstmaligen Ansatz bewertet der Konzern einen finanziellen Vermogens-
wert zum beizulegenden Zeitwert zuziglich - im Falle eines in der Folge nicht
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen Vermo-
genswerts - der direkt auf den Erwerb dieses Vermdgenswerts entfallenden
Transaktionskosten. Transaktionskosten von erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewerteten finanziellen Vermégenswerten werden in der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung als Aufwand erfasst.

Finanzielle Vermogenswerte mit eingebetteten Derivaten werden in ihrer
Gesamtheit betrachtet, wenn ermittelt wird, ob ihre Zahlungsstréme aus-
schlieBlich Tilgungs- und Zinszahlungen darstellen.

Die Wertminderung von Schuldinstrumenten basiert auf dem erwarteten
Kreditverlust. Der Konzern wendet bei Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen den vereinfachten Ansatz an, dem zufolge die Uber die Laufzeit
erwarteten Kreditverluste ab dem erstmaligen Ansatz der Forderungen zu
erfassen sind. Die Wertminderung auf die Forderungen aus Vermietung wird
in Abhangigkeit von der Uberfélligkeit der Forderungen vorgenommen. Fir
die sonstigen finanziellen Vermoégenswerte werden angemessene einzelfall-
bezogene Wertberichtigungen vorgenommen.

Die Zinssicherungsgeschafte werden zum beizulegenden Zeitwert auf Basis
marktbasierter Bewertungsmodelle bilanziert.

Ein finanzieller Vermogenswert (beziehungsweise ein Teil eines finanziellen
Vermogenswerts oder ein Teil einer Gruppe dhnlicher finanzieller Vermogens-
werte) wird ausgebucht, wenn die vertraglichen Rechte auf Cashflows aus
einem finanziellen Vermégenswert ausgelaufen sind.
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8 Vorrate

Die Vorrate umfassen zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und Gebaude und
andere Vorrate. Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke und Gebiude wer-
den im Rahmen des gewodhnlichen Geschéaftsverlaufs verauBert, sodass dieser
einen Zeitraum von zwolf Monaten Ubersteigen kann. Immobilien werden aus
dem Bestand zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Geb&ude Ubertragen,
wenn eine Nutzungsanderung vorliegt.

Die Zugangsbewertung erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Die
Anschaffungskosten umfassen hierbei die direkt zurechenbaren Erwerbs- und
Bereitstellungskosten, das hei3t insbesondere Anschaffungskosten fir das
Grundstuck sowie Anschaffungsnebenkosten. Die Herstellungskosten um-
fassen die dem Immobilienentwicklungsprozess direkt zurechenbaren Kosten
sowie Fremdkapitalkosten, soweit diese auf den Zeitraum der Herstellung
entfallen. Zum Bilanzstichtag erfolgt die Bewertung mit dem niedrigeren Wert
aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und NettoverdufB3erungswert. Der
erwartete NettoveréduBerungswert entspricht dem im normalen Geschéaftsgang
voraussichtlich erzielbaren Verkaufserlds abzuglich noch anfallender Vertriebs-
und Herstellungskosten bis zur Fertigstellung.

9 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
Zahlungsmittel in der Konzernbilanz umfassen den Kassenbestand und
Bankguthaben.

10 Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte

Die Deutsche Wohnen bilanziert als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
und damit verbundene Finanzverbindlichkeiten als zur Ver&uBerung gehaltene
Vermogenswerte, wenn zum Bilanzstichtag notarielle Kaufvertrage vorliegen,
aber der EigentumsUbergang spater erfolgt. Die Bewertung von zur Ver&duBe-
rung gehaltenen Immobilien erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.

11 Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten im Sinne von IFRS 9 werden von der Deutsche

Wohnen entweder

- als sonstige finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten bewertet werden,

- als finanzielle Verbindlichkeiten, die zum beizulegenden Zeitwert
bilanziert werden, oder

- als derivative finanzielle Verbindlichkeiten klassifiziert.

Finanzverbindlichkeiten und Unternehmensanleihen

Darlehen und Unternehmensanleihen werden bei der erstmaligen Erfassung
mit dem beizulegenden Zeitwert abzlglich der mit der Kreditaufnahme direkt
verbundenen Transaktionskosten bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung
werden die verzinslichen Darlehen unter Anwendung der Effektivzinsmethode
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet. Gewinne und Verluste werden
erfolgswirksam erfasst, wenn die Schulden ausgebucht werden sowie im
Rahmen von Amortisationen.
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Wandelschuldverschreibungen

Wandelschuldverschreibungen, als zusammengesetzte Finanzinstrumente aus
Anleihe und Aktienoption, die im Falle der Wandlung durch die Gldubiger:innen
von der Gesellschaft wahlweise in bar oder in Aktien bedient werden kénnen
und fur die Wertpapiernotierungen an Markten ermittelbar sind, werden bei
der erstmaligen Erfassung mit dem beizulegenden Zeitwert, der dem Nominal-
wert entspricht, bewertet. Die mit der Ausgabe verbundenen Transaktions-
kosten werden als Finanzaufwendungen erfasst. Aufgrund der Anwendung

der Bewertungsoption zum beizulegenden Zeitwert fUr zusammengesetzte
Finanzinstrumente erfolgt die Folgebewertung der Wandelschuldverschreibung
zum Wertpapierkurs am jeweiligen Stichtag. Gewinne und Verluste aus der
Bewertung werden erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst, sofern diese
auf Anderungen des Ausfallrisikos der Wandelschuldverschreibung zuriickzu-
fuhren sind. Die Erfassung der aus der Wandlung resultierenden Eigenkapital-
instrumente erfolgt in Analogie zu IFRIC 19, indem die Differenz zwischen dem
beizulegenden Zeitwert und dem Buchwert der Verbindlichkeit der Wandel-
schuldverschreibung in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst wird.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden bei der erstmaligen Erfassung mit dem beizu-
legenden Zeitwert bewertet. Nach der erstmaligen Erfassung werden sie unter
Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefihrten Anschaffungskosten
bewertet. Gewinne und Verluste werden erfolgswirksam erfasst, wenn die
Schulden ausgebucht werden sowie im Rahmen von Amortisationen.

Eine finanzielle Verbindlichkeit wird ausgebucht, wenn die dieser Verbindlichkeit
zugrunde liegende Verpflichtung erfullt, gekiindigt oder erloschen ist. Wird

eine bestehende finanzielle Verbindlichkeit durch eine andere finanzielle Ver-
bindlichkeit desselben Kreditgebers mit substanziell verschiedenen Vertrags-
bedingungen ausgetauscht oder werden die Bedingungen einer bestehenden
Verbindlichkeit wesentlich gedndert, wird ein solcher Austausch oder eine
solche Anderung als Ausbuchung der urspriinglichen Verbindlichkeit und Ansatz
einer neuen Verbindlichkeit zum Zeitwert behandelt. Die Differenz zwischen
den jeweiligen Buchwerten wird im Periodenergebnis erfasst.

12 Pensionen und andere Leistungen nach Beendigung

des Arbeitsverhéltnisses
Pensionsruckstellungen werden fur Verpflichtungen (Renten-, Invaliditats-,
Hinterbliebenenrentenleistungen) aus Anwartschaften und aus laufenden
Leistungen gegeniber berechtigten aktiven und ehemaligen Mitarbeiter:innen
sowie deren Hinterbliebenen gebildet. Insgesamt bestehen Pensionszusagen fur
2.084 Mitarbeiter:innen (davon 370 aktive Mitarbeiter:innen und 1.714 ausge-
schiedene Mitarbeiter:innen und Rentner:innen), die Rentenzahlungen auf Basis
der Betriebszugehérigkeit und des Gehaltsniveaus bei Renteneintritt vorsehen
(Vorjahr: 2111 Mitarbeiter:innen, davon 406 Aktive und 1.705 ausgeschiedene
Mitarbeiter:innen und Rentner:innen).

Die Aufwendungen fir die im Rahmen der leistungsorientierten Plane gewahrten
Leistungen werden unter Anwendung der Projected-Unit-Credit-Methode
ermittelt. Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden ergebnis-
neutral im Konzern-Gesamtergebnis erfasst.
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Aus beitragsorientierten Altersversorgungssystemen (Defined Contribution
Plans) zahlt die Deutsche Wohnen aufgrund gesetzlicher Bestimmungen Bei-
trage an staatliche Rentenversicherungstrager. Die laufenden Beitragszahlungen
werden als soziale Abgaben im Personalaufwand ausgewiesen. Mit Zahlung der
Beitrage bestehen fir den Konzern keine weiteren Leistungsverpflichtungen.

Weiterhin besteht ein Altersversorgungsplan nach den Regeln der Zusatz-
versorgung im 6ffentlichen Dienst. Sie beruht auf der Mitgliedschaft einer
Konzerngesellschaft in der Bayerischen Versorgungskammer (nachfolgend BVK) -
Zusatzversorgungskasse der bayerischen Gemeinden sowie der Versorgungs-
anstalt des Bundes und der Lander (nachfolgend VBL). Die Zusatzversorgung
umfasst eine teilweise oder volle Erwerbsminderungsrente sowie eine Alters-
rente als Vollrente oder Hinterbliebenenrente. Die von der BVK und der VBL
erhobene Umlage bemisst sich nach dem zusatzversorgungspfiichtigen Entgelt
der Mitarbeiter:innen. Strukturelle Anderungen oder ein Ausstieg aus der VBL
kénnen zu signifikanten Gegenwertforderungen fihren.

Die BVK und die VBL stellen demnach jeweils einen leistungsorientierten
gemeinschaftlichen Plan mehrerer Arbeitgeber:innen dar, der nach IAS 19.30(a)
wie ein beitragsorientierter Plan bilanziert wurde, da die Gesellschaften keine
ausreichenden Informationen fur eine Behandlung als leistungsorientierten
Plan zur Verfugung stellen.

Konkrete Informationen Uber etwaige Vermégensiber- oder Vermdgensunter-
deckungen und damit verbundene kunftige Auswirkungen auf die Deutsche
Wohnen sind nicht bekannt. Aus etwaigen Vermdégensiber- oder -unter-
deckungen kénnten in der Zukunft sinkende/steigende Beitragszahlungen fur
die Deutsche Wohnen an die BVK und die VBL resultieren.

13 Riickstellungen

Eine Ruckstellung wird dann angesetzt, wenn der Konzern eine gegenwartige
(gesetzliche oder faktische) Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereig-
nisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen zur
Erfullung der Verpflichtung wahrscheinlich und eine verlassliche Schatzung der
Hohe der Verpflichtung mdoglich ist. Sofern der Konzern fir eine passivierte
Rickstellung zumindest teilweise eine Rickerstattung erwartet (wie zum
Beispiel bei einem Versicherungsvertrag), wird die Erstattung als gesonderter
Vermogenswert nur dann erfasst, wenn die Erstattung so gut wie sicher ist.
Der Aufwand zur Bildung der Rickstellung wird in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung nach Abzug der Erstattung ausgewiesen. Ist die Wirkung des
Zinseffekts wesentlich, werden Ruckstellungen zu einem Zinssatz vor Steuern
abgezinst, der die fir die Schuld spezifischen Risiken widerspiegelt. Im Falle
einer Abzinsung wird die durch Zeitablauf bedingte Erhohung der Rickstellungen
als Finanzierungsaufwendung erfasst.
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14 Leasingverhiltnisse

Die Deutsche Wohnen bilanziert als Leasingnehmer fir alle Dauerschuldverhalt-
nisse, die die Nutzung eines identifizierten materiellen Vermogenswerts gegen
Zahlung eines Entgelts fur einen bestimmten Zeitraum zu kontrollieren zugrunde
legen, einen Vermodgenswert fur die Nutzungsrechte an den Leasinggegenstanden
und eine korrespondierende Verbindlichkeit fir die eingegangenen Zahlungsver-
pflichtungen zu Barwerten. Bei der Bestimmung der Laufzeit des Leasingverhalt-
nisses werden etwaige Verlangerungs- und Kundigungsoptionen einbezogen. Die
Diskontierung der Zahlungsverpflichtung erfolgt grundséatzlich mit dem Grenz-
fremdkapitalzinssatz, da der Konzern die impliziten Zinssatze der eingegangenen
Leasingverhéltnisse nicht verlasslich bestimmen kann. Das Nutzungsrecht wird im
Zugangszeitpunkt mit den Anschaffungskosten bewertet, welche sich aus dem
Zugangswert der Leasingverbindlichkeit, Anreizleistungen sowie Vertrags- und
Rickbaukosten ergeben. Die Folgebewertung des Nutzungsrechts erfolgt gemal3
vergleichbaren erworbenen Vermdgenswerten. Somit werden Sachanlagen linear
abgeschrieben und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien mit dem beizu-
legenden Zeitwert bewertet.

Der Konzern nutzt die Anwendungserleichterung fir Leasinggegenstdnde von
geringem Wert und fur kurzfristige Leasingverhéltnisse (weniger als zwolf
Monate) und erfasst die Leasingzahlungen grundsétzlich linear als Aufwand in
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung. Ferner nutzt der Konzern die Erleich-
terung hinsichtlich Trennung von Leasing- und Nicht-Leasingkomponenten bei
Kfz-Leasingvertragen.

Schlie3t ein Unternehmen mit der Deutsche Wohnen als Leasinggeber einen Ver-
trag ab, bei dem alle wesentlichen Chancen und Risiken auf den Leasingnehmer
Ubergehen, werden anstelle des Leasinggegenstands die zukiUnftig von Kund:innen
zu zahlenden Leasingraten als Leasingforderungen in Héhe des Nettoinvestitions-
werts aus dem Leasingvertrag bilanziert.

Die Mietvertrége, die die Deutsche Wohnen mit ihren Mieter:innen abgeschlossen
hat, werden als Operating Leasing eingestuft. Entsprechend ist der Konzern
Leasinggeber in einer Vielzahl von Operating-Leasingverhaltnissen (Mietverhalt-
nissen) unterschiedlichster Gestaltung tber als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien, aus denen er den Uberwiegenden Teil seiner Einnahmen und Ertrage
erzielt.
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15 Ertrags- und Aufwandsrealisierung

Umsatzerlése aus Vertrdgen mit Kund:innen

Die Umsatzerlése aus Gitern oder Dienstleistungen werden mit Ubergang der
Verflgungsgewalt von der Deutsche Wohnen auf Kund:innen zeitpunkt- oder
zeitraumbezogen nach Erfullung der Leistungsverpflichtung mit dem Betrag
bilanziert, auf den der Konzern erwartungsgemaB Anspruch hat. Umsatzerlése
aus Vertragen mit Kund:innen erzielt der Konzern insbesondere aus Pflegeleis-
tungen, VeraduBBerung von Immobilien sowie der Abrechnung von Betriebskosten.
Bei den Erldsen aus Betriebskosten tritt der Konzern in Bezug auf zugesagte
Leistungen gegeniber Mieter:innen als priméarer Verantwortlicher auf und tragt
das Vorratsrisiko (Prinzipal).

Erlose aus der VerduBerung von Projektimmobilien werden gemaf IFRS 15
entweder zu einem bestimmten Zeitpunkt oder in einem bestimmten Zeit-
raum erfasst, sobald Kund:innen die Verfigungsgewalt Uber den betreffenden
Vermogenswert erlangen. Die Deutsche Wohnen erfullt bei der VerduBerung
von Objekteinheiten in der Regel die Kriterien fir den zeitraumbezogenen
Kontrolltbergang und realisiert die Umsatzerlése anhand des Fertigstellungs-
grads des Bauprojekts ab dem Zeitpunkt des Vertragsschlusses mit Kund:innen
(Cost-to-Cost-Methode). Der Umsatz wird auf Grundlage der in einem Vertrag
mit Kund:innen festgelegten Gegenleistung gemessen.

Zusétzliche Kosten bei der Vertragsanbahnung sind als Vermoégenswert zu
aktivieren und planmaBig abzuschreiben. Ist der Zeitraum zwischen Ver-
tragsabschluss und Abnahme des Sondereigentums sowie des anteiligen
Gemeinschaftseigentums nicht lénger als ein Jahr, werden die Vertragsan-
bahnungskosten nicht aktiviert und sofort als Aufwand erfasst. Bestehende
Gewahrleistungsanspriche sind stets entsprechend den Regelungen des
IAS 37 bilanziell bertcksichtigt.

Mietertrédge
Mietertrage werden monatlich Uber die Laufzeit der Leasingverhéltnisse
entsprechend dem Mietvertrag erfasst.

Aufwendungen
Aufwendungen werden erfasst, sobald diese wirtschaftlich verursacht
worden sind.

Zinsaufwendungen und Zinsertrédge
Zinsen werden periodengerecht als Aufwand oder Ertrag erfasst.

Im Rahmen langfristiger erfolgsabhangiger Vergltungen bestehen aktien-
basierte Vergutungskomponenten. Die Uber den Erdienungszeitraum aufwands-
wirksam zu erfassenden Vergitungskomponenten entsprechen dem Zeitwert
der gewéhrten aktienbasierten Vergitung zum Bilanzstichtag. Die Bestimmung
der Zeitwerte erfolgt auf der Grundlage anerkannter Bewertungsmodelle. In
korrespondierender Hohe werden Verbindlichkeiten bilanziert.
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16 Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Zuwendungen der 6ffentlichen Hand werden erfasst, wenn eine hinreichende
Sicherheit dafur besteht, dass die Zuwendungen gewé&hrt werden und das
Unternehmen die damit verbundenen Bedingungen erfillt. Im Falle von auf-
wandsbezogenen Zuwendungen werden diese planméBig als Ertrag Uber den
Zeitraum erfasst, der erforderlich ist, um sie mit den entsprechenden Auf-
wendungen, die sie kompensieren sollen, zu verrechnen.

Die Deutsche Wohnen hat Zuwendungen der 6ffentlichen Hand in Form von
Aufwendungszuschissen, Aufwendungsdarlehen und zinsbegiinstigten Dar-
lehen erhalten.

Die Aufwendungszuschisse, in Form von Mietzuschissen, werden ertrags-
wirksam in dem Zeitraum erfasst, in dem die jeweilige Miete vereinnahmt wird.
Der Ausweis erfolgt in den Einnahmen aus der Wohnungsbewirtschaftung.

Die Aufwendungs- und die zinsbeglnstigten Darlehen sind Objektdarlehen und
werden als Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. Beide weisen im Vergleich zu
markttblichen Darlehen Vorteile wie niedrige Zinsen oder zins- und tilgungs-
freie Zeitraume auf. Die Darlehen sind bei Erstansatz mit dem beizulegenden
Zeitwert bewertet worden und werden in der Folge mit den Anschaffungskos-
ten fortgefihrt. Dem stehen allerdings Restriktionen bei der Mietentwicklung
der Immobilien gegentber, die bei der Fair-Value-Ermittlung der Immobilien
bertcksichtigt werden.

17 Aktivierte Eigenleistungen

Die direkt zurechenbaren Einzelkosten und produktionsbezogenen Gemein-
kosten, die im Rahmen von BaumafBnahmen anfallen, werden ertragswirksam
als Zugang zu dem Buchwert der Immobilie erfasst, sofern es wahrscheinlich ist,
dass der Deutsche Wohnen ein mit der BaumaBnahme verbundener kinftiger
wirtschaftlicher Nutzen zuflieBen wird. Der Ertrag aus dem erstmaligen Ansatz
wird in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im sonstigen betrieblichen
Ertrag ausgewiesen und die Folgebewertung des Zugangs erfolgt entsprechend
der Bewertungsmethode des Bilanzpostens der Immobilie.

18 Steuern

Tatsédchliche Steuererstattungsanspriiche und Steuerschulden

Die tatséchlichen Steuererstattungsanspriche und Steuerschulden fur die
laufende Periode und fur frihere Perioden sind mit dem Betrag zu bewerten,

in dessen Hohe eine Erstattung von den Steuerbehérden beziehungsweise eine
Zahlung an die Steuerbehoérden erwartet wird. Der Berechnung des Betrags
werden die Steuersatze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanz-
stichtag gelten. Der Betrag der erwarteten Steuerschuld oder Steuerforderung
spiegelt den Betrag wider, der unter BerUcksichtigung steuerlicher Unsicher-
heiten, sofern vorhanden, die beste Schatzung darstellt.
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Latente Steuern

Der Ansatz und die Bewertung von Ertragsteuern erfolgen gemaf IAS 12.
Latente Ertragsteueranspriiche und -verpflichtungen werden auf temporare
Differenzen gebildet. Die Ermittlung der zu versteuernden und abzugsféhigen
temporéren Differenzen erfolgt durch den Vergleich der IFRS-Buchwerte und
der lokalen Steuerwerte der Vermogenswerte und Schulden (bereinigt um
permanente Differenzen). Der Steuerwert ergibt sich nach den steuerlichen
Vorschriften der jeweiligen Steuerjurisdiktion, in der die Besteuerung des
Sachverhalts erfolgt.

Latente Steuerschulden werden fur alle zu versteuernden temporéren Differen-
zen mit folgender Ausnahme erfasst: Die latente Steuerschuld aus zu versteu-
ernden temporaren Differenzen, die im Zusammenhang mit Beteiligungen an
Tochterunternehmen, assoziierten Unternehmen und Anteilen an Joint Ventures
stehen, wird nicht angesetzt, wenn der zeitliche Verlauf der Umkehrung der
temporéren Differenzen gesteuert werden kann und es wahrscheinlich ist, dass
sich die temporéren Unterschiede in absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

Latente Steueranspriche werden fur alle abzugsfahigen temporéren Unter-
schiede, noch nicht genutzte steuerliche Verlustvortrdge und nicht genutzte
Steuergutschriften in dem MaBe erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass zu
versteuerndes Einkommen verflgbar sein wird, gegen das die abzugsfahigen
temporéren Differenzen und die noch nicht genutzten steuerlichen Verlust-
vortrage und Steuergutschriften verwendet werden kdnnen. Hierzu gibt es
folgende Ausnahmen:

+ Latente Steueranspriche aus abzugsféhigen temporaren Differenzen, die aus
dem erstmaligen Ansatz eines Vermogenswerts oder einer Schuld bei einem
Geschaftsvorfall entstehen, der kein Unternehmenszusammenschluss ist und
der zum Zeitpunkt des Geschéaftsvorfalls weder das Periodenergebnis noch
das zu versteuernde Ergebnis beeinflusst, durfen nicht angesetzt werden.

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

Der Buchwert der latenten Steueranspriiche wird an jedem Bilanzstichtag
Uberpruft und in dem Umfang reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich
ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur Verfugung stehen
wird, gegen das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwendet
werden kann. Nicht angesetzte latente Steueranspriiche werden an jedem
Bilanzstichtag Uberpruft und in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrschein-
lich geworden ist, dass ein kinftiges zu versteuerndes Ergebnis die Realisierung
des latenten Steueranspruchs ermoglicht.

Latente Steueranspriche und -schulden werden anhand der Steuersatze be-
messen, die erwartungsgemaf auf temporare Differenzen angewandt werden,
sobald sie sich umkehren, und zwar unter Verwendung von Steuersatzen, die am
Abschlussstichtag giiltig oder angekindigt sind. Latente Steuern reflektieren
eine etwaige enthaltene Unsicherheit in den Ertragsteuern.
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Ertragsteuern, die sich auf Posten beziehen, die im sonstigen Ergebnis oder
direkt im Eigenkapital erfasst werden, werden im sonstigen Ergebnis oder direkt
im Eigenkapital und nicht in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Die Allokation von GuV-wirksamen und -neutralen Veradnderungen der aktiven
latenten Steuern erfolgt auf Basis einer angemessenen anteiligen Verrechnung
(IAS 12.63(c).

Latente Steueranspriche und latente Steuerschulden werden miteinander
verrechnet, wenn der Konzern einen einklagbaren Anspruch auf Aufrechnung der
tatséchlichen Steuererstattungsanspriche gegen tatséchliche Steuerschulden
hat und diese sich auf Ertragsteuern des gleichen Steuersubjekts beziehen, die
von derselben Steuerbehérde erhoben werden.

19 Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschifte

Der Konzern verwendet derivative Finanzinstrumente, um sich gegen Zinsrisiken
abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zu dem Zeitpunkt, zu
dem der entsprechende Vertrag abgeschlossen wird, mit ihren beizulegenden
Zeitwerten bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als finanzielle
Vermogenswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und
als finanzielle Schulden, wenn ihr beizulegender Zeitwert negativ ist. Die Folge-
bewertung erfolgt zum beizulegenden Zeitwert.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erfolgt tUber die Discounted-Cash-
flow-Methode, wobei individuelle Bonitdten und sonstige Marktgegebenheiten
in Form von marktublichen Bonitats- beziehungsweise Liquiditatsspreads bei
der Ermittlung des Barwerts bertcksichtigt werden. Gemaf den Vorgaben des
IFRS 13.42 ff. werden das Risiko der Nichterfullung (Kontrahentenrisiko) sowie
das eigene Ausfallrisiko in die Bewertung einbezogen.

Die Deutsche Wohnen bilanziert abgeschlossene Zinsswaps gemaf3 den
Hedge-Accounting-Regelungen des IFRS 9, sofern die Bedingungen des Stan-
dards erfullt werden. Voraussetzung fur Hedge Accounting ist neben einer vor-
liegenden Dokumentation des Sicherungszusammenhangs zwischen Sicherungs-
und Grundgesché&ft der Nachweis Uber die Effektivitat der Sicherungsbeziehung
zwischen Sicherungs- und Grundgeschéaft. Ferner ist im IFRS 9 geregelt, dass
bei Vorliegen einer effektiven Beziehung der effektive Teil der Wertverande-
rung des Sicherungsgeschéfts erfolgsneutral innerhalb des Eigenkapitals und
der nicht effektive Teil erfolgswirksam innerhalb der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst wird. Die Deutsche Wohnen hat die Effektivitat der
abgeschlossenen Zinssicherungsgeschafte auf prospektiver Basis (Hypotheti-
sches-Derivat-Methode) getestet. Bei derivativen Finanzinstrumenten, die nicht
die Kriterien fir eine Bilanzierung von Sicherungsgeschéaften erfillen, werden
Gewinne oder Verluste aus Anderungen des beizulegenden Zeitwerts sofort
erfolgswirksam erfasst. Die Zeitwerte der Zinsswaps werden entsprechend der
Laufzeit der Kontrakte als kurz- beziehungsweise langfristige Vermogenswerte/
Schulden klassifiziert.

Die Deutsche Wohnen sichert ausschlieBlich Cashfiows, die aus zukinftigen
Zinszahlungen resultieren.
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20 Aktienbasierte Vergiitungen

Der Vorstand der Deutsche Wohnen erhielt in dem Zeitraum von 2014 bis 2017
eine aktienbasierte Vergltung in Form von Bezugsrechten (Aktienoptionen). Bei
dem Aktienoptionsprogramm handelte es sich um einen Optionsplan, der mit
Eigenkapitalinstrumenten erfillt wird.

Die Aufwendungen, die aufgrund der Ausgabe der Aktienoptionen entstehen,
werden mit dem beizulegenden Zeitwert der gewahrten Aktienoptionen

zum Zeitpunkt ihrer Gewahrung bewertet. Der beizulegende Zeitwert wurde
unter Anwendung allgemein anerkannter Optionspreismodelle ermittelt. Die
Aufwendungen aus der Ausgabe von Aktienoptionen wurden bei gleichzeitiger
entsprechender Erhéhung des Eigenkapitals (Kapitalrucklage) erfasst.

Das Aktienoptionsprogramm aus dem Geschéaftsjahr 2014 ist im Geschaftsjahr
2021 abgeschlossen worden.

Der verwéassernde Effekt der ausstehenden Aktienoptionen wird bei der
Berechnung der Ergebnisse je Aktie als zusatzliche Verwasserung berick-
sichtigt, sofern sich aus der Ausgabe der Optionen und den diesen zugrunde
liegenden Konditionen eine rechnerische Verwasserung fir die bestehenden
Aktionar:iinnen ergibt.

Im Geschéftsjahr 2019 wurde ein RSU (Restricted Share Unit)-Programm fur
Vorstandsmitglieder eingefihrt, welches als aktienbasierte Vergitung mit
Barerfillung eingestuft wurde. Bei diesem Vergltungsprogramm sind die
erworbenen Guter oder Dienstleistungen und die entstandene Schuld mit dem
beizulegenden Zeitwert der Schuld zu erfassen. Bis zur Begleichung der Schuld
ist der beizulegende Zeitwert der Schuld zu jedem Abschlussstichtag und am
Erfullungstag neu zu bestimmen und es sind alle Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts erfolgswirksam zu erfassen.

Das RSU-Programm aus dem Geschaftsjahr 2019 wurde im Geschéaftsjahr 2021
vorzeitig beendet.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden im Rahmen einer Ausgleichsvereinbarung einzel-
nen Vorstandsmitgliedern unter bestimmten Voraussetzungen Bezugsrechte
auf SU (Share Units) gewahrt, welches als aktienbasierte Vergltung eingestuft
wurde. Die Erflllung ist zu 40 % in bar und zu 60 % durch eigene Aktien
vereinbart. Bei der Barkomponente dieses Vergitungsprogramms sind die
erworbenen Guter oder Dienstleistungen und die entstandene Schuld mit dem
beizulegenden Zeitwert der Schuld zu erfassen. Bis zur Begleichung der Schuld
ist der beizulegende Zeitwert der Schuld zu jedem Abschlussstichtag und am
Erfillungstag neu zu bestimmen und es sind alle Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts erfolgswirksam zu erfassen. Bei der Aktienkomponente dieses Ver-
gUtungsprogramms sind die erworbenen Guter oder Dienstleistungen und die
entsprechende Erhéhung des Eigenkapitals mit dem beizulegenden Zeitwert der
erhaltenen Guter oder Dienstleistungen bei Gewahrung anzusetzen.

Die SU wurden im Geschéaftsjahr 2021 vollstéandig abgerechnet.
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1 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden zum beizulegenden Zeit-

wert angesetzt. Die Zeitwerte haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:
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Wohn- und Wohnprojekt-
EUR Mio. Geschéaftsbauten immobilien Pflegeeinrichtungen Summe
31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2021
Periodenbeginn 25.873,0 985,9 1.210,6 28.069,5
Zukaufe 213,1 36,0 -8,9 240,2
Zugénge durch
Unternehmenserwerb 0,0 0,0 0,0 0,0
Sonstige Zugange 285,4 182,9 37,0 505,3
Abgang durch Verkauf -5,4 0,0 0,0 -5,4
Anpassung des beizu-
legenden Zeitwerts 1.661,0 26,6 472 1.734,8
Umbuchung innerhalb IAS 40 41,8 -41,8 0,0 0,0
Umbuchung zwischen
Bewertungsbereichen -1.746,1 -0,1 -67,7 -1.813,9
Periodenende 26.322,8 1.189,5 1.218,2 28.730,5
Wohn- und Wohnprojekt-
EUR Mio. Geschéaftsbauten immobilien Pflegeeinrichtungen Summe
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2020
Periodenbeginn 23.906,9 333,0 1.193,3 25.433,2
Zukaufe 675,0 0,3 0,9 676,2
Zugange durch
Unternehmenserwerb 0,0 509,4 0,0 509,4
Sonstige Zugédnge 300,6 68,7 18,7 388,0
Abgang durch Verkauf -23,8 0,0 -0,3 24,1
Anpassung des beizu-
legenden Zeitwerts 1.650,4 3,2 -0,8 1.652,8
Umbuchung innerhalb IAS 40 -71,3 71,3 0,0 0,0
Umbuchung zwischen
Bewertungsbereichen -564,8 0,0 -1,2 -566,0
Periodenende 25.873,0 985,9 1.210,6 28.069,5

Die Umbuchungen zwischen Bewertungsbereichen in Héhe von EUR 1.813,9 Mio.
(Vorjahr: EUR 566,0 Mio.) umfassen zum einen Umgliederungen in zur Ver-
duBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte in Hohe von EUR 2.079,1 Mio.
(Vorjahr: EUR 563,9 Mio.) sowie gegenlaufig Umbuchungen von zum Verkauf
bestimmte Grundsticke und Gebaude in die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Hohe von EUR 265,2 Mio. (Vorjahr: EUR 0,0 Mio.). In den Zukaufen
befinden sich unter anderem Anzahlungen fur Zukdufe von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien. Die sonstigen Zugange umfassen insbesondere akti-

vierte BaumaBnahmen.
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Die Bewertungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erfolgten
anhand von Bewertungsmodellen gemafB der Stufe 3 der Bemessungshierarchie
des IFRS 13 ,Bemessung des beizulegenden Zeitwerts". Das daraus resultierende
Bewertungsergebnis von EUR 1.734,8 Mio. ist vollstéandig erfolgswirksam in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung abgebildet. Die Bewertung zu den zur
Ver&uBerung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten umgegliederten Immo-
bilien gemaM notariell beurkundeten Kaufvertrdgen fuhrte zu einem ebenfalls
ergebniswirksamen Bewertungsergebnis von EUR 127,5 Mio. Bis zu einer markt-
gerechten Ver&duBBerung der bewerteten Objekte sind die Bewertungsergebnisse
unrealisiert.

Wohn- und Geschéftsbauten

Fur die Bewertung der Wohn- und Geschaftsbauten wurden folgende Grund-
satze angewandt, die im Rahmen der internen periodischen Wertermittlung
entwickelt wurden:

Bewertung auf Basis von festgelegten Clustern:

« Ableitung von jéhrlichen Mietsteigerungsraten und Zielleerstanden
basierend auf den Lage- und Objekteigenschaften der Immobilien,

« Ableitung von Diskontierungszinssatzen fur die Detailphase der Planung,

« Ableitung von Kapitalisierungszinssatzen fur die ewige Rente.

Ableitung der Bewertung auf Basis der Einzelimmobilien:

« Festlegung der Marktmiete zum Stichtag,

« Entwicklung der Miete pro m? Mietflache aus der Fortschreibung der
Marktmiete und der Ist-Miete,

+ Entwicklung der Kosten (Instandhaltung, Verwaltung, Mietausfallwagnis und
nicht umlagefahige Betriebskosten, Erbbauzinsen (soweit einschlagig)),

« Ermittlung des Cashflows aus jahrlichen Ein- und Auszahlungen sowie des
Terminal Value am Ende des Jahres zehn, basierend auf dem stabilisierten
erwarteten Cashflow des Jahres elf,

- Ermittlung eines verwaltungseinheitsbezogenen Fair Value zum Stichtag.

Die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze wurden auf der Basis von
immobilienspezifischen Risikoeinsch&atzungen abgeleitet.

Fur den Instandhaltungsaufwand werden in der Immobilienbewertung fur
jeden Bewertungsgegenstand typisierte und objektspezifische Ansatze ver-
wendet. Dabei sind der jeweilige Objektzustand sowie Erfahrungswerte aus in
der Vergangenheit regelmafig entstandenen Instandhaltungen in den objekt-
spezifischen Ansatz eingeflossen.

Eine Uberprifung der Wertermittlung durch eine Bewertung unabhéngiger
Dritter erfolgte zum Bilanzstichtag. Die angewandten Bewertungsmethoden
fur die interne Wertermittlung und fir die Bewertung durch Dritte entsprechen
sich dabei. Die Bewertung unbebauter Grundsticke erfolgte auf Basis der
Bodenrichtwerte beziehungsweise unter Anwendung eines ertragsorientierten
Verfahrens durch eine:n externe:n Immobilienbewerter:in



Die nachfolgende Ubersicht fasst die auf die einzelnen Cluster angewandten
Bewertungsparameter zusammen. Dabei wurden alle Sub-Cluster der Haupt-
Cluster Core”, Core und Non-Core angegeben, die insgesamt einen Mindest-
anteil von 10 % des Gesamtimmobilienwerts aufweisen. Sub-Cluster, die diesen
Wert nicht erreichen, wurden zusammengefasst ausgewiesen. Die angegebenen
Bewertungsparameter fir ,Wohnen" beziehen sich auf die in dem jeweiligen
Cluster vorliegenden Korridore sowie den gewichteten Durchschnitt. Aufgrund
des Zusammenschlusses mit der Vonovia SE und der damit einhergehenden
Vereinheitlichung der Darstellung werden im Folgenden zuséatzlich zu den
wesentlichen Bewertungsparametern Marktmietsteigerung, Diskontierungszins
und Kapitalisierungszins weitere Parameter berichtet sowie die dazugehorigen
Sensitivitdten angegeben:

Konzernabschluss
Anhang zum Konzernabschluss

31.12.2021 Core* Core Non-Core Gesamt
Berlin Sonstige Summe Summe Summe Summe

Beizulegender Zeitwert

Gesamt (EUR Mio.) 19.546,2 5.378,3 24.924,5 06,9 11,2 25.842,6

Verwaltungskosten

(in EUR pro

Mieteinheit/Jahr) 299 299 299 300 298 299

Instandhaltungskosten

(in EUR/m?2 pro Jahr) 13,48 13,55 13,50 13,30 16,50 13,49

Marktmiete

(in EUR/m2 pro Monat) 9,46 9,41 9,45 7,25 711 9,31

Marktmietsteigerung

(in %) 1.2 1,4 13 1.3 13 13

Stabilisierte Leerstands-

quote (in %) 1,0 2,6 1,4 2,1 3,6 1,4

Diskontierungszinssatz

Gesamt (in %) 3,8 4.6 4,0 5,0 6,1 4,0

Kapitalisierungszinssatz

Gesamt (in %) 2,6 3,4 2,8 3,8 49 2,8

31.12.2020" Core”* Core Non-Core Gesamt
Berlin Sonstige Summe Summe Summe Summe

Beizulegender Zeitwert

Gesamt (EUR Mio.) 19.702,3 4.835,2 24.537,5 1.029.2 14,5 25.581,3

Verwaltungskosten

(in EUR pro

Mieteinheit/Jahr) 299 299 299 300 298 299

Instandhaltungskosten

(in EUR/m?2 pro Jahr) 13,66 13,55 13,64 13,31 15,46 13,62

Marktmiete

(in EUR/m? pro Monat) 9,10 9,05 9,09 7,30 6,86 8,96

Marktmietsteigerung

(in %) 13 1,6 1.4 1,2 13 1,3

Stabilisierte Leerstands-

quote (in %) 13 31 17 3,0 3,5 1,8

Diskontierungszinssatz

Gesamt (in %) 3,8 51 4.1 57 6,8 4,2

Kapitalisierungszinssatz

Gesamt (in %) 2,8 37 30 4.7 59 3,0

1 Vorjahresangaben wegen vereinheitlichter Ermittlungsmethodik der Darstellung angepasst
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Die Analysen der Sensitivitaten der Wohn- und Geschéaftsbauten von Deutsche
Wohnen zeigen den Einfluss der von Marktentwicklungen abhangigen Wert-
treiber. Insbesondere sind das die Marktmieten und Marktmietsteigerung, die
Hohe der angesetzten Verwaltungs- und Instandhaltungskosten, die Kosten-
steigerung, die Leerstandsquote sowie die Zinssatze. Die Auswirkung moglicher
Schwankungen dieser Parameter ist im Folgenden jeweils isoliert voneinander
abgebildet.

Wechselwirkungen der Parameter sind moglich, aufgrund der Komplexitat der
Zusammenhange aber nicht quantifizierbar. Zusammenhé&nge kénnen beispiels-
weise zwischen den Parametern Leerstand und Marktmiete entstehen. Trifft
eine steigende Wohnungsnachfrage auf ein sich nicht adaquat entwickelndes
Angebot, kdnnen sowohl reduzierte Leerstande als auch gleichzeitig steigende
Marktmieten beobachtet werden. Wird die steigende Nachfrage allerdings
durch eine hohe Leerstandsreserve am Standort kompensiert, kommt es nicht
zwingend zu Anderungen des Marktmietniveaus.

Eine gednderte Wohnungsnachfrage kann dariber hinaus auch Einfluss auf das
Risiko der erwarteten Zahlungsstréme nehmen, welches sich dann in angepass-
ten Ansédtzen der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinsen zeigt. Allerdings
mussen sich die Effekte nicht zwangslaufig begiinstigen, wenn die gednderte
Nachfrage nach Wohnimmobilien beispielsweise durch gesamtwirtschaftliche
Entwicklungen Uberlagert wird.

Des Weiteren kdnnen sich neben der Nachfrage auch andere Faktoren auf
die genannten Parameter auswirken. Als Beispiel seien hier Anderungen im
Wohnungsbestand, des Verkaufer- und Kauferverhaltens, politische Entschei-
dungen oder Entwicklungen auf dem Kapitalmarkt aufgefihrt.

Nachfolgend werden die prozentualen Wertauswirkungen bei einer Anderung der
Bewertungsparameter per Bewertungsstichtag 31. Dezember 2021 aufgezeigt.
Die absolute Wertauswirkung ergibt sich durch Multiplikation der prozentualen
Auswirkung mit dem Buchwert der Wohn- und Gesché&ftsbauten. Der oben
beschriebene sowie unten quantifizierte kausale Zusammenhang zwischen den
Bewertungsparametern und dem beizulegenden Zeitwert traf hinsichtlich der
jeweiligen Tendenz ebenfalls fir das Gesché&ftsjahr 2020 zu.
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31.12.2021 Core”* Core Non-Core Gesamt
Berlin Sonstige Summe Summe Summe

Verwaltungs-

kosten -10%/+10% 0,6 %/-0,6% 0,5%/-05% 0,6%/-0,6% 07 %/-07% 09%/-09% 0,6%/-0,6%

Instandhal-

tungskosten  -10%/+10%  1,3%/-1,3% 1,1%/-1,1% 12%/-12% 1,6%/-1,6% 22%/-22% 1,3%/-1,3%

Kosten- -0,5%-/

steigerung/ +0,5 %-

Inflation Punkte 4,4%/-43% 29%/-29%  40%/-40% 38%/-38% 18%/-19% 4,0%/-4,0%

Marktmiete -2 %/+2 %- -12%/12% -1,6%/1,6% -1,3%/1,3% -1,6%/1,6% -09%/09% -1,3%/1,3%
0,2 %-/

Marktmiet- +0,2 %-

steigerung Punkte -74%/8,6% -60%/6,8% -71%/82% -58%/65% -4,3%/45% -7,0%/8,2%

Stabilisierte -1%-/

Leerstands- +1 %-

quote Punkte 1,1%/-1,6% 1,5%/-1,5% 1,2%/-1,6% 1.7%/1,7% 19%/-19 % 1,2%/-1,6%

Diskontie-

rungs- und

Kapitalisie- -0,25 %-/

rungszins +0,25 %-

Gesamt Punkte 109 %/-90% 8,6%/-73% 10,4%/-8,6% 7,5%/-65% 57 %/-51% 10,3%/-8,5%

Wohnprojektimmobilien

Die Bewertung der Wohnprojektimmobilien erfolgte durch die Jones Lang
LaSalle SE gemaf Residualwertmethode. Als wesentliche Inputfaktoren flieBen
folgende Nettokapitalwerte nach Fertigstellung und Projektentwicklungs-
kosten in die Bewertung mit ein:

31.12.2021 31.12.2020
Nettokapitalwerte nach Fertigstellung (EUR Mio.) 4.361 4.153
Projektentwicklungskosten (EUR Mio.) 3.278 3.108

Bei einer Anpassung dieser wesentlichen Inputfaktoren (Absenkung des
Nettokapitalwerts nach Fertigstellung um 10 %; Erhdhung der Projektent-
wicklungskosten um 10 %) ergeben sich folgende nicht kumulierte Wert-
anpassungen bezogen auf den Buchwert der Projektimmobilien:

in % 31.12.2021 31.12.2020

Nettokapitalwert nach Fertigstellung -28,80 -30,84
Projektentwicklungskosten (EUR Mio.) -21,16 -22,45
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Pflegeeinrichtungen

Die Bewertung der Pflegeeinrichtungen erfolgte durch die W&P Immobilien-
beratung GmbH. Als wesentliche Inputfaktoren flieBen folgende durch-
schnittliche Marktmieten, Diskontierungszinssétze und Instandhaltungsauf-
wendungen in die Bewertung mit ein:

31.12.2021 31.12.2020

Marktmiete (EUR/m?) 9,04 8,16
Diskontierungszins in % 4,45 4,67
Instandhaltungskosten (EUR/m? p.a.) 11,60 11,14

Bei einer Anpassung dieser wesentlichen Inputfaktoren (Absenkung der Markt-
miete um 5 %; Erhéhung des Diskontierungszinssatzes um 0,1%; Erhdhung der
Instandhaltungskosten um 10 %) ergeben sich folgende nicht kumulierte Wert-
anpassungen bezogen auf den Buchwert der Pflegeeinrichtungen:

in % 31.12.2021 31.12.2020
Marktmiete -5,0 -5,0
Diskontierungszins -2,0 -2,0
Instandhaltungskosten -1,0 -1,0

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind teilweise mit Sicherheiten
fur die Darlehen belastet. DarUber hinaus gibt es in Einzelféllen Regelungen, dass
sich der Zustand der Immobilien nicht verschlechtern darf, beziehungsweise
sind durchschnittliche Mindestinvestitionen auf Quadratmeterbasis festgelegt
worden.

2 Leasinggeberverhiltnisse

Die Mietvertrége, die die Deutsche Wohnen mit ihren Mieter:innen abge-
schlossen hat, fihrten zu Mieteinnahmen in Hohe von EUR 843,6 Mio. (Vorjahr:
EUR 837,6 Mio.). Die direkt mit den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
im Zusammenhang stehenden Aufwendungen betrugen EUR 479,4 Mio. (Vorjahr:
EUR 482,6 Mio.).

Aus bestehenden Operating-Leasingverhaltnissen mit Dritten (unterstellte
gesetzliche Kundigungsfrist: drei Monate) und mit dem derzeitigen Immobilien-
bestand im Segment Wohnen wird die Deutsche Wohnen Mindestleasing-
zahlungen im Geschéftsjahr 2022 in Hohe von ca. EUR 198 Mio. erhalten.

Weiterhin wird die Deutsche Wohnen aus den Immobilien im Zusammenhang
mit dem Betreuten Wohnen und den Pflegeleistungen Mindestleasingzahlungen
in Hohe von ca. EUR 5,1 Mio. im Jahr 2022 erhalten (durchschnittliche ver-
tragliche Kindigungsfrist: ein Monat). Mit den Pflegeimmobilien, die sich im
Fremdbetrieb befinden, wird die Deutsche Wohnen Pachterlése in Hohe von
ca. EUR 29 Mio. im Geschaftsjahr 2022 erzielen.

Die Deutsche Wohnen unterliegt neben den gesetzlichen Beschrankungen
teilweise Einschrankungen bei Mieterhéhungen gegenuber bestimmten
Vorrechtsmieter:innen sowie im Zusammenhang mit Férderungen in Form von
zinsbeglnstigten Darlehen oder Investitionszuschiissen. Des Weiteren sind
rechtliche Auflagen bei der Privatisierung von Wohnungen einzuhalten.
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Die Vermietung von bestimmten Breitbandkabelnetzen wurde als Finanzierungs-
leasing klassifiziert und daraus ergaben sich per 31. Dezember 2021 eine Leasing-
forderung in Hohe von EUR 26,4 Mio. (Vorjahr: EUR 28,7 Mio.) und ein Zinsertrag
in Hohe von EUR 1,3 Mio. (Vorjahr: EUR 1,4 Mio.). Die Falligkeitsstruktur der

Forderung stellt sich wie folgt dar:

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020
Nominaler Wert der ausstehenden Leasingzahlungen 31,9 35,6
davon fallig innerhalb eines Jahres 3,7 3,7
davon fallig zwischen ein und zwei Jahren 3,5 3,7
davon fallig zwischen zwei und drei Jahren 3,6 3,5
davon fallig zwischen drei und vier Jahren 3,0 3,5
davon fallig zwischen vier und finf Jahren 3,0 31
davon fallig nach mehr als funf Jahren 15,1 18,1
Zuzuglich nicht garantierter Restwerte 0,2 0,2
Abziglich noch nicht realisierter Finanzertrage -5,8 =71
Barwert der ausstehenden Leasingzahlungen 26,4 28,7

3 Sachanlagen

In dieser Position werden nach IAS 16 klassifizierte Grundstiicke und Geb&aude
sowie technische Anlagen und Betriebs- und Geschéftsausstattung ausgewie-
sen. Diese haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

31.12.2021

Selbstgenutzte Technische Anlagen Betriebs- und
EUR Mio. Immobilien und Maschinen Geschaftsausstattung Summe
Anschaffungskosten
Beginn der Periode 55,2 181,2 55,6 292,0
Zugange 79 31,8 13,6 53,3
Zugange durch
Unternehmenserwerb 0,0 0,0 0,0 0,0
Abgénge -6,8 -17.7 -5,5 -30,0
Umbuchungen -2.3 53 -3.4 -0,4
Ende der Periode 54,0 200,6 60,3 3149
Kumulierte
Abschreibungen
Beginn der Periode 10,1 58,4 26,5 95,0
Zugange 4.3 23,2 72 34,7
Abgange -2,8 -15,0 -3,8 -21,6
Ende der Periode 11,6 66,6 29,9 108,1
Restbuchwerte 42,4 134,0 30,4 206,8
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31.12.2020
Selbstgenutzte Technische Anlagen Betriebs- und
EUR Mio. Immobilien und Maschinen Geschéaftsausstattung Summe
Anschaffungskosten
Beginn der Periode 47,2 164,6 476 2594
Zugénge 9,0 28,3 12,4 497
Zugange durch
Unternehmenserwerb 39 0,0 0,4 4,3
Abgange -3,4 -17,8 -2,2 -23,4
Umbuchungen -1,5 6,1 -2,6 2,0
Ende der Periode 55,2 181,2 55,6 292,0
Kumulierte
Abschreibungen
Beginn der Periode 73 40,1 20,5 679
Zugange 2,8 21,8 7,6 32,2
Abgange 0,0 -3,5 -1,6 -51
Ende der Periode 10,1 58,4 26,5 95,0
Restbuchwerte 45,1 122,8 29,1 197,0
Die in den Sachanlagen enthaltenen Grundsticke und Geb&ude (EUR 25,0 Mio.;
Vorjahr: EUR 23,8 Mio.) dienen als grundpfandrechtliche Sicherheiten.
Die Nutzungsrechte aus Leasingverhéltnissen in den Sachanlagen haben sich
in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:
31.12.2021
Gewerbe-
mietvertrage
Warme- Mess- Biro-
EUR Mio. Contracting technik immobilien Kfz-Leasing Summe
Anschaffungskosten
Beginn der Periode 979 34,4 16,2 1,8 150,3
Zugange 4.6 17,8 3,3 0,3 26,0
Zugénge durch Unternehmenserwerb 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Abgange -11.8 -38 -6,9 -0,5 -23,0
Umbuchungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ende der Periode 90,7 48,4 12,6 1,6 153,3
Kumulierte Abschreibungen
Beginn der Periode 439 6,7 3,1 0,7 54,4
Zugange 13,5 4,5 3,5 0,5 22,0
Abgange -11,3 2,0 29 -0,3 -16,5
Ende der Periode 46,1 9,2 3,7 0,9 59,9
Restbuchwerte 44,6 39,2 8,9 0,7 93,4
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31.12.2020
Gewerbe-
mietvertrage
Warme- Mess- Blro-
EUR Mio. Contracting technik immobilien Kfz-Leasing Summe
Anschaffungskosten
Beginn der Periode 101,5 30,4 9,5 1,3 1427
Zugange 6,7 10,8 4.2 0,7 22,4
Zugange durch Unternehmenserwerb 0,0 0,0 3,9 0,0 3,9
Abgénge -10,3 -6,8 -1.4 -0,2 -18,7
Umbuchungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ende der Periode 97,9 34,4 16,2 1,8 150,3
Kumulierte Abschreibungen
Beginn der Periode 31,8 3,7 1,1 0,4 37,0
Zugénge 14,3 4,3 2,0 0,6 21,2
Abgiange 2.2 -1,3 0,0 -0,3 -3,8
Ende der Periode 43,9 6,7 3,1 0,7 54,4
Restbuchwerte 54,0 27,7 13,1 1,1 95,9

Die im Rahmen der Anwendungserleichterung fir Leasinggegenstéande von gerin-
gem Wert und fur kurzfristige Leasingverhéltnisse (weniger als zwdlf Monate)
erfassten Leasingzahlungen in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
entsprachen im aktuellen Geschaftsjahr EUR 0,7 Mio. (Vorjahr: EUR 0,9 Mio.)
beziehungsweise EUR 0,0 Mio. (Vorjahr: EUR 0,0 Mio.). Die Ertrége aus der
Untervermietung von Nutzungsrechten an Warme-Contracting und Messtechnik
betrugen EUR 18,4 Mio. (Vorjahr: EUR 19,3 Mio.). Aus variablen Leasingzahlungen
sind im Geschéaftsjahr 2021 Aufwendungen in Hohe von EUR 0,5 Mio. (Vorjahr:
EUR 0,3 Mio.) entstanden. Diese sind nicht in die Bilanzierung der Nutzungs-
rechte mit eingeflossen.

4 Immaterielle Vermégenswerte
Die immateriellen Vermégenswerte haben sich wie folgt entwickelt:

31.12.2021
Geschafts- oder

EUR Mio. Firmenwert Sonstige Summe
Anschaffungskosten

Beginn der Periode 3197 71,6 391,3
Zugange 0,0 2,1 2,1
Zugénge durch Unternehmenserwerb 0,0 0,0 0,0
Abgange -171,6 21 -173,7
Umbuchungen 0,0 0,4 0,4
Ende der Periode 148,1 72,0 220,1

Kumulierte Abschreibungen

Beginn der Periode 0,0 33,6 33,6
Zugénge 171,5 77 179,2
Abgéange -171,5 -2,0 -173,5
Ende der Periode 0,0 39,3 39,3

Restbuchwerte 148,1 32,7 180,8
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31.12.2020
Geschéfts- oder

EUR Mio. Firmenwert Sonstige Summe
Anschaffungskosten

Beginn der Periode 148,1 66,7 214,8
Zugange 0,0 2,5 2,5
Zugange durch Unternehmenserwerb 171,6 2,4 174,0
Abgénge 0,0 -0,1 -0,1
Umbuchungen 0,0 0,1 0,1
Ende der Periode 319,7 71,6 391,3

Kumulierte Abschreibungen

Beginn der Periode 0,0 259 259
Zugange 0,0 7.8 7.8
Abgéange 0,0 -0,1 -0,1
Ende der Periode 0,0 33,6 33,6
Restbuchwerte 319,7 38,0 357,7

Der Abgang in Hohe von EUR 171,6 Mio. betrifft den Gesché&fts- oder Firmen-
wert aus der Kaufpreisallokation im Rahmen des Unternehmenserwerbs der
Minchener ISARIA Gruppe im Geschéaftsjahr 2020. Der Geschafts- oder Firmen-
wert war vollumfanglich dem operativen Segment Wohnen zugeordnet. Dieser
Geschafts- oder Firmenwert des Segments Wohnen hat sich im ersten Quartal
2021 durch den Verkauf der Isaria Minchen Projektentwicklungs GmbH an die
QUARTERBACK Gruppe um EUR 0,1 Mio. und per 31. Dezember 2021 durch die
jahrliche Werthaltigkeitsiberprtfung um EUR 171,5 Mio. reduziert.

Dem Werthaltigkeitstest des Geschafts- oder Firmenwerts des Segments
Wohnen in Hohe von EUR 171,5 Mio. lagen folgende Planungspramissen sowie
marktgestitzte Parameter zugrunde:

Die Planung der MittelzufiUsse basiert auf Erfahrungswerten und bericksichtigt
geschaftsspezifische Marktwachstumserwartungen.

Die Zahlungsstrome nach der zehnjahrigen Detailplanungsphase werden unter
Nutzung einer Wachstumsrate von 1,0 % extrapoliert, die das angenommene
durchschnittliche Markt- oder Branchenwachstum nicht Uberschreitet. Der Zeit-
raum der Detailplanungsphase ist konsistent mit der Detailplanungsphase der
Immobilienbewertung.

Ausgehend von durchschnittlichen gewichteten Kapitalkosten des Immobilien-
sektors wird der Abzinsungssatz ermittelt. Zur Ermittlung des Barwerts wird ein
Diskontierungssatz auf Basis des gewichteten Kapitalkostensatzes von 4,4 % vor
Steuern (Vorjahr: 3,0 % vor Steuern) verwendet. Der Werthaltigkeitstest ergibt
einen erzielbaren Betrag des Nutzungswerts von EUR 16.710,4 Mio. Der Anstieg
der Kapitalkosten und die Aufwertung der Immobilien fihrten zu einer vollstan-
digen Wertminderung des Geschéafts- oder Firmenwerts mit EUR 171,5 Mio.
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Dem Segment Pflegebetriebe ist ein Gesché&fts- oder Firmenwert in Hohe von
EUR 140,0 Mio. zugeordnet. Dem Werthaltigkeitstest des Geschafts- oder
Firmenwerts lagen folgende Planungspramissen sowie marktgestutzte Para-
meter zugrunde:

Die Planung der MittelzufiUsse basiert auf Erfahrungswerten und berdcksichtigt
geschaftsspezifische Marktwachstumserwartungen.

Die Zahlungsstrome nach der funfjahrigen Detailplanungsphase werden unter
Nutzung einer Wachstumsrate von 1,0 % extrapoliert, die das angenommene
durchschnittliche Markt- oder Branchenwachstum nicht Uberschreitet.

Ausgehend von durchschnittlichen gewichteten Kapitalkosten des Pflege- und
Gesundheitssektors wird der Abzinsungssatz ermittelt. Zur Ermittlung des
Barwerts wird ein Diskontierungssatz auf Basis des gewichteten Kapitalkosten-
satzes von 5,49 % vor Steuern verwendet.

Ferner liegt ein Gesché&fts- oder Firmenwert in Hohe von EUR 8,1 Mio. vor, der
vollumfanglich der erworbenen SYNVIA Gruppe zugeordnet ist. Der Werthaltig-
keitstberprufung des Geschéafts- oder Firmenwerts lagen folgende Planungs-
pramissen sowie marktgestitzte Parameter zugrunde:

Die Planung der MittelzufiUsse basiert auf Erfahrungswerten und bericksichtigt
geschaftsspezifische Marktwachstumserwartungen.

Die Zahlungsstrome nach der 15-jahrigen Detailplanungsphase werden unter
Nutzung einer Wachstumsrate von 1,2 % extrapoliert, die das angenommene
durchschnittliche Markt- oder Branchenwachstum nicht Uberschreitet. Der
Zeitraum der Detailplanungsphase spiegelt die langlaufenden Projektzyklen des
Geschafts wider.

Ausgehend von durchschnittlich gewichteten Kapitalkosten wird der Abzinsungs-
satz ermittelt. Zur Ermittlung des Barwerts wird ein Diskontierungssatz auf
Basis des gewichteten Kapitalkostensatzes von 8,29 % vor Steuern verwendet.

5 Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und Gebdude

Der Rickgang der zum Verkauf bestimmten Grundsticke und Gebaude ergibt
sich im Wesentlichen aus Umgliederungen in Héhe von EUR 265,2 Mio. in die als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Im Geschéaftsjahr 2021 wurden Erlose
in Hohe von EUR 26,2 Mio. (Vorjahr: EUR 55,6 Mio.) erzielt. Den Erlésen standen
Buchwertabgénge in Hohe von EUR 16,9 Mio. (Vorjahr: EUR 27,1 Mio.) gegenuber.

6 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Die Forderungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020
Forderungen aus Vermietung 29,2 18,2
Forderungen aus Verkauf von Grundsttcken 62,0 0,8
Forderungen aus Verkauf (Development) 12,0 7.0

Forderungen aus sonstigen Lieferungen
und Leistungen 13,0 99

116,2 35,9
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Die Forderungen aus Vermietung sind unverzinslich und grundsatzlich tberfallig.
Die Wertberichtigungen werden aufgrund der Altersstruktur und in Abhangig-
keit davon, ob es sich um aktive oder ehemalige Mieter:innen handelt, gebildet.
Es sind auf nahezu sémtliche Uberfalligen Forderungen Wertberichtigungen
gebildet worden.

Im Geschaftsjahr 2021 wurden Mietforderungen in Hohe von EUR 4,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 3,9 Mio.) abgeschrieben beziehungsweise wertberichtigt. Die
Wertberichtigung auf Forderungen zum 31. Dezember 2021 betrug EUR 21,9 Mio.
(Vorjahr: EUR 20,1 Mio.) und resultiert im Wesentlichen aus weiteren Abschrei-
bungen des Geschéaftsjahres.

Die Forderungen aus Verkauf von Grundstucken sind unverzinslich und weisen
grundsatzlich eine Falligkeit von 1 bis 90 Tagen auf. Die Forderungen aus Verkauf
von Grundsticken sind voll werthaltig und nur zu einem sehr geringfugigen Teil
Uberfallig.

Die Forderungen aus Verkauf (Development) sind unverzinslich, voll werthaltig
und nicht Uberfallig.

Die sonstigen Forderungen sind unverzinslich und weisen grundséatzlich eine
Falligkeit zwischen 1 und 90 Tagen auf.

7 Derivative Finanzinstrumente

Der Deutsche Wohnen-Konzern hat mehrere Zinssicherungsgeschéfte mit einem
Nominalbetrag in Hohe von EUR 1,0 Mrd. (Vorjahr: EUR 1,1 Mrd. ) abgeschlossen.
Die im Rahmen des Cashflow Hedge Accounting gesicherten Cashflows aus

den Grundgeschéaften werden in den Jahren 2025 bis 2030 anfallen. Die Strike-
satze betragen zwischen -0,35 % und 1,49 % (Vorjahr: 0,88 % bis 1,49 %). Die
Summe der positiven sowie negativen Zeitwerte dieser Geschéfte betrug zum
31. Dezember 2021 EUR 20,8 Mio. (Vorjahr: EUR -54,7 Mio.).

Wesentliche Bonitatsrisiken existieren nicht, da die Zinssicherungsgeschéafte
nur mit Banken guter Bonit&t abgeschlossen wurden. Bei Anderungen des Zins-
niveaus dndern sich die Marktwerte entsprechend. Ertrage und Aufwendungen
werden fur den effektiven Teil des Hedging im Eigenkapital erfasst, der nicht
effektive Teil wird im laufenden Ergebnis erfasst.

Nachfolgend werden die Zeitwerte und Nominalwerte der gesamten Zins-
sicherungskontrakte nach der Restlaufzeit dargestellt:

EUR Mio. Zeitwerte Nominalwerte
Falligkeitsdatum 2021 2020 2021 2020
Bis 1 Jahr 0,0 0,0 0,0 0,0
Mehr als 1 Jahr und

bis zu 5 Jahren -8,4 -39 376,0 194,2

Mehr als 5 Jahre und
bis zu 10 Jahren -12,4 -50,8 606,3 9422

-20,8 -54,7 982,3 1.136,5
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Die negativen Buchwerte der in die Sicherungsbilanzierung einbezogenen Zins-
sicherungskontrakte betragen EUR 11,8 Mio. (Vorjahr: EUR 24,8 Mio.) und sind
auf der Passivseite im Bilanzposten Derivative Finanzinstrumente nach Fristig-
keit ausgewiesen. Die Cashflow-Hedge-Riicklage entwickelte sich wie folgt:

EUR Mio. 2021 2020
Er6ffnungssaldo zum 01.01. -17,2 -12,9
Zuzuglich: Im sonstigen Ergebnis erfasste Veranderung

der beizulegenden Zeitwerte der Sicherungsinstrumente 9.3 -6,1
Abzlglich: Aus dem sonstigen Ergebnis

in die Zinsaufwendungen umgegliedert 3.3 0,2
Abzlglich: Latente Steuern -2,7 1,5
Endsaldo zum 31.12. -7.3 -17,2

Im Geschéftsjahr wurden EUR 0,2 Mio. aufgrund der Ineffektivitat in die Zins-
aufwendungen umgegliedert. Nachfolgend werden die Nennbetréage sowie der
gewichtete durchschnittliche Sicherungskurs aus der Sicherungsbilanzierung

dargestellt:
EUR Mio. 2021 2020
Nennbetrag 210,5 248,8

Gewichteter durchschnittlicher Sicherungskurs
im Geschaftsjahr in % 0,93 0,93

8 Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen finanziellen Vermdégenswerte umfassen im Wesentlichen die
Forderungen gegen Finanzbeteiligungen an assoziierten Unternehmen und
Gemeinschaftsunternehmen. Fir weitere Informationen siehe Anhangangabe
B.3 ,Angabe zu Anteilen an anderen Unternehmen”.

9 Zahlungsmittel

Die Zahlungsmittel in Hohe von EUR 676,7 Mio. (Vorjahr: EUR 583,3 Mio.)
bestehen im Wesentlichen aus Guthaben bei Kreditinstituten und Kassen-
bestanden. Guthaben bei Kreditinstituten werden mit variablen Zinssatzen
fur taglich kindbare Guthaben verzinst. Kurzfristige Einlagen erfolgen fur
unterschiedliche Zeitraume, die in Abhangigkeit vom jeweiligen Zahlungs-
mittelbedarf des Konzerns zwischen einem Tag und drei Monaten liegen.

10 Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte

Der Anstieg der zur VerduBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte
betrifft im Wesentlichen den im September 2021 beurkundeten Verkauf

von rund 10.700 Wohn- und 200 Gewerbeeinheiten fur rund EUR 1,65 Mrd.

an Wohnungsbaugesellschaften des Landes Berlin. Hierbei wurden neben
Wohnungsbestanden im Rahmen von Asset Deals auch drei bestandhaltende
Gesellschaften im Rahmen von Share Deals verauBert, wobei der Nutzen- und
Lastenwechsel fast ausschlieBlich im Januar 2022 stattfindet. Darlber hinaus
beinhalten die zur VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte
weitere als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien, fir die zum Bilanz-
stichtag notarielle Kaufvertrage vorliegen, der Eigentumstbergang jedoch
noch nicht stattfand.
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11 Eigenkapital
In Bezug auf die Entwicklung des Eigenkapitals wird auf die Aufstellung Uber
Veranderungen des Konzerneigenkapitals verwiesen.

a) Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital der Deutsche Wohnen SE betrug per 31. Dezember 2021

EUR 400.296.988,00 (Vorjahr: EUR 359.843.541,00), eingeteilt in 400.296.988
auf den/die Inhaber:in lautende Stiickaktien mit einem rechnerischen Anteil
am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Der Anstieg ergibt sich mit 40.344.203
Aktien im Wesentlichen aus der Ausgabe von Aktien im Rahmen der Wandlung
der Wandelschuldverschreibungen. Der das Grundkapital Ubersteigende Betrag
wurde in die Kapitalriicklagen eingestellt. Die Deutsche Wohnen SE fihrt aus-
schlieBlich Inhaberaktien. Die Aktien sind voll eingezahlt.

Alle Aktien sind mit den gleichen Rechten und Pflichten verbunden. Jede

Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme und ist maBgebend fir
den Anteil der Aktionar:iinnen am Gewinn des Unternehmens. Die Rechte und
Pflichten der Aktionér:innen ergeben sich im Einzelnen aus den Regelungen des
Aktiengesetzes, insbesondere aus den §§12, 53a ff, 118 ff. und 186 AktG; mithin
stehen der Gesellschaft geméal3 § 71b AktG aus den eigenen Aktien keine Rechte
zu. Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen, bestehen nicht.

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

Bei Kapitalerhdhungen werden die neuen Aktien als Inhaberaktien ausgegeben.

Entwicklung des genehmigten Kapitals

EUR Tsd.

Genehmigtes Kapital 2018/I

Stand zum 1. Januar 2021 107.383
Inanspruchnahme 0
Stand zum 31. Dezember 2021 107.383

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

mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in

der Zeit bis zum 14. Juni 2023 um bis zu EUR 110 Mio. ein- oder mehrmalig
durch Ausgabe von bis zu 110 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden
Stammaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes
Kapital 2018/1). Diese Ermachtigung wurde teilweise ausgenutzt in Héhe von
EUR 2.617.281,00 durch die Ausgabe von 2.617.281 neuen Aktien. Nach der teil-
weisen Ausnutzung besteht das Genehmigte Kapital 2018/1 im Umfang von bis
zu EUR 107.382.719,00 durch Ausgabe von bis zu 107.382.719 neuen, auf den/die
Inhaber:in lautenden Stammaktien fort. Den Aktionar:iinnen ist im Rahmen des
genehmigten Kapitals grundsatzlich ein Bezugsrecht einzurdaumen. Der Vor-
stand ist jedoch nach naherer Maf3gabe der Satzung ermachtigt, das Bezugs-
recht der Aktionar:innen mit Zustimmung des Aufsichtsrats fur bestimmte
Falle auszuschlieBen.
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Entwicklung des bedingten Kapitals
EUR Tsd. 2014/11 2014/111 2015/I 2017/1 2018/l Summe
Stand zum 1. Januar 2021 5.780 12.672 50.000 30.000 35.000 133.452

Kapitalerhéhung durch

Ausgabe von Andienungs-

aktien (GSW-Beherr-

schungsvertrag)’ -61 - - - - -61

Kapitalerhéhung durch

Ausgabe eigener Aktien

zur Bedienung des

AOP 2014’ - -49 - - - -49

Kapitalerhéhung durch

Ausgabe von Aktien

zur Bedienung der

WSV 2017/2024" - - -18.000 -2.619 - -20.619

Kapitalerhéhung durch
Ausgabe von Aktien
zur Bedienung der

WSV 2017/2026" - - - -19.725 - -19.725
Stand zum
31. Dezember 2021 5.719 12.623 32.000 7.656 35.000 92.998

1 Die Anderungen der Kapitalia wurden am 18. Februar 2022 im Handelsregister eingetragen.

Das Bedingte Kapital 2014/l reduzierte sich im Geschaftsjahr 2021 durch
die Ausgabe von 60.650 Aktien durch die Andienung von Aktien im Rahmen
des Abfindungsangebots um den Beherrschungsvertrag mit der GSW
Immobilien AG.

Das Bedingte Kapital 2014/l reduzierte sich im Geschaftsjahr 2021 durch die
Ausgabe von 48.594 Aktien im Rahmen der Bedienung der Tranche 2017 des
Aktienoptionsprogramms des Vorstands.

Das Bedingte Kapital 2015/1 reduzierte sich im Geschéaftsjahr 2021 durch die
Ausgabe von 18.000.000 Aktien im Rahmen der Wandlung der Wandelschuld-
verschreibung 2017/2024.

Das Bedingte Kapital 2017/1 reduzierte sich im Gesché&ftsjahr 2021 durch die
Ausgabe von 2.618.969 Aktien im Rahmen der Wandlung der Wandelschuld-
verschreibung 2017/2024 sowie durch die Ausgabe von 19.725.234 Aktien im
Rahmen der Wandlung der Wandelschuldverschreibung 2017/2026.

Das Grundkapital ist insgesamt um bis zu EUR 93,0 Mio. durch Ausgabe von

bis zu rund 93,0 Mio. neuen, auf den/die Inhaber:in lautenden Stlckaktien mit
Gewinnberechtigung grundsatzlich ab Beginn des Geschaftsjahres ihrer Ausgabe
bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2014/1l, Bedingtes Kapital 2014/lll, Bedingtes
Kapital 2015/1, Bedingtes Kapital 2017/1 und Bedingtes Kapital 2018/1).

Ausgabe von Optionsrechten, Options- oder Wandelanleihen,
Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen

Der Vorstand wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom 15. Juni 2018
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats auf den/die Inhaber:in lautende
Wandelschuldverschreibungen, Optionsschuldverschreibungen, Genussrechte
und/oder Gewinnschuldverschreibungen (beziehungsweise Kombinationen
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dieser Instrumente) im Nennbetrag von bis zu EUR 3,0 Mrd. zu begeben und
deren Glaubigern Wandlungs- beziehungsweise Optionsrechte auf Aktien
der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von bis zu
EUR 35 Mijo. zu gewéahren. Die Aktienausgabe wird nur insoweit durchgefihrt,
als von Wandlungsrechten aus Wandelschuldverschreibungen Gebrauch
gemacht wird oder Wandlungspflichten aus den Schuldverschreibungen erfullt
werden und soweit nicht eigene Aktien, Aktien aus genehmigtem Kapital oder
andere Leistungen zur Bedienung eingesetzt werden.

Erwerb eigener Aktien

Die Befugnisse zum Erwerb eigener Aktien ergeben sich aus Art. 9 Abs. 1lit.

o) (i) SE-VO in Verbindung mit §§71ff. AktG sowie zum Bilanzstichtag aus der
Ermaéchtigung durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018. Der Vorstand
ist mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 14. Juni 2023 ermachtigt, unter
Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes (Art. 9 Abs. 1lit. ©) (i) SE-VO in
Verbindung mit § 53a AktG) eigene Aktien der Gesellschaft bis zu insgesamt
10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung oder - falls dieser Wert geringer
ist - des zum Zeitpunkt der Austbung der Erméachtigung bestehenden Grund-
kapitals der Gesellschaft entsprechend den erteilten MaB3gaben zu erwerben
und zu verwenden. Die aufgrund dieser Erméachtigung erworbenen Aktien
dirfen zusammen mit anderen Aktien der Gesellschaft, die die Gesellschaft
bereits erworben hat und noch besitzt oder ihr nach den §§71a ff. AktG
zuzurechnen sind, zu keinem Zeitpunkt 10 % des jeweiligen Grundkapitals

der Gesellschaft Ubersteigen. Die Erméachtigung darf nicht zum Zwecke des
Handels in eigenen Aktien ausgenutzt werden.

Auf Grundlage dieser Erméachtigung hat die Deutsche Wohnen SE im Zeitraum
vom 15. November 2019 bis 14. September 2020 16.070.566 Aktien erworben.
Die zurUckgekauften Aktien der Gesellschaft sollen fir nach der Ermachtigung
zum Erwerb eigener Aktien durch die Hauptversammlung vom 15. Juni 2018
zulassige Zwecke verwendet werden. Detaillierte Informationen gemaB Art. 5
Abs. 1lit. b) und Abs. 3 der Verordnung (EU) Nr. 596/2014 i. V. m. Art. 2 Abs. 2
und Abs. 3 der Delegierten Verordnung (EU) Nr. 2016/1052 sind im Internet
unter www.deutsche-wohnen.com/aktienrueckkauf abrufbar. Im Zusammen-
hang mit dem Business Combination Agreement zwischen der Deutsche
Wohnen SE und der Vonovia SE verkaufte die Deutsche Wohnen 12.708.563
der eigenen Aktien zum Preis von EUR 52,00 je Aktie an die Vonovia SE.

Zum 31. Dezember 2021 verflugte die Gesellschaft Uber 3.362.003 eigene
Aktien. Auf diese eigenen Aktien entfallt ein Grundkapital in Hohe von
EUR 3.362.003,00.

b) Kapitalriicklage

Die Kapitalrtucklage wurde durch den Verkauf eigener Aktien um EUR 648,17 Mio.
erhdht. Weiterhin ergab sich aus dem Aktienoptionsprogramm eine Ver-
ringerung um EUR 0,2 Mio. Ferner wurde die Kapitalrtucklage durch die seit
September 2014 laufende Sacheinlage von Aktien der GSW Immobilien AG

im Rahmen des sich aus dem Beherrschungsvertrag ergebenden Aktien-
tausches um EUR 3,1 Mio. erhéht. Aufgrund der Wandlung von Wandelschuld-
verschreibungen wurden Kapitalricklagen in Hohe von EUR 2.094,4 Mio. gebildet.
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c) Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital
Das kumulierte Konzernergebnis umfasst die Gewinnrticklagen der Deutsche
Wohnen sowie den kumulierten Ergebnisvortrag.

Die gesetzliche Rucklage ist fur Aktiengesellschaften vorgeschrieben. Nach §150
Abs. 2 AktG ist ein Betrag von 5% des JahreslUberschusses des Geschaftsjahres
zu thesaurieren. Die gesetzliche Rucklage ist nach oben begrenzt auf 10 % des
Grundkapitals. Dabei sind bestehende Kapitalricklagen nach §272 Abs. 2 Nr. 1-3
HGB in der Weise zu berucksichtigen, dass sich die erforderliche Zufuhrung zur
gesetzlichen Ricklage entsprechend mindert. Bemessungsgrundlage ist das am
Abschlussstichtag rechtswirksam bestehende und in der jeweiligen Jahresbilanz
in dieser Hohe auszuweisende gezeichnete Kapital. Die gesetzliche Ricklage
betrégt unverdndert EUR 1,0 Mio.

d) Nicht beherrschende Anteile

Der Anteil der nicht beherrschenden Anteile bezieht sich im Wesentlichen auf
die Ergebnisanteile Dritter an den vollkonsolidierten Beteiligungsunternehmen,
bei denen die Deutsche Wohnen nicht zu 100 % beteiligt ist. Fir weitere
Informationen siehe Anhangangabe B.3 ,Angabe zu Anteilen an anderen Unter-
nehmen”.

12 Finanzverbindlichkeiten

Die Gesellschaft hat insbesondere zur Finanzierung von Immobilien- und Unter-
nehmenstransaktionen und von objektbezogenen Immobilienkdufen bei Kredit-
instituten Darlehen aufgenommen.

Die Finanzverbindlichkeiten sind zu rund 84,3 % (Vorjahr: rund 81,5 %) fest
verzinslich beziehungsweise Uber Zinssicherungsgeschafte abgesichert. Der

durchschnittliche Zinssatz betrégt rund 1,4 % (Vorjahr: rund 1,3 %).

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

Buch- Nominal-

EUR Mio. wert wert 2021 2022 2023 2024 2025 22026
Prolongationsstruktur 2021 59461 59614 - 62,6 701,4 160,5 9579  4.079,0
Prolongationsstruktur 2020 65251  6.551,8 12,7 377 747,7 2227 10690 44619

Die Verbindlichkeiten werden in nahezu voller Héhe grundpfandrechtlich
besichert.
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13 Unternehmensanleihen und Wandelschuldverschreibungen

Die Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen sind insgesamt um

EUR 673,7 Mio. gestiegen. Planmaf3ige Ruckzahlungen in Hohe von

EUR 300,0 Mio. sowie aufgrund der AusUbung von Sonderkindigungsrechten
bei Kontrollwechsel (Change of Control) von EUR 370,3 Mio. im Kontext des
Ubernahmeangebots der Vonovia SE standen Einzahlungen aus Emissionen in
Hoéhe von EUR 1.350,2 Mio. gegeniber, die im Wesentlichen die Ausgabe von
zwei langfristigen, grinen Anleihen (jeweils EUR 500,0 Mio.) umfassten.

Die Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen veranderten sich
aufgrund von Wandlungen, Tilgungen und Marktwertschwankungen. Per

31. Dezember 2021 bestehen keine Verbindlichkeiten aus Wandelschuld-
verschreibungen mehr. Infolge des Kontrollwechsels wurden Wandelschuld-
verschreibungen mit einem Nominalwert von EUR 1.596,9 Mio. in Aktien der
Deutsche Wohnen SE gewandelt. Der nach den Wandlungen verbliebene
Nominalbetrag in Hohe von EUR 3,1 Mio. wurde getilgt.

Insgesamt hat die Deutsche Wohnen zum 31. Dezember 2021 folgende
Anleihen und Schuldverschreibungen ausstehend:

Wandlungs-

Laufzeit- Nominal Coupon Buchwert preis

Typ Emission ende max. EUR Mio. % p.a. EUR Mio. EUR/Aktie

Unternehmensanleihen 2020-2021 2022-2041 1.987,0 0,0-1,5 1.970,4 -
Namensschuld-

verschreibungen 2017-2019 2026-2032 475,0 09-2,0 4772 -
Inhaberschuld-

verschreibungen 2018-2021 2022-2036 1.360,2 0,0-2,5 1.356,3 -

14 Pensionsverpflichtungen

Die betriebliche Altersversorgung besteht aus leistungs- und beitragsorien-
tierten Altersversorgungsplanen. Die durchschnittliche Laufzeit der Zusagen
betragt ca. 17,4 Jahre (Vorjahr: 17,7 Jahre), Zahlungen aus Altersversorgungs-
planen fir 2022 werden in Héhe von EUR 4,1 Mio. (abzuglich Zahlungen auf
Planvermégen) erwartet (Vorjahr: EUR 4,1 Mio.).

Die Pensionsriickstellungen werden gemaf3 IAS 19 nach der Projected-Unit-
Credit-Methode ermittelt. Dabei werden die zukunftigen Verpflichtungen
unter Anwendung versicherungsmathematischer Verfahren bei Einschatzung
der relevanten EinflussgréBen bewertet.

Die Hohe der Pensionsverpflichtung (Anwartschaftsbarwert der Versorgungs-
zusagen) wurde nach versicherungsmathematischen Methoden auf Basis eines
externen Gutachters unter folgenden Annahmen berechnet:

in % 31.12.2021 31.12.2020
Abzinsungsfaktor 0,81 0,62
Gehaltsdynamik 3,01 2,99
Rententrend 1,46 1,48
Erhéhung der Beitragsbemessungsgrenze 1,84 191
Sterbetafeln R 18G R 18G

Der Gehaltstrend umfasst erwartete zukinftige Gehaltssteigerungen, die unter
anderem in Abhangigkeit von der Inflation und der Dauer der Zugehorigkeit zum
Unternehmen jéhrlich geschatzt werden.



Die im Rahmen der BauBeCon-Akquisition Ubernommenen Pensionsverpflich-
tungen werden finanziert Uber die ufba - Unterstitzungskasse zur Forderung
der betrieblichen Altersversorgung e.V. - und als Planvermdgen bilanziert. Die
Bewertung erfolgte mit einer Verzinsung in Hohe von 0,75 % (Vorjahr: 0,55 %).

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

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020

Barwert der Pensionsverpflichtung 112,3 1173

Abzlglich beizulegender Zeitwert

der Planverméogen -7,5 77
104,8 109,6

Die folgende Tabelle zeigt die Entwicklung des Barwerts der leistungsorientier-
ten Verpflichtungen und des beizulegenden Zeitwerts des Planvermégens:

EUR Mio. 2021 2020
Pensionsverpflichtung, Periodenbeginn 117,3 115,0
Zugang durch Unternehmenserwerb 0,0 0,0
Pensionszahlungen -3,4 -39
Zinsaufwand 0,7 0,9
Dienstzeitaufwand 1,5 2,0
Umgliederung Sonstige Rickstellungen 0,0 0,0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste -3,8 3,3
Pensionsverpflichtung, Periodenende 112,3 117,3

Davon Pensionsplane mit Finanzierung

durch Planvermogen 11,0 11,7

Davon Pensionspldane ohne Finanzierung

durch Planvermoégen 101,3 105,6
Planvermogen, Periodenbeginn 7,7 7.8
Zinsertrag aus Planvermdgen 0,0 0,0
Rentenzahlungen aus dem Planvermogen -0,2 0,0
Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 0,0 -0,1
Planvermoégen, Periodenende 7.5 7.7

Die Pensionsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020
Zinsaufwand -0,7 -09
Dienstzeitaufwand -1,5 -2,0

-2,2 -2,9

Die Pensionszusagen erstrecken sich auf Alters-, Invaliden- und Hinterbliebenen-
rente. Bezugsbasis ist das letzte feste Jahresbruttogehalt. Je nach Stellung im
Unternehmen gibt es unterschiedliche Leistungspléane.

Der anteilige Aufwand aus der Aufzinsung wird in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung unter dem Posten ,Zinsaufwand" und die laufenden Renten-
zahlungen, Dienstzeitaufwand sowie Anpassungen der laufenden Renten im
Posten ,Personalaufwand” erfasst.

Konzernabschluss
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Fur die beitragsorientierten Altersversorgungen sind insgesamt Aufwendungen
in Hohe von EUR 17,9 Mio. (Vorjahr: EUR 17,6 Mio.) angefallen. Damit betragen
die gesamten Aufwendungen fur Altersvorsorge (beitragsorientiert und
leistungsorientiert) EUR 20,1 Mio. (Vorjahr: EUR 20,5 Mio.). Fur das Jahr 2022
werden auf Basis des derzeitigen Mitarbeiterbestands Aufwendungen in Hohe
von ca. EUR 17,9 Mio. anfallen.

Ein Rickgang des Zinssatzes um 0,25 % hatte einen Anstieg der Pensions-
verpflichtungen um 4,09 % zur Folge, ein Anstieg des Zinssatzes um 0,25 %
hatte eine Verringerung der Pensionsverpflichtungen um 3,84 % zur Folge. Ein
Rickgang des Rententrends um 0,25 % hatte eine Verringerung der Pensionsver-
pflichtungen um 2,97 % zur Folge, ein Anstieg des Rententrends um 0,25 % hatte
einen Anstieg der Pensionsverpflichtungen um 3,11% zur Folge.

Den Sensitivitdtsberechnungen liegt die durchschnittliche Laufzeit der zum

31. Dezember 2021 ermittelten Versorgungsverpflichtungen zugrunde. Die
Berechnungen wurden fur die als wesentlich eingestuften versicherungsmathe-
matischen Parameter isoliert vorgenommen, um die Auswirkungen auf den zum
31. Dezember 2021 berechneten Barwert der Pensionsverpflichtungen separat
aufzuzeigen. Da den Sensitivitdtsanalysen die durchschnittliche Duration

der erwarteten Versorgungsverpflichtungen zugrunde liegt und folglich die
erwarteten Auszahlungszeitpunkte unbericksichtigt bleiben, fihren sie nur

zu ndherungsweisen Informationen beziehungsweise Tendenzaussagen.

Weitere Anderungen der relevanten versicherungsmathematischen Parameter,
die innerhalb des ndchsten Jahres zu einer wesentlichen Anpassung der Buch-
werte der Pensionsriickstellung fuhren kénnten, halten wir derzeit fur nicht
realistisch.

Es bestehen Ruckstellungen fir Zusagen im Falle von Berufsunfahigkeit
zugunsten der Vorstande in Hohe von EUR 10 Tsd. (Vorjahr: EUR 16 Tsd.),
die auch in den Pensionsriuckstellungen abgebildet werden.
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15 Sonstige Riickstellungen
Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Restruk-
EUR Mio. turierung Rechtsrisiken Sonstige Summe
Beginn der Periode 2,9 21,5 33,0 57.4
Zugénge durch
Unternehmenserwerb 0,0 0,0 0,0 0,0
Inanspruchnahme -2,2 -0,4 -0,5 -3,1
Aufiosung 0,0 -0,8 -2,0 -2,8
Zufuhrung 8,2 1,7 13,3 23,2
Ende der Periode 8,9 22,0 43,8 74,7
Davon langfristig 1,1 19,6 18,0 38,7
Davon kurzfristig 7.8 2.4 25,8 36,0

Die sonstigen Rickstellungen (EUR 43,8 Mio.; Vorjahr: EUR 33,0 Mio.) umfassen
eine Vielzahl von Drittverpflichtungen.

Aufzinsungen der langfristigen Ruckstellungen sind in Hohe von EUR 0,0 Mio. in
den Zufuhrungen enthalten.

16 Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing

Die Deutsche Wohnen bilanziert fiur Dauerschuldverhéltnisse aus Warme-Con-
tracting, Erbbaurechtsvertréagen, Gewerbemietvertragen sowie Kfz-Leasing-
verhéltnissen Verbindlichkeiten von EUR 140,3 Mio. zum Jahresende (Vorjahr:
EUR 148,7 Mio.), die nach Fristigkeit in den sonstigen finanziellen Verbind-
lichkeiten ausgewiesen werden. Der Zinsaufwand fur die Verbindlichkeiten

aus Leasingverhéltnissen betrug EUR 2,2 Mio. im Geschéftsjahr 2021 (Vorjahr:
EUR 2,8 Mio.).

Aus den Leasingverhaltnissen ergeben sich folgende Verbindlichkeiten:

Fallig innerhalb Fallig in 1 bis Fallig nach
EUR Mio. eines Jahres 5 Jahren 5 Jahren
31.12.2021
Zahlungen 20,8 62,7 104,1
Zinsanteil -1,8 -5,6 -39,9
Tilgungsanteil 19,0 57,1 64,2
31.12.2020
Zahlungen 23,7 66,4 1119
Zinsanteil -2,1 -6,6 -445

Tilgungsanteil 21,6 59,8 67,4
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17 Steuerschulden

Die Steuerschulden (EUR 126,2 Mio.; Vorjahr: EUR 60,5 Mio.) beinhalten im
Wesentlichen Steuerrtckstellungen fir laufende Steuern sowie fir mégliche
Steuerrisiken aus Betriebsprufungen. Die Forderungen aus Ertragsteuern
(EUR 124,4 Mio.; Vorjahr: EUR 125,6 Mio.) beinhalten im Wesentlichen For-
derungen aus Vorauszahlungen von Ertragsteuern.

18 Latente Steuern
Die latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 31.12.2021 Veranderung 31.12.2020
Aktive latente Steuern
Immobilien 11,2 5,5 57
Pensionen 14,8 1,3 13,5
Verlustvortrage 128,5 -143,1 271,6
Zinssicherungsgeschafte 7.2 -6,0 13,2
Darlehen 0,7 -0,2 0,9
Wandelschuld-
verschreibungen 0,0 -23,0 23,0
Sonstige 54,1 71 470
216,5 -158,4 374,9
Saldierung -216,4 158,5 -374,9
Bilanzansatz 0,1 0,1 0

Passive latente Steuern

Darlehen -57 3,4 -9,1
Immobilien -5.318,2 -583,7 -4.734,5
Sonstige -49,0 -57 -43,3

-5.372,9 -586,0 -4.786,9
Saldierung 216,4 -158,5 3749
Bilanzansatz -5.156,5 -744,5 -4.412,0
Latente Steuern netto -5.156,4 -744,4 -4.412,0

Die Veranderung der latenten Steuern in den Geschéaftsjahren 2021 und 2020
stellt sich wie folgt dar:

EUR Mio. 2021 2020
Unternehmenserwerb 0,0 -69,4
Direkt im Sonstigen Ergebnis erfasst -0,6 -0,7
Ergebniswirksam -743,8 -628,1

-74b,4 -698,2
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Die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus den Pensionen,
die Zeitwertanderungen der effektiven Sicherungsgeschafte sowie das
Kontrahentenrisiko der Wandelschuldverschreibungen werden ergebnisneutral
im Eigenkapital erfasst. Die daraus resultierenden latenten Steuern werden
ebenfalls ergebnisneutral erfasst und betreffen mit EUR 0,1 Mio. (Vorjahr:
EUR 0,2 Mio.) die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste, mit
EUR -2,7 Mio. (Vorjahr: EUR 1,5 Mio.) die Zeitwertdnderungen der effektiven
Sicherungsgeschafte sowie mit EUR 2,0 Mio. (Vorjahr: EUR -2,4 Mio.) das
Kontrahentenrisiko der Wandelschuldverschreibungen.

Der Anstieg der passiven latenten Steuern fir Immobilien im Gesché&ftsjahr
2021 resultiert im Wesentlichen aus der Neubewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien.

Im Bereich der erweiterten Grundstlcksklrzung hat eine Anpassung der
zugrunde liegenden Schatzungen zu einem negativen ergebniswirksamen Effekt
in Hohe von EUR 54,8 Mio. (Vorjahr: EUR 11,7 Mio.) gefuhrt.

Durch den Kontrollwechsel infolge des Mehrheitserwerbs durch die
Vonovia SE wurden aktivierte latente Steuern auf Verlustvortrage in Hohe
von EUR 101,2 Mio. ausgebucht.

Die Deutsche Wohnen Gruppe hat kdrperschaftsteuerliche Verlustvortrage
in Hohe von EUR 556,7 Mio. (Vorjahr: EUR 1.483,3 Mio.) und gewerbesteuer-
liche Verlustvortrage in Hohe von EUR 515,5 Mio. (Vorjahr: EUR 1.310,7 Mio.).
Die Betrage an kérperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvortragen,

fur die keine aktiven latenten Steuern angesetzt werden, belaufen sich

auf EUR 145,7 Mio. (Vorjahr: EUR 563,2 Mio.) und EUR 75,6 Mio. (Vorjahr:

EUR 429,0 Mio.). Die Verlustvortrége verfallen grundséatzlich nicht. Ferner hat
die Deutsche Wohnen Gruppe auf die gesamten Zinsvortrége in Héhe von
EUR 11,7 Mio. (Vorjahr: EUR 90,3 Mio.) keine aktiven latenten Steuern gebildet,
da aufgrund der Kapitalstruktur nicht davon auszugehen ist, dass diese in
Zukunft genutzt werden kénnen.

Im Geschéaftsjahr 2021 wurden fur temporéare Differenzen in Héhe von

EUR 20,8 Mio. (Vorjahr: EUR 171,3 Mio.) keine aktiven latenten Steuern bilan-
ziert, da fur diese Betrage die Erzielung eines ausreichenden steuerlichen
Einkommens in der ndheren Zukunft nicht wahrscheinlich ist.

Fur bei Tochtergesellschaften, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten
Unternehmen aufgelaufene Gewinne in Héhe von EUR 11.750,2 Mio. (Vorjahr:
EUR 10.432,2 Mio.) werden keine latenten Steuerschulden passiviert, da diese
Gewinne auf unbestimmte Zeit investiert bleiben sollen beziehungsweise

keiner Besteuerung unterliegen. Bei einer Ausschittung oder VerauBerung der
Tochtergesellschaften und Gemeinschaftsunternehmen wirden 5 % der aus-
geschUtteten Betrage oder der VerauBerungsgewinne der Besteuerung unter-
liegen, woraus sich in der Regel eine zusatzliche Steuerbelastung ergeben wirde.
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E Angaben zur Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkosten-

verfahren aufgestellt.

1 Erlése aus der Wohnungsbewirtschaftung

Die Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020
Sollmieten 862,3 8595
Zuschusse 0,9 1,0
Erlésschmalerungen aus Leerstand -19,6 -22.9
Mietminderungen -5,8 -7.3
Betriebskosten 369,6 365,9
Sonstiges 2.4 1,6
1.209,8 1.197,8
2 Erlose aus Pflegebetrieben

Die Erlése aus Pflegebetrieben setzen sich wie folgt zusammen:
EUR Mio. 2021 2020
Erlése aus Pflegeleistungen 171,9 167,0
Mieterlose aus Pflegeeinrichtungen 61,1 59,1
233,0 226,1

3 Ergebnis aus Verkauf

Das Verkaufsergebnis berucksichtigt die Verkaufserlése und Buchwertabgange
der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und der zum Verkauf bestimm-

ten Grundsticke und Gebaude.



4 Angaben zur Umsatzrealisierung nach IFRS 15 und IFRS 16

Im Konzern werden Mietvertrage geschlossen, die im Wesentlichen die Netto-
kaltmiete sowie die Betriebskosten umfassen. Die Vertragskomponente Netto-
kaltmiete fallt als Leasingverhaltnis in den Anwendungsbereich des IFRS 16
.Leasingverhéltnisse”, wohingegen die Erldse aus den Betriebskosten in den
Anwendungsbereich des IFRS 15 ,Umsatzerlése aus Vertragen mit Kund:innen”
fallen. Die Erlése aus den Betriebskosten umfassen die umlagefahigen Kosten an
die Mieter:innen und enthalten keine Marge. Dariber hinaus werden im Wesent-
lichen Umsatzerlose aus dem Verkauf von Immobilien sowie der Erbringung von
Pflegeleistungen realisiert. Fir Zwecke dieser Angabe sind Erldse aus Betriebs-
kosten, denen keine Gegenleistung gegenlbersteht, auf die Vertragsmieten und
die anderen Erldse aus Betriebskosten (Grundsteuer und Geb&udeversicherung
in Hohe von EUR 73,7 Mio. im Geschéaftsjahr 2021), gewichtet gemaf den Einzel-
verauBerungspreisen, verteilt.

Angaben fiir das Geschéftsjahr 2021 geméaB IFRS 15 und IFRS 16
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Wohnungs-
bewirt- Pflege- Pflege-
EUR Mio. schaftung Verkauf betriebe immobilien Sonstiges Gesamt
Erlése gemaB IFRS 16
Mieten und Pachten 838,5 - 61,1 32,5 6,7 938,8
Betriebskosten 54,0 - - - - 54,0
892,5 0,0 61,1 32,5 6,7 992,8
Erlése gemaB IAS 40
Wohnungsprivatisierung - 38,3 - - - 38,3
Institutioneller Verkauf - 7157 - - - 715,7
0,0 754,0 0,0 0,0 0,0 754,0
Erlése gemaB IFRS 15
Betriebskosten 315,6 - - 1,3 - 316,9
Wohnungsprivatisierung - 20,1 - - - 20,1
Institutioneller Verkauf - 6,1 - - - 6,1
Verkaufserlose Develop-
ment cost-to-cost 16,1 - - - - 16,1
Pflegeleistungen - - 1719 - - 171,9
Sonstige Umsatzerldse aus
Vertragen mit Kund:innen 1,7 - - - 18,7 20,4
333,4 26,2 171,9 1,3 18,7 551,5
Zeitpunkt der Umsatz-
realisierung gemaB IFRS 15
Zeitpunktbezogen
Ubertragene Guter
oder Dienstleistungen - 26,2 - - 15,0 41,2
Zeitraumbezogen
Ubertragene Guter
oder Dienstleistungen 333,4 - 1719 1,3 3,7 510,3
333,4 26,2 171,9 1,3 18,7 551,5
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Angaben fiir das Geschéftsjahr 2020 geméaB IFRS 15 und IFRS 16

Wohnungs-
bewirt- Pflege- Pflege-
EUR Mio. schaftung Verkauf betriebe immobilien Sonstiges Gesamt
Erlése gemaB IFRS 16
Mieten und Pachten 830,6 - 59,1 37,0 6,3 933,0
Betriebskosten 54,5 - - - - 54,5
885,1 0,0 59,1 37,0 6,3 987,5
Erlése geméaB IAS 40
Wohnungsprivatisierung - 38,3 - - - 38,3
Institutioneller Verkauf - 1.157,7 - - - 1.157,7
0,0 1.196,0 0,0 0,0 0,0 1.196,0
Erlése gemaB IFRS 15
Betriebskosten 311,4 - - 1,2 - 312,6
Wohnungsprivatisierung - 12,9 - - - 12,9
Institutioneller Verkauf - 427 - - - 42,7
Verkaufserlose Develop-
ment cost-to-cost 6,8 - - - 6,8
Pflegeleistungen - - 167,0 - - 167,0
Sonstige Umsatzerldse aus
Vertragen mit Kund:innen 1,3 - - - 15,4 16,7
319,5 55,6 167,0 1,2 15,4 558,7
Zeitpunkt der Umsatz-
realisierung gemaB IFRS 15
Zeitpunktbezogen
Ubertragene Guter
oder Dienstleistungen - 55,6 - - 12,7 68,3
Zeitraumbezogen
Ubertragene Guter
oder Dienstleistungen 319,5 - 167,0 1,2 2,7 490,4
319,5 55,6 167,0 1,2 15,4 558,7

5 Materialaufwand
Die Materialaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020
Betriebskosten -366,5 -362,6
Instandhaltung -134,2 -133,1
Sonstiges -46,3 -449

-547,0 -540,6

6 Personalaufwand
Die Personalaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020
Lohne und Gehélter -220,2 -194,1

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung -394 -377

-259,6 -231,8
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Der Anstieg der Léhne und Gehélter resutliert im Wesentlichen aus Ablo-
sungen urspringlich langfristiger Verglitungskomponenten in Héhe von rund
EUR 6,6 Mio. sowie Abfindungen und Freistellungen in Héhe von EUR 16,8 Mio.
In der Deutsche Wohnen Gruppe waren im Geschéftsjahr durchschnittlich
1.313 Mitarbeiter:innen beschéaftigt (Vorjahr: 1.339 Mitarbeiter:innen), die dem
Bereich Wohnen zuzuordnen sind. Im Segment Pflegebetriebe waren zudem
durchschnittlich 3.813 Mitarbeiter:innen (Vorjahr: 3.984 Mitarbeiter:innen)
beschaftigt.

7 Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020

Sach- und Verwaltungskosten

IT-Kosten -14,6 -12,9
Rechts-, Beratungs- und Prifungskosten -13,1 -12,6
Kommunikationskosten -10,2 7,4
Sonstige Personalsachkosten -4,7 -51
Gebaudekosten -5,1 -4,7
Sonstige Sach- und Verwaltungskosten -8,3 -69
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen -87,2 -54,4

-143,2 -104,0

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen des Gesché&ftsjahres 2021
enthielten hauptsachlich Aufwendungen im Zusammenhang mit dem Ubernah-
meangebot der Vonovia SE und betrafen insbesondere Beratungsaufwendungen
in Hohe von rund EUR 48,1 Mio. Die Hohe der Ubrigen sonstigen betrieblichen
Aufwendungen im Geschaftsjahr 2020 betrafen mit EUR 22,0 Mio. hauptsach-
lich Grunderwerbsteuern, die als Transaktionskosten im Zusammenhang mit
dem nach IFRS 3 bilanzierten Unternehmenserwerb der ISARIA anfielen.

8 Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stiegen auf EUR 79,8 Mio. (Vorjahr:

EUR 56,3 Mio.). Sie enthielten hauptsachlich Ertrédge aus Entschadigungen durch
die Geb&udeversicherungen der Hausbewirtschaftung sowie aktivierte Eigen-
leistungen fur Bauprojektmanagement. Im Geschaftsjahr 2021 waren zudem
Gewinne aus dem Verkauf der Geschaftsanteile an der Isaria MUnchen Projekt-
entwicklungs GmbH in Héhe von EUR 10,2 Mio. sowie Erstattungen durch Pflege-
kassen von Mindererlésen und Mehraufwendungen aus der Corona-Pandemie

in Hohe von EUR 15,5 Mio. (Vorjahr: EUR 9,5 Mio.) enthalten.

9 Aktienbasierte Vergiitung

Restricted Share Units

Bestimmte Vorstandsmitglieder erhalten virtuelle Aktien, sogenannte
.Restricted Share Units" (RSU). Die Zuteilung der RSU erfolgt jeweils am

1. April eines Geschaftsjahres in vier Jahrestranchen. Die Anzahl der in jedem
Geschéaftsjahr zuzuteilenden RSU ist vorab in den Vorstandsvertragen fest-
gelegt. Der vereinbarte Wert jeder RSU entspricht dem Referenzkurs der
Aktie der Deutsche Wohnen SE zum jeweiligen Zuteilungsstichtag zuzuglich
einer kalkulatorischen Dividende. Jeder RSU ist in dem Jahr ihrer Zuteilung
und in jedem Jahr hiernach jeweils der Betrag der entsprechenden jahrlichen
Bruttodividende der Gesellschaft je Aktie hinzuzurechnen. Die Zuteilung
endet, wenn das zuteilungsberechtigte Vorstandsmitglied, gleich aus
welchem Grund, aus dem Unternehmen ausscheidet.
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Die Abwicklung der RSU erfolgt in bar beziehungsweise im Falle einer
Verldngerung des Vorstandsvertrags des zuteilungsberechtigten Vorstands-
mitglieds in dem Jahr der Zuteilung der letzten Tranche, und zwar in der Regel
an dem Tag, an dem der variable kurzfristige Vergltungsbestandteil (STI)

fir das betreffende Jahr ausgezahlt wird. An diesem Stichtag Ubertragt die
Gesellschaft dem zuteilungsberechtigten Vorstandsmitglied die Anzahl Aktien
der Gesellschaft, die 60 % der von dem Vorstandsmitglied erworbenen
Anzahl an RSU entspricht (RSU-Umwandlungsaktien). Den Differenzbetrag
zwischen dem Wert der RSU-Umwandlungsaktien und dem Wert der RSU
einschlieBlich kalkulatorischer Dividende erhélt das Vorstandsmitglied an dem
vorgenannten Stichtag als Barvergutung.

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

Die RSU-Umwandlungsaktien dirfen frihestens vier Jahre nach dem Zeit-
punkt verduBert werden, in dem die jeweilige Tranche zugeteilt wurde.

Im Geschéaftsjahr 2020 wurden 8.125 RSU mit einem beizulegenden Zeitwert je
Stick von EUR 35,47 gewahrt und im Berichtsjahr 2021 der Gegenwert dieser
RSU den jeweiligen Vorstadnden ausgezahlt. Dem Deutsche Wohnen-Konzern ist
aus dem RSU-Programm ein Aufwand von EUR 0,5 Mio. im laufenden Geschafts-
jahr (Vorjahr: EUR 0,3 Mio.) entstanden. RSU werden als Vergltungsinstrument
nicht mehr eingesetzt und waren auch nicht mehr Bestandteil des Vergltungs-
systems 2021.

Share units

Im Geschaftsjahr 2020 wurden im Rahmen einer Ausgleichsvereinbarung einzel-
nen Vorstandsmitgliedern unter bestimmten Voraussetzungen Bezugsrechte
auf SU (Share Units) gewahrt, welches als aktienbasierte Vergitung eingestuft
wurde. Die Erfillung ist zu 40 % in bar und zu 60 % durch eigene Aktien ver-
einbart. Der vereinbarte Wert jeder SU entspricht dem Referenzkurs der Aktie
der Deutsche Wohnen SE zum jeweiligen Ausgleichsstichtag zuzUglich einer kal-
kulatorischen Dividende. Die Bezugsvoraussetzungen liegen vor, wenn die Ver-
fassungswidrigkeit des Berliner Mietendeckels vom Bundesverfassungsgericht
festgestellt wird und der Schlusskurs der Aktie der Gesellschaft an mindestens
einem Handelstag im XETRA der Deutschen Boérse AG zwischen dem Tag der
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts und dem Ausgleichsstichtag den
Betrag von EUR 35,56 erreicht oder Ubersteigt, oder, wenn das Bundesverfas-
sungsgericht entscheidet, dass der Berliner Mietendeckel verfassungsgemaf
ist und die Wertentwicklung der Aktie der Gesellschaft zwischen dem 1. Januar
2019 und dem Ausgleichsstichtag mindestens der Wertentwicklung des EPRA/
NAREIT Germany Index in diesem Zeitraum entspricht. Die Abwicklung der SU
erfolgt im Gegenwert von 60 % der Gesamtzahl der SU in Aktien der Gesell-
schaft. Der Differenzbetrag zwischen dem Wert der Ubertragenen Aktien und
dem Wert der SU insgesamt erfolgt einschlieBlich kalkulatorischer Dividende
als Barvergitung. Aus dieser Vereinbarung wurde ein Aufwand in Hohe von

EUR 0,5 Mio. im Geschaftsjahr 2021 (Vorjahr: EUR 0,3 Mio.) erfasst. Nach der
Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts zur Nichtigkeit des Berliner
Gesetzes zur Kappung und Herabsetzung von Wohnungsmieten in Berlin
(,Berliner Mietendeckel”) wurden die SU im Geschaftsjahr 2021 vollstandig
abgerechnet.
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Aktienoptionsplan

Der 2014 aufgelegte Aktienoptionsplan sieht vor, dass maximal 12.879.752
Bezugsrechte an Mitglieder des Vorstands der Deutsche Wohnen SE und an
ausgewahlte Fihrungskrafte der Deutsche Wohnen Gruppe zu den folgen-
den Konditionen ausgegeben werden kdnnen:

Die Bezugsrechte werden bis zum Ablauf von vier Jahren nach Eintragung
des bedingten Kapitals im Handelsregister, mindestens aber bis zum Ablauf
von 16 Wochen nach der Beendigung der ordentlichen Hauptversammlung im
Jahr 2018 in jéhrlichen Tranchen an Bezugsberechtigte ausgegeben. Die Hohe
der jéhrlichen Tranchen ermittelt sich durch die Division der angestrebten
variablen Vergltung der jeweiligen Bezugsberechtigten durch einen Referenz-
wert. Der Referenzwert entspricht dem arithmetischen Mittel der Schluss-
kurse der Deutsche Wohnen-Aktie an 30 Tagen vor Ausgabe der jeweiligen
Aktienoptionen.

Die Bezugsrechte durfen nach Ablauf von vier Jahren (Wartezeit) erstmals
und danach innerhalb von drei Jahren (Ausibungszeit) ausgetbt werden und
verfallen nach Ablauf des entsprechenden Zeitraums.

Die Bezugsrechte kdnnen nur ausgelbt werden, wenn folgende Bedingungen

erfullt werden:

- der Dienstvertrag mit dem Bezugsberechtigten wéhrend der Wartezeit
nicht aus einem Grund, den er zu vertreten hat (§ 626 Abs. 1 BGB), beendet
wird und

- die Erfolgsziele ,Adjusted NAV je Aktie" (Gewichtung 40 %), ,FFO | (ohne
Verkauf) je Aktie" (Gewichtung 40 %) und ,Aktienkurs" (Gewichtung 20 %)
erreicht werden.

Die Erfolgsziele fur jede einzelne Tranche der Aktienoptionen bestehen in der
nach Maf3gabe der nachfolgenden Bestimmungen ermittelten Entwicklung (i)
des Adjusted NAV je Aktie, (ii) des FFO | (ohne Verkauf) je Aktie und (iii) der
Aktienkursentwicklung im Vergleich zum adjustierten EPRA/NAREIT Germany
Index.

Innerhalb jedes der vorgenannten Erfolgsziele gibt es wiederum ein Mindestziel,
das erreicht sein muss, damit die Halfte der auf dieses Erfolgsziel entfallenden
Aktienoptionen ausidbbar wird, sowie ein Maximalziel, bei dessen Erreichen
samtliche auf dieses Erfolgsziel entfallenden Aktienoptionen austbbar werden.
Das Minimalziel ist bei 75 %iger Zielerreichung und das Maximalziel bei 150 %iger
Zielerreichung insgesamt Uber alle Einzelziele gesetzt. Die jeweiligen Mindest-
und Maximalziele werden von der Gesellschaft auf Basis der Vierjahresplanung
der Gesellschaft vor der Ausgabe der jghrlichen Tranche von Aktienoptionen
festgelegt. Die je Tranche auslbbare Anzahl von Aktienoptionen entspricht,
vorbehaltlich von Sonderregelungen bei Beendigung des Dienst- oder Anstellungs-
verhaltnisses der bezugsberechtigten Person vor Ablauf der Wartezeit, der
Anzahl samtlicher Aktienoptionen der jeweiligen Tranche multipliziert mit dem
Prozentsatz, der sich aus der Summe der Prozentsatze aufgrund der Erreichung
eines Erfolgsziels oder mehrerer Erfolgsziele nach Maf3gabe der vorstehenden
Bestimmungen ergibt, und unter Berucksichtigung der voranstehenden Gewich-
tung der Erfolgsziele, sodass eine unterschiedliche Erreichung der Erfolgsziele
zugunsten der Bezugsberechtigten kompensiert wird.

Am Ende der Wartezeit wird anhand der erreichten Erfolgsziele die Anzahl
der zuteilbaren Bezugsrechte je Bezugsberechtigter ermittelt. Bei Erwerb der
Aktien (Einldsung der zugeteilten Bezugsrechte) muss der Bezugsberechtigte
EUR 1 je Aktie zahlen. Die nach Ausibung der Optionen erworbenen Aktien
haben volle Stimmrechte und Dividendenberechtigung.
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Im Geschaftsjahr wurden aus dem Aktienoptionsprogramm AOP 2014 keine
Bezugsrechte ausgegeben (Vorjahr: keine Bezugsrechte ausgegeben) und die
letzte Tranche vollumfanglich ausgeibt. Zum Jahresende 2021 bestanden damit
keine Bezugsrechte mehr (Vorjahr: 64.857) und das AOP wurde entsprechend
geschlossen. Die Auswirkungen des AOP auf die Ertragslage des Konzerns in den
beiden Berichtsperioden sind unwesentlich.

10 Finanzaufwendungen
Die Finanzaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020

Laufende Zinsen -142,5 -145,8

Aufzinsung von Verbindlichkeiten und Pensionen -27,2 -30,7

Aktivierte Zinsaufwendungen 15,3 8,8

Einmalaufwendungen im Zusammenhang mit

der Finanzierung -27.,8 -4,0
-182,2 -171,7

Die einmaligen Finanzaufwendungen von EUR 27,8 Mio sind im Wesentlichen im
Zusammenhang mit dem Ubernahmeangebot der Vonovia SE angefallen. Der
durchschnittliche Zinssatz fur die aktivierten Zinsaufwendungen betrug 1,3 %
(Vorjahr: 1,4 %).

11 Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von Finanzinstrumenten
Das Ergebnis aus der Zeitwertanpassung umfasst negative Zeitwertanpassun-
gen der Wandelschuldverschreibungen in Héhe von EUR 368,1 Mio. (Vorjahr:
EUR 96,2 Mio. negative Anpassungen), die aus der Wandlung infolge des Kontroll-
wechsels und gegenlaufigen Marktwertschwankungen aufgrund der positiven
Aktienkursentwicklung der Deutsche Wohnen resultieren. Zudem beinhaltet das
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung positive Wertanpassungen der derivativen
Finanzinstrumente in Héhe von EUR 11,6 Mio. (Vorjahr: EUR 15,6 Mio. negative
Anpassungen) und negative Anpassungen der als Finanzinstrumente klassi-
fizierten Finanzbeteiligungen von EUR 0,1 Mio. (Vorjahr: EUR 4,9 Mio. positive
Anpassungen).

12 Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen

Das Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen beléduft sich auf

EUR -3,3 Mio. (Vorjahr angepasst: EUR 17,4 Mio.). Der Rickgang resultiert

im Wesentlichen aus der at-Equity-Fortschreibung der Beteiligungen an der
QUARTERBACK Gruppe. Fur weitere Informationen siehe Anhangangabe B.3
+Angabe zu Anteilen an anderen Unternehmen”.

13 Ertragsteuern

Bei in Deutschland ans&ssigen Unternehmen in der Rechtsform einer Kapital-
gesellschaft fallen Kdrperschaftsteuer in Hohe von 15 % sowie ein Solidaritats-
zuschlag in Héhe von 5,5 % der geschuldeten Kérperschaftsteuer an. Zuséatzlich
unterliegen diese Gesellschaften der Gewerbesteuer, deren Hohe sich in
Abhangigkeit von gemeindespezifischen Hebesatzen bestimmt. Unternehmen
in der Rechtsform der Personengesellschaft unterliegen ausschlieBlich der
Gewerbesteuer. Das um die Gewerbesteuer geminderte Ergebnis wird dem/der
Gesellschafter:in fur Zwecke der Kérperschaftsteuer zugerechnet. Mit Anwen-
dung ab dem Veranlagungszeitraum 2004 ist eine eingeschrankte Nutzung der
korperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvortrage zu bericksichtigen.
Dabei ist eine positive steuerliche Bemessungsgrundlage bis zu EUR 1 Mio.
unbeschrankt, dariber hinausgehende Betrage sind bis maximal 60 % um einen
vorhandenen Verlustvortrag zu kurzen.



Der fur 2021 erwartete Ertragsteuersatz der Konzernobergesellschaft

Deutsche Wohnen SE wird sich nominal auf 30,18 % (Vorjahr: 30,18 %) belaufen.

Der Ertragsteueraufwand/-ertrag setzt sich wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020
Tatsachlicher Steueraufwand -113,6 -71,0
Steueraufwand auf Kapitalerhéhungskosten 0,0 0,0
Latenter Steueraufwand
Immobilien -578,2 -605,9
Verlustvortrage -143,1 -46,8
Darlehen 3,3 4,1
Wandelschuldverschreibungen -23,0 14,0
Zinssicherungsgeschafte -3,4 -0,4
Pensionen 0,9 -1,3
Sonstige -0,3 8,1
-743,8 -628,2
-857,4 -699,2

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

Ubersicht:

EUR Mio. 2021 2020

Konzernergebnis vor Steuern 1.776,4 2.243,7

Anzuwendender Steuersatz 30,18 % 30,18 %

Erwarteter Steueraufwand -536,0 -677,0

Permanente Effekte aus nicht abzugsfahigen

Aufwendungen und gewerbesteuerlichen

Korrekturen sowie steuerfreie Ertrage 45,7 31,2

Veranderung der nicht erfassten latenten Steuern auf

Verlustvortrage und aktive temporéare Differenzen -72,5 -25,6

Periodenfremde Ertragsteuern -24,0 -0,8

Sonstige Effekte -270,6 -27,0
-857,4 -699,2

Die laufenden Ertragsteuern berucksichtigen im Gesché&ftsjahr 2021 perioden-
fremde Ertrage in Hohe von EUR -24,2 Mio. (Vorjahr: EUR -0,8 Mio.). Von den
EUR -72,5 Mio. (Vorjahr: EUR -25,6 Mio.) Verédnderung der nicht erfassten laten-
ten Steuern auf Verlustvortrage und aktive temporare Differenzen mindern
EUR 0,0 Mio. (Vorjahr: EUR 0,1 Mio.) den laufenden Steueraufwand. Der Anstieg

der sonstigen Effekte umfasst im Wesentlichen die Ausbuchung des Geschafts-

oder Firmenwerts des Segments Wohnen sowie die Ausbuchung der Verbind-

lichkeiten der Wandelschuldverschreibung.
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F Segmentberichterstattung

Die Deutsche Wohnen berichtet auf Basis der Informationsgrundlagen der Ent-
scheidungstréager der Deutsche Wohnen Gruppe nach Geschéftssegmenten.

Die Deutsche Wohnen fokussiert sich im Rahmen ihrer Geschaftsaktivitaten
auf die folgenden vier Haupttéatigkeitsbereiche:

Wohnungsbewirtschaftung

Die wesentliche Geschaftstatigkeit der Deutsche Wohnen besteht in der
Bewirtschaftung von Wohnimmobilien im Rahmen eines aktiven Bestands-
managements. Das Bestandsmanagement umfasst die Modernisierung

und Instandhaltung des Immobilienportfolios der Deutsche Wohnen, das
Management von Mietvertrdgen, die Betreuung der Mieter:innen und die Ver-
marktung von Wohnungen. Der Fokus in der Bewirtschaftung liegt dabei auf
der Optimierung der Mieterldse. Daher werden im Rahmen der baulichen Unter-
haltung laufend mogliche MaBBnahmen mit Mietsteigerungspotenzial geprift,
Mieterwechsel fir Wertsteigerungen genutzt sowie Versorgungsleistungen
nach Maf3gabe groBtmdglicher Einsparungen eingekauft und an die Mieter:innen
weitervermittelt. Ferner umfasst das Segment Wohnungsbewirtschaftung

die Neubauaktivitaten, die im Wesentlichen die Projektentwicklungen fur den
Eigenbestand umfassen.

Verkauf

Der Geschéaftsbereich Verkauf ist die weitere Saule des operativen Geschafts
des Deutsche Wohnen Konzerns. Die Privatisierung kann zum einen im Wege der
Einzelprivatisierung, also durch Verkauf einzelner Wohnungen (zum Beispiel an
Mieter:innen), aber auch durch Blockverkaufe erfolgen.

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

Ferner kénnen Wohnungsprivatisierungen im Zusammenhang mit dem zukunf-
tigen Erwerb von Portfolios zum Zwecke der Portfoliobereinigung sowie zur
Finanzierung erfolgen.

Bezuglich bestimmter Wohnungen, vor allem in Rheinland-Pfalz sowie im
Hinblick auf einzelne Bestédnde der GEHAG- sowie der BauBeCon-Gruppe,
unterliegt die Deutsche Wohnen Privatisierungsbeschréankungen aufgrund

der Erwerbsvertrage. Vor dem Hintergrund dieser Verpflichtungen ist sie in
ihrer Privatisierungsentscheidung zum Teil an bestimmte Vorgaben (zum Bei-
spiel Verkauf an Mieter:innen, soziale Rahmenbedingungen) gebunden. Diese
Beschrénkungen sehen zum Teil auch vor, dass fir einen bestimmten Zeitraum
eine VerauBerung der betroffenen Objekte ganzlich ausgeschlossen ist.

Pflegebetriebe

Das Segment Pflegebetriebe umfasst die Geschéaftsaktivitaten der Betei-
ligungen KATHARINENHOF sowie PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG. Das
Dienstleistungsangebot der Pflegebetriebe setzt sich zusammen aus der
Vermarktung und Bewirtschaftung von Pflege- und Wohnimmobilien fur
Senior:innen sowie den Dienstleistungen rund um die Betreuung der in den
Immobilien lebenden Senior:innen.



Pflegeimmobilien

Im Segment Pflegeimmobilien werden die Ergebnisbeitrage aus den Pacht-

vertragen mit internen und externen Betreibern ausgewiesen.

Konzerninterne Transaktionen betreffen im Wesentlichen Geschaftsbesor-

gungsvertrage sowie Pachtvertrége fir Pflegeimmobilien im Eigenbetrieb, die
zu marktiblichen Bedingungen durchgefihrt werden.

Die Segmentberichterstattung ist als Anlage 2 dem Konzernanhang beigefigt.

Die Segmentergebnisse entsprechen den jeweiligen Zwischensummen der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung. Die Uberleitung der Segmentergebnisse
zum Periodenergebnis der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist der folgen-

den Tabelle zu entnehmen:

Konzernabschluss
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2021
Wohnungs-
bewirt- Pflege- Pflege-

EUR Mio. Konzern  schaftung Verkauf betriebe immobilien Sonstiges
Erlése aus der Wohnungsbewirtschaftung 1.209,8 1.209,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Erlose aus Pflegebetrieben 233,0 0,0 0,0 233,0 0,0 0,0
Pachterlose aus Pflegeimmobilien 33,8 0,0 0,0 0,0 33,8 0,0
Andere Erlose 25,4 0,0 0,0 0,0 0,0 25,4
Verkaufserlose Immobilien 780,2 0,0 780,2 0,0 0,0 0,0
Buchwertabgang Immobilien -771,0 0,0 -771,0 0,0 0,0 0,0
Verkaufserlése Immobilien (Development) 16,1 16,1 0,0 0,0 0,0 0,0
Buchwertabgang Immobilien (Development) -16,3 -16,3 0,0 0,0 0,0 0,0
Ergebnis aus Verkauf 9.0 -0,2 9.2 0,0 0,0 0,0
Materialaufwand -547,0 -481,9 -55 -46,8 -3.4 -9,4
Personalaufwand -259,6 -154 -1,7 -141,8 0,0 -100,7
Sonstige betriebliche Aufwendungen -143,2 -5,5 0,0 -15,0 0,0 -122,7
Sonstige betriebliche Ertrage 798 32,0 0,0 22,6 3,4 21,8

641,0 738,8 2,0 52,0 33,8 -185,6
Abschreibungen und Wertminderungen -213,9 0,0 0,0 0,0 0,0 -213,9
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.862,3 0,0 0,0 0,0 0,0 1.862,3
Wertminderungsaufwendungen aus
finanziellen Vermogenswerten -6,4 -5,8 0,0 0,1 -0,2 -0,5
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT)/
Segmentergebnisse 2.283,0 733,0 2,0 52,1 33,6 1.462,3
Finanzertrage 35,5
Finanzaufwendungen -182,2
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von
Finanzinstrumenten -356,6
Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen -3,3
Ergebnis vor Steuern (EBT) 1.776,4
Ertragsteuern -857,4
Periodenergebnis 919,0
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2020
Wohnungs-
bewirt- Pflege- Pflege-

EUR Mio. Konzern  schaftung Verkauf betriebe immobilien Sonstiges
Erlose aus der Wohnungsbewirtschaftung 1.197,8 1.197,7 0,0 0,0 0,0 0,1
Erldse aus Pflegebetrieben 226,1 0,0 0,0 226,1 0,0 0,0
Pachterlose aus Pflegeimmobilien 38,2 0,0 0,0 0,0 38,2 0,0
Andere Erlose 21,7 0,1 0,0 0,0 0,0 21,6
Verkaufserlose Immobilien 1.251,6 0,0 1.251,6 0,0 0,0 0,0
Buchwertabgang Immobilien -1.221,0 0,0 -1.221,0 0,0 0,0 0,0
Verkaufserlése Immobilien (Development) 6,8 6,8 0,0 0,0 0,0 0,0
Buchwertabgang Immobilien (Development) -7.3 -7.3 0,0 0,0 0,0 0,0
Ergebnis aus Verkauf 30,1 -0,5 30,6 0,0 0,0 0,0
Materialaufwand -540,6 -4779 -8,9 -40,8 -3,0 -10,0
Personalaufwand -231,8 -16,7 -1,3 -140,1 0,0 -73.7
Sonstige betriebliche Aufwendungen -104,0 -6,1 0,0 -11,5 0,0 -86,4
Sonstige betriebliche Ertrage 56,3 30,1 0,0 13,8 0,1 12,3

693,8 726,7 20,4 47,5 35,3 -136,1
Abschreibungen und Wertminderungen -40,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -40,0
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 1.856,4 0,0 0,0 0,0 0,0 1.856,4
Wertminderungsaufwendungen aus
finanziellen Vermogenswerten -71 -6,3 0,0 -0,6 -0,2 0,0
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT)/
Segmentergebnisse 2.503,1 720,4 20,4 46,9 35,1 1.680,3
Finanzertrage 10,3
Finanzaufwendungen -171,7
Ergebnis aus der Zeitwertanpassung von
Finanzinstrumenten -106,9
Ergebnis aus at-Equity-bewerteten Unternehmen 17,47
Ergebnis vor Steuern (EBT) 2.252,21
Ertragsteuern -699,1
Periodenergebnis 1.553,11

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert
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G Angaben zur Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des Konzerns durch
Mittelzu- und -abflisse im Laufe des Geschéaftsjahres verandert haben. Ent-
sprechend IAS 7 (,Kapitalflussrechnungen”) wird zwischen Zahlungsstrémen aus
laufender Geschéaftstéatigkeit und aus Investitions- und Finanzierungstatigkeit
unterschieden.

Die sonstigen zahlungsunwirksamen Aufwendungen und Ertrége (2021

EUR 5,0 Mio.; Vorjahr: EUR 4,4 Mio.) enthalten im Wesentlichen die Buchgewinne
aus Verkaufen und sonstige Ruckstellungen. Insgesamt sind der Deutsche
Wohnen aus Immobilienverkaufen EUR 661,9 Mio. (Vorjahr: EUR 1.321,6 Mio.)
zugeflossen. Die Auszahlungen fir Investitionen in Immobilien enthalten Aus-
zahlungen fir ModernisierungsmafBnahmen und Akquisitionen von als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien und zum Verkauf bestimmten Grundsticken
und Gebé&uden.

Dem Konzern stehen finanzielle Mittel in Hohe von EUR 448,2 Mio. (Vorjahr:
EUR 430,3 Mio.) aus Finanzierungszusagen zur Verfugung, die bis zum Bilanz-
stichtag nicht in Anspruch genommen wurden.

Die Cashflows aus der Investitions- und Finanzierungstéatigkeit werden zahlungs-
bezogen ermittelt. Der Cashflow aus laufender Geschaftstéatigkeit wird dem-
gegenlber ausgehend vom Konzernjahresergebnis indirekt abgeleitet.

Die Verbindlichkeiten aus Finanzierungstatigkeiten haben sich im Geschéaftsjahr
2021 wie folgt entwickelt:

EUR Mio. Nicht zahlungswirksame Veranderungen

Anfangs- Zahlungs- Anderung des Aufzinsungen

bestand wirksame Konsolidie-  Anderungen und Zins- Endbestand

Bilanz Verdnderungen rungskreises des Zeitwerts abgrenzung Wandlung Bilanz

Finanzverbind-
lichkeiten 6.525,1 -589,9 0,0 0,0 10,9 0,0 5946,1
Wandel-
schuldver-
schreibungen 1.768,7 -3,1 0,0 374,6 -5,8 -2.134,4 0,0
Unter-
nehmens-
anleihen 3.129,6 6799 0,0 0,0 -57 0,0 3.803,8

Summe 11.423,4 86,9 0,0 374,6 -0,6 -2.134,4 9.749,9
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H Ergebnis je Aktie

Bei der Berechnung des unverwasserten Ergebnisses je Aktie wird das
Konzernergebnis durch die gewichtete Anzahl der im Gesché&ftsjahr im

Umlauf befindlichen Aktien geteilt.

Das verwasserte und unverwésserte Ergebnis betragt:

EUR Mio. 2021 2020
Konzernergebnis zur Berechnung des
unverwasserten Ergebnisses 877,2 1.511,2°
Korrektur: Zinsen aus der Wandelanleihe
(nach Steuern) 0,0 52
Korrektur: Bewertungseffekt aus der
Wandelanleihe (nach Steuern) 0,0 67,2
Bereinigtes Konzernergebnis zur
Berechnung des verwésserten Ergebnisses 877,2 1.583,6"

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert

Die durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien (verwéassert und

unverwassert) betragt:

Tsd. Stick 2021 2020
Ausgegebene Aktien, Periodenbeginn 343.773 357.087
Zugang ausgegebener und Erwerb eigener Aktien

im jeweiligen Geschéftsjahr 53.162 -13.314
Ausgegebene Aktien, Periodenende 396.935 347773
Durchschnittlich ausgegebene Aktien unverwéssert 358.498 347.851
Verwassernde Aktienanzahl durch Wandlungsrecht

und Aktienoptionsprogramm 0 33.189
Durchschnittlich ausgegebene Aktien verwassert 358.498 381.040
Das Ergebnis je Aktie betragt:

EUR 2021 2020
Ergebnis je Aktie

Unverwassert 2,45 4,347
Verwassert 2,45 4,167

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion geandert

Im Jahr 2021 ist eine Dividende fur das Geschaftsjahr 2020 in Hohe von

EUR 354,1 Mio. beziehungsweise EUR 1,03 je Aktie ausgeschittet worden.

Fur 2021 ist keine Dividende geplant.
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| Sonstige Angaben
1 Angaben zu Finanzinstrumenten

Finanzrisikomanagement

Das Finanzrisikomanagement ist integraler Bestandteil des Risikomanagement-
systems und tragt somit zur Erreichung des zentralen Unternehmensziels bei,
die Profitabilitat der Deutsche Wohnen - die sich hauptséachlich auf die Bewirt-
schaftung und Entwicklung des eigenen Wohnungsbestands konzentriert -
nachhaltig sicherzustellen. Fur eine ausfihrliche Darstellung des allgemeinen
Risikomanagementsystems siehe Risiko- und Chancenbericht im Konzernlage-
bericht.

Im Folgenden werden die Maf3nahmen in Bezug auf das Finanzrisikomanagement
beschrieben:

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten Finanzinstrumente - mit Aus-
nahme derivativer Finanzinstrumente und Eigenkapitalinstrumente - umfassen
Bankdarlehen, Wandelschuldverschreibungen, Unternehmensanleihen, Namens-
schuldverschreibungen, Inhaberschuldverschreibungen und Zahlungsmittel. Der
Hauptzweck dieser Finanzinstrumente ist die Finanzierung der Geschaftstatig-
keit des Konzerns. Der Konzern verfligt Uber verschiedene weitere finanzielle
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten wie zum Beispiel Forderungen und
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, die unmittelbar im Rahmen
seiner Geschéaftstatigkeit entstehen.

Des Weiteren geht der Konzern auch derivative Geschéafte in Form von Zins-
swaps und Floors ein. Zweck dieser derivativen Finanzinstrumente ist das
Risikomanagement von Zinsrisiken, die sich aus der Geschéaftstéatigkeit des
Konzerns und seinen Finanzierungsquellen ergeben. Ein Handel mit den Zins-
swaps erfolgte nicht und wird auch in Zukunft nicht erfolgen.
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Die folgenden Tabellen zeigen die Einteilung der Finanzinstrumente in die
entsprechenden Klassen nach IFRS 7.6 mit der Zuordnung zu den Bewertungs-

kategorien nach IFRS 9

31.12.2021
Bewertungs- Zum Wertansatz
kategorie  Zu fortgefihrten Anschaf- Fair Value Bilanz nach Summe
EUR Mio. nach IFRS 9 fungskosten bewertet bewertet IFRS 16/IAS 28 Bilanzposten
Buchwert Fair Value Buchwert Buchwert Buchwert
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen AC 116,2 116,2 0,0 - 116,2
Sonstige Vermoégenswerte
Eigenkapitalinstrumente FVOCI - - 0,0 - 0,0
Eigenkapitalinstrumente FVtPL - - 33,9 - 33,9
Anteile an assoziierten
Unternehmen
und Gemeinschafts-
unternehmern n/a - - - 373,3 373,3
Ausleihungen AC 0,7 0,7 - - 0,7
Leasingforderungen n/a - - - 26,3 26,3
Sonstige finanzielle
Vermodgenswerte AC 911,6 Q11,6 - - 911,6
Derivative
Finanzinstrumente
Zinssicherungs-
instrumente
(kein Hedge Accounting) FVtPL - - 3,0 - 3,0
Cashflow Hedges
(Zinsswaps) n/a - - - - -
Zahlungsmittel AC 676,7 676,7 - - 676,7
Summe finanzielle
Vermdgenswerte 1.705,2 1.705,2 36,9 399,6 2.141,7
Finanzverbindlichkeiten AC 5.946,1 6.106,4 - - 5946,1
Wandelschuld-
verschreibungen FVtPL - - - - 0,0
Unternehmensanleihe AC 3.803,8 3.989,2 - - 3.803,8
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen AC 3754 3754 - - 3754
Sonstige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus
Leasingverhaltnissen n/a - - - 140,3 140,3
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten AC 263,1 263,1 - - 263,1
Derivative Finanzinstrumente
Zinssicherungsinstrumente
(kein Hedge Accounting) FVtPL - - 12,0 - 12,0
Cashflow Hedges (Zinsswaps) n/a - - 11,8 - 11,8
Summe finanzielle
Verbindlichkeiten 10.388,4 10.734,1 23,8 140,3 10.552,5

AC - Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten (Amortized Cost)

FVtPL - Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet (Fair Value through Profit and Loss)
FVOCI - Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet (Fair Value through Other Comprehensive Income)
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31.12.2020
Bewertungs- Zum Wertansatz
kategorie  Zu fortgefuhrten Anschaf- Fair Value Bilanz nach Summe
EUR Mio. nach IFRS 9 fungskosten bewertet bewertet IFRS 16/IAS 28 Bilanzposten
Buchwert Fair Value Buchwert Buchwert Buchwert
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen AC 359 359 - - 35,9
Sonstige Vermdgenswerte
Eigenkapitalinstrumente FVOCI - - 0,5 - 0,5
Eigenkapitalinstrumente FVtPL - - 22,6 - 22,6
Anteile an assoziierten
Unternehmen
und Gemeinschafts-
unternehmern n/a - - - 374,37 374,37
Ausleihungen AC 0,8 0,8 - - 0,8
Leasingforderungen n/a - - - 28,7 28,7
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte AC 350,2 350,2 - - 350,2
Derivative
Finanzinstrumente
Zinssicherungs-
instrumente
(kein Hedge Accounting) FVtPL - - 2,6 - 2,6
Cashflow Hedges
(Zinsswaps) n/a - - - - -
Zahlungsmittel AC 583,3 583,3 - - 583,3
Summe finanzielle
Vermogenswerte 970,2 970,2 25,7 403,0" 1.398,9"
Finanzverbindlichkeiten AC 6.525,1 6.798,7 - - 6.525,1
Wandelschuld-
verschreibungen FVtPL - - 1.768,7 - 1.768,7
Unternehmensanleihe AC 3.129,6 3.486,5 - - 3.129,6
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen AC 4299 4299 - - 4299
Sonstige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus
Leasingverhaltnissen n/a - - - 148,7 148,7
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten AC 2499 2499 - - 2499
Derivative Finanzinstrumente
Zinssicherungsinstrumente
(kein Hedge Accounting) FVtPL - - 32,5 - 32,5
Cashflow Hedges (Zinsswaps) n/a - - 24,8 - 24,8
Summe finanzielle
Verbindlichkeiten 10.334,5 10.965,0 1.826,0 148,7 12.309,2

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert

AC - Zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten (Amortized Cost)
FVtPL - Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet (Fair Value through Profit and Loss)
FVOCI - Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet (Fair Value through Other Comprehensive Income)
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Die Ermittlung der Zeitwerte der finanziellen Vermogenswerte und Schulden
fur Zwecke der Bewertung oder der erlauternden Anhangangabe - mit Aus-
nahme der Verbindlichkeiten fir Andienungsrechte von Mitgesellschafter:innen
und Eigenkapitalinstrumente (Stufe 3) - erfolgte auf Basis der Stufe 2 der
Fair-Value-Hierarchie.

Fur die Derivate wurde das DCF-Bewertungsverfahren unter Verwendung von
beobachtbaren Marktparametern, insbesondere von Marktzinsen, angewandt.
Die Ermittlung des Zeitwerts der Wandelschuldverschreibungen erfolgt anhand
der Marktnotierungen der Wertpapiere. Die Verbindlichkeiten fur Andienungs-
rechte entsprechen abgezinsten vertraglich zugesagten Kaufpreisen, die sich
aus prognostizierbaren Zahlungsfiiissen ableiten lassen.

Die folgende Ubersicht zeigt die vertraglichen, undiskontierten Auszahlungen:

31.12.2021
EUR Mio. Buchwert Restlaufzeiten
2022 2023 2024 >2025

Originare finanzielle
Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten 5946,1 184,1 821,0 264,6 5.148,1
Unternehmensanleihe 3.803,8 300,2 50,2 50,2 3.911,6
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 3754 356,0 1,0 16,6 1,8
Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus

Finanzierungsleasing-

verhaltnissen 140,3 20,8 18,8 17,6 130,4

Sonstige finanzielle

Verbindlichkeiten 2631 64,1 0,0 0,0 199,0
Derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 23,8 7.8 54 39 772
Summe 10.552,5 933,0 896,5 352,9 9.398,2
31.12.2020
EUR Mio. Buchwert Restlaufzeiten

2021 2022 2023 >2024

Originére finanzielle
Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten 6.525,1 140,1 1694 8724 5.900,1
Wandelschuld-
verschreibungen 1.768,7 7.4 74 7.4 1.617,0
Unternehmensanleihe 3.129,6 2445 445 44,5 3.271,7
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 4299 362,0 48,7 1,0 18,2
Sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus

Finanzierungsleasing-

verhaltnissen 148,7 23,7 19,5 18,6 140,1

Sonstige finanzielle

Verbindlichkeiten 2499 87,1 0,0 0,0 162,8

Derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 573 8,9 97 9.3 28,3

Summe 12.309,2 873,8 299,3 953,3 11.138,2
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Gewinne und Verluste aus finanziellen Vermégenswerten und Verbindlichkeiten
stellen sich wie folgt dar:

31.12.2021
EUR Mio. Bewer- Aus Aus Aus Aus Aus Netto-
tungs- Zinsen Divi- Folgebewertungen Abgang sonstigen ergebnis
kategorie denden Ergebnis-
nach kompo-
IFRS 9 nenten
Wert- Wert-
zum Fair  berich- auf-

Value tigung holung

Zu fortgefihrten Anschaf-
fungskosten bewertete
finanzielle Vermégenswerte
und finanzielle Verbindlich-

keiten AC  -1243 -12,1 0,0 2,1 1,5 -49 -319 -173,8
Erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet FVtPL -13,7 0,0 -354,6 0,0 0,0 0,0 0,0 -368,3
Erfolgsneutral zum beizu-
legenden Zeitwert bewertet FVOCI 0,0 0,0 -6,5 -3,5 0,0 -3.4 0,0 -13,4
Summe -138,0 -12,1 -361,1 -5,6 15 -8,3 -31,9 -555,4
31.12.2020
EUR Mio. Bewer- Aus Aus Aus Aus Aus Netto-
tungs- Zinsen Divi- Folgebewertungen Abgang sonstigen ergebnis
kategorie denden Ergebnis-
nach kompo-
IFRS 9 nenten
Wert- Wert-
zum Fair  berich- auf-

Value tigung holung

Zu fortgefuhrten Anschaf-
fungskosten bewertete
finanzielle Vermogenswerte
und finanzielle Verbindlich-

keiten AC -139,7 -2,0 0,0 -2,6 1,3 -3,5 -5,0 -151,5
Erfolgswirksam zum beizu-

legenden Zeitwert bewertet FVtPL =277 0,0 -107,1 0,0 0,0 0,0 0,0 -134,8
Erfolgsneutral zum beizu-

legenden Zeitwert bewertet FVOCI 0,0 0,0 10,3 -3,5 0,0 0,0 0,0 6,8
Summe -167,5 -2,0 -96,8 -6,0 1,3 -3,5 -5,0 -279,5

AC - Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermégenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten (Amortized Cost)
FVtPL - Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet (Fair Value through Profit and Loss)
FVOCI - Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertet (Fair Value through Other Comprehensive Income)

Zeitwertanderungen der im Geschaftsjahr 2021 noch bestandenen Wandel-
schuldverschreibungen, die aus dem Kontrahentenrisiko resultieren, wurden
erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst.
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Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden wesentlichen Risiken des
Konzerns bestehen aus zinsbedingten Cashflow-, Liquiditats-, Ausfall- sowie
Marktrisiken. Die Unternehmensleitung erstellt und Uberprift Richtlinien zum
Risikomanagement fir jedes dieser Risiken, die im Folgenden dargestellt werden:

Ausfallrisiko

Ausfallrisiken beziehungsweise das Risiko, dass Vertragspartner:innen Zah-
lungsverpflichtungen nicht nachkommen, werden mittels der Verwendung von
Kreditlinien und Kontrollverfahren gesteuert. Sofern angemessen, beschafft
sich das Unternehmen Sicherheiten. Fur die Ausleihungen an die QUARTER-
BACK Gruppe Uber insgesamt EUR 805,6 Mio. wurden die zu erwartenden
Kreditverluste gemal dem ,general approach” des IFRS 9 ermittelt. Diese
Kreditverluste sind aufgrund ihrer Unwesentlichkeit bilanziell nicht erfasst
worden. Die Ausleihungen beinhalten grundsatzlich eine Risikokonzentration.
Da zum Stichtag kein signifikanter Anstieg des Kreditrisikos vorlag, wurden
die Berechnungen auf Basis einer 12 Monats-Ausfallwahrscheinlichkeit analog
IFRS 7.35M durchgefuhrt. Zum Bilanzstichtag ergibt sich folglich ein bilanziel-
ler Ansatz dieser Ausleihungen in Hohe des Nominals.

Daruber hinaus besteht fur die Deutsche Wohnen weder bei einem einzelnen
Vertragspartner noch bei einer Gruppe von Vertragspartnern mit ahnlichen
Merkmalen eine erhebliche Konzentration des Ausfallrisikos. Das maximale
Ausfallrisiko ergibt sich in Héhe der bilanziell ausgewiesenen Buchwerte der
finanziellen Vermdgenswerte.

Liquiditétsrisiko

Der Konzern Uberwacht taglich das Risiko eines Liquiditatsengpasses mittels
eines Liquiditétsplanungs-Tools. Dieses Tool berucksichtigt die Ein- und Aus-
zahlungen aus dem operativen Geschaft sowie die Auszahlungen der finanziel-
len Schulden.

Die Deutsche Wohnen ist bestrebt, jederzeit Uber ausreichend Liquiditat zur
Bedienung zukinftiger Verpflichtungen zu verfigen. Die Deutsche Wohnen hat
derzeit eine Fremdkapitalquote von ca. 48 % (Vorjahr: 55 %) beziehungsweise
eine Loan-to-Value Ratio von 28,6 % (Vorjahr: 37,0 %).

Zinsbedingte Cashflowrisiken
Das Zinsénderungsrisiko, dem der Konzern ausgesetzt ist, entsteht hauptsachlich
aus den langfristigen finanziellen Schulden mit variablem Zinssatz.

Die Steuerung der Zinsaufwendungen des Konzerns erfolgt durch eine
Kombination von festverzinslichem und variabel verzinslichem Fremdkapital.
Zur kosteneffizienten Gestaltung dieser Kombination schlieBt der Konzern
Zinsswaps ab, nach denen der Konzern in festgelegten Zeitabstanden die unter
Bezugnahme auf einen vereinbarten Nennbetrag ermittelte Differenz zwischen
festverzinslichen und variabel verzinslichen Betragen mit dem Vertragspartner
austauscht. Mit diesen Zinsswaps wird das zugrunde liegende Fremdkapital
abgesichert. Ein Zinsdnderungsrisiko besteht entsprechend nur fir nicht durch
Zinsswaps abgesicherte variabel verzinsliche Finanzverbindlichkeiten. Bezogen
auf diese Finanzverbindlichkeiten hatte eine Erhéhung/Verminderung des Zins-
satzes um 0,5 % zum Bilanzstichtag zu einem Anstieg/einer Verringerung des
Zinsaufwands um EUR 3,8 Mio./EUR 1,3 Mio. (Vorjahr: EUR 4,8 Mio./EUR 1,8 Mio.)
gefuhrt. Bezogen auf die derivativen Finanzinstrumente hatte eine Erhdhung/
Verminderung des Zinssatzes um 0,5 % zum Bilanzstichtag zu einem Anstieg/
einer Verringerung des Zinsaufwands um EUR 9,9 Mio./EUR -11,1 Mio. (Vorjahr:
EUR 15,3 Mio./EUR -17,4 Mio.) gefiihrt. Bezogen auf das sonstige Ergebnis hatte
eine Zinsanpassung in gleicher Hohe zu einem Anstieg/einer Verringerung um
EUR 6,7 Mio./EUR -7,0 Mio. (Vorjahr: EUR 9,5 Mio./EUR -9,9 Mio.) gefthrt.
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Marktrisiken

Die nicht zum Zeitwert bilanzierten Finanzinstrumente der Deutsche Wohnen
umfassen in erster Linie Zahlungsmittel, Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, Leasingforderungen, sonstige kurzfristige Vermd&genswerte,
Finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Verbindlichkeiten.

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

Zeitwertrisiken kénnen sich bei festverzinslichen und zinsgesicherten Darlehen
ergeben, wenn das Marktzinsniveau unter das Niveau der im Konzern abge-
schlossenen Darlehenszinsen absinkt. In einem solchen Fall nimmt die Deutsche
Wohnen regelméaBig Verhandlungen mit den Banken auf und nimmt Anpassun-
gen und Refinanzierungen vor, um Zinsnachteile zu vermeiden.

Saldierung finanzieller Vermégenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten
Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten werden aufgrund von
Globalnettingvereinbarungen nur dann saldiert, wenn am Bilanzstichtag ein
durchsetzbarer Rechtsanspruch auf Verrechnung besteht und ein Ausgleich

auf Nettobasis beabsichtigt ist. Ist ein Anspruch auf Saldierung im gewdhn-
lichen Geschaftsverlauf nicht durchsetzbar, schafft die Globalnettingverein-
barung nur einen bedingten Anspruch auf Verrechnung. In diesem Falle werden
die finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten am Bilanzstichtag mit
ihren Bruttobetragen in der Bilanz ausgewiesen.

Zur Sicherung von Cashflowrisiken geht die Deutsche Wohnen Finanztermin-
geschafte ein. Diesen Derivaten liegen standardisierte Nettingvereinbarungen
mit den Banken zugrunde, woraus sich ein bedingter Anspruch auf Verrechnung
ergeben kann, der zu einem Bruttoausweis der Finanztermingeschafte am
Bilanzstichtag fuhrt.

In der Bilanz des Geschéftsjahres 2021 wurden Forderungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten von EUR 362,8 Mio. (Vorjahr: EUR 342,3 Mio.)
mit erhaltenen Anzahlungen aus Betriebskostenvorauszahlungen in Hohe von
EUR 3574 Mio. (Vorjahr: EUR 355,7 Mio.) verrechnet. Bei den Derivaten bestan-
den keine bedingten Aufrechnungsanspriiche mit den Verbindlichkeiten aus
Derivaten.
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2 Kapitalsteuerung

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

Bei der Steuerung der Kapitalstruktur werden die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern sowie die Zahlungsmittel bertck-
sichtigt.

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

Der Konzern strebt dabei eine Eigenkapitalquote von 40 % an. Zukinftige
Investitionen werden daher unter anderem vor dem Hintergrund einer ausge-
wogenen Finanzierung getéatigt. Die Eigenkapitalquote zum Stichtag betrug

52 % (Vorjahr: 45 %),).

- Loan-to-Value Ratio

Das Verhéltnis von Finanzverbindlichkeiten und dem Wert der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien wird als Loan-to-Value Ratio bezeichnet.

EUR Mio. 31.12.2021 31.12.2020
Finanzverbindlichkeiten 5.946,1 6.525,1
Wandelschuldverschreibungen 0,0 1.768,7
Unternehmensanleihen 3.803,8 3.129,6
9.749,9 11.423,4
Zahlungsmittel -676,7 -583,3
Nettofinanzverbindlichkeiten 9.073,2 10.840,1
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 28.730,5 28.069,5
Abziglich als Finanzinvestition gehaltene
Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen -45,4 -51,6
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 1.633,3 163,6
Zum Verkauf bestimmte Grundsticke und Gebaude 189,0 4722
Beteiligungen an Immobilien und Grundsticke
haltenden Gesellschaften 376,0 370,41
Darlehen an Immobilien und Grundsticke
haltende Gesellschaften 806,5 252,3
31.689,9 29.276,4"
Loan-to-Value Ratio in % 28,6 37,0

1 Vorjahresangabe durch Finalisierung der Kaufpreisallokation der QUARTERBACK-Transaktion gedndert.
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3 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im dritten Quartal 2021 hatte die Deutsche Wohnen den Verkauf von rund
10.700 Wohneinheiten und rund 200 Gewerbeeinheiten an Wohnungsbau-
gesellschaften des Landes Berlin zu einem Kaufpreis von rund EUR 1,65 Mrd.
beurkundet. Der Nutzen- und Lastenwechsel ist bis zum Januar 2022 voll-
standig vollzogen worden.

Die Deutsche Wohnen SE hat am 04. Januar 2022 als Darlehensgeberin

mit der Vonovia SE als Darlehensnehmerin einen Darlehensvertrag Uber die
Gewahrung eines unbesicherten Darlehens mit einer Laufzeit von drei Jahren
Uber insgesamt bis zu EUR 2,0 Mrd. und einer Verzinsung von 0,6 % p.a. Uber
dem 1-Monats-EURIBOR (inkl. EURIBOR Floor von 0,0 %) abgeschlossen. Die
Deutsche Wohnen SE kann die Rickzahlung der ausgereichten Betrége jederzeit
mit 14-tagiger Ankundigungsfrist verlangen. Am 04. Januar 2022 wurden unter
diesem Darlehensvertrag EUR 1,45 Mrd. an die Vonovia SE ausgezahlt.

Weitere wesentliche Ereignisse nach dem Stichtag sind uns nicht bekannt.
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4 Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhéltnisse
Aus Geschéaftsbesorgungsvertragen bezlglich IT-Dienstleistungen resultieren
sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe von insgesamt EUR 31,4 Mio.
(Vorjahr: EUR 32,8 Mio.).

Zudem bestehen kurzfristige Verpflichtungen aus dem Erwerb mehrerer
Immobilienportfolios in Hohe von EUR 868,1 Mio. (Vorjahr: EUR 414,8 Mio.).
Aus dem Bestellobligo sowie den Investitionspflichten resultieren finanzielle
Verpflichtungen von EUR 536,3 Mio. (Vorjahr: EUR 265,2 Mio.) beziehungs-
weise EUR 921,9 Mio. (Vorjahr: EUR 656,7 Mio.).

Eine Konzerngesellschaft (Rhein-Pfalz Wohnen GmbH) ist als Sanierungs- und
Entwicklungstrégerin bestéatigt (§§158, 167 Baugesetzbuch). Die von den
Gemeinden Ubertragenen Aufgaben erfillt die Rhein-Pfalz Wohnen GmbH als
deren Treuhanderin.

Im GSW-Teilkonzern bestehen Grundschuldeintragungen aus Bauverpflichtungen
in Héhe von insgesamt EUR 10,6 Mio. (Vorjahr: EUR 10,6 Mio.).

Beschaftigte von F&W Fordern & Wohnen ASR - vormals pflegen & wohnen
AGR -, die ihr Besché&ftigungsverhaltnis bis zum 31. Juli 2001 begrindet
haben, erwarben/erwerben Zusatzversorgungsanspriche nach dem HmbZVG,
das sogenannte Ruhegeld. Nach Ausgrindung der PFLEGEN & WOHNEN
HAMBURG GmbH am 1. November 2005 und der sich anschlieBenden
Privatisierung vereinbarten F&W und die Erwerber:innen der Gesellschaf-
teranteile von PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH eine Aufteilung

der Anwartschaften auf eine betriebliche Altersversorgung. Alle bis zum

31. Dezember 2005 erworbenen Anwartschaften sind wirtschaftlich von
F&W beziehungsweise der Freien und Hansestadt Hamburg zu tragen. Die
anschlieBend erworbenen Anwartschaften werden von PFLEGEN & WOHNEN
HAMBURG GmbH, Hamburg, getragen. Fir diesen letztgenannten Anteil
bildet die PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH, Hamburg, Pensionsrick-
stellungen. F&W und PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH haben einen
gemeinsamen Schuldbeitritt erklart, sodass fur jedes der Unternehmen auch
eine Haftung fur die jeweils nicht zu tragenden Anwartschaften besteht.
PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH ist im Fall des Vermégensverfalls von
F&W vertraglich ein Ruckgriffsrecht fur die F&W zugeordneten Anwartschaf-
ten gegen die Freie und Hansestadt Hamburg eingerdumt worden, sodass
wirtschaftlich kein Risiko besteht, nicht von PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG
GmbH zu tragende Anwartschaften Gbernehmen zu missen. Die Anwart-
schaften, welche von F&W zu tragen sind, belaufen sich zum 31. Dezember
2021 auf EUR 21,7 Mio. (Vorjahr: EUR 21,4 Mio.).

Im Rahmen der Kontrollwechsel-Vereinbarung zum vorzeitigen Ausscheiden von
Philip Grosse als Vorstandsmitglied bei der Deutsche Wohnen SE beziehungs-
weise zur Bestellung als Vorstand fir Finanzen der Vonovia SE besitzt Philip
Grosse einen bedingten Abfindungsanspruch, wenn sein Vorstandsamt fur die
Vonovia SE innerhalb des ersten Jahres aufgrund von abredewidrig eintretenden
Umstanden, die er nicht zu vertreten hat, endet.
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5 Dienstleistungen des Abschlusspriifers

Der Abschlussprifer der Deutsche Wohnen SE und des Konzerns ist die
KPMG AG Wirtschaftsprifungsgesellschaft. Im Berichtsjahr sind folgende
Aufwendungen netto entstanden:

EUR Tsd. 2021 2020
Abschlussprifungsleistungen 2.815 1.561
Andere Bestatigungsleistungen 211 87
Sonstige Leistungen 0 202

3.026 1.850

6 Angaben liber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen
und Personen
Als nahestehende Unternehmen und Personen werden Unternehmen und
Personen betrachtet, die Uber die Méglichkeit verfugen, die Deutsche Wohnen
Gruppe zu beherrschen oder einen maf3geblichen Einfluss auf deren Finanz- und
Geschaftspolitik auszulben. Bei der Bestimmung des mafBgeblichen Einflusses,
den nahestehende Personen beziehungsweise nahestehende Unternehmen der
Deutsche Wohnen Gruppe auf die Finanz- und Geschaftspolitik haben, wurden
die bestehenden Beherrschungsverhaltnisse bericksichtigt.

Nahestehende Unternehmen

Seit dem 30. September 2021 steht die Deutsche Wohnen SE im Mehrheits-
besitz der Vonovia SE, Bochum. Es gab zwischen dem 30. September 2021 und
dem 31. Dezember 2021 keine wesentlichen Geschaftsvorfalle zwischen der
Vonovia Gruppe und der Deutsche Wohnen Gruppe.

Darlber hinaus sind die in den Konzernabschluss einbezogenen verbundenen,
gemeinschaftlich gefUhrten und assoziierten Unternehmen als nahestehende
Unternehmen zu betrachten.

Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen

Fir eine Ubersicht der Transaktionen zwischen den nahestehenden Unter-
nehmen und der Deutsche Wohnen Gruppe siehe B.3 ,Angabe zu Anteilen an
anderen Unternehmen®.

Nahestehende Personen
Nahestehende Personen sind namentlich die Mitglieder des Vorstands und des
Aufsichtsrats und deren nahe Angehérige.
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Vorstandsmitglieder der Deutsche Wohnen SE
Der Vorstand setzt sich wie folgt zusammen:

Mitgliedschaften in Aufsichtsraten und anderen

Name Beruf Kontrollgremien im Sinne des § 125 Abs. 1 S. 5 AktG
Konstantina Kanellopoulos Co-Chief Executive Officer keine
Co-Vorstandsvorsitzende (Co-CEO)

seit 01.01.2022 Generalbevollmachtigte,

Vonovia SE, Bochum

Co-Chief Executive Officer
(Co-CEO)

Lars Urbansky
Co-Vorstandsvorsitzender

GEHAG GmbH?, Berlin

(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

GEHAG Vierte Beteiligung SE', Berlin

(Mitglied des Aufsichtsrats)
Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH",
Berlin (Mitglied des Aufsichtsrats bis 23.04.2021)

Chief Financial Officer
(CFO)

Philip Grosse

GSW Immobilien AG"?, Berlin

(Vorsitzender des Aufsichtsrats)
Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin mbH",
Berlin (Vorsitzender des Aufsichtsrats)
QUARTERBACK Immobilien AG?, Leipzig
(Mitglied des Aufsichtsrats)

GEHAG GmbH?", Berlin (stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats bis 31.07.2021)

Olaf Weber
Vorstand seit 01.01.2022

Designierter Chief Financial
Officer (des. CFO)

Vonovia Finance B.V.%, Amsterdam,
Niederlande (Mitglied des Aufsichtsrats)

Ausgeschiedene Mitglieder des Vorstands

Chief Executive Officer
(CEO)

Michael Zahn
Vorstandsvorsitzender
bis 31.12.2021

DIC Asset AG?, Frankfurt am Main
(stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats)
IOLITE IQ GmbH?, Berlin (Mitglied des Aufsichtsrats)
PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH?, Hamburg
(Vorsitzender und Mitglied des Aufsichtsrats

bis 15.03.2022)

QUARTERBACK Immobilien AG?3, Leipzig (Mitglied
des Aufsichtsrats, stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats bis 22.04.2021)

G+D Gesellschaft fur Energiemanagement GmbH?,
Magdeburg (Vorsitzender des Beirats bis 23.01.2022)
Funk Schadensmanagement GmbH?3, Berlin

(Mitglied des Beirats)

DZ Bank AG, Frankfurt am Main

(Mitglied des Beirats bis 30.11.2021)

Flchse Berlin Handball GmbH, Berlin

(Mitglied des Beirats)

GETEC Warme & Effizienz GmbH, Magdeburg
(Mitglied des Immobilienbeirats)

Henrik Thomsen
Vorstand bis 31.12.2021

Chief Development Officer
(CDO)

keine

Gesellschaft des Deutsche Wohnen-Konzerns

Borsennotierte Gesellschaft

Nahestehendes Unternehmen des Deutsche Wohnen-Konzerns
Gesellschaft des Vonovia-Konzerns
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Aufsichtsratsmitglieder der Deutsche Wohnen SE
Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Name

Beruf

Konzernabschluss
Anhang zum Konzernabschluss

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

Helene von Roeder
Mitglied seit 01.01.2022
Vorsitzende seit 02.01.2022

Vorsténdin fur Digitalisierung
und Innovation
Vonovia SE, Bochum

AVW Versicherungsmakler GmbH,

Hamburg (Mitglied des Aufsichtsrats)

E. Merck KG*, Darmstadt

(Mitglied des Gesellschafterrats)

Merck KGaA*, Darmstadt (Mitglied des Aufsichtsrats)
Vonovia Finance B.V.!, Amsterdam, Niederlande
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Dr. Florian Stetter
Stellvertretender Vorsitzender
seit 02.01.2022

Vorstandsvorsitzender
Rockhedge Asset
Management AG, Krefeld

C&P Immobilien AG, Graz, Osterreich
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Noratis AG, Eschborn (stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Historie & Wert Aktiengesellschaft, Wuppertal
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

Intelliway Services AD, Sofia, Bulgarien
(Mitglied des Verwaltungsrats)

Dr. Fabian HeBB
Mitglied seit 01.01.2022

General Counsel/
Leiter Recht
Vonovia SE, Bochum

Wohnungsgesellschaft Ruhr-Niederrhein mbH’,

Essen (Aufsichtsratsvorsitzender)
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Kéln mbH",

Koln (Aufsichtsratsvorsitzender)

BWG Frankfurt am Main Bundesbahn-Wohnungs-
gesellschaft mbH", Frankfurt am Main
(Aufsichtsratsvorsitzender)
Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft Karlsruhe
GmbH?", Karlsruhe (Aufsichtsratsvorsitzender)
Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Kassel GmbH',
Kassel (Aufsichtsratsvorsitzender)

.Siege" Siedlungsgesellschaft fir das Verkehrspersonal
mbH", Mainz (Aufsichtsratsvorsitzender)

Eisenbahn Siedlungsgesellschaft Augsburg mbH",
Siegau (Aufsichtsratsvorsitzender)

Baugesellschaft Bayern mbH’,

Minchen (Aufsichtsratsvorsitzender)
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Nirnberg GmbH?,
Nirnberg (Aufsichtsratsvorsitzender)
Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Regensburg
mbH?, Regensburg (Aufsichtsratsvorsitzender)
GAGFAH GmbH' Bochum (Aufsichtsratsvorsitzender)
GAGFAH M Immobilien-Management GmbH?",

Essen (Aufsichtsratsvorsitzender)
Wohnungsgesellschaft Norden mbH’,

Hannover (Aufsichtsratsvorsitzender)

Wohnungsbau Niedersachsen Gesellschaft mit
beschrankter Haftung’, Hannover
(Aufsichtsratsvorsitzender)

WOBA DRESDEN GMBH?, Dresden
(Aufsichtsratsvorsitzender)
Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft Stuttgart gGmbH?,
Stuttgart (Aufsichtsratsvorsitzender)

BUWOG Holding GmbH?, Wien,

Osterreich (Aufsichtsratsvorsitzender)

Vonovia Finance B.V."), Amsterdam,

Niederlande (Mitglied des Aufsichtsrats)

Peter Hohlbein
Mitglied seit 01.01.2022

Geschaftsfuhrender Gesell-
schafter Hohlbein & Cie.
Consulting, Berlin

keine

Christoph Schauerte
Mitglied seit 01.01.2022

Leiter Rechnungswesen
Vonovia SE', Bochum

BUWOG Holding GmbH', Wien, Osterreich
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Simone Schumacher
Mitglied seit 01.01.2022

Leiterin Rechnungswesen
BMW Finance N.V., Rijswijk,
Niederlande

Vonovia Finance B.V.", Amsterdam, Niederlande
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Ausgeschiedene Aufsichtsratsmitglieder

Markierungen + und * und #: Unternehmen gehdéren jeweils zu einem Konzernverbund
Gesellschaft der Vonovia Gruppe (Konzernmandat)

1
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Matthias Hiinlein
Mitglied und Vorsitzender
bis 31.12.2021

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

Tishman Speyer Investment Management GmbH+,
Frankfurt am Main (stellvertretender Vorsitzender
des Aufsichtsrats)

Jiirgen Fenk
Mitglied und stellvertretender
Vorsitzender bis 31.12.2021

CEO Primonial REIM SAS,
Paris, Frankreich

Alfons & alfreda AG, Dusseldorf (stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats seit 09.11.2021)
SIGNA Development Selection AG* Innsbruck,
Osterreich (Mitglied des Aufsichtsrats)

GALERIA Karstadt Kaufhof GmbH?# Essen
(Mitglied des Aufsichtsrats bis 26.02.2021)

Arwed Fischer
Mitglied bis 31.12.2021

Mitglied verschiedener
Aufsichtsrate

6B47 Real Estate Investors AG, Wien, Osterreich
(Vorsitzender des Aufsichtsrats)

SUMMIQ AG, Minchen (Vorsitzender des
Aufsichtsrats bis 04.11.2021)

Five Quarters Real Estate AG, Hamburg
(Mitglied des Aufsichtsrats)

Kerstin Giinther
Mitglied bis 31.12.2021

Geschaftsfuhrerin des
Helmholtz Zentrum Minchen
Deutsches Forschungs-
zentrum fur Gesundheit und
Umwelt (GmbH), Minchen

keine

Partnerin der Westend
Corporate Finance,
Frankfurt am Main

Tina Kleingarn
Mitglied bis 31.12.2021

Kommunalkredit Austria AG, Wien, Osterreich
(Mitglied des Aufsichtsrats seit 01.10.2021)

Markierungen + und * und #: Unternehmen gehéren jeweils zu einem Konzernverbund

1 Gesellschaft der Vonovia Gruppe (Konzernmandat)

Transaktionen mit nahestehenden Personen

Im Geschaftsjahr 2021 gab es keine Transaktionen mit nahestehenden Personen.
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7 Vergiitungen fiir Vorstand und Aufsichtsrat
Die vertraglich gewahrte Vergltung fur Vorstand und Aufsichtsrat setzte sich
wie folgt zusammen:

EUR Mio. 2021 2020

Bezlige des Vorstands

Erfolgsunabhéangige Verglutung 2,5 2,3
Erfolgsabhangige Vergitung 12,2 3.4
Sonderzahlungen 10,5 0,0
Summe 25,2 5,7

Bezlige des Aufsichtsrats

Fixe Vergltungsbestandteile 0,8 0,8
Summe 0,8 0,8

Die erfolgsunabhangigen Bestandteile der Vorstandsvergiitung enthalten eine
Festvergltung sowie Nebenleistungen fir Dienstwagen. Die erfolgsabhéngigen
Bestandteile enthalten sowohl Short Term Incentives, die kurz- und langfristig
ausgestaltet sind, als auch Long Term Incentives. Die Sonderzahlungen ent-
halten im Wesentlichen Abfindungen.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten ausschlieBlich eine Festvergltung.

Pensionsruckstellungen fur aktive beziehungsweise ausgeschiedene Vorstande
oder Aufsichtsrate bestehen nicht.

Im Ubrigen verweisen wir auf den im Internet unter www.deutsche-wohnen.com
veroffentlichten Vergltungsbericht.

8 Corporate Governance

Vorstand und Aufsichtsrat der Deutsche Wohnen SE und der GSW Immobilien
AG haben die nach §161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklarung zum
Corporate Governance Kodex abgegeben und mit Veréffentlichung im Internet
unter www.deutsche-wohnen.com und www.gsw.de den Aktionaren dauerhaft
zugénglich gemacht.

Berlin, 18. Méarz 2022

Konstantina Kanellopoulos Lars Urbansky Philip Grosse Olaf Weber
Co-Vorstandsvorsitzende Co-Vorstandsvorsitzender Vorstand Vorstand
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Anlage 1 zum Konzernanhang

ANTEILSBESITZ?

zum 31. Dezember 2021

Anteil am
Kapital Eigenkapital Ergebnis

Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
Tochterunternehmen, vollkonsolidiert
AGG Auguste-Viktoria-Allee Grundsticks GmbH, Berlin 100,007 250 0,0 31.12.20
Algarobo Holding B.V., Baarn, Niederlande 100,00 23.663,4 -7.0 31.12.20
Alpha Asset Invest GmbH, Berlin
(vormals: Alpha Asset Invest GmbH & Co. KG, Berlin) 100,00 753,8 2509 31.12.20
Amber Dritte VV GmbH, Berlin 94,907 -7.295,6 21,2 31.12.20
Amber Erste VV GmbH, Berlin 94,907 -11.050,4 0,0 31.12.20
Amber Zweite VV GmbH, Berlin 94,907 -11.830,2 283,3 31.12.20
Aragon 13. VV GmbH, Berlin 94,907 -6.228,2 432,1 31.12.20
Aragon 14. VV GmbH, Berlin 94,907 -10.598,0 694,9 31.12.20
Aragon 15. VV GmbH, Berlin 94,907 -6.259,8 293,5 31.12.20
Aragon 16. VV GmbH, Berlin 94,907 -9.637,6 0,0 31.12.20
Aufbau-Gesellschaft der GEHAG mit
beschréankter Haftung, Berlin 100,00 8.596,0 5619 31.12.20
BauBeCon BIO GmbH, Berlin 100,00" 8.626,5 0,0 31.12.20
BauBeCon Immobilien GmbH, Berlin 100,00" 686.438,3 208.404,6 31.12.20
BauBeCon Wohnwert GmbH, Berlin 100,00" 26.710,2 0,0 31.12.20
Beragon VV GmbH, Berlin 94,907 -10.242,4 539,0 31.12.20
Berlinovo Wohnquartier GmbH, Berlin
(vormals: GGR Wohnparks Alte Hellersdorfer
StraBe GmbH, Berlin) 100,007 9.576,8 1.855,8 31.12.20
C. A. & Co. Catering KG, Wolkenstein 100,00 0,2 21,0 31.12.20
Ceragon VV GmbH, Berlin 94,907 -7.835,3 253,0 31.12.20
Communication Concept Gesellschaft fur
Kommunikationstechnik mbH, Leipzig 100,00 2.174,3 0,0 31.12.20
degewo Haackzeile GmbH, Berlin
(vormals: Deutsche Wohnen Berlin XI GmbH, Berlin) 94,807 7.504,6 0,0 31.12.20
DELTA VIVUM Berlin | GmbH, Berlin 94,907 12.443,1 1.681,5 31.12.20
DELTA VIVUM Berlin Il GmbH, Berlin 94,907 -1.530,4 364,3 31.12.20
Deutsche Wohnen Asset Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main 100,00 25,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin 5 GmbH, Berlin 94,907 3.415,6 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin 6 GmbH, Berlin 94,907 506,9 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin 7 GmbH, Berlin 94,907 2.738,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin | GmbH, Berlin 94,007 1.488,1 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin Il GmbH, Berlin 94,907 4.809,5 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin Il GmbH, Berlin 94,907 24.705,1 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin X GmbH, Berlin 94,807 7.691,7 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin XIl GmbH, Berlin 94,807 1.761,1 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin XIIl GmbH, Berlin 94,807 6.858,4 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin XV GmbH, Berlin 94,807 12.102,0 0,0 31.12.20

1 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264 Abs. 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
2 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264b HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
3 Darlber hinaus besteht eine mittelbare Beteiligung an einer Arbeitsgemeinschaft.
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Anlagen
Anteil am
Kapital Eigenkapital Ergebnis
Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
Deutsche Wohnen Berlin XVI GmbH, Berlin 94,807 6.596,9 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin XVII GmbH, Berlin 94,807 59142 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Berlin XVIIIl GmbH, Berlin 94,80" 3.256,7 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Beteiligungen Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main 100,007 1.025,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Beteiligungsverwaltungs
GmbH & Co. KG, Berlin 100,002 1.020,0 1509 31.12.20
Deutsche Wohnen Care SE, Berlin
(vormals: Youco B21-D425 Vorrats-SE, Berlin) 100,00 k. A. k. A. k. A.
Deutsche Wohnen Construction and Facilities GmbH,
Berlin 100,00" 275,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Corporate Real Estate GmbH, Berlin 100,00" 25,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Direkt Immobilien GmbH,
Frankfurt am Main 100,00 1.956.626,9 -239 31.12.20
Deutsche Wohnen Dresden | GmbH, Berlin 100,00" 5.087,3 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Dresden Il GmbH, Berlin 100,00" 3.762,4 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Fondsbeteiligungs GmbH, Berlin 100,00" 17.825,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Immobilien Management GmbH,
Berlin 100,007 1.610,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Kundenservice GmbH, Berlin 100,007 25,7 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Management GmbH, Berlin 100,007 3250 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Management- und
Servicegesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100,00 325,6 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Multimedia Netz GmbH, Berlin 100,00" 638,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Reisholz GmbH, Berlin 100,00' 3.563,5 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Technology GmbH, Berlin 100,00' 25,0 0,0 31.12.20
Deutsche Wohnen Zweite Fondsbeteiligungs GmbH,
Berlin 100,00" 64.025,2 0,0 31.12.20
DW Pflegeheim Dresden Grundsticks GmbH, Munchen 100,00" 3.035,7 2149 31.12.20
DW Pflegeheim Eschweiler Grundstiicks GmbH, Minchen 100,00" 4.507,3 94,3 31.12.20
DW Pflegeheim Frankfurt am Main Grundstiicks GmbH,
Minchen 100,007 6.083,9 0,0 31.12.20
DW Pflegeheim Friesenheim Grundsticks GmbH,
Minchen 100,00" 2.621,2 0,0 31.12.20
DW Pflegeheim Glienicke Grundsticks GmbH, Minchen 100,00" 4.565,4 0,0 31.12.20
DW Pflegeheim Konz Grundsticks GmbH, Minchen 100,00" 10.337,6 0,0 31.12.20
DW Pflegeheim Meckenheim Grundsticks GmbH,
Minchen 100,007 3.658,7 132,2 31.12.20
DW Pflegeheim Potsdam Grundstlcks GmbH, Minchen 100,00 2.626,2 290,8 31.12.20
DW Pflegeheim Siegen Grundstlcks GmbH, Minchen 100,007 2.824,6 0,0 31.12.20
DW Pflegeheim Weiden Grundstticks GmbH, Minchen 100,007 4 4564 0,0 31.12.20
DW Pflegeheim Wurselen Grundsticks GmbH, Munchen 100,007 3.790,3 0,0 31.12.20
DW Pflegeresidenzen Grundstiicks GmbH, Minchen 100,00 277071 -551,5 31.12.20
DW Property Invest GmbH, Berlin 100,00 328,5 0,0 31.12.20
DWRE Alpha GmbH, Berlin 100,00 3438 0,0 31.12.20
DWRE Braunschweig GmbH, Berlin 100,00" 16.325,2 0,0 31.12.20
DWRE Dresden GmbH, Berlin 100,00 25,0 0,0 31.12.20
DWRE Halle GmbH, Berlin 100,007 25,0 0,0 31.12.20

1 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264 Abs. 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
2 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264b HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
3 Darlber hinaus besteht eine mittelbare Beteiligung an einer Arbeitsgemeinschaft.
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Anteil am
Kapital Eigenkapital Ergebnis

Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
DWRE Hennigsdorf GmbH, Berlin 100,00" 1.085,3 0,0 31.12.20
DWRE Leipzig GmbH, Berlin 100,00" 25,0 0,0 31.12.20
Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft Berlin
mit beschréankter Haftung, Berlin 94,90 11.889,8 0,0 31.12.20
EMD Energie Management Deutschland GmbH, Berlin 100,00' 30.022,8 0,0 31.12.20
Eragon VV GmbH, Berlin 94,907 -9.170,2 0,0 31.12.20
FACILITA Berlin GmbH, Berlin 100,00 5.740,7 497,0 31.12.20
Faragon V V GmbH, Berlin 94907 -7.319,0 301,7 31.12.20
Fortimo GmbH, Berlin 100,007 6.127.2 0,0 31.12.20
Gehag Acquisition Co. GmbH, Berlin 100,00 1.557.217,.2 1.436,3 31.12.20
GEHAG Beteiligungs GmbH & Co. KG, Berlin 100,002 219121 271,7 31.12.20
GEHAG Dritte Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00" 378,8 0,0 31.12.20
GEHAG Erste Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00" 45,0 0,0 31.12.20
GEHAG Erwerbs GmbH & Co. KG, Berlin 99,992 45904,8 1.137,0 31.12.20
GEHAG GmbH, Berlin 100,00 2.522.634,0 52.820,3 31.12.20
GEHAG Grundbesitz | GmbH, Berlin 100,00" 26,0 0,0 31.12.20
GEHAG Grundbesitz Il GmbH, Berlin 100,00 25,0 0,0 31.12.20
GEHAG Grundbesitz Ill GmbH, Berlin 100,00" 25,0 0,0 31.12.20
GEHAG Vierte Beteiligung SE, Berlin 100,00" 20.220,5 0,0 31.12.20
GEHAG Zweite Beteiligungs GmbH, Berlin 100,00" 16.625,0 0,0 31.12.20
Geragon VV GmbH, Berlin 94,907 -8.232,6 2619 31.12.20
GGR Wohnparks Kastanienallee GmbH, Berlin 100,00" 44.153,0 5.207,7 31.12.20
GGR Wohnparks Nord Leipziger Tor GmbH, Berlin 100,00' 6.680,3 0,0 31.12.20
GGR Wohnparks Std Leipziger Tor GmbH, Berlin 100,00" 3.390,2 0,0 31.12.20
Grundstucksgesellschaft Karower Damm mbH, Berlin 100,00" 1.099,3 0,0 31.12.20
GSW Acquisition 3 GmbH, Berlin 100,007 91.798.9 11.357,7 31.12.20
GSW Corona GmbH, Berlin 100,007 3.7773 0,0 31.12.20
GSW-Fonds Weinmeisterhornweg 170-178 GbR, Berlin 78,19 -5.183,5 919 31.12.20
GSW Gesellschaft fur Stadterneuerung mbH, Berlin 100,00 2.808,5 1.359,3 31.12.20
GSW Grundvermogens- und Vertriebsgesellschaft mbH,
Berlin 100,00 15.255,7 0,0 31.12.20
GSW Immobilien AG, Berlin 94,02 1.317.268,7 221.247,6 31.12.20
GSW Immobilien GmbH & Co. Leonberger Ring KG, Berlin 94,002 4545 22,3 31.12.20
GSW Pegasus GmbH, Berlin 100,00" 30.702,3 0,0 31.12.20
Hamburger Ambulante Pflege- und Physiotherapie
"HAPP" GmbH, Hamburg 100,00 -1.126,9 -469,4 31.12.20
Hamburger Senioren Domizile GmbH, Hamburg 100,00 2.496,3 373,0 31.12.20
Haragon VV GmbH, Berlin 94,90" -5.4417 1778 31.12.20
Haus und Heim Wohnungsbau-GmbH, Berlin 100,00 2.798,7 0,0 31.12.20
HESIONE Vermégensverwaltungsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main 100,00 1479 16,9 31.12.20
Holzmindener StraBe/Tempelhofer Weg
Grundsticks GmbH, Berlin 100,00" 25,0 0,0 31.12.20
HOWOGE Landsberger Allee GmbH, Berlin
(vormals: Deutsche Wohnen Berlin XIV GmbH, Berlin) 94,807 10.666,3 0,0 31.12.20

1 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264 Abs. 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
2 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264b HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
3 Darlber hinaus besteht eine mittelbare Beteiligung an einer Arbeitsgemeinschaft.



Konzernabschluss 217

Anlagen
Anteil am
Kapital Eigenkapital Ergebnis
Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
HSI Hamburger Senioren Immobilien GmbH, Hamburg
(vormals: HSI Hamburger Senioren Immobilien
GmbH & Co. KG, Hamburg) 100,00 7.076,0 4.562,5 31.12.20
HSI Hamburger Senioren Immobilien Management GmbH,
Hamburg 100,00 2.344,7 -0,7 31.12.20
Iragon VV GmbH, Berlin 94,907 -6.250,5 4869 31.12.20
ISABELL GmbH, Berlin 100,00 135.965,3 -96.059,7 31.12.20
ISARIA Dachau Entwicklungsgesellschaft GmbH,
Minchen 100,00 13.325,7 -8499 31.12.20
ISARIA Hegeneck 5 GmbH, Miunchen 100,00 393,7 791 31.12.20
ISARIA Objekt Achter de Weiden GmbH, Minchen 100,00 322,8 81,4 31.12.20
Isaria Objekt ErminoldstraBe GmbH, Minchen
(vormals: Blitz 20-700 GmbH, MUnchen) 100,00 11,3 -1,2 31.12.20
ISARIA Objekt Garching GmbH, Munchen 100,00 30,7 7.8 31.12.20
ISARIA Objekt HoferstraBe GmbH, Minchen 100,00 -798,7 -12,4 31.12.20
ISARIA Objekt Norderneyer StraBe GmbH, Minchen 100,00 179 -71 31.12.20
ISARIA Objekt PreuBenstraBe GmbH, Minchen 100,00 -412,3 -717.3 31.12.20
ISARIA Objekt Schwedler Trio GmbH, Minchen 100,00 -19.211,6 -18.792,9 31.12.20
ISARIA Stuttgart GmbH, Minchen 100,00 539,4 4,0 31.12.20
IWA GmbH Immobilien Wert Anlagen, Munchen 100,00 376,8 2749 31.12.20
Karagon VV GmbH, Berlin 94,907 -5.639,0 1272 31.12.20
KATHARINENHOF Seniorenwohn- und Pflegeanlage
Betriebs-GmbH, Berlin 100,00 12.976,5 5.420,1 31.12.20
KATHARINENHOF Service GmbH, Berlin 100,00 25,0 0,0 31.12.20
Laragon VV GmbH, Berlin 94907 -10.089,9 0,0 31.12.20
Larry | Targetco (Berlin) GmbH, Berlin 100,00" 193.057,2 0,0 31.12.20
Larry Il Targetco (Berlin) GmbH, Berlin 100,007 520.878,6 0,0 31.12.20
LebensWerk GmbH, Berlin 100,00 4571 0,0 31.12.20
Long Islands Investments S.A., Luxemburg 100,00 1.705,5 -405,1 31.12.20
Main-Taunus Wohnen GmbH, Eschborn
(vormals: Main-Taunus Wohnen GmbH & Co. KG,
Eschborn) 99,99 9.893,4 5.5473 31.12.20
Maragon VV GmbH, Berlin 94,907 -2.528,3 0,0 31.12.20
Objekt Gustav-Heinemann-Ring GmbH, Munchen 100,00 -1.538,4 -865,1 31.12.20
Olympisches Dorf Berlin GmbH, Berlin 100,00 21,2 -1,9 31.12.20
Omega Asset Invest GmbH, Berlin 100,00 48,7 11,0 31.12.20
PFLEGEN & WOHNEN HAMBURG GmbH, Hamburg 100,00 8.359,1 0,0 31.12.20
PFLEGEN & WOHNEN Service GmbH, Hamburg 100,00 3073 119,4 31.12.20
PFLEGEN & WOHNEN Textil GmbH, Hamburg 100,00 467,8 1149 31.12.20
PUW AcquiCo GmbH, Hamburg 100,00 51.705,5 -508,3 31.12.20
PUW OpCo GmbH, Hamburg 100,00 -1.157,0 -4179 31.12.20
PUW PFLEGENUNDWOHNEN Beteiligungs GmbH,
Hamburg 100,00 68.138,4 3.733,9 31.12.20
Rhein-Main Wohnen GmbH, Frankfurt am Main 100,00" 1.922.249,3 129.161,7 31.12.20
Rhein-Mosel Wohnen GmbH, Mainz 100,00" 1.006.189,5 75.248,1 31.12.20
Rhein-Pfalz Wohnen GmbH, Mainz 100,00 1.392.054,4 10.136,0 31.12.20

1
2

Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264 Abs. 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264b HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
3 Darlber hinaus besteht eine mittelbare Beteiligung an einer Arbeitsgemeinschaft.
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Anteil am
Kapital Eigenkapital Ergebnis

Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
RMW Projekt GmbH, Frankfurt am Main 100,007 16.238,3 0,0 31.12.20
RPW Immobilien GmbH & Co. KG, Berlin 94,002 59.889,1 32.155,1 31.12.20
Seniorenresidenz "Am Lunapark” GmbH, Leipzig 100,00 102,3 0,0 31.12.20
SGG ScharnweberstraBe Grundsticks GmbH, Berlin 100,00" 25,0 0,0 31.12.20
SophienstraBe Aachen Vermdégens-
verwaltungsgesellschaft mbH, Berlin 100,00' 2.193,0 0,0 31.12.20
Stadtentwicklungsgesellschaft Buch mbH, Berlin 100,00 39172 -69,2 31.12.20
SYNVIA energy GmbH, Magdeburg 74,90 79,1 -20,9 31.12.20
SYNVIA media GmbH, Magdeburg 100,00 2.338,9 585,4 31.12.20
SYNVIA mobility GmbH, Magdeburg 74,90 -130,5 -155,5 31.12.20
SYNVIA technology GmbH, Magdeburg 100,00 k. A. k. A. k. AL
TELE AG, Leipzig 100,00 904,4 6844 31.12.20
WIK Wohnen in Krampnitz GmbH, Berlin 100,00" 2.263,5 0,0 31.12.20
Wohnanlage Leonberger Ring GmbH, Berlin 100,00" 850,9 0,0 31.12.20
Zisa Grundstucksbeteiligungs GmbH & Co. KG, Berlin 94,902 1,0 3442 31.12.20
Zisa Verwaltungs GmbH, Berlin 100,00 68,4 -21,6 31.12.20
Zweite GSW Verwaltungs- und
Betriebsgesellschaft mbH, Berlin 100,00 69,7 -22,8 31.12.20
Gemeinschaftsunternehmen, konsolidiert at-Equity
B & O Service Berlin GmbH, Berlin 2494 5.626,2 0,0 30.06.21
Casa Nova 2 GmbH, Grunwald 50,00 -1.163,3 -367,6 31.12.20
Casa Nova 3 GmbH, Griunwald 50,00 -2.215,0 -516,5 31.12.20
Casa Nova GmbH, Grunwald 50,00 -164,6 -799 31.12.20
Deutsche KIWIL.KI GmbH, Berlin 49,00 -73,5 -621,1 31.12.20
DWA Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin 50,00 -32,3 -573 31.12.20
Funk Schadensmanagement GmbH, Berlin 49,00 205,1 1051 31.12.20
G+D Gesellschaft fir Energiemanagement mbH,
Magdeburg 49,00 29.044,4 5.738,4 31.12.20
GSZ Gebaudeservice und Sicherheitszentrale GmbH,
Berlin 33,33 3997 1549 31.12.20
IOLITE IQ GmbH, Berlin 33,33 -212,8 -63,4 31.12.20
LE Property 2 GmbH & Co. KG, Leipzig 49,00 -1.589,7 -733,3 31.12.20
LE Quartier 1 GmbH & Co. KG, Leipzig 46,50 -1.375,4 -1.564,1 31.12.20
LE Quartier 1.1 GmbH & Co. KG, Leipzig 49,00 -303,9 -204,8 31.12.20
LE Quartier 1.4 GmbH, Leipzig 50,00 -430,8 -96,8 31.12.20
LE Quartier 1.5 GmbH, Leipzig 44,00 16,7 -1,0 31.12.20
LE Quartier 1.6 GmbH, Leipzig 50,00 -168,0 -131,9 31.12.20
LE Quartier 5 GmbH & Co. KG, Leipzig 44,00 -5.897,3 -1.696,5 31.12.20
OLYDO Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin 50,00 k. A. k. A. k. A.
Projektgesellschaft Jugendstilpark Munchen mbH,
Leipzig 50,00 -9.659,3 -9.825,8 31.12.20
Siwoge 1992 Siedlungsplanung und Wohnbauten
Gesellschaft mbH, Berlin 50,00 10.023,6 460,3 31.12.20
Telekabel Riesa GmbH, Riesa 26,00 308,8 139,7 31.12.20
WB Warme Berlin GmbH, Schonefeld 49,00 15,5 -51 31.12.20

1 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264 Abs. 3 HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
2 Inanspruchnahme von Befreiungsvorschriften nach § 264b HGB aufgrund der Einbeziehung in diesen Konzernabschluss.
3 Darlber hinaus besteht eine mittelbare Beteiligung an einer Arbeitsgemeinschaft.
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Anlagen
Anteil am
Kapital Eigenkapital Ergebnis

Firma und Sitz in % in EUR Tsd. in EUR Tsd. Stichtag
Assoziierte Unternehmen, konsolidiert at-Equity
Comgy GmbH, Berlin 10,47 3259 -12.665,0 31.12.20
KIWI.KI GmbH, Berlin 21,11 5.782,8 -3.343,6 31.12.20
Krampnitz Energie GmbH, Potsdam 25,10 482,5 -15,0 31.12.20
QUARTERBACK Immobilien AG, Leipzig 40,00 112.749,2 -5.8273 31.12.20
Zisa Beteiligungs GmbH, Berlin 49,00 15,9 -6,9 31.12.20
Beteiligungen, nicht konsolidiert
AVUS Immobilien-Treuhand GmbH & Co. KG, Hamburg 85,00 292,3 -28,3 31.12.20
BAU-KULT.GmbH, Amt Wachsenburg 6,00 1.019,7 -1.982,5 31.12.20
Deutsche Netzmarketing GmbH, Kéln 3,03 3.038,6 4217 31.12.20
Entwicklungsgesellschaft Erfurt-Sud Am Steiger mbH,
Schwartzatal 11,00 -114,8 -109,7 31.12.20
Erste JVS Real Estate Verwaltungs GmbH, Berlin 11,00 -143,3 -399 31.12.20
Fuchse Berlin Handball GmbH, Berlin 18,60 2829 -182,0 30.06.20
GbR Fernheizung Gropiusstadt, Berlin 46,10 612,4 -43,3 31.12.20
GETEC mobility solutions GmbH, Hannover 10,00 -130,6 -169.1 31.12.20
GLB Projekt 7 S.a r.l,, Luxemburg 11,00 1.126,8 -385,2 31.12.20
Implementum Il GmbH, Grevenbroich 11,00 -307,2 -152,3 31.12.20
Jagerpark Projektentwicklungsgesellschaft mbH, Berlin 6,00 4.4 -4,2 31.12.20
LE Campus GmbH, Leipzig 6,00 18,6 2978 31.12.20
LE Central Office GmbH, Leipzig 11,00 63,5 -20,0 31.12.20
LE Quartier 100 GmbH, Frankfurt am Main 6,00 18,6 2,4 31.12.20
LE Quartier 101 GmbH, Frankfurt am Main 6,00 18,6 -0,7 31.12.20
LE Quartier 102 GmbH, Frankfurt am Main 6,00 789 35,2 31.12.20
LE Quartier Spinnerei StraBe GmbH, Frankfurt am Main 6,00 23,1 -0,3 31.12.20
LE Quartier Torgauer StraBe GmbH, Frankfurt am Main 6,00 17,4 -2.9 31.12.20
Marcolini Grundbesitz GmbH, Dresden 6,00 -1.221,2 -17.9 31.12.20
Projekt Bikini Leipzig GmbH, Leipzig 6,00 1.323,1 106,9 31.12.20
Projektgesellschaft Erfurt Nr. 8 GmbH, Leipzig 6,00 1.226,5 -176,6 31.12.20
QUARTERBACK Premium 1 GmbH, Berlin
(vormals: MCG blueorange Projekt 1 GmbH, Berlin) 11,00 -76,2 -219,2 31.12.20
QUARTERBACK Premium 4 GmbH, Leipzig
(vormals: LEB Bestand 5 GmbH, Leipzig) 11,00 13,3 -8,1 31.12.20
QUARTERBACK Premium 10 GmbH, Frankfurt am Main
(vormals: SQUADRA Erste Immobiliengesellschaft mbH,
Frankfurt am Main) 11,00 -7.350,7 -3.051,9 31.12.20
Quartier 315 GmbH, Leipzig 15,00 5.013,5 -22,2 31.12.20
Sea View Projekt GmbH, Leipzig 11,00 5.580,6 350,7 31.12.20
Seniorenwohnen Heinersdorf GmbH, Berlin 10,10 131 -8,6 31.12.19
SIAAME Development GmbH, Berlin 20,00 -118,7 -37,7 31.12.20
STRABAG Residential Property Services GmbH, Berlin 0,49 246,7 0,0 31.12.20
VRnow GmbH, Berlin 10,00 78,0 -186,1 31.12.17
WasE-2 GmbH, Offenbach 11,00 -842,7 234,8 31.12.20
Westside Living GmbH, Leipzig 11,00 -352,5 -3,0 31.12.20
WirMag GmbH, Grunstadt 14,85 1.239,0 -645,7 31.12.19

Zuckerle Quartier Investment S.a r.l, Luxemburg 11,00 -14,3 -19,9 31.12.20
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Anlage 2 zum Konzernanhang

KONZERN-SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

far das Geschaftsjahr 2021

EUR Mio. AuBenumsatz Interner Umsatz Gesamter Umsatz Segmentergebnis
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Segmente
Wohnungs-
bewirtschaftung 1.212,4 1.203,0 4,6 4,2 1.217,0 1.207,2 733,0 7204
Verkauf 780,2 1.251,6 7,6 10,8 787,8 1.262,4 2,0 20,4
Pflegebetriebe 253,1 238,1 0,0 0,0 253,1 238,1 52,1 46,9
Pflegeimmobilien 37,2 38,3 29,7 269 66,9 65,2 33,6 35,1
Uberleitung
Konzernabschluss
Zentralfunktion und
sonstige operative
Aktivitaten 0,8 0,2 114,2 1271 115,0 1273 -186,1 -136,1
Konsolidierungen und
sonstige Uberleitung 0,1 0,0 -156,1 -169,0 -156,0 -169,0 0,0 0,0
2.283,8 2.731,2 0,0 0,0 2.283,8 2.731,2 634,6 686,7




Weitere Angaben
Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprifers

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Deutsche Wohnen SE, Berlin

Vermerk Uber die Prifung des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts

Prifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen SE, Berlin, und ihrer
Tochtergesellschaften (im Folgenden: Konzern) - bestehend aus der Konzern-
bilanz zum 31. Dezember 2021, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung, der Konzern-Eigenkapitalveranderungs-
rechnung und der Konzern-Kapitalflussrechnung fir das Geschaftsjahr vom

1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 sowie dem Konzernanhang, einschlie3lich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsmethoden - gepruft.
Dartber hinaus haben wir den zusammengefassten Lagebericht (im Folgen-
den: Konzernlagebericht) der Deutsche Wohnen SE und des Konzerns fur

das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 geprift. Die im
Abschnitt ,Sonstige Informationen” unseres Bestatigungsvermerks genannten
Bestandteile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen

Erkenntnisse
entspricht der beigefliigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen
den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach
§315e Abs. 1HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31. Dezember 2021 sowie seiner Ertragslage fur das Geschéaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und
vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Konzernlagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prifungsurteil zum Konzern-
lagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt ,Sonstige
In-formationen” genannten Bestandteile des Konzernlageberichts.

GemalB §322 Abs. 3 Satz 1HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts gefuhrt hat.
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Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschlusspriferverordnung

(Nr. 537/2014; im Folgenden ,EU-APrvO") unter Beachtung der vom Institut

der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundséatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschluss-
prifers fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts"
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von

den Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den europa-
rechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und wir haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariber hinaus erklaren wir
gemaf Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrvVO, dass wir keine verbotenen Nicht-
prufungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der Priifung

des Konzernabschlusses

Besonders wichtige Priufungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach
unserem pflichtgeméaBen Ermessen am bedeutsamsten in unserer Prifung des
Konzernabschlusses fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2021 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung
des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres Prufungsurteils
hierzu berucksichtigt; wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen
Sachverhalten ab

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Wohn- und
Geschiftsbauten, Pflegeimmobilien sowie Projektentwicklungen

Zur Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verweisen wir
auf die Ausfiihrungen im Konzernanhang in den Abschnitten A.4, C.1, C.2 und D.1.

DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

In dem Konzernabschluss der Deutsche Wohnen zum 31. Dezember 2021 sind als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien (im Wesentlichen Wohn- und Geschafts-
bauten, Pflegeimmobilien und Projektentwicklungen) in Héhe von EUR 28,7 Mrd
ausgewiesen. Die Deutsche Wohnen bewertet die als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert. Im abgelaufenen Geschéftsjahr
wurden Ertrége aus positiven Wertanderungen der beizulegenden Zeitwerte in
Hohe von EUR 1,73 Mrd in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.



Weitere Angaben
Bestatigungsvermerk des unabhéangigen Abschlussprifers

Die Deutsche Wohnen ermittelt die beizulegenden Zeitwerte der als Finanz-
investition gehaltenen Bestandsimmobilien der Wohn- und Geschéaftsbauten
intern Uber ein Discounted-Cashflow-Modell. Zusatzlich wird durch die Jones
Lang LaSalle SE (im Folgenden JLL) ein Bewertungsgutachten erstellt, das
der Deutsche Wohnen zur Bestatigung der internen Bewertungsergebnisse
fur die Wohn- und Geschaftsbauten dient. Fir die Bewertung der Projekt-
entwicklungen von Wohn- und Geschaftsbauten nutzt die Deutsche Wohnen
als Ausgangsbasis Residualwertkalkulationen von JLL. Die Bewertung der
Pflegeimmobilien erfolgt durch die W&P Immobilienberatung GmbH (im
Folgenden W&P) mittels eines Discounted-Cashflow-Modells.

Die interne Bewertung und die Bewertungen von JLL und W&P erfolgten
auf den Bemessungsstichtag 31. Dezember 2021.

In die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien flieBen
zahlreiche bewertungsrelevante Annahmen ein, die mit erheblichen Schéatz-
unsicherheiten und Ermessen verbunden sind. Bereits geringe Anderungen
der bewertungsrelevanten Annahmen kénnen zu wesentlichen Anderungen
der resultierenden beizulegenden Zeitwerte fihren.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen fur die Bewertung der Bestandsim-
mobilien der Wohn- und Gesché&ftsbauten waren zum Bemessungsstichtag das
jaéhrliche Mietwachstum sowie die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen aus der Residualwertkalkulation fur

die Projektentwicklungen von Wohn- und Geschaftsbauten waren zum Bemes-
sungsstichtag die Nettokapitalwerte nach Fertigstellung, die ausstehende
Projektentwicklungskosten inklusive Finanzierungskosten und Entwicklergewinn.

Die wesentlichen Bewertungsannahmen fir die Bewertung der Pflegeimmobilien
waren zum Bemessungsstichtag die Marktmieten, die Diskontierungszinssatze
und die Instandhaltungsaufwendungen.

Es besteht das Risiko fir den Abschluss, dass aufgrund der bestehenden
Schatzunsicherheiten und der Ermessensbehaftung die Bewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nicht angemessen ist.

Darlber hinaus besteht das Risiko fur den Abschluss, dass die nach IAS 40
und IFRS 13 fur die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien erforderlichen
Anhangangaben nicht vollstandig und angemessen sind.
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UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Unsere Prifungshandlungen in Bezug auf die Bestandsimmobilien der Wohn-
und Geschéaftsbauten umfassten insbesondere die Beurteilung des internen
Bewertungsverfahrens im Hinblick auf die Konformitat mit IAS 40 in Verbindung
mit IFRS 13, der Richtigkeit und Vollstandigkeit der verwendeten Daten zu

den Immobilienbestdnden, der Angemessenheit der verwendeten wesent-
lichen Bewertungsannahmen wie des jéhrlichen Mietwachstums, sowie der
angewandten Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze. Dabei haben wir
unsere Bewertungsspezialisten in die Prifung einbezogen.

Wir haben das interne Bewertungsverfahren auf Angemessenheit des Bewer-
tungsmodells sowie rechnerische und finanzmathematische Richtigkeit beurteilt
und uns davon Uberzeugt, dass die fur die Bewertung relevanten Annahmen und
Daten sachgerecht fir den Bemessungsstichtag erhoben wurden.

Die im internen Bewertungsmodell verarbeiteten Sollmieten haben wir mit den
im ERP-System hinterlegten Sollmieten verglichen. Wir haben uns zuvor von der
Angemessenheit und der Funktionsfahigkeit der implementierten Kontrollen

im Vermietungsprozess Uberzeugt, die sicherstellen, dass die im ERP-System
hinterlegten Sollmieten mit den Vertragsmieten Ubereinstimmen.

Wir haben danach die Angemessenheit der gewé&hlten Bewertungsannahmen
anhand einer reprasentativen Auswahl von Immobilien, die um risikoorientiert
bewusst ausgewahlte Elemente erganzt wurde, beurteilt. Zu diesem Zweck
haben wir die bei der Bestimmung des immobilienspezifischen jahrlichen
Mietwachstums sowie der Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssdtze heran-
gezogenen Annahmen unter Beachtung von Art und Lage der ausgewahlten
Objekte durch Abgleich mit markt- und branchenspezifischen Richtwerten auf
Angemessenheit beurteilt. Wir haben fir bewusst ausgewahlte Objekte auch
Vor-Ort-Besichtigungen durchgefihrt, um uns vom jeweiligen Objektzustand

zu Uberzeugen.

Wir haben uns von der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitat der von der
Deutsche Wohnen fur die Bewertung der Wohn- und Geschaftsbauten
beauftragten JLL Uberzeugt, die in ihrem Gutachten angewandte Bewertungs-
methodik im Hinblick auf die Konformitat mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13
beurteilt und die Ergebnisse mit den Bewertungsergebnissen der internen
Bewertung verglichen.

Zudem haben wir die von der Deutsche Wohnen ermittelten beizulegenden
Zeitwerte des Bestands an Wohn- und Geschéaftsbauten mit beobachtbaren
Vervielfaltigern, die durch anerkannte externe Anbieter bereitgestellt werden,
verglichen.

Unsere Prifungshandlungen in Bezug auf die Projektentwicklungen von

Wohn- und Geschaftsbauten umfassten insbesondere:

- Die Beurteilung der Kompetenz, Fahigkeit und Objektivitat der von der
Deutsche Wohnen fiir die Bewertung der Projektentwicklungen von Wohn-
und Geschaftsbauten beauftragten JLL.

- Die Beurteilung der in der Wertermittlung angewandten Bewertungsmetho-
dik unter Berlcksichtigung der speziellen Bewertungsannahmen im Hinblick
auf die Konformitat mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13.

- Die Beurteilung der Genauigkeit und Vollsténdigkeit der verwendeten Daten.

- Die Beurteilung der Angemessenheit der verwendeten wesentlichen
Bewertungsannahmen wie der Nettokapitalwerte nach Fertigstellung, den
ausstehenden Projektentwicklungskosten inklusive Finanzierungskosten und
Entwicklergewinn.
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Dabei haben wir unsere Bewertungsspezialisten in die Prifung einbezogen.

Wir haben die Angemessenheit der gewdhlten Bewertungsannahmen anhand
einer risikoorientierten bewussten Auswahl von Projektentwicklungen beurteilt.
Dazu haben wir fir bewusst ausgewahlte Projektentwicklungen auch Vor-Ort-
Besichtigungen durchgefiihrt, um uns vom jeweiligen Projektentwicklungsstand
zu Uberzeugen.

Fur die Pflegeimmobilien haben wir uns von der Kompetenz, Fahigkeit und
Objektivitat von W&P Uberzeugt und die angewandte Bewertungsmethodik
beurteilt sowie die Vollstandigkeit und Genauigkeit des Mengengerusts
gewurdigt. Wir haben das Gutachten in Bezug auf die wesentlichen Bewertungs-
annahmen anhand einer risikoorientierten bewussten Auswahl von Immobilien
beurteilt. Dabei haben wir unsere Bewertungsspezialisten in die Prifung ein-
bezogen.

Zudem haben wir die Vollstandigkeit und Angemessenheit der nach IAS 40 und
IFRS 13 fur die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien geforderten Angaben
im Konzernanhang beurteilt.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die fur die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Wohn- und
Geschaftsbauten, Pflegeimmobilien und Projektentwicklungen verwendeten
Annahmen und Daten sind angemessen.

Die im Konzernanhang nach IAS 40 und IFRS 13 fur die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien gemachten Angaben sind vollstédndig und angemessen.

Sachgerechte Einbeziehung der QUARTERBACK Gruppe und der
QUARTERBACK-Objektgesellschaften nach der Equity-Methode in

den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen

Zur Einbeziehung der QUARTERBACK Gruppe und der QUARTERBACK-Objekt-
gesellschaften in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen verweisen wir
auf die Ausfihrungen im Konzernanhang unter dem Abschnitt B.3

DAS RISIKO FUR DEN ABSCHLUSS

Deutsche Wohnen hélt eine 40% Beteiligung an der QUARTERBACK Immobilien
AG, Leipzig, dem Mutterunternehmen der QUARTERBACK Gruppe. Dartber
hinaus halt Deutsche Wohnen weitere elf 44% bis 50% Beteiligungen an
QUARTERBACK-Objektgesellschaften, deren anderer wesentlicher Gesell-
schafter die QUARTERBACK Gruppe ist. Im Konzernabschluss der Deutsche
Wohnen zum 31. Dezember 2021 werden die QUARTERBACK Gruppe und die
QUARTERBACK-Objektgesellschaften nach der Equity-Methode einbezogen.
Der fortgeschriebene Equity-Buchwert fir die QUARTERBACK Gruppe und der
QUARTERBACK-Objektgesellschaften betréagt zum Bilanzstichtag insgesamt
EUR 337,5 Mio. und es wurde im Geschéaftsjahr ein Ergebnis aus der Equity-
Bilanzierung der QUARTERBACK Gruppe und der QUARTERBACK-Objektgesell-
schaften von insgesamt EUR -5,4 Mio in der Konzern - Gewinn - und Verlust-
rechnung erfasst.

Die Deutsche Wohnen hat im Geschaftsjahr 2021 ihre gegenwartigen und
zukinftigen Projektaktivitaten in die unternehmerische Fuhrung der QUARTER-
BACK Gruppe gegeben.
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Im Geschaftsjahr sind insbesondere die nachfolgenden Geschaftsvorfalle mit
der QUARTERBACK Gruppe und einzelnen QUARTERBACK-Objektgesellschaften
erfolgt:

« Gewshrung von Gesellschafterdarlehen durch die Deutsche Wohnen
Ver&uBerung einer Projektmanagementgesellschaft an die QUARTERBACK
Gruppe
Vereinbarung von Vertragen Uber kinftige Erwerbe von Projektimmobilien
durch die Deutsche Wohnen
Vereinbarung von Geschaftsbesorgungsvertragen

Hinzu kamen personelle Wechsel von der Deutsche Wohnen zur QUARTERBACK
Gruppe.

Die Entscheidung, ob eine Einbeziehung der QUARTERBACK Gruppe und der
QUARTERBACK-Objektgesellschaften nach der Equity-Methode sachgerecht
ist, wird insbesondere anhand der Regelungen in IAS 28, IFRS 11 und IFRS 10
vorgenommen.

Es besteht das Risiko fur den Abschluss, dass auf Grund der Komplexitat des
Sachverhalts die Einbeziehung QUARTERBACK Gruppe und der QUARTERBACK-
Objektgesellschaften in den Konzernabschluss der Deutsche Wohnen nach der
Equity-Methode nicht sachgerecht ist.

UNSERE VORGEHENSWEISE IN DER PRUFUNG

Im Rahmen der Prifung der Sachgerechtigkeit der Einbeziehung der QUARTER-
BACK Gruppe und der QUARTERBACK-Objektgesellschaften in den Konzernab-
schluss der Deutsche Wohnen nach der Equity Methode haben wir risikoorien-
tiert insbesondere folgende Prifungshandlungen durchgefihrt:

Erlangung eines Verstdndnisses lber die Konzernabschlusserstellung und
Beurteilung der Einrichtung und Ausgestaltung identifizierter interner Kont-
rollen insbesondere im Hinblick auf die Richtigkeit und Vollstandigkeit der der
Einbeziehungsentscheidung zu Grunde liegenden Informationen.

Befragung von Mitgliedern des Managements der Deutsche Wohnen und der
QUARTERBACK Immobilien AG, des Abschlusspriifers der QUARTERBACK
Immobilien AG sowie weiterer Ansprechpartner.

Analyse der abgeschlossenen Vertréage, auch im Hinblick auf ihren wirtschaft-
lichen Gehalt und die Marktublichkeit ihrer Konditionen.

Wirdigung der Auswirkungen der personellen Veranderungen auf mogliche
Anderungen der Einflussnahme.

Uberpriifung der von der Deutsche Wohnen erstellten Gesamtanalyse zur
Equity-Einbeziehung der QUARTERBACK Gruppe und der QUARTERBACK-
Objektgesellschaften beziglich der sachgerechten Beurteilung und voll-
standigen Bertcksichtigung aller relevanten Sachverhalte.

UNSERE SCHLUSSFOLGERUNGEN

Die Einbeziehung der QUARTERBACK Gruppe und der QUARTERBACK-Objekt-
gesellschaften nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss der Deutsche
Wohnen ist sachgerecht.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fir die sonstigen Infor-

mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen die folgenden

nicht inhaltlich gepriften Bestandteile des Konzernlageberichts:

- die nichtfinanzielle Konzernerklarung, die in Abschnitt 9 des Konzernlage-
berichts enthalten ist

- die Erklarung zur Unternehmensfihrung der Gesellschaft und des Konzerns,
auf die im Konzernlagebericht in Abschnitt 7 Bezug genommen wird

Die sonstigen Informationen umfassen zudem die Ubrigen Teile des Gesché&fts-
berichts. Die sonstigen Informationen umfassen nicht den Konzernabschluss, die
inhaltlich gepriften Konzernlageberichtsangaben sowie unseren dazugehdrigen
Bestatigungsvermerk.

Unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend
geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Prufungs-
schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verantwortung, die oben
genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die
sonstigen Informationen

« wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich
gepruften Konzernlageberichtsangaben oder unseren bei der Prifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Auftragsgemal haben wir eine gesonderte betriebswirtschaftliche Prufung
der nichtfinanziellen Konzernerklarung durchgefuhrt. In Bezug auf Art, Umfang
und Ergebnisse dieser betriebswirtschaftlichen Prifung weisen wir auf unseren
Prifungsvermerk vom 29. Marz 2022 hin.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fir den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des
Konzernabschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den
ergdnzend nach § 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdéglichen, der frei von wesentlichen
- beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter
dafur verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafur verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstéatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht
den Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschéaftsbetriebs oder es
besteht keine realistische Alternative dazu.
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AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vor-
kehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben,
um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um
ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Konzernlagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen, ob der
Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber keine Garantie
dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-APrvVO unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kén-
nen aus VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzern-
lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wéhrend der Prifung Uben wir pflichtgeméaBes Ermessen aus und bewahren

eine kritische Grundhaltung. Daruber hinaus:

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter
oder unbeabsichtigter - falscher Darstellungen im Konzernabschluss und
im Konzernlagebericht, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion
auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei VerstéBen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe betrigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

+ gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzern-
abschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung
des Konzernlageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBBnahmen, um
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Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme abzugeben.

+ beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von
den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhdngenden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammmenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prufungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fihren, dass der Konzern seine Unternehmenstéatigkeit
nicht mehr fortfihren kann.

+ beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des
Konzernabschlusses einschlieB3lich der Angaben sowie ob der Konzern-
abschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfélle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU
anzuwenden sind, und der erganzend nach §315e Abs. 1 HGB anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermd&gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt.

+ holen wir ausreichende geeignete Prufungsnachweise fir die Rechnungs-
legungsinformationen der Unternehmen oder Geschéaftstatigkeiten innerhalb
des Konzerns ein, um Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiur die Anleitung,
Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlussprifung. Wir tragen
die alleinige Verantwortung fir unsere Prufungsurteile.

- beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzern-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild
von der Lage des Konzerns.

+ fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.

Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontroll-
system, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.
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Wir geben gegeniber den fir die Uberwachung Verantwortlichen eine Erkldrung
ab, dass wir die relevanten Unabhangigkeitsanforderungen eingehalten haben,
und erértern mit ihnen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
vernunftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhan-
gigkeit auswirken, und die hierzu getroffenen SchutzmaBnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fur die Uberwachung
Verantwortlichen erértert haben, diejenigen Sachverhalte, die in der Prifung
des Konzernabschlusses fir den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten
waren und daher die besonders wichtigen Priufungssachverhalte sind. Wir
beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze
oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachver-
halts aus.

Sonstige gesetzliche und andere
rechtliche Anforderungen

Vermerk liber die Priifung der fiir Zwecke der Offenlegung
erstellten elektronischen Wiedergabe des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts nach § 317 Abs. 3a HGB

Wir haben geméB §317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichender Sicherheit
durchgefihrt, ob die in der bereitgestellten Datei ,deutschewohnense-2021-
12-31-de.zip" (SHA256-Hashwert: 521f6a5370ee406050468b9c175f43b4b-
9ca5726cd69ffcb7c657bc28557¢1d7), die im geschitzten Mandanten-Portal

fir den Emittenten abrufbar ist, enthaltenen und fur Zwecke der Offenlegung
erstellten Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
(im Folgenden auch als ,ESEF-Unterlagen” bezeichnet) den Vorgaben des §328
Abs. 1THGB an das elektronische Berichtsformat (,ESEF-Format") in allen
wesentlichen Belangen entsprechen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen
Vorschriften erstreckt sich diese Priifung nur auf die Uberfihrung der Infor-
mationen des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in das ESEF-
Format und daher weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf
andere in der oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben genannten bereitgestell-
ten Datei enthaltenen und fur Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in allen wesentlichen
Belangen den Vorgaben des §328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichts-
format. Uber dieses Prifungsurteil sowie unsere im voranstehenden ,Vermerk
Uber die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts”
enthaltenen Prufungsurteile zum beigefligten Konzernabschluss und zum
beigefugten Konzernlagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2021 hinaus geben wir keinerlei Prufungsurteil zu den in diesen
Wiedergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben
genannten Datei enthaltenen Informationen ab.
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Wir haben unsere Prufung der in der oben genannten bereitgestellten Datei
enthaltenen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des IDW Prufungs-
standards: Prifung der fir Zwecke der Offenlegung erstellten elektronischen
Wiedergaben von Abschlissen und Lageberichten nach §317 Abs. 3a HGB

(IDW PS 410 (10/2021)) durchgefihrt. Unsere Verantwortung danach ist nach-
stehend weitergehend beschrieben. Unsere Wirtschaftspruferpraxis hat die
Anforderungen an das Qualitatssicherungssystem des IDW Qualitatssicherungs-
standards: Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftsprufer-
praxis (IDW QS 1) angewendet.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die Erstel-
lung der ESEF-Unterlagen mit den elektronischen Wiedergaben des Konzern-
abschlusses und des Konzernlageberichts nach MaBgabe des §328 Abs. 1Satz 4
Nr. 1 HGB und fir die Auszeichnung des Konzernabschlusses nach MaBgabe des
§328 Abs. 1Satz 4 Nr. 2 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft verantwortlich fir die
internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Erstellung der ESEF-
Unterlagen zu ermoglichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - VerstdBen gegen die Vorgaben des §328 Abs. 1HGB an das
elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des Prozesses der
Erstellung der ESEF-Unterlagen als Teil des Rechnungslegungsprozesses.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darUber zu erlangen, ob die
ESEF-Unterlagen frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten - VerstdBen gegen die Anforderungen des §328 Abs. 1 HGB sind. Wéhrend
der Prifung Uben wir pflichtgeméafBes Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. DarUber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter
oder unbeabsichtigter - Verstoe gegen die Anforderungen des §328 Abs. 1
HGB, planen und fuhren Priufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unser Prufungsurteil zu dienen.

+ gewinnen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung der ESEF-Unterlagen
relevanten internen Kontrollen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen abzugeben.

+ beurteilen wir die technische Gultigkeit der ESEF-Unterlagen, d. h. ob die
die ESEF-Unterlagen enthaltende bereitgestellte Datei die Vorgaben der
Delegierten Verordnung (EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag gelten-
den Fassung an die technische Spezifikation fur diese Datei erfillt.

+ beurteilen wir, ob die ESEF-Unterlagen eine inhaltsgleiche XHTML-Wiedergabe
des gepruften Konzernabschlusses und des gepruften Konzernlageberichts
ermoglichen.

+ beurteilen wir, ob die Auszeichnung der ESEF-Unterlagen mit Inline XBRL-
Technologie (iXBRL) nach Mal3gabe der Artikel 4 und 6 der Delegierten Ver-
ordnung (EU) 2019/815 eine angemessene und vollstdndige maschinenlesbare
XBRL-Kopie der XHTML-Wiedergabe ermoglicht.
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Ubrige Angaben geméaB Artikel 10 EU-APrvO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 1. Juni 2021 als Konzernabschluss-
prufer gewahlt. Wir wurden am 16. Dezember 2021 vom Aufsichtsrat beauftragt.
Wir sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2016 als Konzernabschluss-
prufer der Deutsche Wohnen SE tétig.

Wir erklaren, dass die in diesem Bestatigungsvermerk enthaltenen Prifungs-
urteile mit dem zusatzlichen Bericht an den Prifungsausschuss nach Art. 11
EU-APrVO (Prufungsbericht) in Einklang stehen.

Wir haben folgende Leistungen, die nicht im Konzernabschluss oder im Konzern-
lagebericht angegeben wurden, zusatzlich zur Abschlussprifung fur die Konzern-
unternehmen erbracht:

Betriebswirtschaftliche Prufung der nichtfinanziellen Konzernerklarung,
Comfort Letter, priferische Durchsicht von Zwischenabschlissen und andere
vertraglich vereinbarte Bestatigungsleistungen.

Sonstiger Sachverhalt - Verwendung
des Bestatigungsvermerks

Unser Bestatigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit dem gepruften
Konzernabschluss und dem gepruften Konzernlagebericht sowie den gepruften
ESEF-Unterlagen zu lesen. Der in das XHTML-Format Uberfihrte Konzern-
abschluss und der Konzernlagebericht - auch die im Bundesanzeiger bekanntzu-
machenden Fassungen - sind lediglich elektronische Wiedergaben des gepruften
Konzernabschlusses und des gepriiften Konzernlageberichts und treten nicht an
deren Stelle. Insbesondere ist der ESEF-Vermerk und unser darin enthaltenes
Prafungsurteil nur in Verbindung mit den in elektronischer Form bereitgestellten
gepruften ESEF-Unterlagen verwendbar.

Verantwortlicher Wirtschaftsprufer

Der fur die Priufung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist René Drotleff.

Berlin, den 29. Marz 2022

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

bl J

gez. Dr. Hasenburg gez. Drotleff
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprufer



Weitere Angaben
Versicherung der gesetzlichen Vertreter

VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER

JWir versichern nach bestem Wissen, dass gemaf den anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsétzen der Konzernabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt und im zusammengefassten Lagebericht der Geschafts-
verlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die Lage des Konzerns

so dargestellt wird, dass ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraus-
sichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.”

Berlin, 18. Marz 2022
Deutsche Wohnen SE

Konstantina Kanellopoulos Lars Urbansky Philip Grosse Olaf Weber
Co-Vorsitzende Co-Vorsitzender Vorstand Vorstand
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GLOSSAR

Core®, Core, Non-Core

Clusterung der Immobilienmarkte zur Bewertung der Attraktivitat und Zukunfts-
perspektive aus Sicht der Deutsche Wohnen. Dabei sind Core®-Standorte
(Metropolstédte) als besonders dynamisch und wachstumsstark charakteri-
siert. Core-Standorte weisen ein stabiles Wachstum auf. Non-Core-Standorte
werden eher als wachstumsschwach eingeschatzt und tendenziell bereinigt.

Cost Ratio

Personal- und Sachkosten (Verwaltungskosten) im Verhaltnis zur Vertragsmiete.
Die Personal- und Sachkosten (Verwaltungskosten) aus dem Verkauf bleiben bei
der Ermittlung unberilcksichtigt.

EBIT
Earnings before Interest and Taxes/Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern

EBITDA

Earnings before Interest, Taxes, Depreciation and Amortisation/Ergebnis vor
Zinsen, Ertragsteuern und Abschreibungen. Das EBITDA wird ermittelt, indem
die Verwaltungskosten sowie die sonstigen Aufwendungen und Ertrége von
der Summe der Segmentergebnisse aus Wohnungsbewirtschaftung, Verkauf,
Pflegebetriebe sowie Pflegeimmobilien subtrahiert werden.

EBITDA (bereinigt)

EBITDA zuzUglich einmaliger Aufwendungen und abzlglich einmaliger Ertrage,
die im Zusammenhang mit einmaligen Projekten (zum Beispiel Restrukturie-
rungen oder Ankaufen) anfallen.

EBITDAR

Das EBITDAR wird bei der Beschreibung des Segmentergebnisses Pflege-
betriebe und Pflegeimmobilien verwendet. Das EBITDAR ist das EBITDA
aus dem operativen Betrieb der Pflegeeinrichtungen vor internen Miet- und
Pachtaufwendungen fir Immobilien. Externe Miet- und Pachtaufwendungen
finden gemaB IFRS 16 Leasingbilanzierung keinen Eingang in die EBITDA-
Berechnung und werden somit beim EBITDAR nicht eliminiert.

EBT

Earnings before Taxes/Ergebnis vor Steuern. Der Konzern ermittelt diese Kenn-
zahl auch als bereinigtes Ergebnis vor Steuern (bereinigtes EBT). Das EBT (wie
berichtet) wird bereinigt um das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der

als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, um das Ergebnis aus der Zeitwert-
anpassung von Finanzinstrumenten sowie um sonstige Einmaleffekte.

Erlésschmélerungen

Die Erlésschmaélerungen entsprechen der Summe der jeweils letzten vertraglich
vereinbarten Nettokaltmietzahlungen fur die wéhrend des betrachteten Zeit-
raums oder zum betrachteten Stichtag nicht vermieteten, aber vermietbaren
Flachen der jeweils betrachteten Immobilien.
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Fair Value

Der Fair Value ist der Betrag, zu dem ein Vermégenswert zwischen sachverstan-
digen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen Geschaftspartner:iinnen
getauscht werden kdnnte.

FFO

Funds from Operations: Der FFO ist eine aus Sicht der Gesellschaft fur Immo-
biliengesellschaften mafBgebliche liquiditadtsorientierte Kennziffer, die sich aus
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ableitet und Basis fur die Dividenden-
ausschittung ist. Ausgehend vom EBITDA (bereinigt) werden Bereinigungen um
etwaige Sondereffekte, nicht liquiditdtswirksame Finanzaufwendungen/-ertréage
und nicht liquiditatswirksame Steueraufwendungen/-ertrage vorgenommen. Der
FFO I (ohne Verkauf) wird um das Ergebnis aus dem Verkauf bereinigt. Der FFO ||
(inklusive Verkauf) beinhaltet das Verkaufsergebnis und bezieht Personal- und
Sachkosten (Verwaltungskosten) fur das Segment Verkauf mit ein.

Financial Covenants

Financial Covenants sind in einigen Finanzierungsvertragen enthaltene Verein-
barungen, in denen sich der Kreditnehmer fur die Laufzeit des Kreditvertrags
auf die Einhaltung bestimmter, in der Nebenabrede festgelegter Finanzkenn-

zahlen verpflichtet.

Hedging-Quote

Das Verhaltnis zwischen den festverzinslichen oder zinsgesicherten Finanzver-
bindlichkeiten, Wandelschuldverschreibungen und Unternehmensanleihen zum
Gesamtnominalwert der Finanzverbindlichkeiten, Wandelschuldverschreibungen
und Unternehmensanleihen.

Instandhaltung

Instandhaltungsaufwendungen umschreiben MaBBnahmen zum Erhalt des
funktionsfahigen Zustands der Immobilie. Dazu zéhlen zum Beispiel Reparaturen
und der Austausch von Bauteilen. GroBere und komplexe Instandsetzungsmaf-
nahmen werden in der Position Sanierung ausgewiesen.

Institutioneller Verkauf
Verkauf von Geb&uden (Blockverkaufe)
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Leerstandsquote
Die Leerstandsquote beschreibt das Verhaltnis der Erlésschmalerungen zur
Sollmiete, jeweils zum betrachteten Stichtag.

Like-for-like-Mietwachstum

Das Like-for-like-Mietwachstum beschreibt das operative Mietwachstum des
Wohnungsbestands, der innerhalb des Vergleichszeitraums durchgehend be-
wirtschaftet wurde. Falls nicht anders gekennzeichnet, wird bei der Ermittlung
die Nettokaltmiete Wohnen je Quadratmeter zu Beginn des Vergleichszeitraums
mit dem entsprechenden Wert zum Ende des Zeitraums verglichen. Miet-
verdnderungen, die durch An- und Verkaufe im Vergleichszeitraum zustande
gekommen sind, werden dementsprechend bereinigt.

LTV Ratio

Loan-to-Value Ratio/Verschuldungsgrad. Beschreibt das Verhéltnis der Summe
der Nettofinanzverbindlichkeiten zum Wert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien zuziglich der zur VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermégens-
werte und der zum Verkauf bestimmten Grundsticke und Geb&ude.

Mietpotenzial
Differenz aus Markt- und Vertragsmiete

Multiplikator Marktmiete

Der Multiplikator Marktmiete errechnet sich aus dem Fair Value dividiert durch
die annualisierte Marktmiete zum jeweiligen Bewertungsstichtag. Als Marktmiete
werden dabei die im laufenden Jahr erzielten Neuvertragsmieten angesetzt.

Multiplikator Vertragsmiete
Der Multiplikator Vertragsmiete errechnet sich aus dem Fair Value dividiert
durch die annualisierte Vertragsmiete zum jeweiligen Bewertungsstichtag.

NAV

Der Net Asset Value gibt den Substanzwert oder inneren Wert eines Immobi-
lienunternehmens an. Der Wert berechnet sich auf Basis des Konzerneigenka-
pitals (vor Minderheiten) bereinigt um Effekte aus der Austbung von Optionen,
Wandelanleihen und anderen Rechten am Eigenkapital sowie um die Marktwerte
der derivativen Finanzinstrumente und der latenten Steuern, das heif3t bereinigt
um Positionen, die keinen Einfluss auf die langfristige Entwicklung des Konzerns
haben. Die Ermittlung des NAV entspricht der Definition des EPRA Net Tangible
Assets (NTA).
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Neuvermietungsmiete

Die Neuvermietungsmiete ermittelt die Deutsche Wohnen aus den durch-
schnittlich vereinbarten monatlichen Nettokaltmietzahlungen pro Quadrat-
meter auf Basis der neu abgeschlossenen Mietvertrage im preisfreien Bestand
fur die jeweils betrachteten Immobilien wahrend des jeweiligen Geschéafts-
jahres. Die Neuvermietungsmiete wird als Marktmiete fir die Bewertung des
Bewirtschaftungsbestands herangezogen.

NOI

Das Net Operating Income ist das operative Ergebnis aus der Wohnungs-
bewirtschaftung abziglich der in diesem Rahmen anfallenden Personal- und
Sachkosten (Verwaltungskosten). Es ist mit dem Net Rental Income oder
dem EBITDA aus der Vermietung gleichzusetzen.

Sanierung

Sanierungen beinhalten alle MaBnahmen zur nachhaltigen Verbesserung der
technischen Beschaffenheit der Immobilien und Herstellung eines zeitgeméaBen
Zustands. Hierin enthalten sind neben komplexen Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafBnahmen auch Wohnungsrenovierungen bei Mieterwechsel. Typi-
sche SanierungsmafBnahmen sind die Durchfuhrung von EnergiesparmafBnahmen,
wie zum Beispiel der Einbau von Isolierglasfenstern oder Warmeschutzmal3-
nahmen sowie der Austausch von Strangen und Fenstern und die Erneuerung
der Bader. Nur ein Teil der Sanierungskosten sind ModernisierungsmaBnahmen
im Sinne des § 555b BGB, die zu einer entsprechenden Mieterhéhung nach

§ 559 BGB berechtigen.

Sollmiete
Die Sollmiete ist die Summe aus Vertragsmieten und Erldsschmalerungen.

Vertragsmiete

Die Vertragsmiete ist die Summe der vertraglich vereinbarten Nettokaltmiet-
zahlungen fir die wahrend des betrachteten Zeitraums oder zum betrachteten
Stichtag vermieteten Flachen der jeweiligen Immobilien.

Vertragsmiete pro Quadratmeter
Die Vertragsmiete pro Quadratmeter ist die vertraglich geschuldete Netto-
kaltmiete der vermieteten Wohnungen geteilt durch die vermietbare Flache.

Wohnungsprivatisierung
Verkauf von Eigentumswohnungen
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KONTAKT

Andrea Frese
Leiterin Investor Relations

Telefon +49 30 89786-5413
Telefax +49 30 89786-5419

Deutsche Wohnen SE
Mecklenburgische Stral3e 57
14197 Berlin

Telefon +49 30 89786-0
Telefax +49 30 89786-1000

info@deutsche-wohnen.com
www.deutsche-wohnen.com
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