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...anh der Seite
unserer Mieter

Stellen Sie sich vor: Sie rufen in einem Kundencenter
an, und schon nach kurzem Rufton meldet sich die
freundliche Stimme eines Mitarbeiters. Ein sach-
kundiger Herr beantwortet Ihre Fragen und bringt die
Losung auf den Weg. Nach kurzer Zeit haben Sie auf-
gelegt, und jemand anderes arbeitet bereits daran,
dass Ihr Problem morgen behoben ist. Das ist die
Vision der Deutschen Annington.

Wir gehen mit der Deutschen Annington Gruppe den
Weg in eine starke Zukunft. Unser Anspruch ist hoch:
Wir wollen das beste Unternehmen unserer Branche
sein: wirtschaftlich erfolgreich und zugleich Maf3-
stabe setzend in Kundenorientierung und Service-
qualitat. Daran arbeiten wir jeden Tag.







In der Phase, als Frankfurt am Main im Gesprach war,
die Hauptstadt der neu zu formierenden Bundesrepublik
zu werden, begann der Bau einer idyllischen Siedlung
im Griinen: 726 Einfamilienhdauser und Wohnungen als
neues Heim fur Bundesbedienstete. Die Geschichte
entschied anders, aber die Bizonale Siedlung war errich-
tet —und wurde fur Birgit Bartl zur Heimat: 1953 hatten
ihre Eltern mit Oma eine gerade fertig gestellte Zweiein-
halb-Zimmerwohnung bezogen. 1958 kam Birgit Bartl
und wuchs zusammen mit ihrem ein Jahr jungeren
Bruder auf:,Die Wohnung war eng, es zog durch die
Fenster und im Wohnzimmer wurde gebadet. Alle
wohnten hier so. Und der Garten machte vieles wett.”

Nach dem Tod des Vaters holte sie der Charme der
Siedlung wieder zurtck an den Ort ihrer Kindheit.

,Die Wohnung stand leer und wir Kinder hatten den
Mietvertrag Ubernommen. Die Wohnflache war gewach-
sen, Modernisierungen standen gerade an. Heute lebt
Birgit Bartl zusammen mit ihren beiden Tochtern in der
85 m? groflen Wohnung mit Garten und Balkon. Den
Garten ihrer Eltern hat sie neu gestaltet mit Teich,
Holzdeck, Steinmauer und Hutte. ,Viele Bewohner
bleiben bis zum Lebensende in dieser Siedlung, die wie
eine grune Insel in Griesheim liegt. Ich hatte es auch
vor“, sagt sie lachend, ,ich mochte noch viele Stunden
in meinem Garten verbringen.”

Der Erfolg der Deutschen
Annington bemisst sich
an der Zufriedenbeit der
Mieter. Damit diese sich
in thren Wobnungen
und Héusern wobl
[fiiblen, investieren wir
regelmdjsig in unseren
Bestand, 2008 rund

185 Mio. Euro.







Ursula Brinkmann geniefSt das neue Leben in ihrer Siedlung.
»,Mindestens zweimal pro Woche gehe ich in unser neues
Café hier am Ort. Herrlich, endlich habe ich wieder einen
Treffpunkt vor der Haustir”, schwarmt sie. Vergangenen
Herbst eroffnete der gemeinnutzige Verein IN VIA, finanziell
unterstitzt von der Deutschen Annington, das gemdtliche
Café, das inzwischen gut frequentiert wird. Ein Zeichen,
dass Preuswald nach schwierigen Jahren langsam wieder
aufbluht. Der Aachener Stadtteil war einst begehrte
Wohngegend. Dann ging es bergab: Die Ladenzeile ver-
waiste, der Ruf der Siedlung litt. Anfang 2008 erwarb die
Deutsche Annington die rund 625 Wohnungen. Acht
Wochen nach dem Kauf eroffnete die Deutsche Annington
Rheinland ein Serviceblro. Nach Gesprachen beim Tag

der offenen Tur war klar: Wohnumfeld und Nahversorgung
sollten verbessert werden.

Das Café war ein erster Schritt, es folgte ein Backshop.
Im Sommer 2009 offnet ein Frischemarkt, der auch Jobs
fur benachteiligte Jugendliche schafft. Daneben soll

zur Verbesserung der medizinischen Versorgung noch
ein Dienstleistungszentrum entstehen. Parallel wird um-
gebaut: Durch Zusammenlegen kleinerer Wohnungen
entstehen neue Angebote fur Familien. Der Spielplatz
wird gleich mit saniert. Heute kann man sagen, dass

der Stadtteil Preuswald wieder wird, wie er lange war —
lebenswert.

Die Deutsche Annington
sucht auf verschiedenen
Wegen den Kontakt zu
ihren Mietern: tiber ibre
Kundencenter, aber
auch tiber einen
mobilen AufSendienst
und Hausmeister

vor Ort.







Die Deutsche Annington
begleitet Mieter und
Eigentrimer mit einem
umfassenden Kunden-
dienst. Unser zentraler
Service ist an sechs
Tagen in der Woche fiir

unsere Kunden da.

In weniger als 15 Minuten ist die Wohnung des
Miteigentimers und Hauswarts Reiner Fleschenberg
mollig warm. Dank der neuen Gasbrennwertanlage,
die die Wohnungen in seinem Block seit Herbst
letzten Jahres zuverldssig mit Warme versorgt. Fur
die insgesamt 124 Wohnungen der ehemaligen
Eisenbahnersiedlung hatte sich das alte Heizwerk
,Am Stadtgarten” in Essen zu einem Sorgenkind
entwickelt. Die Heizung arbeitete unzuverlassig.
Eine rasche Losung musste her.

Rund die Halfte der Wohnungen befand sich zu
diesem Zeitpunkt im Eigentum ehemaliger Mieter.
Sie organisieren sich Uber vier Eigentimergemein-
schaften. Deren Verwaltung hatte die Deutsche
Annington Service GmbH (DASG) ibernommen.
Gemeinsam ging man die Losung an: Es wurde
intensiv beraten und die Entscheidung fiel fur den
Einbau einer eigenen Heizungsanlage je Block. Carlo
Scherrer, Chef der Abteilung Technischer Service

und Planung der DASG, organisierte zusammen mit
einem Fachplaner fur Heizungstechnik die Ausschrei-
bung und wertete die eingegangenen Angebote aus.
Auch der Modernisierungsprozess wurde durch die
Profis von der DASG sicher begleitet. Am Ende waren
durch das gemeinsame Engagement 285.000 Euro
sinnvoll und zur Zufriedenheit aller investiert.
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auf Igurs...

FAKTEN

» Immobilien in 630 Stadten und Gemeinden
» 217.000 Wohnungen
in der Bewirtschaftung

» 100 Wohnungsvermietungen pro Tag




...unser Weg

Selbstverstandnis:
unsere Kunden durch
Leistung halten

Der demografische Wandel fiihrt

uns in Deutschland zu neuen Wohn-
formen. Familien, Singles, Alleinerzie-
hende und Senioren wollen heute
sehr unterschiedlich leben: die einen
stadtnah, barrierefrei, mit viel Service,
die anderen preiswert, mit niedrigen
Nebenkosten, nah an Kindergarten
und Schule. Die Menschen werden
zunehmend mobiler, ziehen hiufiger
um. Die Deutsche Annington stellt
sich auf diesen Wandel ein. Wir bieten
schon heute fiir verschiedene Ziel-
gruppen unterschiedliche Wohnange-
bote, ob die Wohnung mit dem
Zusatzservice ,Annington Wohnen
Plus“ fiir Senioren oder die preiswerte
Bude ,Wohnsinn“ zum Festpreis fiir
Studenten. Und diesen Weg gehen
wir weiter.

Wie viele andere Unternehmen tiber-
zeugen wir heute durch ein gutes
Produkt. Das sind nattirlich in erster
Linie die Wohnungen. Immer wichtiger
werden aber auch die Leistungen Uber
den reinen Wohnraum hinaus: schnel-
ler Service, freundliche und kompe-
tente Mitarbeiter, prompte Erledigung
von Reparaturen, kostenoptimierte
Betriebskosten, marktgerechte Mieten.
Mieter sind Kunden. Und Kunden
erwarten Kundenorientierung. Wir
wissen das und setzen auf Leistung.
Denn nur durch Leistung unterschei-
den wir uns vom Wettbewerb.

Wirtschaftlichkeit:
ein Prinzip, das sich fiir
beide Seiten lohnt

Auch die Deutsche Annington unter-
liegt wirtschaftlichen Grundregeln.
Damit unterscheiden wir uns als
Wohnraumanbieter nicht von anderen
Unternehmen. Im Deutschland der
Nachkriegsjahrzehnte war dies lange
anders: Wohnraumversorgung lautete
die Devise. Wohnen hatte quasi eine
gesellschaftspolitische Dimension.
Heute sind die Probleme der Nach-
kriegszeit gelost, das Wohnungsange-
bot ist vielfiltig und ausreichend. Und
so stehen auch wir im Wettbewerb
und sind aufgefordert, zielgruppen-
gerechte Angebote zu machen und
rentabel zu arbeiten. Das ist gut,
denn nur, wenn wir rentabel arbeiten,
konnen wir in unsere Wohnungen
und unseren Service investieren. Und
das wiederum ist die Grundvorausset-
zung dafir, dass wir unser oberstes
Ziel erreichen: zufriedene Mieter, die
sich bei uns zuhause fihlen.

Wachstum:
ein starkes Unternehmen
zum Vorteil der Mieter

Als grofles Wohnungsunternehmen
besitzen wir eine starke Verhandlungs-
kraft. Diese nutzen wir, um fiir unsere
Mieter glinstige Vertrige abzuschlieRen
und neue Services einzurichten. Dank
der Biindelung im Einkauf erzielen wir
glinstige Preise — sei es bei der Garten-
pflege oder den Hausmeisterdiensten,
bei der Aufzugswartung oder der
Wirmeablesung. Die erzielten Vorteile
geben wir an unsere Kunden weiter.

Die in den vergangenen Jahren stindig
steigenden Kosten fiir Heizung und
Wasser lassen die so genannte zweite
Miete schneller steigen als die Kalt-
miete. Wir unternehmen regelmifig
Anstrengungen, um die Kosten-
entwicklung bei den Nebenkosten
abzufedern, zum Beispiel tber Inves-
titionen in Heiztechnik und Haus-
dimmung. Auf diese Weise sorgen
wir daftir, dass unsere Mieter wirt-
schaftlich wohnen kénnen.

Und wir denken weiter. 2008 starteten
wir in einem Pilotprojekt mit der
Innotec Abfallmanagement GmbH
eine Initiative zur Mullvermeidung.
Die angeschlossenen 16.000 Mieter-
haushalte sparten am Ende des Jahres
durchschnittlich 40 Euro. Oder in
Dortmund: Im Herbst 2008 handelten
wir fiir einen Bestand von rund 10.000
Wohnungen einen neuen Gasliefer-
vertrag aus, der flr die Mieter eine
Ersparnis im zweistelligen Prozent-
bereich bedeutet.




Mieterhotline:
am Apparat, wenn Sie uns brauchen

Wenn es um Service geht, ist der Be-
griff Erreichbarkeit ein Schliisselwort.
In vielen Branchen sind wir es inzwi-
schen gewohnt, dass wir auch abends
und am Samstag jemanden anrufen
konnen. Die Deutsche Annington
ubertrigt die MaRstibe anderer Bran-
chen auf die Wohnungswirtschaft.

Seit 2007 betreiben wir eine Rund-um-
die-Uhr-Hotline fiir Reparaturen. Thre
Erreichbarkeitsquote: 97%. Die Hotline
wird von unseren Kunden so gut
genutzt, dass wir 2009 einen Schritt
weiter gehen: In Zukunft sind wir

fiir unsere Kunden zentral erreichbar
— ob es um das Mieten einer Wohnung
geht oder um eine Frage zur Neben-
kostenabrechnung.

Technologie:
eine virtuelle Akte ist immer aktuell

Wir fithren 2009 eine ganzheitliche IT-
Losung ein. Mieterakten auf Papier
gehoren damit der Vergangenheit an.
Kiinftig haben wir die virtuelle Mieter-
und Gebidudeakte: Ruft ein Kunde an,
hat der Servicemitarbeiter mit einem
Klick die wichtigsten Daten zur Hand.
Damit kann er Fragen prizise und
schnell beantworten — ob zum Miet-
vertrag, der Nebenkostenabrechnung

erreichbar...

oder zur Gartenpflege. Und ruft ein
Interessent fir eine Wohnung an, kann
der Mitarbeiter ihm sofort Auskunft
dartiber geben, wo die nichste Schule
ist und wo die nichste Haltestelle von
Bus und Bahn. Sollte die Wohnung
nicht in Frage kommen, kann er ihm
umgehend passende Alternativange-
bote vorstellen. Daflir haben wir
kriftig investiert: Um unseren Kunden
diesen Service bieten zu konnen,
mussten rund 50 Millionen Seiten
Papier aus allen Standorten zusam-
mengetragen, sortiert und eingescannt
werden.

Kompetenz:
»Sie sprechen bereits
mit dem Richtigen

Besetztzeichen oder Ansagen wie
,Dies ist der Anschluss von...“
gehoren der Vergangenheit an.

Die Deutsche Annington konzentriert
mit dem Mieter- und Servicecenter
bewusst ihre Kompetenz an einem
Ort. Unter einer Rufnummer erreichen
unsere Kunden kiinftig alle Ansprech-

partner. Fir jede Nachfrage gibt es
einen Spezialisten. Ein Mieter spricht
nur tirkisch? Kein Problem, unsere
tiirkischen Kollegen helfen gern. Die
Servicemitarbeiter der Deutschen An-
nington sind ausgebildete Wohnungs-
wirtschaftler, bei uns angestellt. Kein
anonymes Callcenter im Nirgendwo.

Und wir sind schnell: Wir gehen da-
von aus, dass kinftig tiber 80 %

der Anfragen nach dem ersten Anruf
geklirt werden konnen. Kein Mieter
muss bei uns mehrfach anrufen,

um den richtigen Ansprechpartner

zu finden. Er bekommt eine definitive
Antwort auf seine Fragen. Die Mit-
arbeiter in Mieter- und Servicecenter
veranlassen sofort eine Losung: sie
vereinbaren Besichtigungstermine,
beantworten Fragen zu einer Woh-
nung, erliutern den Mietvertrag, kiim-
mern sich um Beschwerden. Wessen
Frage im ersten Anlauf nicht schnell
geklirt werden kann, den rufen sie
zurtick.
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...unsere Mitarbeiter
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FAKTEN

» Zentral erreichbar fiir Giber 450.000 Kunden
» 20.000 Mietbescheinigungen versandt

» 10.000 Anfragen jahrlich wegen Haustierhaltung




stark...

Professionalitat:

so sicher in den Prozessen,
dass unsere Mieter uns
nicht wahrnehmen

Grofle bedeutet auf dem Immobilien-
markt gebtindelte Erfahrung und Kraft.
Und unsere Mieter profitieren davon!
Sie konnen sich darauf verlassen, dass
wir unsere Aufgaben als Vermieter auf
einem hohen Niveau erfillen. Das gibt
unseren Kunden Sicherheit. Mietver-
trag, Nebenkostenabrechnung, Nut-
zungsvereinbarung — wir gestalten sie
so, dass sie ein optimales Miteinander
ermoglichen. Reparatur, Material-
tausch, Sanierung — wir iibernehmen
diese Leistungen lautlos und so,

dass die Losungen dauerhaft sind. So
werden bei der Reparaturhotline ge-
meldete Defekte in der Regel binnen
drei Tagen behoben. Wir denken per-
manent tiber unsere Serviceleistungen
nach und betrachten die Moglichkeiten
aus der Perspektive unserer Mieter.
Ob Angebote fiir ein Wohnen im Alter
oder Sponsoring des jihrlichen Nach-
barschaftsfests. Bei aller Professionali-

tdt suchen wir stets den individuellen
Dialog: Unseren Kunden sitzen Men-
schen von der Deutschen Annington
gegentiber, die jederzeit auch den
Einzelfall im Blick haben.

FAKTEN

» Uber 300.000 Reparaturauftrage im Jahr

» Rund 5o Millionen Seiten digitalisierte Akten



...unsere Losungen

Vernetzung:
mit der ganzen Unternehmens-
kompetenz vor Ort

Eine Reparatur auf den Weg zu
bringen oder eine Mietanfrage zum
Kundenbetreuer vor Ort zu Gibermit-
teln, dauert oft viel zu lang. Nicht

so bei der Deutschen Annington:
Unsere Mitarbeiter im Servicecenter
greifen bereits wihrend des Kunden-
telefonats auf den Terminkalender des
Mitarbeiters vor Ort zu. Und umge-
kehrt: Unser AuBendienstmitarbeiter
vor Ort, ob Kundenbetreuer oder
Vermieter, hat Giber seinen Zugriff auf
die gemeinsame Datenbank denselben
Wissensstand wie sein Kollege in

der Zentrale. Mehrfachtelefonate,
Klidrungen von Missverstindnissen
oder vergessene Vorginge gehoren
damit der Vergangenheit an.

Mindestens ebenso wichtig wie die
Information ist die Kompetenz: Unsere
Mitarbeiter und Partner vor Ort sind
geschult, so dass sie jeder Situation
angemessen begegnen konnen.
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Besonders am Herzen liegt uns das
Thema Wohnen im Alter: Uber un-
seren Beratungsservice,Annington

Stromkosten runter

P
-

s hiaae o Wohnen Plus“ erleichtern wir unseren
m Anders Wohsung? Gern ; ;ﬂ Kunden das Wohnen im Alter in den
Rl = S e eigenen vier Winden. Und auch auf

' diesem Feld bleiben wir nicht stehen.
— So entwickeln wir beispielsweise in
Gelsenkirchen zusammen mit der

Mehrwert: Caritas den Gedanken des sicheren
Mietervorteile, die weit und selbst bestimmten Wohnens im
in den Alltag reichen Alter weiter.

Unsere Mieter kommen in den Genuss

von zahlreichen und mitunter aufder- -
gewohnlichen Vorteilen: Dass sie

viermal im Jahr frei Haus eine Kun- ’
denzeitung érhalten @1t Woh.n— und > = 9]
Verbraucherinformationen, Kino- T
gutscheinen und Gewinnaktionen, ""5""_
zihlt wohl noch zum Standard guter *_,hk .-‘-,ﬂ.i )

Wohnungsunternehmen. Wir gehen
weiter und verhandeln fiir unsere
Mieter Sondervereinbarungen mit
Firmen, deren Produkte und Leis-
tungen fir unsere Kunden interessant
sind. Fur unsere Mieter bedeutet der
Name Vodafone glinstiger Telefonie-
ren. Wer seine Medikamente tGber die
Versandapotheke Vivothek erwirbt,
erhilt einen Nachlass von 10%, und
wer mit Schenker umzieht, kann dies
zu einem scharf ausgehandelten
Pauschalpreis. Zusammen mit der
Deutschen Bahn kiimmern wir uns
inzwischen sogar um das Thema
Mobilitit. In einem ersten Pilotprojekt
konnen Mieter aus Koln zu Vorzugs-
konditionen das Carsharing-Angebot
JFlinkster* der Bahn nutzen — direkt
vor ihrer Haustir.




zufrieden...

Mietdauer:
Eingezogen, als Hans Albers auf der
Kanonenkugel flog

Nicht wenige unserer Mieter wohnen
ihr ganzes Leben bei der Deutschen
Annington. Ihr Viertel, ihr Straenzug
ist ihnen tber die Jahre zur Heimat
geworden. Thre Wohnung ist ein Ort,
den sie ohne Not niemals verlassen
wirden. Emmi von Weydenberg aus
Kiel zum Beispiel zog in ihre Woh-
nung ein, da kam Hans Albers als
Minchhausen in die Kinos. Das war
1943. Auch die 79jihrige Anna Wessel
aus Duisburg blieb der Deutschen
Annington treu: Nach dem Tod ihres
Mannes zog sie von einem zu grof3

gewordenen Haus in eine passende
Erdgeschosswohnung — ohne Treppen,
und mit barrierefreiem Bad. Andere,
wie Birgit Bartl aus Frankfurt, kehren
nach vielen Jahren wieder zurtick an
den Ort ihrer Kindheit.

Unsere Mieter leben durchschnittlich
15 Jahre in einer Wohnung. Das ist
deutlich tiber dem Bundesdurch-
schnitt. Mieterjubilden von 50 Jahren
und mehr sind bei uns keine Selten-
heit. Wer bei der Deutsche Annington
umziehen mochte, kann dies dank des
groflen Angebots oft innerhalb der
Gesellschaft. Auch der Wechsel von
Flensburg nach Miinchen ist kein Pro-
blem. Denn wir sind in Deutschland
an mehr als 600 Standorten prisent.



..unsere Mieter

Warmedammung und
Energieeffizienz:
warum nicht bei der
zweiten Miete sparen

Wihrend die Kaltmieten seit der Jahr-
tausendwende im Bundesdurchschnitt
im Rahmen der Inflation gestiegen
sind, haben sich gerade die Heiz-
kosten zu wahren Kostentreibern
entwickelt. Die energetische Verbesse-
rung unserer Hiuser liegt uns daher
besonders am Herzen. 2008 hat die
Deutsche Annington insgesamt rund
185 Millionen Euro fiir Modernisierung
und Instandhaltung aufgewendet.
Davon flossen 37 Millionen in rein
energetische Manahmen, das heif3t
in das Didmmen von AufSenfassaden,
Dichern und Kellerdecken. So haben
wir 2008 rund 12.000 Tonnen Co,
eingespart.

Und wir sind auch auf anderen Fel-
dern aktiv: In Wuppertal und Cochem
an der Mosel haben wir Pilotprojekte
gestartet und erste Wohnanlagen mit
Solardichern ausgestattet. In Essen
planen wir ein Erstprojekt zur Erpro-
bung von Luft-Wirmepumpen. Zusam-
men mit dem Energie-Management-
Dienstleister Ennovatis prifen wir
derzeit, wie sich allein durch opti-
miertes Einstellen der Heizanlagen
Kosten um bis zu 15% senken lassen.
Ein weiteres Ziel verfolgen wir mit
dem Einsatz klimaaktiver Dachsteine:
Ziegel, die giftiges Stickoxid umwan-
deln in ungefihrliche Substanzen, die
durch den Regen abgespult werden.
So konnen wir die Kosten im Griff
halten und die Umwelt schonen.

Kundenzufriedenheit:
die Stellen finden, wo der Schuh
noch driickt

Bei der Frage, wie zufrieden unsere
Mieter mit unserer Arbeit sind, verlas-
sen wir uns nicht auf unsere eigene
Einschitzung. Die einzigen, die uns
ein klares Bild iiber unsere Leistung
vermitteln konnen, sind unsere Mieter
selbst. Sie spiiren jeden Tag, wo wir
schon gut sind; und sie merken auch,
wo wir noch besser werden missen.
Deshalb fragen wir sie: regelmiig
uber Befragungen bzw. Kundenzufrie-
denheitsanalysen und laufend in den
unmittelbaren Gesprachen vor Ort
und im Kundenservice. Wir horen
genau zu. Und wir arbeiten daran,
dass die Aufgaben, die sie uns heute
mit auf den Weg geben, zu Losungen

fuhren, die morgen zu unseren Stirken

gehoren.

FAKTEN

» 15 Jahre durchschnittliche Mietdauer
» 185 Millionen Euro Investitionen

in den Wohnungsbestand
» 12.000 Tonnen Co, eingespart

in 2008 dank energiesparender

Modernisierung




Stiftungen:
Kapitalfluss dorthin, wo die Lobby
am schwachsten ist

Uber ihre beiden Stiftungen engagiert
sich die Deutsche Annington fiir die
Teile der Gesellschaft, die einer beson-
deren Unterstiitzung bediirfen. Uber
die Einrichtungen haben wir allein im
vergangenen Jahr rund 100 Zusagen
gegeben fiir Projekte in den Bereichen
Soziales, Ausbildung und kulturelles
Zusammenleben. Insgesamt flossen
2008 rund 220.000 Euro dorthin, wo
jeder Cent eine Investition in Lebens-
qualitit bedeutete. Die Mittel gehen an
unterstiitzungsbedtirftige Familien fur
den Kauf der notigsten Dinge wie
Schulsachen fir die Kinder. Oder an
Senioren mit kleiner Rente, etwa fiir
den Kauf einer neuen Waschmaschine.
Ebenfalls viel Unterstiitzung benétigen
Kindergirten und Schulen: Hier geht
es meist um Grundlegendes wie die
Sanierung von Spielplitzen oder den

verlasslich...

Kauf von Bichern. Manchmal wird
auch eine komplette Kiicheneinrich-
tung gebraucht, wie bei der Flens-
burger Initiative Schutzengel, die sich
um Familien mit Kindern kiimmert.

Auch neben ihrer Stiftungsarbeit
kiimmert sich die Deutsche Annington
um ihre Quartiere. Denn sie sind der
Lebensraum unserer Mieter, in dem sie
sich wohl fiihlen sollen. So richten wir
— wie in Aachen-Preuswald — ein Cafe
als Nachbarschaftstreff ein. Oder stel-
len — wie im Baden-Wirttember-
gischen Messstetten — einem Verein fiir
interkulturellen Familienaustausch
entsprechenden Raum zur Verfiigung.
Und wenn in Barsinghausen die Tafel
e.V. kostenfrei Menschen mit Essen
versorgt, gewihren wir fiir die Essen-
ausgabe ein mietfreies Dach tiber dem
Kopf.

Soziale Verantwortung:
fiir uns kein Lippenbekenntnis
sondern gelebte Praxis

Nahezu unser gesamter Bestand unter-
liegt Sozialchartas und freiwilligen
Selbstverpflichtungen Wir haben um-
fangreiche und langfristige Vereinba-
rungen zum Mieterschutz geschlossen,
die 99% unseres Bestandes decken
und meist deutlich tber die gesetz-
lichen Regelungen hinausgehen.

So gilt fir die ehemaligen Mieter der
Viterra unsere ,Freiwillige Selbst-
verpflichtung zur sozialvertriglichen
Gestaltung von Wohnungsprivatisie-
rungen“. Auch fiir die Wohnungen von
Bahn und RWE, der norddeutschen
Heimbau, der Deutschbau sowie der
Frankfurter Gesellschaften Wohnbau
Rhein-Main und FSG haben wir frei-
willige Sozialvereinbarungen abge-
schlossen. Rund ein Viertel aller Woh-
nungen unterliegen lang laufenden
Mietpreisbindungen.
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...unsere Verbindung

zur Gesellschaft

Verbandsarbeit:
nur wer sich beteiligt,
bewegt auch was

Wir suchen und gestalten den regel-
mifRigen Dialog mit Vertretern der
Kommunen zum Erfahrungs- und Inte-
ressenaustausch. Unser Management
trifft sich rund 500mal jihrlich mit
kommunalen Vertretern. Regelmifig
suchen wir auch das Gesprich mit
lokalen Mietervereinen als auch dem
Spitzenverband Deutscher Mieterbund.
Uber unsere Mitgliedschaften in den
Spitzenverbidnden der Wohnungs-
wirtschaft engagieren wir uns fiir
unsere Branche. Ob GdW (Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen), Deutscher
Verband fir Wohnungswesen, Stiadte-
bau und Raumordnung (DV), ZIA
(Zentraler Immobilien Ausschuss) oder
BfW (Bundesverband freier Immobili-
en- und Wohnungsunternehmen) — die
Deutsche Annington steht zu ihrer
Verantwortung als grofites deutsches
Wohnungsunternehmen.

Interessengemeinschaften:
miteinander kommt man besser voran,
als gegeneinander

Das Zusammenleben in einem Wohn-
quartier ist ein einzigartiges Gefiige.
Damit das Miteinander als Gemein-
schaft funktioniert, missen viele mit-
helfen. Als Vermieter hat die Deutsche
Annington hier nur einen begrenzten
Einfluss. Aber diesen nutzen wir, um
zusammen mit unseren Mietern etwas
zu bewegen: So beispielsweise in
Bedburg-Kaster. Es gab Auseinander-
setzungen Uber regelmifligen Unrat
auf den Strafen. Zusammen mit un-
seren Mietern und der Stadtverwaltung
uberlegten wir, wie man die Lage
bessern kann. Alle packen mit an, als
am Dreck-weg-Tag Besen ausgeteilt
wurden, um die Siedlung vom Mull

zu befreien. Und ein neu eingestellter
Hausmeister der Deutschen Annington
setzt sich dafur ein, dass der Quartiers-
frieden von Dauer ist.

i .:.:L:uj.
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FAKTEN

» 6 Millionen Euro Stiftungskapital
flir soziale Zwecke

» 220.000 Euro aus der Stiftung fir
100 soziale Projekte und Bedurftige

» 500 Gesprache mit Kommunen
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Deutsche Annington Immobilien GmbH
Philippstralie 3

44803 Bochum

Tel. 0234 314-0

Fax 0234 314-1314
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Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe gehort mit rund 217.000 vermieteten
und verwalteten Wohnungen und rund 1300 Mitarbeitern zu den fuhrenden
deutschen Wohnungsunternehmen. Wir bieten unseren Kunden deutschlandweit
an rund 630 Standorten Wohnungen zur Miete und zum Kauf, erganzt um kunden-

orientierte Serviceleistungen.

Mit dem Selbstverstandnis eines dienstleistungsorientierten Bestandshalters wollen
wir in den kommenden Jahren ertragreich wachsen. Dazu werden wir Uber gezielte
Akquisitionen unseren Bestand weiter ausbauen und die Wohnqualitat fur unsere

Mieter Uber attraktive Services weiter erhohen.

Kennzahlen Konzern

in Mio.€ 2006 2007 2008

2007/2008

Verdnderung in %

Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 898,8 1.075,1 1.029,1 -43
Rohergebnis aus der Bewirtschaftung 530,9 571,3 5949 41
Erlose aus der VerduRRerung von Immobilien 4546 248,0 1443 -41,8
Rohergebnis aus der VerauRerung von Immobilien 1313 74,7 50,8 -32,0
Adjusted EBITDA 450,4 460,3 4731 2,8
FFO 152,1 190,1 207,1 8,9
Investitionen 1334 384,4 148,7 -61,3
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 789,9 540,6 4833 -10,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 20,9 -313,9 -117,2 -62,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -589,1 -566,7 -479,0 -15,5
Bilanzsumme 10.932,2 10.824,0 10.249,6 -53
Langfristige Vermogenswerte 7.059,9 7.989,4 7.892,5 -1,2
Kurzfristige Vermogenswerte 3.872,3 2.834,6 23571 -16,8
Eigenkapital 1.688,7 17394 1.456,1 -16,3
Eigenkapitalquote in % 15,4 16,1 14,2 -1.9%-Pkt.
Wohnimmobilieneigenbestand (Anzahl WE zum 31.12.) 185.438 190.221 189.218 -0,5
Wohnungsankaufe (Anzahl WE) 3311 8.007 1.364* -83,0
Wohnungsverkaufe (gebuchte Verkaufe, Anzahl WE) 7.601 3.945 2.542 -35,6
Mitarbeiter (Anzahl zum 31.12.) 1.385 1.406 1.302 -7,4

* rechtlicher Ubergang in 2008
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Liebe Lesgr,

L

b*_

Wijnand Donkers Dr. Manfred Piischel

fur die Deutsche Annington steht seit langem fest: Nachhaltige Wertsteigerungen lassen sich nur durch
eine langfristige Strategie schaffen. Eine solche Strategie muss gepragt sein durch Stabilitat, Verlass-
lichkeit und Verantwortung. SchlieRlich bedienen wir ein Grundbedirfnis der Menschen, und damit
geht man nicht leichtfertig um.

Langfristiger Erfolg ist nur moglich, wenn die Kunden mit unseren Leistungen zufrieden sind. Unsere
Kunden wohnen im Durchschnitt seit 15 Jahren bei uns und damit sechs Jahre langer als im Bundes-
durchschnitt. Darlber freuen wir uns, aber zufrieden sind wir nicht. Denn die Wohnungswirtschaft ist
insgesamt noch lange nicht da, wo andere Branchen bereits sind: In der Servicequalitat hat unsere
Branche noch einiges aufzuholen.

Flr 2009 haben wir uns daher ein groRes Ziel gesetzt: Wir wollen die Voraussetzungen schaffen, um die
Zufriedenheit unserer Kunden auf ein hoheres Niveau zu bringen. Wir wollen flr unsere Mieter und
Kunden noch besser erreichbar sein. Wir wollen noch schneller Probleme I6sen und wir wollen den
besten Service bieten — 365 Tage im Jahr, jeden Tag bis zu 24 Stunden.

Auf dem Weg zu diesem Ziel sind wir im vergangenen Jahr ein groRes Stlick vorangekommen — nicht
zuletzt dank des hohen Einsatzes unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter an Uber 600 Objekt-
standorten in Deutschland. Und in unserer Zentrale in Bochum, im Herzen des Ruhrgebiets. Wir haben
unser gesamtes Unternehmen auf den Prifstand gestellt und beschlossen, die Deutsche Annington in
wichtigen Bereichen neu und besser aufzustellen.




Vorwort

Die erarbeiteten Verbesserungen, die wir jetzt Schritt fir Schritt umsetzen, werden im laufenden Jahr
eine neue organisatorische Aufstellung unseres Unternehmens zum Ergebnis haben. Damit wollen wir
drei zentrale Ziele erreichen: mehr Kundenorientierung, effizientere Prozesse und hochmotivierte Mit-
arbeiter. Wir haben damit einen Weg eingeschlagen, der in der Wohnungswirtschaft MaRstabe setzen
soll. Und wir investieren in diese Reorganisation rund 70 Millionen Euro. Wir flihren nichts ein, was es
noch nicht gibt. Wir implementieren lediglich Konzepte, die in anderen Branchen bereits seit langer Zeit
erfolgreich eingesetzt werden. Das geht von der digitalen Mieterakte, Uber die dynamische Aulien-
dienststeuerung bis hin zu modernster Technologie flr unsere Mitarbeiter.

Was konnen wir unseren Kunden in Zukunft bieten? Erstens eine maximale Erreichbarkeit: Neben
der sieben Tage in der Woche verfiigbaren Reparaturhotline haben wir nun auch zentrale Mieter- und
Servicecenter eingerichtet, Gber die wir bundesweit Montag bis Freitag von 8.00 bis 18.00 Uhr und
Samstag von 9.00 bis 13.00 Uhr unter einer einheitlichen Telefonnummer erreichbar sind.

Zweitens wollen wir unsere Servicequalitat verbessern: Zuklnftig werden wir die meisten Anfragen
bereits beim ersten Anruf klaren kdnnen. In unserem neuen Mietercenter sitzen wohnungswirtschaft-
lich ausgebildete Fachkrafte. Sie verfligen Uber eine hohe Entscheidungskompetenz und greifen direkt
auf die wichtigsten Unterlagen elektronisch zu. Wir haben mehr als so Millionen Seiten Papier digitali-
siert, so dass wir kiinftig alle relevanten Dokumente elektronisch verfiigbar haben und den Kunden
schnell die gewlinschten Ausklinfte geben kénnen.

Drittens wollen wir noch schneller werden: Die elektronische Verkniipfung von Innen- und AufRendienst
macht es beispielsweise moglich, dass unsere Mitarbeiter im Mietercenter wahrend eines Kunden-
telefonats Termine direkt in den Kalender des Aufendienstmitarbeiters eintragen kdnnen. Dieses
Beispiel macht deutlich: Mit der organisatorischen Verankerung der neuen Losungen wird der Begriff
Dienstleistung in der Wohnungswirtschaft in den nachsten Jahren eine neue Dimension bekommen.

Wirtschaftlich freuen wir uns tber ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2008 — die Deutsche Annington hat
der Finanzkrise und dem wirtschaftlichen Abschwung getrotzt. Nach einem guten Ergebniswachstum
im Vorjahr konnten wir unsere Ertragskraft 2008 erneut verbessern. Beim adjusted EBITDA steigerten
wir das gute Vorjahresergebnis um 3% auf 473 Mio. €. Auch die weiteren Kennzahlen entwickelten sich
positiv. So stieg der FFO, eine unserer zentralen Kennziffern fur wirtschaftlichen Erfolg, deutlich um 9 %
auf 207 Mio. € an.

Grundlage fur diese Zahlen sind eine gesteigerte Effizienz und erfolgreiche Leistungsdaten. In unserem
Kerngeschaftsfeld Bewirtschaftung konnten wir die Leerstandsquote weiter auf 3,9% senken und
gleichzeitig die Durchschnittsmiete um 2,7% anpassen. Mit einem Plus von 4% auf 595 Mio. €
beim Rohergebnis aus der Bewirtschaftung gelang es uns, die positive wirtschaftliche Entwicklung der
Vorjahre fortzufiihren. Die Zahl der Wohnungskaufe durch Mieter ging plangemaf3 zuriick. Gleichzeitig
konnten wir aber bei den verkauften Wohnungen die Marge verbessern. Unsere Investitionen in den
Wohnungsbestand lagen im abgelaufenen Jahr bei 185 Mio. €. Schwerpunkt war hierbei die Verbes-
serung der Wohnqualitat sowie unser in 2008 gestartetes Modernisierungsprogramm zum
Klimaschutz.
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Mit 1364 neuen Wohnungen waren wir hinsichtlich Akquisitionen im vergangenen Jahr nur vorsichtig
aktiv. Darauf sind wir stolz. Denn wir haben in den letzten Jahren eine Kernkompetenz aufgebaut in der
Analyse von Immobilienzyklen. Wir investieren nur dann in Zukaufe, wenn wir eine Wertschopfung
realisieren konnen, also wenn der Preis stimmt. Dazu braucht man Geduld und einen langen Atem.
Diese Strategie hat sich fiir uns definitiv ausgezahlt. Wahrend viele Wohnungspakete seit 2006 zu
Uberhohten Preisen den Besitzer gewechselt haben, sehen wir langsam wieder eine Normalisierung bei
den Bewertungen der angebotenen Portfolios.

Die Situation auf den Finanzmadrkten hat sich in den vergangenen zwdolf Monaten weiter verscharft.
Damit einher gingen steigende Margen- und Eigenkapitalanforderungen bei Akquisitionen und
Refinanzierungen —immer vorausgesetzt, dass eine Bank tiberhaupt bereit war, Kredite zu vergeben. Vor
diesem Hintergrund werten wir es als positives Zeichen, dass wir sogar Ende 2008 Vertrage liber neue
Kredite abschliefen konnten. Zu diesem Zeitpunkt war der Kreditmarkt praktisch zum Erliegen gekom-
men. Dies zeigt, dass die Deutsche Annington Immobilien Gruppe vom Kapitalmarkt auch in kritischen
Zeiten als verldsslicher Partner wahrgenommen wird.

Gegenwartig zahlt sich unsere Finanzierungsstrategie aus: Unser Fremdkapital ist langfristig zu attrak-
tiven Konditionen finanziert. Dies ermoglicht es uns, unsere operativen Vorhaben auch in dem aktuell
schwierigen Umfeld planmaRig und stérungsfrei voranzutreiben.

Hierzu gehort auch, dass wir die Verkehrswerte unseres Immobilienbestands jahrlich Gberprifen und
an die aktuelle Marktsituation anpassen. Die regelmaRige Wertermittiung ist fiir uns ein wichtiges
Steuerungsinstrument und Grundlage strategischer Entscheidungen.

In 2008 ging die Nachfrage nach Mietwohnungen deutlich nach oben und gleichzeitig lies die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen nach. Daher haben wir bereits im Vorjahr unsere Vertriebsstrategie
entsprechend angepasst und keine neuen Objekte in Eigentumswohnungen umgewandelt.
Wohnungen, die in den Vorjahren potenziell als privatisierungsfahig eingestuft wurden, haben wir im
Gegensatz zu 2007, nicht dem Privatisierungs- sondern dem Bewirtschaftungsportfolio zugeordnet.
Analog dazu haben wir den aktuellen Wert unseres Portfolios um 4 % niedriger angesetzt.

Fir das laufende Jahr gehen wir von einer stabilen Wohnungsnachfrage aus. Angesichts der Rezession
werden preiswerte Wohnungen mittlerer GroRe, sie bilden das Hauptsegment unseres Angebots,
voraussichtlich sogar starker nachgefragt werden. Daher sind wir zuversichtlich, dass wir unsere
positiven Ertragsdaten stabilisieren kénnen.

Insgesamt blicken wir optimistisch in das laufende Jahr. Mit unseren weiter verbesserten Dienst-
leistungen werden wir unsere Mieter optimal — und das bedeutet fir uns auch immer sozial-
vertraglich — begleiten. Unsere Effizienz wird uns helfen, dass wir dabei auch wirtschaftlich nachhaltig
erfolgreich bleiben.

Aty b

Wijnand Donkers Dr. Manfred Pischel




Organe

Geschaftsfuhrung

Vorwort
Organe

Aufsichtsrat

Wijnand Donkers
\Vorsitzender

> Verantwortungsbereiche:
Akquisitionen, Customer Care, Einkauf,
Mieterservice, Recht und Beteiligungen,
Personalmanagement, Portfoliomanagement,
Unternehmenskommunikation, Vertrieb,
Geschdiftsbereich Westfalen,
Geschdiftsbereich Nord/Ost,
Geschdiftsbereich Stid/Stid-West,
Geschdiftsbereich Rheinland/Ruhr

Jahrgang 1962; Master of Business Administration;
internationale Fiihrungserfahrung bei BP p.l.c.

mit Laufbahnstationen in Europa und Nordamerika;
zuletzt: Managing Director, BP Gas Marketing

Dr. Manfred Piischel

> Verantwortungsbereiche:
Controlling, Finanzen, Rechnungswesen,
Steuern, Revision,
Deutsche Annington Informationssysteme GmbH,
Deutsche Annington Service GmbH

Jahrgang 1953; promovierter Kaufmann; langjdhrige
Fiihrungstdtigkeiten auf den Feldern Planung
und Finanzwesen u.a. bei VEBA, Stinnes und Raab

Karcher; 1998 bis 2005 Finanzvorstand der Viterra AG;

seit 2005 Mitglied der Geschdftsfiihrung der
Deutschen Annington

Guy Hands

» Chairman und Chief Investment Officer
der Terra Firma Capital Partners Limited,
London

Phillip Wesley Burns

» Financial Managing Director der
Terra Firma Capital Partners Limited,
London

William T. Comfort
» Chairman der Citigroup Venture Capital,
New York

Fraser Duncan
» Managing Director der Terra Firma
Capital Partners Limited, London

Wolfgang Konig
» Unternehmensberater, Esslingen

Sir Thomas Macpherson

(bis 07. Februar 2008),

» Chairman der Annington Holdings PLC,
London

Prof. Dr. Klaus Rauscher
(seit o1. August 2008)
» Unternehmensberater, Berlin
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: Das Geschéftsjahr 2008
Aufstellung, Strategie, Mitarbeiter

Aufstellung, Strategie, Mitarbeiter

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe hat sich dank ihrer kontinuierlichen
Strategie als langfristiger Bestandshalter als eines der fuhrenden Wohnimmo-
bilienunternehmen etabliert. Wir setzen weiter auf drei Kerngeschaftsfelder:
Bewirtschaftung, Wohnungsprivatisierung und Wachstum durch Ankaufe.
2008 haben wir genutzt, um unsere interne Organisation zu Uberprufen und das

Unternehmen mit Hilfe unserer Mitarbeiter weiterzuentwickeln.
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AUFSTELLUNG: In der Spitzengruppe der deutschen Wohnungswirtschaft

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe gehort mit rund 217.000 bewirtschafteten
Wohnungen und rund 1.300 Mitarbeitern zu den fihrenden deutschen Wohnungsunter-
nehmen. Die Gruppe wurde im Zuge der Ubernahme von Eisenbahn-Wohnungsgesellschaften
2001 gegrindet. Mit dem Erwerb von Viterra durch die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe im Sommer 2005 entstand Deutschlands grofites Wohnimmobilienunternehmen.

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe: Deutschlands groBter Wohnungsvermieter

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ist heute das grofite private Wohnungsunter-
nehmen in Deutschland. Insgesamt bewirtschaften wir 189.218 eigene Wohnungen, 43.795
Garagen und Stellplitze sowie 1.428 gewerbliche Einheiten. Hinzu kommen 28.441 Woh-
nungen, die wir im Auftrag Dritter bewirtschaften. Die Deutsche Annington Immobilien Grup-
pe bietet bundesweit Wohnraum in rund 630 Stidten und Gemeinden. 68% der Wohnungen
befinden sich in Grofstidten mit mehr als 100.000 Einwohnern, 32% liegen in mittleren und
kleinen Stidten und Gemeinden.

@® Eigene Wohnungen 189.218
EINHEITEN DER .
DEUTSCHEN ANNINGTON N ® Wohnungen Dritter 28.441
IMMOBILIEN GRUPPE ® Gewerbeimmobilien 1.428
IN DER BEWIRTSCHAFTUNG Garagen und Stellplatze 43.795

(zum 31. Dezember 2008)




Regionale Schwerpunkte in NRW und Siiddeutschland
Rund 60% unseres Portfolios konzentriert sich auf 20 groe Stidte. Dort besitzen wir jeweils
zwischen 2.000 und 18.000 Wohnungen. Die vier grofRten Standorte sind Dortmund, Frankfurt
am Main, Essen und Berlin. Unser Bestandsschwerpunkt liegt in den alten Bundeslindern
(95,8% inklusive der Bundeshauptstadt Berlin), dort insbesondere in Nordrhein-West-
falen (54%).

Mietstruktur weist gesunde Kerndaten auf
Mit unserem Gesamtportfolio erzielen wir eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 4,91 €
pro Quadratmeter/Monat (2007: 4,78 € pro Quadratmeter/Monat). Rund die Hilfte unserer
Wohnungen (52%) ist bis zu 64 Quadratmeter grof; damit ist die Deutsche Annington Immo-
bilien Gruppe ein grofler Anbieter von preiswerten Wohnungen kleiner und mittlerer Grofe.
Fur dieses Segment sagen Branchenexperten derzeit die besten Marktchancen voraus, da der
Bereich der kleinen Haushalte, bedingt durch eine zunehmende ,Versingelung“ unserer
Gesellschaft iiberproportional wichst. Unsere Kundenzufriedenheit ist hoch: Ein Mieter wohnt
rund 15 Jahre bei der Deutschen Annington, im bundesdeutschen Durchschnitt dauert ein

BESTANDSSTRUKTUR

DER DEUTSCHEN ANNINGTON
NACH GROSSSTADTEN

SOWIE MITTLEREN UND
KLEINEN STADTEN

Mietverhiltnis rund neun Jahre.
® GroRstadte 68%
] ® Mittlere und kleine Stadte  32%

® Nordrhein-Westfalen 54,0%
\SIJOR:ETUUNRGI:;fESTAN DS DER ‘ \ @ Hessen 12,2%
DEUTSCHEN ANNINGTON h @ Bayern und

NACH BUNDESLANDERN Baden-Wirttemberg n5%
Schleswig-Holstein

und Hamburg 6,9%

‘ @ Berlin 4.8%

® Neue Bundeslander 42%

Niedersachsen und Bremen 3,4%
Rheinland-Pfalz und Saarland 3,0%
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DATEN ZUM WOHNUNGSPORTFOLIO DER DEUTSCHEN ANNINGTON IMMOBILIEN GRUPPE
IM UBERBLICK

Durchschn. Annualisierte Monatl.
Wohnflache Netto- Nettokalt- Leer-
Anteil Wohnflache je Einheit kaltmiete* Anteil miete/m**  stand*
Portfolio zum 31.12.2008 Einheiten in% in m? inm? in Mio.€ in% in€ in %
Deutsche Annington Nord GmbH 19.637 104  1.261.256 64 76,6 10,7 5,07 3,9
Deutsche Annington Ost GmbH 16.581 8,8 1.083.266 65 64,4 9,0 492 8,3 ;
Deutsche Annington Rheinland GmbH 23.893 12,6 1.614.128 68 100,9 141 5,20 39 v
Deutsche Annington Ruhr GmbH 37.088 19,6 2.297.799 62 126,6 17,7 4,60 41 o
Deutsche Annington Stid GmbH 16.752 89 1.103.626 66 64,6 9,0 4,89 16 g
Deutsche Annington Sud-West GmbH 32.062 16,9 2.117.449 66 139,2 19,6 5,48 2,7 i
Deutsche Annington Westfalen GmbH ~ 43.205 22,8 2643754 61 142,6 19,9 4,46 3,6 5
Gesamt 189.218 100 12.121.278 64 714,9 100 4,91 3,9 ﬁ
=z
Top 20 Stadte °
Dortmund 18.083 9,6 1.103.645 61 58,8 8,2 4,39 3,5
Frankfurt 10.757 57 668.429 62 50,5 7,1 6,29 12
Essen 10.756 57 666.896 62 38,9 5,5 4,82 4,1
Berlin 9.070 4,8 594931 66 37,9 5,3 5,26 2,5
Gelsenkirchen 9.056 4,8 547.814 60 28,2 3,9 4,29 3,5
Bochum 7.888 4,2 458.361 58 26,1 3,6 4,68 3,0
Miinchen 5.364 2,8 356.493 66 24,9 3,5 5,82 0,5
Duisburg 5.096 2,7 304.606 60 16,7 2,3 4,54 3,3
Bonn 4.760 2,5 334.754 70 22,6 3,2 5,64 2,4
Herne 4.735 2,5 290.779 61 151 2,1 4,29 2,4
Koln 4707 2,5 307.235 65 20,9 2,9 5,70 2,8
Gladbeck 3.743 2,0 229.383 61 12,2 17 4,63 7,9
Herten 3.028 16 196.981 65 10,0 14 4,24 2,7
Dusseldorf 2.704 1,4 176.738 65 12,7 18 5,95 15
Marl 2.605 14 175.396 67 10,7 15 510 4,9
Aachen 2.259 12 150.312 67 8,5 12 4,73 23
Bottrop 2.246 12 141.615 63 79 11 4,65 3,8
Wiesbaden 2.103 11 136.353 65 10,5 15 6,43 37
Bergkamen 2.030 11 134.384 66 7,1 10 4,40 7,6
Geesthacht 2.008 1,0 114.664 57 73 1,0 5,32 6,5
Zwischensumme Top 20 Stadte 112.998 59,7 7.089.769 63 427,5 59,8 5,01 3,2
Ubrige Orte 76.220 40,3  5.031.509 66 2874 40,2 4,76 4,9
Gesamt 189.218 100 12.121.278 (] 714,9 100 4,91 3,9

* Stand zum Monatsanfang Dezember



Ndhe zum Kunden durch regionale Prasenz
2008 war unsere Gruppe in sieben Regionalgesellschaften gegliedert, die das Geschiift vor Ort
und die Kundenakquise und -betreuung tibernahmen. Zentrale Aufgaben wie Betriebskosten-
abrechnung, Mietbuchhaltung oder Forderungsmanagement erledigten wir bereits gebtindelt
in Servicegesellschaften mit Standort in Bochum. Im Zuge unserer fiir 2009 geplanten Um-
strukturierung werden wir weitere Aufgaben in Bochum zentralisieren und so unsere Effizienz
steigern.

STRATEGIE: Dauerhaft Spitzenleistung erbringen

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe mochte breiten Bevolkerungsschichten preis-
werte Wohnungen und sehr guten Service bieten. Wir verstehen uns als kundenorientierten
Dienstleister. An 365 Tagen im Jahr steht unsere kostenlose Reparaturhotline fiir Anrufe bereit.
Fur unsere dlteren Kunden haben wir den kostenlosen Service ,Annington Wohnen Plus®
entwickelt. Unsere Mieter profitieren von bundesweiten Servicevertrigen, durch die die
Nebenkosten sinken und einem zentralen Qualititsmanagement, dem wir unsere Dienstleister
dauerhaft unterziehen.

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe hat das Ziel, langfristig und profitabel zu wach-
sen. Wir konzentrieren uns hier auf drei Felder:

* Langfristige und wertsteigernde Bewirtschaftung: Wir verstehen uns als verantwortungs-
bewusster Vermieter und bieten unseren Kunden ein wettbewerbsfihiges Angebot mit sehr
gutem Service. Unseren Mietern bieten wir die Sicherheit einer starken Marke und garantie-
ren einheitlich hohe Standards.

* Selektive sozialvertrigliche Privatisierung, vorrangig an Mieter: Wir bieten Wohn-
eigentum zu attraktiven Preisen. Unsere Privatisierungen betreiben wir selektiv; vorrangig
verkaufen wir an unsere Mieter, nachrangig sprechen wir auch Kapitalanleger an. Mieter
und Kommunen beziehen wir in diesen Prozess frith mit ein.

e Strategischer Ankaufvon Wohnungsportfolios: Als langfristig wirtschaftendes Wohnungs-
unternehmen wollen wir unseren Wohnungsbestand bundesweit ausbauen. Dabei konzen-
trieren wir uns vor allem auf Portfolios in stidtischen Riumen. Dank unserer finanziellen
Kapazititen sind wir in der Lage, auch grolere Wohnungsbestinde anzukaufen.

Wir sind ein sozial verantwortlicher Vermieter und ein verlasslicher Partner
Uber unsere Stiftungen bieten wir Hilfe in sozialen Hirtefillen und bei Hilfsbediirftigkeit.
Dartiber hinaus fordern unsere Stiftungen intakte Nachbarschaften und Ausbildung. Zudem
sind wir bei vielen sozialen Projekten im Umfeld unserer Siedlungen engagiert. Den Zusam-
menhalt in unseren Mietergemeinschaften fordern wir durch die Unterstiitzung von Mieter-
festen, Initiativen und Vereinen. Parallel unterstiitzen wir durch unser Sponsoring soziale
Projekte im Kinder- und Jugendbereich und kulturelle Aktivititen.

Unsere Bestinde stammen aus dem Zusammenschluss verschiedener Wohnungsgesellschaften.
Bei ihren Ubernahmen wurden in der Regel umfangreiche Sozialklauseln zum Mieterschutz
vereinbart. Wir arbeiten vor Ort eng und vertrauensvoll mit allen Beteiligten zusammen, enga-
gieren uns fiir Quartiersentwicklungen und individuelle Siedlungsvereinbarungen. Bundes-
weit sind wir in zahlreichen regionalen Kooperationen vertreten. Wir pflegen den Dialog
mit politischen Vertretern und Mietervereinen. Unsere Verlidsslichkeit diesbeztiglich ist beim
Deutschen Mieterbund wie auch in der Offentlichkeit anerkannt.



== Aufstellung, Strategie, Mitarbeiter

Unsere Wohnungsverkaufe schaffen Wohneigentum fiir unsere Mieter

Mit dem selektiven Verkauf von Wohnungen folgen wir dem Wunsch vieler Mieter nach Eigen-
tum als Teil ihres Vermogensaufbaus und ihrer Altersvorsorge. Dieser Mix aus Mietern und
Eigentiimern in unseren Wohnquartieren ist auch deshalb von Vorteil, weil er das Wohnumfeld
stabilisiert. Unsere Privatisierungen richten sich vorrangig an Mieter, Selbstnutzer und Kapital-
anleger. Wichtig ist: Blockverkiufe sind nicht Teil unserer Strategie. In den letzten zehn Jahren
haben rund 50.000 Familien eine Wohnung von uns bzw. unseren Vorgingergesellschaften
erworben.

Selbstverstandnis: langfristige Entwicklung und dauerhafte Bestleistung
In unserem Geschift setzen wir auf langfristige Unternehmensentwicklung und ein entspre-
chendes Engagement. Unser Selbstverstindnis ist klar formuliert: Wir wollen dauerhaft das
beste Unternehmen in der Wohnungswirtschaft werden. Diesen Weg haben wir 2008 konse-
quent weiter verfolgt und dazu ein umfassendes internes Projekt zur Qualititssteigerung,
Ausbau unseres Services und Verbesserung unserer Effizienz gestartet.
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MITARBEITER: Potenziale entdecken, férdern und binden

Mit unserer Personalentwicklung wollen wir unsere Mitarbeiter und Fihrungskrifte dabei
unterstiitzen, die gegenwirtigen und zukiinftigen Anforderungen optimal bewiltigen zu kon-
nen. Gleichzeitig mochten wir Potenzialtriger an uns binden, indem wir ihnen berufliche
Perspektiven aufzeigen als auch ihre individuelle Entwicklung fordern. Dazu nutzt die
Deutsche Annington Immobilien Gruppe das Instrument der Personalentwicklungsrunden, in
denen Potenziale fiir Schlisselpositionen und Nachwuchsfiihrungskrifte identifiziert werden.

Einen wichtigen Teil der strategischen Personal- und Fihrungskrifteentwicklung bilden,
neben individueller Potenzialentwicklung, unsere Forderprogramme Management BASIS und
Annington Professionals. Sie sind die Basis der strukturierten Potenzialférderung und eréffnen
den Einstieg in eine Fihrungs- oder Fachkarriere. Auch 2008 betrieben wir eine kontinuier-
liche Personalentwicklung durch zielgerichtete Weiterbildungsmanahmen. Schwerpunkte
waren fachliche und tiberfachliche Seminare, Fremdsprachentraining sowie mafdgeschneiderte
bundesweite Inhouse-SAP-Schulungen.

360-Grad Feedback fiir Fiihrungskrafte eingefiihrt
Fir die Fihrungskrifte der zweiten Ebene wurde ein IT-gestiitztes 360-Grad Feedback ein-
gefiihrt. Feedback-Geber sind der jeweilige Vorgesetzte, Kollegen und Mitarbeiter. In einem
Ergebnis-Workshop wird anschlieBend ein konkreter Manahmenplan erarbeitet. Das Ergeb-
nis dieser Befragung soll kiinftig auch in die variable Vergiitung der Fiihrungskrifte einflieSen.
In Zukunft wird angestrebt, den Prozess auf weitere Fithrungsebenen auszuweiten.

Diskussionskultur durch Round Table belebt
Im Januar 2008 wurde der Advisory Round Table ins Leben gerufen. Der Advisory Round
Table besteht derzeit aus 34 jungen Potenzialkandidaten der Mitarbeiter- und Teamleiter-
Ebene; der Vorsitzende der Geschiftsfiihrung trifft sich einmal pro Quartal mit den Kandi-
daten, um aktuelle Themen zu diskutieren.



Arbeitgeber libernimmt Verantwortung fiir work life balance

Derzeit beschiiftigt die Deutsche Annington Immobilien Gruppe 660 Frauen; dies entspricht
einem Frauenanteil von 50,7 %. 229 Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen (17,6%) {iben eine Teil-
zeitbeschiftigung aus. Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe unternimmt besondere
Anstrengungen, ein familienfreundlicher Arbeitgeber zu sein. Mit der Zertifizierung als famili-
enfreundliches Unternehmen im Rahmen des audit berufundfamilie® der gemeinniitzigen
Hertie-Stiftung begann 2007 unser Projekt ,BALANCE 2010%, das wir auch 2008 in zwei
Arbeitsgruppen vorangetrieben haben (balance family und balance body & mind). So bieten
wir derzeit eine Vielzahl an flexiblen Arbeitszeitmodellen, engagieren uns fiir die Gesundheits-
vorsorge unserer Mitarbeiter und erleichtern Miittern die schnelle Riickkehr in den Beruf.

Ausbildungsberufe in der Wohnungswirtschaft stark nachgefragt

Das Interesse an einer Ausbildung bei der Deutschen Annington hat stark zugenommen: Fir
das Ausbildungsjahr 2008 gingen mehr als 1.900 Bewerbungen ein. 25 Auszubildende wurden
in der Deutschen Annington Immobilien Gruppe eingestellt. Die 24 Auszubildenden des
3. Ausbildungsjahres absolvierten die THK-Priifung erfolgreich; 16 wurden in ein befristetes
Arbeitsverhiltnis ibernommen, zwei erhielten eine Daueranstellung. Im letzten Jahr boten wir
erstmals die Aushildung zum/zur Personaldienstleistungskaufmann/-frau an. Weiterhin haben
wir fur unsere Auszubildenden mit der ,Lernwerkstatt* ein neues Instrument eingefiihrt.

Personalbestand zum Jahresende durch Fluktuation gesunken
Zum Jahresende 2008 beschiftigte die Deutsche Annington Immobilien Gruppe 1.302
(2007: 1.406) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Angesichts unserer fiir Mitte 2009 geplanten
Restrukturierung und der damit verbundenen Personalreduzierung haben wir bereits im
vergangenen Jahr Stellen abgebaut; das geschah im Wesentlichen durch die Nicht-Besetzung
von durch Fluktuation frei gewordenen Stellen. Das Durchschnittsalter im Konzern liegt bei
43,3 Jahren, die durchschnittliche Betriebszugehorigkeit bei 12,8 Jahren.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

GESAMTWIRTSCHAFT: Verscharfte US-Finanzkrise entwickelt sich
zur weltweiten Wirtschaftskrise

2008 war geprigt von einer Verschirfung der Finanzmarktkrise. Zeigte sich das erste Quartal
2008 noch mit einem positiven Wachstum des Bruttoinlandsprodukts (BIP) erstaunlich stabil,
war das Wachstum im zweiten Quartal bereits riickldufig. Im September verschlechterten sich
die ohnehin bereits sehr schwierigen Bedingungen an den Kreditmirkten weiter und die
Liquiditit im Finanzsystem ging so weit zurlick wie noch nie zuvor in dieser Krise. Durch den
Zusammenbruch der US-amerikanischen Investmentbank Lehman Brothers am 15. September
wurde das Vertrauen des Marktes schwer erschiittert. Diese Entwicklungen trugen zu
einer konstanten Verschlechterung der Marktstimmung und weltweit einbrechenden Aktien-
mirkten bei.

Die Finanzmarktkrise hat ihre Wurzeln in der Krise des Subprime-Hypothekenmarktes, auf
dem die vermehrten Ausfille bei US-amerikanischen Subprime-Hypotheken zu einem erheb-
lichen Preisverfall fiir verbriefte Wertpapiere fithrten. Dies traf hauptsichlich die Collateralized
Debt Obligations (CDO) sowie die US Residential Mortgage-backed Securities (US RMBS).
Die Neubewertung dieser Wertpapiere fithrte zu Abschreibungen erheblichen Umfangs in der
gesamten Branche. Darauthin wuchs die Unsicherheit um das Ausmaf dieser Verluste und auf
welche Sektoren sie tibergreifen wiirden. Der Interbankenhandel kam zum Erliegen.



Die auSergewohnlich kritischen Bedingungen setzten sich im Oktober weiter fort. Regierungen
und Zentralbanken reagierten weltweit mit Interventionen in einem noch nie da gewesenen
Umfang: Es kam zur Rekapitalisierung namhafter Banken, zu einer groRziigigen Versorgung
der Mirkte mit Liquiditit sowie Zinssenkungen, der Bereitstellung oder Verstirkung des Ein-
legerschutzes, einer Stitzung des Interbankengeldmarkts und dem Ankauf von kritischen
Vermogenswerten. In der Folge griff die Finanzmarktkrise auf die Realwirtschaft {iber. Als eine
der ersten Schliisselindustrien war die Automobilindustrie betroffen; die Absitze gingen
dramatisch zurtick.

Konjunkturindikatoren fiir 2008 zeigten erste Anzeichen einer Rezession

Bereits zum Jahresende meldeten auch in Deutschland Unternehmen riickliufige Auf-
tragseinginge. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes wuchs das BIP 2008 preis- und
kalenderbereinigt nur noch um 1,0% (2007: 2,6%). Die Wachstumsimpulse kamen 2008 aus-
schlieflich aus dem Inland. Den grofiten Beitrag zur Wirtschaftsentwicklung leisteten die
Bruttoinvestitionen. Die Ausriistungsinvestitionen stiegen um 5,3% (nach 6,9% im Jahr 2007)
und die Bauinvestitionen um 2,7%. Der Staatskonsum hat 2008 preisbereinigt um 2,2%
zugenommen, wihrend die privaten Konsumausgaben stagnierten. Der Aufdenbeitrag, also die
Differenz zwischen der Aus- und der Einfuhr von Waren und Dienstleistungen, bremste die
wirtschaftliche Entwicklung 2008 (Wachstumsbeitrag: -0,3 Prozentpunkte). Ursache dafir ist
der vergleichsweise geringe Anstieg der Exporte um nur noch 3,9% (2007: 7,5%), wihrend
die preisbereinigten Importe mit 5,2% sogar noch etwas stirker zunahmen als im Vorjahr
(2007: 5,0%).

Fiir 2009 deutlicher Abschwung prognostiziert

Bereits Ende 2008 hat die Bundesregierung ein erstes Investitionsprogramm verabschiedet.
Gegen Jahresbeginn 2009 beschloss sie ein zweites Paket, um die drohende Rezession abzu-
mildern. Insgesamt umfassen die MaBnahmen rund 70 Milliarden €. Parallel beraten derzeit
nahezu alle Regierungen weltweit tiber Stlitzungsmafinahmen fiir ihre Volkswirtschaften. In
der Einschitzung der Entwicklung der Konjunkturentwicklung fiir 2009 weichen die Progno-
sen teilweise erheblich voneinander ab. Die meisten Institute und Experten sehen einen
historischen Konjunktureinbruch in Deutschland voraus und rechnen mit einem Riickgang
von Uber 2%. Auch die Bundesregierung geht derzeit von einer Schrumpfung des BIP um
2,25% aus. Das wire die schirfste Rezession seit Griindung der Bundesrepublik.

: Aufstellung, Strategie, Mitarbeiter
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

700.000 —
ENTWICKLUNG DER BAUFERTIG- 600.000 —— <
n
STELLUNGEN IN DER I
BUNDESREPUBLIK DEUTSCH- 2
LAND ZWISCHEN 1995 500.000 ——
UND 2007
(2008: erteilte Baugenehmigungen
bis September) 400.000 ——
300.000 | &
4
® 2
S ® © a
() =1 i 9
200.000 —— IS m ; o g
g 3 R z
~N N oS g
N B 2
100.000 S !
Q1-03

1995 2004 2005 2006 2007 2008

'_
T
O
o~
[N E]
o)
L
©)
<
—
Z
o~
[WE]
N
=z
@)
N



Wirtschaftskrise zeigte noch keine Effekte auf dem Arbeitsmarkt
Das letzte Jahr war laut Bundesagentur fir Arbeit eines der besten Jahre fiir den Arbeitsmarkt.
Allerdings zeigen die Dezemberdaten, dass die Wirtschaftskrise inzwischen auch den Arbeits-
markt erreicht hat. Die Arbeitslosigkeit erhohte sich von dem im Jahresverlauf niedrigsten
Stand im November von 7,1% auf 7,4% im Dezember. Im Jahresdurchschnitt lag die Arbeits-
losenquote, bezogen auf alle Erwerbspersonen, bei 7,8% (2007: 9%). Fur 2009 geht die
Bundesregierung von einer deutlichen Zunahme der Arbeitslosigkeit aus.

WOHNUNGSMARKT: Bedarfsliicke durch fehlende Neubauten nahm zu

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) warnte zum Jahresende 2008 vor einer Wohnungs-
knappheit in den alten Bundeslindern. Bedingt durch die geringe Bautitigkeit und die stetige
Zunahme der Singlehaushalte sei der freie Wohnungsbestand in einigen westdeutschen
Stidten bereits unter die 1%-Marke gerutscht. Damit liege der Leerstand weit unter der Fluk-
tuationsreserve von 2 bis 3%, die ein funktionstiichtiger Markt fiir die Kompensation von
Umziigen bzw. Sanierungen bendtige. Der IVD spricht bereits von aktuellem Wohnungs-
mangel. Als Grinde werden die Abschaffung der degressiven AfA (Absetzung fiir Abnutzung)
im Neubau sowie die Streichung der Eigenheimzulage genannt. Solange Anreize fir den
Wohnungsneubau fehlen, werde sich an der derzeitigen Situation nichts dndern.

Diese Einschitzung teilen Wohnungsmarktexperten. So geht Empirica bis 2010 von einem
jahrlichen Bedarf in Hohe von 330.000 neuen Wohneinheiten aus. Aktuell wird deutlich
weniger gebaut. 2007 wurden nur 210.700 Wohnungen fertig gestellt (rund 25.000 entstanden
zudem durch Baumanahmen an bestehenden Gebiuden). Auch fiir 2008 diirften die Zahlen
nochmals rickliufig sein; von Januar bis September 2008 wurden laut Statistischem Bundes-
amt lediglich Baugenehmigungen fiir rund 130.000 Wohnungen erteilt.

Wachsende Zahl kleiner Haushalte verstarkt Nachfrage nach Wohnraum

Laut einer Studie der HSH Real Estate AG wird es bis zum Jahr 2020 trotz abnehmender
Bevolkerung zu einer weiter steigenden Nachfrage am Wohnungsmarkt kommen. Grund sei
die zunehmende Anzahl von Singlehaushalten. Bis zum Jahr 2020 wird sich die Zahl der
Haushalte um 1,1 Mio. auf 40,7 Mio. erhohen. Dabei wird die Zahl der Ein- und Zwei-Per-
sonen-Haushalte stirker wachsen als die der Familienhaushalte. Besonders profitieren von
diesem Trend die GroRstidte und deren Umland sowie die weiteren Ballungsriume im Stden
und Westen der Bundesrepublik.

Wohnflachennachfrage stieg auch 2007 an
Die durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnfliche ist 2007 laut eines Berichts des Stidtebauinstituts
ifs in Deutschland auf den neuen Rekord von 41,9 Quadratmetern gestiegen. In den Jahren
zuvor lag dieser Wert noch bei 41,6 bzw. 41,2 Quadratmetern. Als Hauptgrund fiir die
steigende Flichenausstattung wird die schrumpfende Haushaltsgrofle genannt. Im Jahr 1990
zihlte ein Haushalt noch 2,27 Personen, im Jahr 2007 waren es nur noch 2,07 Personen pro
Haushalt. Spitzenreiter bei der Pro-Kopf-Wohnflidche sind die Bundeslinder Saarland, Rhein-
land-Pfalz, sowie Niedersachsen; Schlusslichter bilden die Bundeslinder Mecklenburg-
Vorpommern, Sachsen, sowie Hamburg.



= Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Wohnungsmieten: Kaltmieten entwickelten sich moderat

Die Kaltmieten sind nach den letzten Erhebungen des Statistischen Bundesamtes im bundes-
weiten Durchschnitt zwischen 2002 und 2006 kaum gestiegen, die Wohnungsnebenkosten
haben im selben Zeitraum deutlich zugelegt. Laut einer IVD-Studie wenden die deutschen
Mieter im Schnitt ein Drittel ihres Haushaltseinkommens fiir Miete und Betriebskosten auf. Fiir
die hundert grofiten Stidte liegt dieser Anteil sogar bei 35%. Als groter Preistreiber bei den
Betriebskosten erwiesen sich wieder die fossilen Brennstoffe. Allein die Heizkosten, die inner-
halb der letzten funf Jahre um durchschnittlich 38% gestiegen sind, machen mittlerweile bis
zu 40% der Betriebskosten aus. Als zweitgrofiter Kostenblock schlagen Frisch- und Abwasser
zu Buche. Auch nach 2006 haben sich die Kaltmieten laut Statistischem Bundesamt moderat
entwickelt: so sei die Kaltmiete im Juli 2008 gegeniiber dem Vorjahresmonat lediglich um 1,3%
gestiegen. Mit 1,7% steigen die Mieten von Bestandswohnungen im unteren Preissegment
schneller als die anderer Wohnungen (gemifd Studie der HSH Real Estate). Eine dhnliche
Entwicklung verzeichnen Wohnungen in Grofstidten. Dieser Trend diirfte sich laut Experten
fortsetzen.
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DURCHSCHNITTLICHE NEUVERTRAGSMIETEN IN AUSGEWAHLTEN GROSSSTADTEN FUR
WOHNUNGEN MIT MITTLEREM WOHNWERT
(Quelle: IVD-Wohnpreisspiegel 2008/2009)
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Angesichts der in den vergangenen Jahren stetig rickliufigen Neubautitigkeit geht die
Deutsche Annington Immobilien Gruppe davon aus, dass die Mieten, besonders in Grof3-
stidten, weiter steigen werden. Dort wird auch die Nachfrage nach Bestandswohnungen
weiter zunehmen.

Wohnungserwerb durch Private: Preise entwickelten sich leicht riicklaufig

Die Preise fur Bestandsgebidude waren laut letzten Daten des Statistischen Bundesamtes im
Jahr 2007 im bundesweiten Durchschnitt riickldufig. Demnach lag der Preisindex fiir bestehen-
de Wohngebiude im Jahresdurchschnitt 2007 um 2,1% unter dem Stand des Vorjahres. Der
Preisindex spiegelt die Preisentwicklung im Bereich Eigentumswohnungen sowie Ein- und
Zweifamilienhduser wider. Zwischen 2000 und 2007 sind insgesamt riickliufige Preise in die-
sem Segment festzustellen. Der Preisindex weist hier einen Riickgang von insgesamt 5,0% aus.
Laut dem ,IVD-Wohnpreisspiegel 2008/2009¢ sind dagegen in den deutschen Grof3stidten
2007 die Preise fir Wohneigentum weiter gestiegen. Das zeigt, dass gut ausgestattete Eigentums-
wohnungen in guten und sehr guten Lagen deutscher Grof8stidte weiterhin gefragt sind.

Immobilienkauf durch Investoren:

Langfristige Bestandhalter sehen weiterhin gute Marktchancen
Deutsche Wohnimmobilien an guten Standorten sind bei Investoren weiterhin begehrt. Bei
Investitionstiberlegungen sind dabei in erster Linie der Preis und die Werthaltigkeit einer
Immobilie entscheidend. Die wichtigsten Faktoren in Sachen Nachhaltigkeit sind dabei eine
positive demographische Entwicklung, die zunehmende Anzahl von Haushalten bzw. die
zunehmende Wohnfliche pro Person. Die Investoren setzen weiterhin auf wachsende Stidte
und Regionen. Wihrend die Kauf- und Mietpreise in den Metropolregionen weiter zulegen
durften, hielt der Preisverfall in peripher gelegenen bzw. wirtschaftlich schwicheren Regionen an.

Trotz der Rezession sei laut Deutsche Bank Research nicht mit flichendeckenden Preis-
rickgingen bei deutschen Wohnimmobilien zu rechnen. Vielmehr wird von einer Stagnation
der Hauspreise ausgegangen. Im Gegensatz zu den USA, Grof$britannien und weiteren
europiischen und asiatischen Mirkten entstand hier keine so genannte Immobilienblase, die
nun platzen konnte.

Nach einer Auswertung des Bundesamtes fiir Bauwesen und Raumordnung lag in den ersten
sechs Monaten des Jahres 2008 die Zahl der Transaktionen von Wohnimmobilienportfolios
deutlich unter den entsprechenden Halbjahreswerten der vergangenen Jahre. Der Trend ging
dabei hin zu kleineren Portfolios bei gleichzeitig sinkenden Preisen. Zu den Kiufern grofierer
Portfolios zihlten fast ausschlieBlich auslindische Investoren.

Im ersten Halbjahr des Jahres 2008 lag die Zahl der verkauften Wohnungen zwar mit tGber
100.000 Wohnungen etwa auf dem Niveau der entsprechenden Vorjahreszeitriume, doch ist
dies in erster Linie dem Verkauf der Landesentwicklungsgesellschaft NRW (LEG NRW) mit
rund 92.000 Wohnungen geschuldet. Die weiteren Portfoliotransaktionen umfassten dabei
maximal 3.000 Wohneinheiten bei insgesamt 16.000 verkauften Wohnungen. Zwischen 1999
und 2007 wurde die Mehrzahl der Portfolios noch mit durchschnittlich rund 10.000 Wohn-
einheiten pro Transaktion gehandelt.



Deutsche Wohnimmobilien gelten als stabil in der Krise

Deutsche Immobilienunternehmen planen laut einer Umfrage des Immobilienverbandes ZIA
Zukdufe, trotz der aktuellen Finanzmarktkrise. Die Kreditaufnahme sei zwar derzeit erschwert,
aber dennoch moglich. Problematisch seien allerdings grofere Finanzierungen von mehr als
200 Mio. €. Die Aussichten bei den relativ wertstabilen Wohnimmobilien werden weiterhin
positiv eingeschitzt: 86% der befragten Unternehmen erwarten im ersten Halbjahr 2009 eine
stabile Entwicklung.

Geschaftsentwicklung

Unser Geschaft hat sich 2008, trotz Wirtschaftskrise, erfolgreich entwickelt.
Das Rohergebnis aus unserem Kerngeschaftsfeld Bewirtschaftung stieg von
571,3 Mio. € auf 594,9 Mio. €. Das Rohergebnis aus der Veraulerung von Immobi-
lien sank zwar aufgrund der reduzierten Verkaufe von 74,7 Mio. € auf 50,8 Mio. €;
parallel haben wir aber unsere Marge erneut verbessern konnen. Bezuglich
unserer Ankaufpolitik sind wir auch 2008 unserer Strategie treu geblieben, nur
attraktive Wohnungsbestande zu vernunftigen Preisen anzukaufen; insgesamt

haben wir 2008 1.364 Einheiten angekauft und in unser Portfolio integriert.

Kerngeschift der Deutschen Annington erweist sich als stabil in der Krise

Im vergangenen Geschiftsjahr hat die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ihre wich-
tigsten operativen Kennzahlen verbessert: wir konnten den Leestand erneut senken und zwar
von 4,2% (2007) auf 3,9%. Unsere Nettokaltmieten konnten wir um 2,7 % steigern auf 4,91 €
pro Quadratmeter (2007: 4,78 € pro Quadratmeter). Bei riickliufigen Vertriebszahlen ent-
wickelte sich die Marge von 30,1% (2007) auf 35,2% positiv.

Unsere beiden wichtigsten Kennzahlen, das adjusted EBITDA (Earnings before Interest, Taxes,
Depreciation and Amortization) und der FFO (Funds From Operation) haben sich ebenfalls
verbessert. Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe erzielte 2008 ein adjusted EBITDA
von 473,1 Mio. €. Gegeniiber 2007 (460,3 Mio. €) bedeutet das eine Steigerung um 2,8%.
Erfreulich ist die abermalige Verbesserung der Ertragskennzahl FFO: von 190,1 Mio. € auf
207,1 Mio. €. Das entspricht einem Zuwachs von 8,9%. Damit stellt die Deutsche Annington
Immobilien Gruppe ihre dauerhafte Ertrags- und Finanzkraft unter Beweis. Fiir die Uber-
leitung zum adjusted EBITDA und zum FFO und weitere Erlduterungen zu unseren
Kennzahlen verweisen wir auf das Kapitel Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage ab S. 22.

: Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
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UBERBLICK ZU DEN WESENTLICHEN KENNZAHLEN DER GESCHAFTSENTWICKLUNG
DER DEUTSCHEN ANNINGTON 2008

in Mio.€ 2008 2007

Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 1.029,1 1.075,1
Rohergebnis aus der Bewirtschaftung 594,9 571,3
Erldse aus der VerdulRerung von Immobilien 1443 248,0
Rohergebnis aus der VerauRerung von Immobilien 50,8 74,7
Adjusted EBITDA 4731 460,3
FFO 207,1 190,1
Investitionen 148,7 3844
Mitarbeiter (Anzahl zum 31.12.) 1.302 1.406
Wohnungsverkaufe (gebuchte Verkdufe, Anzahl WE) 2.542 3.945

Privatisierung 1.417 2.599

Sonstige Hausverkaufe 1.125 1.346
Wohnungsankaufe (Anzahl WE) 1.364* 8.007
Wohnimmobilieneigenbestand (Anzahl WE zum 31.12.) 189.218 190.221

* rechtlicher Ubergang in 2008

BEWIRTSCHAFTUNG: Rohergebnis im Kerngeschaft gesteigert

Unser Kerngeschiftsfeld Bewirtschaftung umfasst unsere Aktivititen in der Vermietung und
der Wohneigentumsverwaltung (WEG). Unser Rohergebnis aus der Bewirtschaftung stieg von
571,3 Mio. € auf 594,9 Mio. €; das bedeutet ein Plus von tiber 4%. Dies resultiert im Wesent-
lichen aus hoheren Mietumsitzen, die wir durch Ankidufe, Senken der Leerstandsquote und
Mietanpassungen im Bestand erzielt haben.

Leerstandsquote durch verbesserte Vermietungsleistung erneut gesenkt
Mit einer Quote von 3,9% (2007: 4,2%) konnten wir unseren Leerstand 2008 weiter senken.
In der Leerstandsquote sind auch unsere so genannten vertriebsbedingten Leerstinde
(2008: 0,6%) erfasst: Wohneinheiten, die zum Verkauf vorgesehen sind, vermieten wir nicht
neu, da leer stehende Wohnungen besser an Selbstnutzer zu verkaufen sind.

Mietenanstieg auf Hohe der Inflationsrate
Im Geschiftsjahr 2008 konnten wir unsere Mieten um 2,7% anheben und lagen damit knapp
oberhalb der Inflationsrate. Die Mietsteigerungen sind teilweise durch unsere Modernisie-
rungsmafnahmen begriindet, denn eine Verbesserung der Wohnqualitit erlaubt es Vermietern,
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einen Anteil der Kosten auf die Mieter umzulegen. Die Preise in Deutschland sind laut
Statistischem Bundesamt im Jahresdurchschnitt 2008 um 2,6% gestiegen und damit so stark
wie seit 14 Jahren nicht mehr. Hauptgrund war der stark schwankende Olpreis. Fiir 2009
erwarten Experten aufgrund der Wirtschaftskrise eine Inflationsrate von hochstens 1%.

Modernisierungsprogramm zum Klimaschutz gestartet

Im vergangenen Jahr haben wir ein Modernisierungsprogramm von 66,6 Mio. € aufgelegt. Der
Schwerpunkt der Investitionen lag dabei auf energetischen Maffnahmen (Didmmung von
Fassaden, Dichern etc.) und der Verbesserung der Wohnqualitidt (z.B. durch Anbau von
Balkonen). Zusitzlich haben wir 118,0 Mio. € fir weitere Modernisierungs- und Instand-
haltungsmainahmen aufgewendet.

Wohnungseigentumsverwaltung verbessert operatives Ergebnis

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe bietet ihren Kunden den Service einer
Wohnungseigentumsverwaltung an. Dies tibernimmt unsere Tochter Deutsche Annington
Service GmbH. Sie verwaltet fiir die Wohnungseigentiimer das gemeinschaftliche Eigentum
nach dem Wohnungseigentumsgesetz. Fiir Kapitalanleger bietet die Gesellschaft die komplette
Verwaltung des Sondereigentums an. Zusitzlich erbringt sie fir die Eigentimer Dienst-
leistungen wie Instandhaltung und Modernisierung des Sonder- und Gemeinschaftseigentums.
Die 2007 durchgefiihrte Restrukturierung hat die Ertragskraft unserer Tochter deutlich ver-
bessert. Ende 2008 betreute die Deutsche Annington Service GmbH 1.430 (2007: 1.916)
Eigentimergemeinschaften mit insgesamt 47.959 (2007: 53.766) Wohnungs- und Teil-
eigentumseinheiten.

VERTRIEB: selektive Verkaufe mit guter Marge realisiert

Das Rohergebnis aus der Veriuerung von Immobilien ging 2008 zurtick: von 74,7 Mio. € im
Jahr 2007 auf 50,8 Mio. €. Auch 2008 setzten wir die Strategie des selektiven Verkaufs an-
gesichts der positiven Ergebnisse aus der Bewirtschaftung fort. Unser Verkauf stellt vorrangig
auf die Einzelprivatisierung von ausgewihlten Wohnungsbestinden ab. 2008 haben wir
bundesweit 2.542 (2007: 3.945) Wohnungen verkauft; davon wurden 1.417 (2007: 2.599)
Wohnungen privatisiert.

AKQUISITION: lediglich kleine Pakete integriert

Im abgelaufenen Jahr hat die Deutsche Annington Immobilien Gruppe rund 2.200 Wohnungs-
angebote mit iber 650.000 Einheiten gepriift. Aus unserer Sicht war ein Grofteil dieses
Angebots entweder zu hoch bewertet oder passte aufgrund seiner spezifischen Merkmale
nicht in unser Portfolio. Deshalb haben wir 2008 lediglich 1.364 Wohnungen integriert.

Umfassende Restrukturierung des Unternehmens fiir 2009 gestartet

Im Laufe des letzten Jahres haben wir begonnen, fir unser Geschift die Weichen neu zu
stellen. Dazu haben wir in einem ersten Schritt sowohl unsere Kunden als auch unsere
Mitarbeiter befragt und um Verbesserungsvorschlige gebeten. In einem zweiten Schritt
untersuchten interdisziplinire Mitarbeiterteams, unterstiitzt von externen Beratern, unsere
gesamten Prozesse, identifizierten Verbesserungspotenziale und erarbeiteten Vorschlidge fiir
eine neue Organisationsstruktur. Im Oktober 2008 haben wir unser Projekt der Offentlichkeit
vorgestellt und einen Zeit- und Mafnahmenplan fiir 2009 kommuniziert.

Soziales Engagement vor Ort bleibt Teil unserer Verantwortung

In unseren Wohnsiedlungen haben wir uns 2008 wieder in vielen sozialen Projekten engagiert
und zusitzlich Giber unsere beiden Stiftungen sowie tiber unser Sponsoring rund 220.000 €
fur soziale und kulturelle Zwecke gestiftet.
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Ertrags-, Vermodgens-, und Finanzlage

Das vergangene Geschaftsjahr verlief fur die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe erfolgreich. Unser Rohergebnis aus der Bewirtschaftung stieg nochmals
gegenuber dem Vorjahr, der Leerstand verringerte sich und unsere Prozesskosten
sanken. Unsere beiden wichtigsten Kennzahlen adjusted EBITDA und FFO haben
sich erneut verbessert. Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe behauptet

damit ihre sehr gute Position im Segment Wohnimmobilien.

Im Geschiftsjahr 2008 konnte die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ihre Ertragskraft
weiter steigern. Dies spiegelt sich in den operativen Geschiftskennzahlen wider: Das Roh-
ergebnis aus der Bewirtschaftung stieg um 4,1% auf 594,9 Mio. € an, der Leerstand sank auf
3,9% und die Marge im Vertrieb konnten wir, trotz eines verhaltenen Marktes, von 30,1% auf
35,2% verbessern. Dartiber hinaus belegen ein um 12,8 Mio. € verbessertes adjusted EBITDA
und ein um rund 9% gestiegener FFO unseren erfolgreichen Kurs.

Erlduterungen zu den Kennzahlen

Wir steuern unser Geschift mit den Kennzahlen adjusted EBITDA (Earnings before Interest,
Taxes, Depreciation and Amortization) und FFO (Funds From Operations). Das adjusted
EBITDA ist ein um Wertverinderungen bei Immobilien und auerordentliche Effekte bereini-
gtes Ergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern. Der FFO stellt eine an den verfig-
baren Cashflow aus operativer Titigkeit angelehnte Kennzahl dar. Neben dem adjusted
EBITDA werden im FFO die wiederkehrenden zahlungswirksamen Nettozinsaufwendungen
und Ertragsteuern berticksichtigt. Beide Kennzahlen werden nicht auf Basis einer besonderen
IFRS-Regelung ermittelt, sondern sind als Ergdnzung zu den anderen gemifd IFRS ermittelten
Ergebniskennzahlen zu sehen. Adjusted EBITDA und FFO ermoglichen nach unserer Einschiit-
zung mehr Transparenz bei der Beurteilung der nachhaltigen Ertrags- und Finanzkraft unserer
Geschiftsaktivititen.

Rohergebnis aus der Bewirtschaftung in 2008 erneut gestiegen

Im vergangenen Geschiftsjahr hat die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ihr Rohergeb-
nis aus der Bewirtschaftung gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 4,1% von 571,3 Mio. € auf
594,9 Mio. € gesteigert. Diese Verbesserung in unserem Kerngeschiftsfeld haben wir im
Wesentlichen durch Senken des Leerstands, Mietanpassungen im gesetzlichen Rahmen und
Effizienzsteigerungen erreichen konnen. Unsere Leerstandsquote konnten wir von 4,2% Ende
2007 auf 3,9% Ende 2008 reduzieren. Unsere Bestandsankdufe haben zu einem zusitzlichen
Anstieg der Mieteinnahmen in 2008 gefiihrt. Dartiber hinaus haben wir das Instand-
haltungsmanagement effizienter gestaltet. Dies wirkte sich ebenfalls positiv auf unser Ergebnis
aus.

In 2008 lag der Materialaufwand aus der Bewirtschaftung um 69,6 Mio. € unter dem Vorjah-
reswert. Dies ist im Wesentlichen darauf zurlickzufiithren, dass in 2007 im Zuge einer forcierten
Betriebskostenabrechnung die Umsitze aus der Nebenkostenabrechnung deutlich gestiegen
waren. Nach Optimierung der Abrechnungsprozesse erfolgte Anfang 2007 ein Abbau der noch
fur Vorjahre mit den Mietern abzurechnenden Betriebskosten. Im Materialaufwand sind zudem
Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwendungen in Hohe von 118,0 Mio. € enthalten.



B Ertrags-,Vermogens- und Finanzlage

Die Erlose aus der Vermietung beinhalten in 2008 zu 71% Einnahmen aus Nettokaltmieten und
zu 29% Erlose aus Gebiihren und Umlagen fiir die Betriebskostenabrechnungen der Mieter.
Hauptbestandteile der anderen Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung sind Mietzuschiisse,
Umsatzerlose aus der WEG-Verwaltung und Umsitze aus der Bewirtschaftung von Wohnungen
fur Dritte.

ROHERGEBNIS AUS DER BEWIRTSCHAFTUNG
o1.Januar bis 31. Dezember
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Marge im Immobilienvertrieb auf iiber 35 % verbessert

In 2008 haben wir unsere selektive Vertriebsstrategie konsequent fortgefithrt und unser
Vertriebsprogramm erneut an die verinderten Marktbedingungen angepasst. Trotz unseres
reduzierten Angebots konnten wir unsere Marge flir unser Vertriebsprogramm verbessern.
Unser Verkaufsprogramm wird iberwiegend aus dem in der Bilanz unter Vorratsimmobilien
gefiihrten Bestand betrieben. Insgesamt haben wir in 2008 2.542 Wohnungen verdufert (2007:
3.945 Wohnungen).

ROHERGEBNIS AUS DEM VERTRIEB
o1.Januar bis 31. Dezember

in Mio.€ 2008 2007

Erl6se aus der VeraufRerung von Immobilien 1443 248,0
Buchwerte der veraufRerten Immobilien -93,5 -173,3
Rohergebnis aus dem Vertrieb 50,8 74,7
Marge 352% 30,1%

Marktumfeld beeinflusst Privatisierungspotenzial
Das Ergebnis aus der Neubewertung der Investment Properties und der Uberpriifung der
Vorratsimmobilien fassen wir im Bewertungsergebnis der Immobilien zusammen. Wie im
Vorjahr haben wir 2008 die Verkehrswerte unseres Immobilienbestandes im Rahmen einer
detaillierten, internen Fair-Value-Bewertung ermittelt.

In der Bilanz unterscheiden wir zwischen Investment Properties und Vorratsimmobilien. Zum
Verkauf bestimmte Immobilien werden unter Vorratsimmobilien zu Anschaffungskosten
ausgewiesen. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden unter Investment Properties
zu Verkehrswerten bilanziert. Fir weitere Details zu unserer Verkehrswertermittlung verweisen
wir auf das entsprechende Kapitel ab Seite 29.



Die Bewertung der Investment Properties hat in 2008 zu einem negativen Ergebnis in Hohe
von -479,9 Mio. € gefiihrt. Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe hat, abweichend zum
Vorjahr, Wohneinheiten, die wir 2007 als potenziell privatisierungsfihig eingestuft haben, 2008
dem Bewirtschaftungsportfolio zugeordnet. Die Wertinderung bei den Vorratsimmobilien
fuhrte zu einem Ertrag von 52,1 Mio. €; im Wesentlichen ergab sich dieser Ertrag durch eine
Anpassung auf den Verkehrswert von in die Investment Properties umgebuchten Vorratsimmo-
bilien; fiir weitere Details zu dieser Position verweisen wir auf den Konzernanhang, Ziffer 9.
Insgesamt wurde das Konzernergebnis somit auf Grund der Bewertung des Immobilien-
bestandes mit 427,8 Mio. € belastet.

WERTVERANDERUNGEN DER IMMOBILIEN
o1.Januar bis 31. Dezember

in Mio.€ 2008 2007

Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -479,9 197,6
Wertveranderungen der Vorratsimmobilien 52,1 0,8
Bewertungsergebnis der Immobilien -427,8 198,4

Adjusted EBITDA erneut verbessert

In 2008 konnten wir das adjusted EBITDA um 12,8 Mio. € auf 473,1 Mio. € verbessern. Wir
haben sowohl den sonstigen Materialaufwand, den sonstigen betrieblichen Aufwand wie auch
die Personalkosten, bereinigt um Restrukturierungsanteile, in 2008 reduziert. In der Uber-
leitung zum adjusted EBITDA sind die sonstigen Ertrige und Aufwendungen erfasst, die nicht
den erlduterten Teilergebnissen zugeordnet werden.

Die hier aufgefiihrten Posten enthalten neutrale Aufwendungen und Ertrige. Das neutrale
Ergebnis in 2008 ist durch das begonnene Projekt zur Restrukturierung sowie durch Aufwen-
dungen fiir ein Akquisitionsprojekt beeinflusst. Im Vorjahr enthielt diese Position vor allem
Aufwendungen fir die rechtliche und steuerliche Integration sowie fir kapitalmarktorientierte
Mafinahmen.

UBERLEITUNG ZUM ADJUSTED EBITDA
o1.Januar bis 31. Dezember

in Mio.€ 2008 2007

Rohergebnis aus Bewirtschaftung und Vertrieb 645,7 646,0
Sonstige betriebliche Ertrage 56,8 61,6
Ertrage aus Beteiligungen 19 19
Sonstiger Materialaufwand -56,8 -58,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -91,0 -117,0
Personalaufwand -134,8 -103,4
Eliminierung der neutralen Effekte 51,3 29,7
Saldo Sonstige operative Ertrage und Aufwendungen -172,6 -185,7

Adjusted EBITDA 473,1 460,3
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FFO wachst um rund 9%

Im Geschiiftsjahr 2008 stieg der FFO um 8,9% auf 207,1 Mio. € an. Ein wesentlicher Faktor fiir
den verbesserten FFO war neben dem verbesserten adjusted EBITDA der geringere Ertragsteu-
eraufwand. Er ging von -24,2 Mio. € auf -11,5 Mio. € in 2008 zurlick. Der FFO ist eine nicht
nach IFRS ermittelte Finanzkennzahl, die von der Deutschen Annington zur Darstellung der in
den fortgefithrten Geschiftsbereichen erwirtschafteten Finanzmittel verwendet wird.

UBERLEITUNG zUuM FFO
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Ergebnis aus fortgefiihrten Aktivitiaten durch Veranderung der Verkehrswerte beeinflusst

Bei der Uberleitung vom adjusted EBITDA zum Ergebnis aus fortgefiihrten Aktivititen zeigen
sich drei wesentliche Effekte: die Verinderung des Bewertungsergebnisses der Immobilien,
die daraus resultierenden Effekte bei den latenten Steuern und die Verinderungen beim
Ertragsteueraufwand. Aufgrund der niedrigeren Bewertung der Investment Properties entstand
2008 ein latenter Steuerertrag. Die Verinderung des laufenden Ertragsteueraufwandes resul-
tiert insbesondere aus der Senkung der Steuersitze, dem Restrukturierungsaufwand des Jahres
2008 sowie aus Ertrigen aus Steuern fiir Vorjahre. Im Gegenzug entfiel der einmalige Aufwand
fur die EKO2-Ablosung.

UBERLEITUNG ZUM ERGEBNIS AUS FORTGEFUHRTEN AKTIVITATEN
o1.Januar bis 31. Dezember

in Mio.€ 2008 2007

Adjusted EBITDA 473,1 460,3
Neutrale Effekte -51,3 -29,7
Bewertungsergebnis der Immobilien -427,8 1984
Abschreibungen -8,5 -4.9
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 19,7 28,6
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -376,6 -361,9
Ertragsteueraufwand aus EKo2-Ablosung -0,5 -197,8
Laufende Ertragsteuern 17,3 -239
Latente Steuern 91,0 -27,7

Ergebnis aus fortgefiihrten Aktivitdten -263,6 41,4



Vermogens- und Finanzlage: solide Schuldenstruktur im langfristigen Bereich gesichert

Im vergangenen Geschiftsjahr hat die Deutsche Annington Immobilien Gruppe den Anteil der
kurzfristigen Schulden an der Bilanzsumme nochmals leicht gesenkt; der Anteil an der Bilanz-
summe sank von 9,1% auf 8,3%. 2008 investierte die Deutsche Annington 148,7 Mio. € (2007:
384,4 Mio. €). Unsere Investitionen flossen im Wesentlichen in Ankiufe und Modernisierungs-
projekte.

DARSTELLUNG DER KONZERNBILANZSTRUKTUR

in Mio. € 2008 % 2007 %
Langfristige Vermogenswerte 7.892,5 77,0 7.989,4 73,8
Kurzfristige Vermogenswerte 2.357,1 23,0 2.834,6 26,2
AKTIVA 10.249,6 100,0 10.824,0 100,0
Eigenkapital 1.456,1 142 1.739,4 16,1
Langfristige Schulden 7.939,7 77,5 8.096,9 74,8
Kurzfristige Schulden 853,8 8,3 987,7 9,1
PASSIVA 10.249,6 100,0 10.824,0 100,0

Insbesondere die Anpassung der Verkehrswerte bei den Investment Properties (-479,9 Mio. €)
fuhrte zu einem Rickgang der langfristigen Vermogenswerte. Die Ankidufe von Wohnungen,
die aktivierten Modernisierungsmainahmen sowie die Umbuchung von Vorratsimmobilien in
Hohe von 312,1 Mio. € konnten diesen Effekt nur teilweise kompensieren. Die kurzfristigen
Vermogenswerte liegen in 2008 deutlich unter dem Vorjahreswert. Diese Verminderung resul-
tiert im Wesentlichen aus der Verinderung der Vorratsimmobilien. Im Geschiftsjahr wurden
Wohnungen im Wert von 71,2 Mio. € verdufSert.

Weiterhin hoher operativer Cashflow

Im vergangenen Geschiftsjahr hat die Deutsche Annington Immobilien Gruppe einen
Cashflow aus der betrieblichen Titigkeit in Hohe von 483,3 Mio. € erwirtschaftet (2007:
540,6 Mio. €). Hierin sind die Einzahlungen aus dem Vermietungsgeschift sowie aus der
VerduBerung der zum Verkauf vorgesehenen Vorratsimmobilien enthalten. Der Riickgang im
Vergleich zum Vorjahr beruht im Wesentlichen auf dem reduzierten Verkaufsprogramm.
Der Mittelabfluss aus der Investitionstitigkeit verminderte sich gegentiber dem Vorjahr um
196,7 Mio. € auf 117,2 Mio. €. Dies ist auf geringere Ausgaben fiir den Ankauf von
Wohnungen zurtickzufithren. Die Finanzierungstitigkeit fihrte zu einem Mittelabfluss von
479,0 Mio. € (2007: 566,7 Mio. €).

DARSTELLUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG
o1.Januar bis 31. Dezember

in Mio.€ 2008 2007

Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 483,3 540,6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -117,2 -313,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -479,0 -566,7
Liquiditatswirksame Veranderung der fliissigen Mittel -112,9 -340,0
Flussige Mittel zum Jahresanfang 366,4 706,4

Fliissige Mittel am Bilanzstichtag 253,5 366,4



Finanzierung

Finanzierung

Die Finanzierungsstrategie der Deutschen Annington verfolgte 2008 zwei
wesentliche Ziele: Schuldenabbau durch kontinuierliche Tilgungen, und sorg-
faltige Risikobewertung von neu akquirierten Portfolios. Angesichts der massiven
Kreditkrise gegen Ende des Jahres werten wir die im Jahr 2008 abgeschlossenen
Kreditvertrage als positives Zeichen fur weiterhin mogliche Finanzierungen. Wir
sehen das als Ausweis fur eine Bewertung der Deutschen Annington Immobilien

Gruppe als verlasslichen Partner am Finanzmarkt.

Finanzierungsstrategie setzt auf iiberwiegend langfristige Fremdkapitalfinanzierungen

Die Finanzierungsstrategie der Deutschen Annington Immobilien Gruppe ist durch langfristige
Finanzierungen geprigt. Neben klassischen Bankfinanzierungen in Form von Hypotheken-
darlehen setzt die Deutsche Annington Immobilien Gruppe strukturierte Finanzierungen ein.
Die Hypothekenfinanzierungen haben teilweise lange Laufzeiten und sind mit einem festen
Zinssatz ausgestattet.

Als Sonderform der Hypothekenfinanzierung sind die von Forderbanken (z. B. Wfa) gewihrten
Darlehen im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus zu erwihnen. Diese Mittel besitzen gegen-
uber den Hypothekenfinanzierungen guinstigere Zinssitze und deutlich lingere Laufzeiten.

Im Rahmen von strukturierten Finanzierungen werden Kreditlaufzeiten von bis zu sieben
Jahren vereinbart. Erfreulicherweise konnten wir trotz der Finanzmarktkrise zwei unten niher
erlduterte Finanzierungen mit einer Laufzeit von sieben Jahren abschlieen. Die erste Finan-
zierung beinhaltet variable Zinsen, die auf Basis Euribor vereinbart wurden. Um sich vor
kurzfristigen Zinsdnderungen abzusichern, schliet die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe in diesen Fillen Zinssicherungen in Form sogenannter Fixed Payer Swaps ab. Die
Laufzeit dieser Zinssicherungsinstrumente orientiert sich jeweils an der Laufzeit des zugrunde
liegenden Kredits, die Swapreduzierung an dem Tilgungsprofil der Finanzierung. Die zweite
Finanzierung wurde mittels Festzins abgeschlossen.

Finanzierung langfristig bis 2013 gesichert

Im Geschiftsjahr 2006 haben 31 Gesellschaften der Deutschen Annington Immobilien Gruppe
im Rahmen von Verbriefungstransaktionen Schuldverschreibungen an die German Residential
Asset Note Distributor P.L.C. (GRAND) verkauft. Die im Zusammenhang mit den Verbriefungs-
maRnahmen (Securitisation) in 2006 emittierenden 31 Gesellschaften haben Sicherheiten in
Form von Grundschulden, Kontoverpfindungen und Abtretungen gestellt. Dartiber hinaus
wurden Verpfindungen von Gesellschaftsanteilen gewihrt. Der durchschnittlich gewichtete
Zinssatz, welcher im Rahmen der Verbriefungstransaktionen erzielt werden konnte, betrigt
3,37 % bis Juli 2010. Dieser Zinssatz erhoht sich auf Grund vertraglicher Vereinbarungen ab Juli
2010 bis zum Laufzeitende im Juli 2013 auf 4,66%. Die Tilgungen fir diese Transaktion
erfolgen zum einen aus den zukinftigen Verkiufen sowie aus dem laufenden Cashflow des
Vermietungsgeschiifts.

: Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage
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Zwei neue Kreditlinien zwecks Umfinanzierung und Akquisition vereinbart

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe hat im April 2008 einen Darlehensvertrag mit der
Landesbank Hessen-Thiiringen und der SEB AG tiber maximal 300,0 Mio. € und einer Laufzeit
bis April 2015 abgeschlossen und mit 288,0 Mio. € ausgeschopft. Das Darlehen valutiert zum
31. Dezember 2008 mit 275,0 Mio. €. Zweck dieser Kreditvereinbarung war die Refinanzierung
der von Barclays Capital sowie Citibank bereitgestellten Akquisitionslinie tiber 500,0 Mio. €,
die zum Riickzahlungszeitpunkt mit 287,2 Mio. € in Anspruch genommen war, sowie die
Finanzierung eines weiteren Portfolioerwerbs. Im Rahmen des Darlehensvertrages stellten die
Kreditnehmer Sicherheiten in Form von Grundschulden, Kontoverpfindungen und Abtre-
tungen zur Verfligung. Dartiber hinaus wurden Verpfindungen von Gesellschaftsanteilen
gewihrt. Die Verzinsung des Darlehens erfolgt auf Basis des 3-Monats-Euribors. Zur Absiche-
rung des Zinsinderungsrisikos tGiber die gesamte Laufzeit schlossen die Kreditnehmer einen
Fixed Payer Swap mit einem Zinssatz von 5,45% (inkl. Marge) ab. Der Darlehensvertrag bein-
haltet eine quartalsweise Regeltilgung sowie Pflichtsondertilgungen bei Wohnungsverkiufen.
Die oben genannte 500,0 Mio. € Akquisitionslinie von Barclays Capital sowie Citibank wurde
im Oktober 2008 gekindigt.

Im Dezember 2008 haben Tochtergesellschaften der Deutschen Annington Immobilien GmbH
zur Finanzierung des Erwerbs eines Portfolios Darlehensvertrige mit der Kreissparkasse Koln
iiber insgesamt 6,1 Mio. € abgeschlossen. Der Zinssatz dieser Annuititendarlehen betrigt
4,45% und ist bis zum 31.12.2015 festgeschrieben. Sicherheiten werden in Form von Grund-
schulden zur Verfiigung gestellt.

Erneut positive Entwicklung der Verschuldung
Die 2006 im Zusammenhang mit der Verbriefungstransaktion in zwei Tranchen ausgegebenen
Inhaberschuldverschreibungen valutieren zum Ende des Geschiftsjahrs 2008 mit 5.153,4 Mio.
€ (2007: 5.309,4 Mio. €). Im Geschiftsjahr 2008 wurden Tilgungsleistungen in Hohe von
156,0 Mio. € sowie Zinszahlungen in Hohe von 178,5 Mio. € erbracht. Die vertraglich verein-
barten Kennzahlen wurden wie in der Vergangenheit eingehalten.

Finanzmarktkrise hat bis dato keine Auswirkungen auf Finanzierungsbedingungen

Im Jahre 2008 hat sich aufgrund der Finanzmarktkrise die Marktsituation stark verindert.
So haben sich die Margen- und Eigenkapitalanforderungen im Rahmen von Akquisitionen
oder Refinanzierungen deutlich erhoht. Aufgrund der Tatsache, dass keine der vier groen
Akquisitionskreditlinien der Deutschen Annington Immobilien Gruppe vor Oktober 2011 zur
Refinanzierung ansteht, ist das Bestandskreditportfolio von dieser Marktverinderung
innerhalb der kommenden knapp drei Jahre nicht betroffen. Fiir weitere Details zu unseren
Verbindlichkeiten verweisen wir auf den Konzernanhang, Ziffer 29.

Es ist Teil der Strategie der Deutschen Annington, durch Ankidufe weiter zu wachsen. Dieses
Wachstum planen wir auch in Zukunft mittels Bankfinanzierungen, strukturierten Finanzie-
rungen und mit entsprechendem Eigenkapitaleinsatz zu sichern.
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Verkehrswerte

Die Verkehrswerte der Deutschen Annington werden jahrlich Uberpruft und an
die aktuelle Marktsituation angepasst. Anderungen der Nachfrage bei Miet- und
Kaufobjekten zeigt die Deutsche Annington Immobilien Gruppe dadurch unmit-
telbar mitihren Auswirkungen auf die Marktwerte unseres Immobilienbestandes.
2008 stieg die Nachfrage nach Mietwohnungen und gleichzeitig sank die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen. Daher haben wir Teile unseres Portfolios aus
dem Vertriebsbestand in den Vermietungsbestand umgruppiert; die daraus resul-
tierenden Marktwertanderungen fuhrten 2008 zu einer insgesamt niedrigeren

Bewertung.

Verkehrswertermittlung schafft transparente Bewertung des Immobilienbestandes

Die Ermittlung und Darstellung von Verkehrswerten dient der Transparenz — sowohl nach
auflen als auch innerhalb des Unternehmens: Sie sind ein wichtiges Instrument zur wert-
optimalen Steuerung des Portfolios und dienen als Grundlage strategischer Entscheidungen.

Zum Stichtag 31. Dezember 2008 ermittelte die Deutsche Annington Immobilien Gruppe in
einer internen Bewertung die Verkehrswerte (Fair Values) fiir ihren gesamten Bestand an
Wohngebiuden, Gewerbeobjekten, Garagen und Stellplidtzen sowie unbebauten Grund-
stiicken.

Bereits im Vorjahr wurde die Vertriebsstrategie dahin gehend angepasst, keine neuen Objekte
in Privatisierungsprogramme aufzunehmen und in Eigentumswohnungen umzuwandeln.
Dieser Strategie folgend, haben wir Wohneinheiten, die wir in Vorjahren potenziell als privati-
sierungsfihig eingestuft hatten, abweichend zu 2007, nicht dem Privatisierungs- sondern dem
Bewirtschaftungsportfolio zugeordnet. Die betreffenden Objekte wurden dadurch nicht mehr
anhand des Vergleichswertverfahrens, sondern, wie alle anderen Bewirtschaftungsobjekte, mit
dem Ertragswertverfahren bewertet (siche unten).

Im Einzelnen wurden fir die unterschiedlichen Bestandssegmente folgende Bewertungskriterien
angewandt:

* Wohnimmobilien

Die Ermittlung des Gesamtwertes des Wohnungsportfolios erfolgte in Anlehnung an die
Definition des Market Values des International Valuation Standard Committee. Zu- oder
Abschlige, die bei einer Vermarktung von Portfolios zu beobachten sind, fanden ebenso
wenig Berticksichtigung wie zeitliche Restriktionen bei einer Einzelvermarktung von Objekten.
Die Verkehrswertmittlung der Deutschen Annington entspricht damit den IFRS-Vorschriften.

'_
T
O
oz
[N E]
o)
L
)
<
—
Z
o~
[WE]
N
=z
@)
N2



Dem Geschiftsmodell folgend wurde zwischen Bewirtschaftungs- und Privatisierungsobjekten
unterschieden:

Als Privatisierungsportfolio bezeichnen wir die Gebidude, die sich in der Einzelprivatisierung
befinden. Hinzu kommen die Einfamilienhiduser unseres Portfolio, die nach unserer Einschit-
zung grundsitzlich fiir einen Einzelvertrieb geeignet sind. In einem ersten Schritt wurden alle
Gebdude hinsichtlich ihrer Qualitit, ihrer Marktattraktivitdt und ihres Makrostandortes in einem
Ratingsystem bewertet. Zu den Merkmalen der Qualititsbeurteilung zihlten unter anderem
das Baualter und eine Einschitzung des technischen Zustands der Gebidude. Diese Einschit-
zung beruht auf extern durchgefiihrten Instandhaltungs-Aufnahmen, bei denen die Objekte im
regelmiRigen Turnus begangen werden. Die Attraktivitidt wurde insbesondere aus der Mikro-
lage der Gebiude, dem Verdichtungsgrad und den Wohnungsgrofen (Wohnfliche und Anzahl
der Zimmer) bestimmt. Die Beurteilung der Makrostandortqualitit wurde aus dem Kauf-
kraftindex auf Postleitzahlebene abgeleitet und mit Hilfe von Standortratings der Feri Euro-
Ratings Services AG validiert.

Fur das Privatisierungsportfolio unterstellte die Deutsche Annington Immobilien Gruppe, dass
ein gewisser Anteil Wohnungen (in Abhingigkeit von Attraktivitit, Qualitit und Makrostandort)
nicht direkt an Mieter, Selbstnutzer und Kapitalanleger verduert werden kann und sich dieser
Restbestand nur tiber Abschlidge in kleineren Paketen verdufiern ldsst (Remainder-Anteil). Der
Wert des Privatisierungsanteils je Gebidude wurde anhand von Vergleichswerten — abgeleitet
aus eigenen Verkiufen und umfangreichen Marktrecherchen — ermittelt (Comparable Method).
Der Remainder-Anteil wurde nach einem dem Ertragswertverfahren vergleichbaren und auf
das Produkt zugeschnittenen Verfahren bewertet.

Das Bewirtschaftungsportfolio wurde mit dem Ertragswertverfahren (Income Capitalisation
Method) bewertet. Als Basis dienen dabei die Jahresreinertrige je Gebdude, die sich aus der
Nettokaltmiete abziiglich nicht-umlegbarer Betriebskosten, Instandhaltungsaufwendungen,
Verwaltungskosten in Anlehnung an die II. Berechnungsverordnung (II. BV; deutsche Rechts-
verordnung, in der die Wirtschaftlichkeitsberechnung von Wohnraum geregelt ist) und ggf.
Erbbauzinsen errechnen.

Die in 2007 und 2008 im Bestand durchgefiihrten ModernisierungsmafSnahmen wurden durch
Anpassungen der laufenden Instandhaltungsaufwendungen und Abschlige auf die Kapitalisie-
rungszinsen eingewertet. Leerstinde berticksichtigte die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe durch Leerstands- und Wiedervermietungsszenarien unter Ansatz von Marktmieten.

Der Ertragswert ergab sich dann aus der Abzinsung der Jahresreinertrige auf Gebidudeebene.
Die dabei angewandten Kapitalisierungszinssitze wurden aktuell aus dem deutschen Woh-
nimmobilienmarkt abgeleitet und mit Hilfe des zuvor ermittelten Ratings den Gebiuden zuge-
ordnet. Besonderheiten wie langfristige oder auslaufende Mietpreisbindungen, Bergbauschi-
den o. A. wurden mit Zu- und Abschligen beriicksichtigt.



mm Verkehrswerte

* Gewerbeobjekte

Die im Bestand befindlichen Gewerbeobjekte stellen tiberwiegend Kleingewerbe zur lokalen
Versorgung im Wohnumfeld dar. Die Bewertung erfolgte ebenfalls anhand des Ertrags-
wertverfahrens (Income Capitalisation Method). Gegeniiber dem Wohnportfolio wurden u. a.
abweichende Kostenansitze und marktspezifisch angepasste Kapitalisierungszinssitze
angesetzt.

© Unbebaute Grundstiicke

Die Bewertung unbebauter Grundstiicke erfolgte in Abhingigkeit von Entwicklungszustand
und Entwicklungswahrscheinlichkeit sowie der lokalen Marktsituation anhand abgeleiteter
Bodenrichtwerte.

Verkehrswert belauft sich auf 9,8 Mrd. €
Der Konzernabschlussprifer hat diese Verkehrswerte auftragsgemifl in die Prifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts eingeschlossen. Somit wird das Ergebnis
dieser Priifung im Bestitigungsvermerk tiber die Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts der Deutsche Annington Immobilien Gruppe zum 31. Dezember 2008
berticksichtigt.
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Der Verkehrswert des Immobilienbestands der Deutschen Annington Immobilien Gruppe mit
Wohngebiuden, Gewerbeobjekten, Garagen und Stellplidtzen sowie unbebauten Grund-
stiicken belief sich zum 31. Dezember 2008 auf rund 9.819,8 Mio. € (2007: 10.270 Mio. €).
Der Riickgang der Verkehrswerte gegeniiber dem Vorjahr ist auf die oben beschriebene
Umgruppierung von Privatisierungspotenzialen zurtickzuftihren.

Regional verteilen sich die Verkehrswerte wie folgt:

VERKEHRSWERTE DES IMMOBILIENBESTANDES
DER DEUTSCHEN ANNINGTON IMMOBILIEN GRUPPE

‘ Anzahl Wohneinheiten Anzahl andere Einheiten Verkehrswerte in Mio.€* ‘

‘ 2008 2007 2008 2007 2008 2007

Regionalgesellschaft

Deutsche Annington Nord GmbH 19.637 19.878 4932 4975 986,38 989,5
Deutsche Annington Ost GmbH 16.581 17.335 2.898 2.964 7513 778,0
Deutsche Annington Rheinland GmbH 23.893 24.086 8.099 8.110 1.509,5 1.523,5
Deutsche Annington Ruhr GmbH 37.088 36.844 6.515 6.452 1.636,2 1.728,6
Deutsche Annington Stid GmbH 16.752 16.949 8.098 8.169 1.128,0 1.146,8
Deutsche Annington Siid-West GmbH 32.062 31.928 8.307 8.031 2.011,4 1.996,0
Deutsche Annington Westfalen GmbH 43.205 43.201 6.374 6.465 1.725,6 2.024,7
Unbebaute Grundstlicke 71,0 82,9
189.218 190.221 45.223 45.166 9.819,8  10.270,0

*Aufgrund weitestgehender Verkaufe der GroRgewerbeobjekte wird der Verkehrswert der verbliebenen Einheiten innerhalb der Regionalportfolios
ausgewiesen (Verkehrswert 2008: 6,8 Mio. €).



Risikomanagement

Im vergangenen Jahr hat die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ihre
Chancen sorgfaltig wahrgenommen und Risiken genau beobachtet. Durch ein
solides Finanzmanagement und operative Verbesserungen im Kerngeschaft
konnten wir unsere kurzfristigen Verbindlichkeiten reduzieren und erneut einen
hohen Cashflow erzielen. Unser Geschaft hat sich 2008 als sehr nachfragestabil
erwiesen. Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe war keinen wesentlichen
Risiken ausgesetzt, die sich bestandsgefahrdend auf das Unternehmen aus-

gewirkt haben.

RAHMEN UND GESAMTEINSCHATZUNG

Risikomanagement soll Wertentwicklung des Unternehmens stiitzen
Das Chancen- und Risikomanagement der Deutschen Annington Immobilien Gruppe ist
darauf ausgerichtet, den Unternehmenswert systematisch und kontinuierlich zu steigern. In
der Unternehmensgruppe sind dazu Verhaltensregeln kommuniziert, die sich in Richtlinien
oder sonstigen Vorgaben an Fihrungskrifte und Mitarbeiter widerspiegeln. Sie werden durch
differenzierte Kontrollmafnahmen unterstiitzt. Spekulationsgeschifte sind nicht zulissig.

Risikomanagementsystem basiert auf einem differenzierten Reportingsystem

Zur rechtzeitigen Identifizierung und Steuerung von Geschiftsrisiken ist in der Unter-
nehmensgruppe ein umfangreiches Berichtssystem implementiert. Neben detaillierten monat-
lichen Controllingberichten werden zusitzlich monatliche Reports des Chief Executive Officers
und des Chief Financial Officers gegentiber dem Aufsichtsrat der Deutschen Annington ab-
gegeben. Zusitzlich zu den Controllingberichten erfolgt eine qualitative Berichterstattung iber
wochentliche Reports der Fihrungskrifte an die Geschiftsfithrung. Dieser standardisierte Pro-
zess stellt unseres Erachtens sicher, dass alle Geschiftsfiihrungen der Tochtergesellschaften
und die Bereichsleiter der Holding regelmiBlig wesentliche Themen an die Geschiftsfiihrung
berichten.

Gesamteinschatzung: Keine bestandsgefahrdenden Risiken
Nach unserem gegenwirtigen Stand ist die Deutsche Annington Immobilien Gruppe keinen
Risiken ausgesetzt, die ihren Fortbestand direkt oder indirekt gefihrden kénnten.



1 Risikomanagement

RISIKOSITUATION UND EINZELRISIKEN
Wesentliche Risikofelder bzw. Risiken wurden in folgenden Bereichen identifiziert:

Risiken aus der Veranderung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Volkswirtschaftliche Prognosen gehen von unterschiedlichen demographischen Entwicklungen
in den bundesdeutschen Ballungsriumen aus: Danach gibt es Regionen mit starken Zuwande-
rungstendenzen (beispielsweise Rhein-Main-Region, Miinchen, Stuttgart). Hier wird vermut-
lich der Bedarf an Wohnraum steigen. Daneben wird es nach unserer Auffassung Gebiete mit
Abwanderungstendenzen geben. Dazu konnte unter anderem auch das Ruhrgebiet gehoren.
Hier wirkt sich zusitzlich der zukiinftige Bevolkerungsriickgang infolge der erwarteten
Verringerung der Geburten aus. Allerdings wird diese Entwicklung vermutlich abgefedert
durch eine veridnderte individuelle Nachfrage nach Wohnraum: Die Zahl der Ein- und Zwei-
Personen-Haushalte wird voraussichtlich kontinuierlich steigen. Parallel wird unseres Erach-
tens auch die Nachfrage nach grofReren Wohnungen zunehmen. In Zukunft werden daher auf
groieren Wohnflichen vermutlich weniger Personen leben und die Zahl der Haushalte wird
sich insgesamt erhohen. Hierdurch wird auch in Abwanderungsregionen wie dem Ruhrgebiet
der spurbare Nachfrageriickgang fiir Mietwohnungen und Wohneigentum voraussichtlich
frihestens ab 2020 eintreten.
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Obwohl derzeit nur noch wenige offentliche Forderungen fiir einen Immobilienkauf zur
Verfligung stehen, gehen wir aufgrund des anhaltend niedrigen Hypothekenzinsniveaus von
einer stabilen Nachfrage auf niedrigem Niveau aus. Sollten die Zinsen in den nichsten Jahren
erheblich steigen, kann dies Auswirkungen auf die Nachfrage nach Wohnimmobilien haben.

Ebenso konnen Marktpreisinderungen Auswirkungen sowohl auf die Nachfrage nach Wohn-
eigentum als auch auf unsere Akquisitionsstrategie haben. Sollten die Preise fiir Wohnungs-
portfolios stirker steigen als wir erwarten, kann die Deutsche Annington Immobilien Gruppe
moglicherweise ihre Wachstumsziele nur unter hoheren Kosten erreichen. Derzeit beobachten
wir hier einen leichten Riickgang der Preise.

Weiterhin konnten Marktteilnehmer beginnen, in groferem Maf3stab Einzelprivatisierungen zu
betreiben, und damit einen Preisriickgang aufgrund des hoheren Angebotes verursachen. Die
Deutsche Annington Immobilien Gruppe beobachtet die Nachfrageentwicklung genau und
wird hier im Bedarfsfall ihre vertriebsbegleitenden Manahmen ausweiten.

Leistungswirtschaftliche/Operative Risiken
Mit unseren Ankdufen sind diverse Auflagen verbunden, die uns mit Blick auf Mietanpassungen
und Verkaufsprogramm fiir Teile unserer Bestinde Restriktionen auferlegen. Weiterhin beste-
hen vertragliche und gesetzliche Auflagen hinsichtlich der Anpassung unserer Beschiftigten-
struktur an verdnderte Marktbedingungen.

Ein wesentliches Ziel in unserem Kerngeschiftsfeld Bewirtschaftung ist die Senkung der
Leerstandsquote. Sollten sich hier die makrodkonomischen Rahmenbedingungen signifikant
verschlechtern, kann die Leerstandsquote mittelfristig auch steigen und damit zu sinkenden
Mieteinnahmen fihren. Da das Wohnungsangebot der Deutschen Annington aber mehrheit-
lich mittlere Lagen und eher kleine bis mittlere Wohnungen umfasst, gehen wir von einer
geringen Schwankungsbreite in der Nachfrage aus.



In stidlichen Teilen des Ruhrgebiets gibt es, bedingt durch den langjihrigen Bergbau, ober-
flichennahe Grubenfelder, von denen die Gefahr von Bergschidden an Deutsche Annington-
eigenen Grundstiicken und Gebiuden ausgeht. Das damit verbundene wirtschaftliche Risiko
ldsst sich derzeit nicht exakt abschitzen, da viele der ehemaligen Grubenfelder nicht bzw.
nicht ausreichend dokumentiert sind. Hinzu kommt, dass bei potenziell auftretenden Schiden
hinsichtlich der Haftung weiterhin eine hohe Rechtsunsicherheit besteht. Die Deutsche
Annington Immobilien Gruppe begegnet diesem Risiko mit einer systematischen Bestands-
begehung zur Erkennung relevanter Bergschidenpotenziale. Auf Basis dieser Ergebnisse
werden sukzessive geeignete Mafinahmen zur Sanierung bzw. zur Herbeifiihrung von Rechts-
sicherheit in den betroffenen Einzelfillen eingeleitet.

Risiko aus der Verkehrswertentwicklung
Unserer Verkehrswertermittlung haben Annahmen zugrunde gelegen, die sich in den nichsten
Jahren abweichend von unserer derzeitigen Erwartung verindern kénnen. So wurde neben
gebidudespezifischen Parametern auch die Standortqualitit in die Bewertung einbezogen.
Sollte sich aufgrund der Entwicklung in den nichsten Jahren die Einschitzung der Mikrolage
der Gebidude und der Makrostandortqualitit (Kaufkraftindex) nachteilig verdndern, so wiirde
sich auch der Verkehrswert fiir unser Gesamtportfolio verringern.

Hinsichtlich unserer Investment Properties werden Wertverinderungen als Wertsteigerungen
beziehungsweise Wertminderungen in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst und haben
damit eine direkte Auswirkung auf die Ertragslage unseres Unternehmens.

Finanzwirtschaftliche Risiken
Die Konzerngesellschaften der Deutschen Annington Immobilien Gruppe sind im Wesentlichen
durch Fremddarlehen finanziert. Bei diesen Finanzierungen sind die derzeit geltenden
Steuergesetze und Steuerrichtlinien und auch die aktuelle Rechtsprechung zur Absetzbarkeit
von Zinsen berticksichtigt.

Bei Finanzaktivititen im Rahmen der operativen Geschiftstitigkeit ist die Deutsche Annington
Immobilien Gruppe Marktpreisinderungsrisiken bei Zinsen ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser
Risiken betreibt die Deutsche Annington Immobilien Gruppe ein systematisches Finanz-
management.

Bedingt durch die Wirtschafts- und Finanzkrise haben sich die Finanzierungsbedingungen
sowie die Finanzierungsmoglichkeiten der Deutschen Annington Immobilien Gruppe ver-
schlechtert. Insgesamt kann dieses zur Folge haben, dass die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe im Rahmen von Akquisitionen und/oder Refinanzierungen einen héheren Eigenkapi-
taleinsatz erbringen muss, um sich zu wirtschaftlich vertretbaren Konditionen zu finanzieren.

Insgesamt verfliigt die Deutsche Annington Immobilien Gruppe zum Stichtag tber liquide
Mittel von 253,5 Mio. € sowie tiber Kreditlinien von 100,0 Mio. €, so dass wir, auch vor
dem Hintergrund der Wirtschafts- und Finanzkrise, die jederzeitige Zahlungsfihigkeit der
Deutschen Annington Immobilien Gruppe als gewihrleistet ansehen.

Zur Beschreibung der derivativen Finanzinstrumente verweisen wir auf den Konzernanhang,
Ziffer 35.



Risikomanagement
Ausblick und Auftakt 2009

Risiken aus einer eventuell veranderten Gesetzgebung zum Umweltschutz
Bei der Bewirtschaftung unseres Portfolios setzten wir auf Nachhaltigkeit und achten bei
Instandhaltungsmafinahmen auf den Einsatz energie- und immissionssparender Techniken.
Derzeit werden aufgrund der zunehmenden CO2-Belastung der Umwelt weitere Umweltauf-
lagen insbesondere fiir Wohnungseigentiimer diskutiert. Die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe verfolgt die Diskussion und wird tiber ihre Mitgliedschaft in wohnungswirtschaft-
lichen Gremien die Debatte aktiv mitgestalten.

Sonstige Risiken
Sonstige Rechtsstreitigkeiten tiber die in der Bilanz abgebildeten Risiken hinaus, die einen
wesentlichen negativen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Deutschen Annington haben
konnten, sind aktuell weder anhiingig noch ist uns nach unserer Kenntnis ein solches Verfah-
ren angedroht. Wesentliche Risiken fiir die Deutsche Annington Immobilien Gruppe in den
Bereichen Informationstechnologie und Personal sind zurzeit nicht erkennbar.
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Ausblick und Auftakt 2009

Die Rezession wird 2009 in vielen Branchen der deutschen Wirtschaft zu Absatz-
ruckgangen fuhren. Fur den Mietwohnungsmarkt, Luxusimmobilien eventuell
ausgenommen, gilt dies nicht. Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe geht
hier von einer stabilen Entwicklung der Nachfrage aus. Die preiswerte Miet-
wohnung mittlerer Grofse, das Hauptsegment unseres Angebotes, konnte sogar
eine verstarkte Nachfrage erfahren. Daher sind wir zuversichtlich, unser Niveau
bezlglich des adjusted EBITDA und des FFO in 2009 stabilisieren zu konnen.
Wir gehen noch einen Schritt weiter: Durch eine umfassende Restrukturierung
schaffen wir eine neue Organisation, die deutlich kundenorientierter, effizienter

und schneller sein wird.

AUSBLICK: Kerngeschaftsfeld Bewirtschaftung wird sich 2009 stabil entwickeln

Die Strategie der Deutschen Annington setzt vorrangig auf die wertsteigernde Bewirtschaftung
ihrer Wohnimmobilien. In unserem Kerngeschiftsfeld wollen wir uns daher im kommenden
Jahr wieder verbessern und streben ein weiteres Senken der Leerstandsquote an. Wir gehen
davon aus, dass die angekiindigte Rezession die Nachfrage nach preiswerten Mietwohnungen
eher positiv beeinflusst und planen auch 2009 unsere Vermietungsquote zu steigern. Unser
2008 begonnenes Modernisierungsprogramm werden wir auch 2009 mit erheblichen Inves-
titionen fortfihren. Bei den Mieten rechnen wir mit einer Entwicklung oberhalb der
prognostizierten Inflationsrate von 1%.



Einzelprivatisierung liefert weiterhin wichtigen Ergebnisbeitrag

Die Privatisierung von Bestandsimmobilien bleibt fir die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe ein attraktiver Geschiftszweig. Die Erlose aus den Wohnungsverkidufen tragen zu
unserem hohen operativen Cashflow bei und erméglichen uns Portfoliooptimierungen. In den
beiden vergangenen Jahren stagnierten trotz guter Wirtschaftslage die Kaufpreise, sodass die
Deutsche Annington Immobilien Gruppe ihr Verkaufsprogramm nicht ausgeweitet hat. Ange-
sichts unserer hohen Vermietungsquote ist vielfach eine Vermietung rentabler als ein Verkauf.
Fur 2009 gehen wir davon aus, dass die Nachfrage nach Bestandsimmobilien sich auf dem
Niveau des Vorjahres entwickelt, denn die Kaufpreise sind auf breiter Front 2008 stabil
geblieben, ein massiver Preisverfall wie in den USA ist ausgeblieben.

Chancen auf Zukdufe steigen mittelfristig

Angesichts der derzeitigen Lage im deutschen Wohnimmobilienmarkt sieht die Deutsche
Annington Immobilien Gruppe weiterhin gute Chancen, ihre Wachstumsziele durch Akquisi-
tion zu erreichen. Fir die nichsten zwei bis drei Jahre rechnen wir sogar eher mit einem
wachsenden Angebot. Die Finanzkrise verschirft die prekire Lage der 6ffentlichen Haushalte:
die Schuldenbelastung durch die Konjunkturpakete steigt 2009 stark an, die Einnahmen
sinken, gleichzeitig wachsen die Belastungen durch die mutmaglich zunehmende Arbeits-
losigkeit. Es konnte Handlungsdruck im Hinblick auf die Wohnungsunternehmen in 6ffent-
licher Hand entstehen. Parallel dazu verindert sich der Markt: erste Investoren verkaufen ihre
Wohnungsportfolios, da sich zum einen ihre Renditeerwartungen nicht erfiillt, zum anderen
ihre Finanzierungsbedingungen verschlechtert haben.

ERGEBNIS: fiir 2009 Niveaustabilisierung bei adjusted EBITDA und FFO angestrebt

Unser Ziel fir das kommende Geschiftsjahr ist es, den stabilen Kurs des Unternehmens
fortzusetzen. Fir unsere operativen Kennzahlen adjusted EBITDA und FFO bedeutet das, dass
wir angesichts unserer anstehenden Restrukturierung das 2008 erreichte sehr gute Ergebnis im
kommenden Jahr nicht ganz erreichen werden. Wir wollen zudem unsere Prozesse weiter
vereinfachen und unsere Kosten nochmals reduzieren. Dazu haben wir ein umfangreiches
Restrukturierungsprogramm gestartet. Insgesamt plant die Deutsche Annington Immobilien
Gruppe rund 70 Mio. € fiir dieses Projekt aufzuwenden. Rund 47 Mio. € sind bereits in 2008
ergebniswirksam als Aufwand entstanden bzw. zurlckgestellt. Im Wesentlichen umfassen
die Aufwendungen in 2008 Kosten fur die Anschaffung und Einfiihrung neuer Software,
Beratungskosten sowie Aufwand fiir einen in 2009 durchzufiihrenden Sozialplan.

Vor dem Hintergrund der voraussichtlichen Mietentwicklung sowie den eingeleiteten Maf3nah-
men im Rahmen des Restrukturierungsprogramms erwarten wir derzeit auch fiir 2010 einen
adjusted EBITDA und FFO auf dem Niveau von 2009.



B Ausblick und Auftakt 2009

AUFTAKT 2009: Deutsche Annington Immobilien Gruppe wendet
70 Millionen Euro auf fiir die Neuorganisation des Unternehmens

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe will die Kundenzufriedenheit weiter steigern.
2009 werden wir unsere Organisation daher konsequent auf die Bedirfnisse der Kunden
ausrichten. Kernpunkte sind ein Mietercenter mit einer bundesweit einheitlichen Telefon-
nummer fur alle Mieteranfragen, ein Servicecenter fir die Abwicklung von Standardvorgingen
wie Nebenkostenabrechnungen sowie eine neue, schlagkriftige AuRendienstorganisation, die
sich auf den Mieterservice vor Ort konzentrieren wird.

Fur die Kunden wollen wir eine hohe Erreichbarkeit bieten und dafiir sorgen, dass die meisten
Anfragen bereits beim ersten Anruf geklirt werden konnen. Das bundesweit unter einer
Telefonnummer erreichbare Mietercenter wird Montag bis Freitag von 8.00 bis 18.00 Uhr
telefonisch erreichbar sein. Unsere wohnungswirtschaftlich ausgebildeten Mitarbeiter im
Mietercenter konnen mit einem Klick auf alle wichtigen Informationen zugreifen und verfiigen
tber eine hohe Entscheidungskompetenz. Sie sind so in der Lage, den weitaus grofiten Teil
der Anfragen schon beim ersten Anruf zu kliren. Ist das nicht moglich, werden spezielle
Auflendienstmitarbeiter einen Termin mit dem Kunden vor Ort wahrnehmen. Innen- und
AuBendienstorganisation werden mit mobilen Kommunikationstechniken vernetzt, um einen
schnellen und flexiblen Kundendienst sicher zu stellen. Mit der neuen Organisation wird die
Deutsche Annington Immobilien Gruppe ihre Abliufe erheblich vereinfachen und btrokra-
tische Strukturen abbauen. Damit werden die Mieteranfragen schneller und zuverlidssiger als
bisher bearbeitet werden kénnen. Ziel ist ein deutlich leistungsfihigeres und wirtschaftlicheres
Unternehmen.
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Unvorhersehbare Entwicklungen und Ereignisse, insbesondere vor dem Hintergrund der
derzeitigen Wirtschafts- und Finanzkrise, konnen Anpassungen in der Erwartungshaltung
nach sich ziehen und zu Abweichungen im Vergleich zu den prognostizierten Entwicklungen
fihren.
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

1.Januar bis 31. Dezember

‘ in Mio. € Erlduterungen 2008 2007

Fortgefiihrte Geschdiftsbereiche

Erlése aus der Vermietung 1.006,1 1.048,6
Andere Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung 23,0 26,5
Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 6 1.029,1 1.075,1
Erlése aus der VerauBerung von Vorratsimmobilien 105,9 2143
Buchwert der verduRerten Vorratsimmobilien -71,2 -147,3
Erlose aus der VerauRerung von Investment Properties 38,4 33,7
Buchwert der verdulRerten Investment Properties -22,3 -26,0
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 7 50,8 74,7
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 8 -479,9 197,6
Wertveranderungen der Vorratsimmobilien 9 52,1 0,8
Materialaufwand 10 -491,0 -562,6
Personalaufwand 1 -134,8 -103,4
Abschreibungen 12 -8,5 -4,9
Sonstige betriebliche Ertrage 13 56,8 61,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen 14 -91,0 -117,0
Finanzertrage 15 21,6 30,5
Finanzaufwendungen 16 -376,6 -361,9
Ergebnis vor Steuern -371,4 290,8
Ertragsteuern 17 107,8 -249,4
Ergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen -263,6 41,4

Aufgegebener Geschdftsbereich

Ergebnis aus dem aufgegebenen Geschaftsbereich (nach Steuern) 32 5,9 6,4

Periodenergebnis m 47,8

davon entfallen auf:

Anteilseigner der DAIG -256,9 46,3
Minderheitenanteile -0,8 1,5

Siehe auch die begleitenden Erlauterungen im Konzernanhang.



Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzernbilanz

Konzernbilanz

‘ in Mio.€ Erlduterungen 31.12.2008 31.12.2007

Aktiva
Immaterielle Vermoégenswerte 18 14,0 13,7
Sachanlagen 19 12,8 171
Investment Properties 20 7.780,2 7.870,6
Finanzielle Vermogenswerte 21 46,6 48,1
Sonstige Vermogenswerte 22 25,5 23,4
Laufende Ertragsteueranspriiche 0,2 -
Latente Steueranspriiche 17 13,2 16,5
Langfristige Vermogenswerte 7.892,5 7.989,4
Vorrate 23 1.919,5 21988
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 24 86,0 137,6
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 21 17 17
Sonstige Vermogenswerte 22 191 22,9
Laufende Ertragsteueranspriiche 77,3 107,2
Flussige Mittel 25 2535 366,4
Kurzfristige Vermoégenswerte 2.357,1 2.834,6
Summe Aktiva 10.824,0
Passiva
Gezeichnetes Kapital 0,1 0,1
Kapitalriicklage 682,2 682,2
Gewinnrticklagen 787,1 1.044,0
Sonstige Riicklagen -22,7 2,9
Eigenkapitalanteil der Anteilseigner der DAIG 1.446,7 1.729,2
Minderheitenanteile 9,4 10,2
Eigenkapital 26 1.456,1 1.739,4
Ruckstellungen 27 3349 358,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 28 1,0 0,5
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 29 6.911,7 6.931,9
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 30 158,5 173,8
Sonstige Verbindlichkeiten 31 51 47
Latente Steuerschulden 17 528,5 627,4
Langfristige Schulden 7.939,7 8.096,9
Riickstellungen 27 230,1 259,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 28 32,4 38,7
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 29 194,5 283,8
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 30 24,6 24,0
Sonstige Verbindlichkeiten 31 372,2 381,6
Kurzfristige Schulden 853,8 987,7
Schulden 8.793,5 9.084,6
Summe Passiva 10.824,0

Siehe auch die begleitenden Erlduterungen im Konzernanhang.
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Konzern-Kapitalflussrechnung

1.Januar bis 31. Dezember

‘ in Mio. € Erlauterungen 2008 2007

Periodenergebnis -257,7 47,8
Abschreibungen 12 8,5 49
Zinsaufwendungen/-ertrage 356,8 344,0
Ergebnisse aus Abgangen von Investment Properties -16,1 -7,7
Ergebnisse aus Abgangen von sonstigen langfristigen Vermogenswerten 0,0 -
Ergebnis aus der VerauBBerung des aufgegebenen Geschaftsbereichs

(nach Steuern) 32 -59 -1,5
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 8 479,9 -197,6
Wertveranderungen der Vorratsimmobilien 9 -52,1 -0,8
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage 13 -19 -7,8
Veranderung der Vorrate 62,4 216,6
Veranderung der Forderungen und Vermogenswerte 62,3 95,3
Veranderung der Riickstellungen -154 -84
Veranderung der Verbindlichkeiten -35,8 82,6
Veranderung der latenten Steuern -91,0 28,3
Ertragsteuerzahlungen -10,7 -55,1
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 483,3 540,6
Einzahlungen aus Abgangen von Investment Properties 30,5 29,9
Einzahlungen aus Abgangen von Immateriellen Vermogenswerten

und tUbrigem Anlagevermogen 0,3 01
Aus-/Einzahlungen aus dem Abgang des aufgegebenen Geschaftsbereichs

(Netto) 32 -20,8 141
Einzahlungen aus dem Abgang von Beteiligungen und Ausleihungen 0,1 01
Auszahlungen fur Investitionen in Investment Properties 20 -138,0 -359,9
Auszahlungen fir Investitionen in Immaterielle Vermogenswerte

und Ubriges Anlagevermogen 18 -4,2 -2,5
Auszahlungen fir Investitionen in Finanzielle Vermogenswerte 21 -6,5 -22,0
Zinseinzahlungen 21,4 26,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -117,2 -313,9
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanziellen Verbindlichkeiten 29 320,8 582,6
Auszahlungen fir die Tilgung von Finanziellen Verbindlichkeiten 29 -528,2 -856,4
Transaktionskosten -4.6 -5,5
Zinsauszahlungen -267,0 -287,4
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -479,0 -566,7
Liquiditatswirksame Verdnderung der fliissigen Mittel -112,9 -340,0
Flussige Mittel zum Jahresanfang 25 366,4 706,4

Fliissige Mittel am Bilanzstichtag 25 m 366,4

Siehe auch die begleitenden Erlauterungen im Konzernanhang.




Konzern-Kapitalflussrechnung
Konzern-Eigenkapital/Ertrage und Aufwendungen
Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Aufstellung der im
Konzern-Eigenkapital
erfassten Ertrage und Aufwendungen

‘ in Mio. € 2008 2007

Periodenergebnis -257,7 47,8
Cashflow Hedges
Fair Value—Anderungen der Periode -30,3 3,7
Steuern auf Fair Value-Anderungen 4,3 -0,8
Ergebniswirksame Reklassifizierung 0,5 -
Steuern auf ergebniswirksame Reklassifizierung -0,1 -
Summe der direkt im Eigenkapital erfassten Ertrage und Aufwendungen
(Other Comprehensive Income) -25,6 2,9
Summe der erfassten Ertrige und Aufwendungen (Total Comprehensive Income) -283,3 50,7

davon entfallen auf:

Anteilseigner der DAIG -282,5 49,2

Minderheitenanteile -0,8 1,5

Konzern-
Eigenkapitalveranderungsrechnung

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Sonstige vor Minder-  Minderheiten-
in Mio.€ Kapital ricklage ricklagen Riicklagen heitenanteilen anteile Eigenkapital
Stand 1.Januar 2008 0,1 682,2 1.044,0 2,9 1.729,2 10,2 1.739,4
Periodenergebnis -256,9 -256,9 -0,8 -257,7
Summe der direkt im Eigen-
kapital erfassten Ertrage und
Aufwendungen (OCI)* -25,6 -25,6 -25,6
Summe der erfassten Ertrage
und Aufwendungen (Total
Comprehensive Income) -256,9 -25,6 -282,5 -0,8 -283,3
Stand 31. Dezember 2008 0,1 682,2 787,1 -22,7 1.446,7 9,4 1.456,1
Stand 1.Januar 2007 0,1 682,2 997,7 0,0 1.680,0 8,7 1.688,7
Periodenergebnis 46,3 46,3 1,5 47,8
Summe der direkt im Eigen-
kapital erfassten Ertrage und
Aufwendungen (OCI)* 2,9 2,9 2,9
Summe der erfassten Ertrage
und Aufwendungen (Total
Comprehensive Income) 46,3 29 49,2 15 50,7
Stand 31. Dezember 2007 0,1 682,2 1.044,0 2,9 1.729,2 10,2 1.739,4

* Other Comprehensive Income

Siehe Erlauterung (26) im Konzernanhang
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Konzernanhang
Grundsatze der Rechnungslegung

1 Grundlagen des Konzernabschlusses

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe (im Folgenden: DAIG) verfolgt als integriertes Immo-
bilienunternehmen drei Kernaktivititen: die langfristige und wertsteigernde Bewirtschaftung ihres
bundesweiten Wohnimmobilien-Portfolios, die selektive sozialvertrigliche Privatisierung, vorrangig
an Mieter, sowie den strategischen Ankauf von Wohnungsportfolios zur nachhaltigen Steigerung
des Unternehmenswertes. Mutterunternehmen der DAIG ist die Monterey Holdings I S.a.r.l., Lu-
xemburg. Die Deutsche Annington Immobilien GmbH ist in Deutschland ansissig und registriert,
der eingetragene Firmensitz ist Diisseldorf. Die Hauptgeschiftsstelle befindet sich in Bochum,
Philippstraie 3.

Die Deutsche Annington Immobilien GmbH nutzt das Wahlrecht des § 315a Absatz 3 HGB und ist
somit nicht verpflichtet, einen Konzernabschluss nach deutschem Handelsrecht aufzustellen.

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit sdmtlichen in der EU anzuwendenden Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) erstellt. Dartiber hinaus sind erginzend die nach
§ 315a Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften berticksichtigt worden.

Der Konzernabschluss wird auf Basis fortgefiihrter Anschaffungs- und Herstellungskosten erstellt,
mit Ausnahme von Investment Properties, derivativen Finanzinstrumenten, zur Veriuflerung ver-
fiigbaren Finanzinstrumenten und finanziellen Verbindlichkeiten, die sich aufgrund von verbindli-
chen Andienungsrechten, die Minderheitsgesellschaftern fiir die von ihnen gehaltenen Anteile ge-
wihrt werden, ergeben. Diese werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Gewinn- und
Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt und orientiert sich an den Empfeh-
lungen der European Public Real Estate Association (EPRA).

Der Konzernabschluss wird in Euro — der funktionalen Wihrung des Konzerns — aufgestellt. Alle
Angaben erfolgen in Millionen Euro (Mio. €), soweit nicht anders vermerkt.

Die Geschiftsfithrung der Deutsche Annington Immobilien GmbH hat den Konzernabschluss am
30. Mirz 2009 zur Weitergabe an die Gesellschafterversammlung freigegeben. Die Gesellschafter-
versammlung hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu priifen und zu erkliren, ob sie den
Konzernabschluss billigt.

2 Konsolidierungsgrundsatze

Unternehmen, die unter der Beherrschung der Deutsche Annington Immobilien GmbH stehen,
werden als Tochterunternehmen in den Konzernabschluss einbezogen. Beherrschung liegt vor,
wenn die Deutsche Annington Immobilien GmbH die Moglichkeit zur Bestimmung der Finanz- und
Geschiiftspolitik eines Unternehmens hat, um daraus wirtschaftlichen Nutzen zu ziehen. Gege-
benenfalls vorhandene potentielle Stimmrechte werden bei der Beurteilung der Beherrschung
berticksichtigt. Die Einbeziehung von Tochterunternehmen in den Konzernabschluss beginnt zu
dem Zeitpunkt, zu dem die Moglichkeit der Beherrschung erstmalig besteht; sie endet, wenn diese
Moglichkeit nicht mehr gegeben ist.

Unternehmenszusammenschliisse werden gemifl der Erwerbsmethode abgebildet. Dabei werden
die Anschaffungskosten mit dem auf das Mutterunternehmen entfallenden anteiligen Eigenkapital
zum Erwerbszeitpunkt verrechnet. Die ansatzfihigen Vermogenswerte, Schulden und Eventual-
schulden der Tochterunternehmen werden dabei unabhingig von der Hohe des Minderheitenan-
teils mit ihren vollen beizulegenden Zeitwerten angesetzt. Vermogenswerte bzw. Verduflerungs-
gruppen, die als zur VerduBerung gehalten klassifiziert werden, werden mit ihrem beizulegenden
Zeitwert abziiglich Verduflerungskosten angesetzt. Ein nach Aufdeckung stiller Reserven und
Lasten verbleibender positiver Unterschiedsbetrag wird in der Bilanz als Geschifts- oder Firmen-
wert aktiviert.



Konzernanhang

Verbleibt ein negativer Unterschiedsbetrag, werden die Wertansitze der ibernommenen Vermo-
genswerte, Schulden und Eventualschulden sowie die ermittelten Anschaffungskosten zunichst
einer erneuten kritischen Uberpriifung unterzogen. Verbleibt weiterhin ein negativer Unterschieds-
betrag, wird dieser erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung als Ertrag erfasst.

Anteile am Nettovermogen von Tochterunternehmen, die nicht der DAIG zuzurechnen sind, wer-
den unter den Minderheitenanteilen als separate Komponente des Eigenkapitals ausgewiesen.

Anteilsaufstockungen bei im Mehrheitsbesitz befindlichen und vollkonsolidierten Gesellschaften,
beispielsweise durch den Erwerb von Minderheitenanteilen, werden als reine Eigenkapitaltrans-
aktionen abgebildet. Dementsprechend werden entstehende Unterschiedsbetrige direkt im Eigen-
kapital verrechnet.

Fir den Zeitraum, in dem die DAIG Minderheitsgesellschaftern ein Andienungsrecht fiir die von
ihnen gehaltenen Anteile gewihrt, werden diese Minderheitenanteile als finanzielle Verbindlichkei-
ten und nicht als separater Bestandteil des Eigenkapitals ausgewiesen.

Assoziierte Unternehmen sind Unternehmen, auf die ein mafgeblicher Einfluss ausgelibt werden
kann, die aber nicht durch die Deutsche Annington Immobilien GmbH beherrscht werden. Dies ist
regelmiRig bei einem Stimmrechtsanteil von 20 bis 50% der Fall. Die assoziierten Unternehmen
werden mit ihren fortgefiithrten Anschaffungskosten bilanziert, da sie fir die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des DAIG-Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind.

Eine Zweckgesellschaft (SPE) wird konsolidiert, wenn die Deutsche Annington Immobilien GmbH
unter wirtschaftlicher Betrachtungsweise des Verhiltnisses der SPE zur Deutsche Annington Immo-
bilien GmbH und der Risiken und Chancen der SPE zu dem Schluss kommt, dass Beherrschung
Gber die SPE ausgetibt wird.

Die Auswirkungen der Geschiftsvorfille zwischen den in den DAIG-Konzernabschluss einbezoge-
nen Gesellschaften sind vollstindig eliminiert. Die Abschliisse der Deutsche Annington Immobilien
GmbH sowie ihrer Tochterunternehmen werden nach einheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsitzen erstellt.

Konsolidierungskreis

Insgesamt wurden in den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2008 neben der Deutsche Annington
Immobilien GmbH 122 (2007: 117) inlidndische und ein (2007: 1) auslindisches Unternehmen in
den Konzernabschluss einbezogen.

Die Anteilsbesitzliste der DAIG ist Anlage zum Konzernanhang.
Im Geschiftsjahr 2008 wurden 7 Unternehmen erworben (2007: 10), die zum Erwerbszeitpunkt
keinen Geschiftsbetrieb darstellten. Die Kaufpreise dieser Gesellschaften betrugen insgesamt

0,2 Mio. € und wurden vollstindig durch Zahlungsmittel beglichen.

Die Abginge des Geschiftsjahres resultieren aus 2 Verschmelzungen (2007: 2). Liquidationen
(2007: D, Anwachsungen (2007: 1) und Verkdufe (2007: 0) haben im Berichtsjahr nicht stattgefunden.
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Wahrungsumrechnung

In den Einzelabschliissen der Deutsche Annington Immobilien GmbH und der einbezogenen Toch-
tergesellschaften werden Fremdwihrungstransaktionen mit dem aktuellen Wechselkurs am Tag des
Geschiftsvorfalls in die funktionale Wihrung umgerechnet. Die Umrechnung von monetiren Ver-
mogenswerten und Schulden in Fremdwihrung erfolgt zum Stichtagskurs. Nicht-monetire Posten,
die zu historischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet werden, werden zum Bilanz-
stichtag mit dem Kurs zum Zeitpunkt der Erstverbuchung bewertet. Nicht-monetire Posten, die
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden zum Bilanzstichtag mit dem Kurs um-
gerechnet, der am Tag der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts glltig war. Entstehende
Umrechnungsgewinne und -verluste werden ergebniswirksam erfasst.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

a) Aufwands- und Ertragsrealisierung

Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung beinhalten Einnahmen aus der Vermietung von Bestands-
immobilien (Investment Properties) und von zum Verkauf vorgesehenen Wohnimmobilien (Vorrat-
simmobilien), die unter Abzug von Erlosschmilerungen entsprechend der zugrunde liegenden
Vertragslaufzeiten realisiert werden, sofern die Vergilitung vertraglich festgesetzt oder verlisslich
bestimmbar und die Erfiillung der damit verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist.

Dartiber hinaus beinhalten die Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung Zahlungen, die im lau-
fenden Jahr und in friheren Jahren von der DAIG fiir Betriebskosten geleistet und im laufenden
Jahr mit den Mietern abgerechnet wurden, sofern die Kosten und die Hohe der Erlose verlisslich
bestimmt werden kdonnen. Nebenkosten, fiir die noch keine Abrechnung erfolgt ist, werden unter
den Vorriten ausgewiesen. Darauf entfallende Vorauszahlungen von Mietern werden unter den
sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Bei Immobilienverkiufen erfolgt die Gewinnrealisierung, sobald die maf3geblichen Risiken und
Chancen aus der Immobilie auf den Kiufer tibertragen sind und keine wesentlichen Verpflichtun-
gen bei der DAIG verbleiben. Bei durch den Kaufvertrag limitierten Restverpflichtungen wird der
Gewinn nach Bildung einer Ruckstellung fiir das wahrscheinliche Risiko realisiert.

Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der Leistung bzw. zum Zeitpunkt ihrer Verursachung
erfasst. Zinsen werden periodengerecht unter Berticksichtigung der Effektivzinsmethode als Auf-
wand bzw. Ertrag erfasst.

b) Immaterielle Vermogenswerte

Erworbene immaterielle Vermogenswerte werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten und selbst
erstellte immaterielle Vermogenswerte zu Herstellungskosten aktiviert, wenn die Voraussetzungen
fir eine Aktivierung selbst erstellter immaterieller Vermogenswerte gemif IAS 38 vorliegen. Alle
immateriellen Vermogenswerte der DAIG weisen eine bestimmbare Nutzungsdauer auf und unter-
liegen einer planmiRigen linearen Abschreibung. Software und Lizenzen werden grundsitzlich auf
Basis einer Nutzungsdauer von drei Jahren abgeschrieben. Kundenstimme werden linear tiber
zehn Jahre abgeschrieben.

c) Sachanlagen
Gegenstinde des Sachanlagevermogens sind zu fortgefiithrten Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten und — soweit abnutzbar — gemindert um planmiRige lineare Abschreibungen bewertet.

Nachtrigliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden aktiviert, sofern es wahrscheinlich
ist, dass ein mit der Sachanlage verbundener kinftiger wirtschaftlicher Nutzen der DAIG zuflie8en
wird und die Anschaffungs- oder Herstellungskosten verldsslich geschitzt werden konnen.
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Die selbst genutzten Immobilien werden tiber 50 Jahre und die Betriebs- und Geschiftsausstattung
zwischen drei und dreizehn Jahren abgeschrieben.

d) Investment Properties

Wenn die DAIG Immobilien erwirbt — sei es durch einen Unternehmenszusammenschluss oder
separat — werden diese unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Nutzung entweder als Invest-
ment Properties, als Vorratsimmobilien oder als selbst genutzte Immobilien klassifiziert.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Investment Properties) sind Immobilien, die zur Erzie-
lung von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht selbst genutzt
oder zum Verkauf im Rahmen der gewohnlichen Geschiftstitigkeit gehalten werden. Zu den
Investment Properties zihlen unbebaute Grundstiicke, Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rech-
te mit Bauten und Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter. Ebenfalls als Investment Properties
klassifiziert werden Immobilien, die im Rahmen eines Finanzierungsleasings entsprechend IAS 17
,Leasingverhiltnisse“ aktiviert werden und der Definition der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien entsprechen. Immobilien, die im Rahmen eines Operating-Leasingverhiltnisses geleast
werden, werden nicht als Investment Properties klassifiziert und bilanziert.

Investment Properties werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewer-
tet. Transaktionskosten, wie z.B. Honorare und Gebtihren fiir Rechtsberatung oder Grunderwerb-
steuern, werden bei der erstmaligen Bewertung mit einbezogen. Immobilien, die im Rahmen eines
Finanzierungsleasings gehalten werden, werden erstmalig zum beizulegenden Zeitwert der Immo-
bilie erfasst bzw. zum Barwert der Mindestleasingzahlungen, sofern dieser Wert niedriger ist.

Nach erstmaligem Ansatz werden Investment Properties zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Anderungen werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Der beizulegende Zeitwert der Investment Properties wird nach international anerkannten Bewer-
tungsmethoden ermittelt. Anwendung findet im Wesentlichen die Ertragswertmethode (Income
Capitalisation Method), wobei Ist- bzw. Marktmieten und ein risikoadjustierter Kapitalisierungszins-
satz zugrunde gelegt werden. Eine ausfithrliche Beschreibung der Vorgehensweise zur Bestimmung
des beizulegenden Zeitwerts von Investment Properties ist unter Erlduterung (20) Investment
Properties zu finden.

Entsprechend der Immobilienhandelsstrategie der DAIG werden die Investment Properties, die
innerhalb des normalen Verlaufs des Geschiftszyklus von sechs Jahren verduflert werden sollen
und fir die eine Entwicklungsmaffnahme (z.B. Teilungserklirung) nach erstmaliger Zuordnung
begonnen wurde, in das Vorratsvermogen tibertragen. Sollten diese Vorratsimmobilien nach Ablauf
des sechsjihrigen Geschiftszyklus nicht entsprechend der gednderten Nutzungsabsicht verduflert
werden konnen, so werden sie spitestens zu diesem Zeitpunkt gemif3 der Bestimmungen des IAS
8 zu Anderungen von Schitzungen in die Kategorie Investment Properties tibertragen.

Investment Properties werden ins Sachanlagevermogen umgegliedert, wenn eine Nutzungsinde-
rung vorliegt, die durch den Beginn der Selbstnutzung der Immobilie belegt wird. Die Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten fiir die Folgebewertung entsprechen dabei dem beizulegenden
Zeitwert zum Zeitpunkt der Umklassifizierung.

e) Leasing

Finanzierungsleasing

Bei Leasing-Geschiften wird zwischen Finanzierungsleasing und Operating-Leasing unterschieden.
Vertragliche Regelungen, die dem Leasingnehmer alle wesentlichen mit dem Eigentum verbunde-
nen Chancen und Risiken eines Vermogenswertes Ubertragen, werden als Finanzierungsleasing
bilanziert.
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DAIG als Leasingnehmer im Rahmen eines Finanzierungsleasings

Der Leasinggegenstand und die korrespondierende Verbindlichkeit werden zum niedrigeren Wert
aus beizulegendem Zeitwert des Leasinggegenstands und dem Barwert der Mindestleasingzahlungen
angesetzt. In der Folge wird der Leasinggegenstand entsprechend der fiir ihn geltenden Standards
bilanziert. Die Mindestleasingzahlungen werden in eine Zins- und in eine Tilgungskomponente
aufgeteilt.

Operating-Leasing
Alle vertraglichen Regelungen, bei denen nicht alle wesentlichen mit dem Eigentum verbundenen
Chancen und Risiken tibertragen werden, werden als Operating-Leasing klassifiziert.

DAIG als Leasinggeber im Rahmen eines Operating-Leasings

Die Leasingzahlungen werden erfolgswirksam linear tiber die Laufzeit des Leasingverhiltnisses
erfasst. Die Vermogenswerte, die Gegenstand von Operating-Leasingverhiltnissen sind, werden in
der Bilanz entsprechend ihrer Eigenschaften dargestellt.

DAIG als Leasingnehmer im Rahmen eines Operating-Leasings
Leasingzahlungen werden als Aufwand linear tiber die Laufzeit des Leasingverhiltnisses erfasst.

f) Wertminderungen von immateriellen Vermogenswerten und Sachanlagen

Immaterielle Vermogenswerte und Vermogenswerte des Sachanlagevermogens werden gemifd IAS
36 ,Wertminderung von Vermogenswerten® auf die Notwendigkeit einer Wertminderung gepriift,
sobald Anzeichen oder verinderte Umstinde auf einen Wertminderungsbedarf hindeuten. Eine
Wertminderung wird erfasst, falls der erzielbare Betrag des Vermogenswertes den Buchwert unter-
schreitet. Ist der erzielbare Betrag fiir einen einzelnen Vermogenswert nicht ermittelbar, so wird die
Wertminderung auf Basis der zahlungsmittelgenerierenden Einheit durchgefiihrt, der der Ver-
mogenswert angehort. Wertminderungen werden aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst.

Ein Wertminderungsaufwand wird dann wieder aufgehoben, wenn sich seit der Erfassung des
letzten Wertminderungsaufwands eine Anderung in den Schitzungen ergeben hat, die bei der
Bestimmung des erzielbaren Betrags des Vermogenswerts (bzw. der zahlungsmittelgenerierenden
Einheit) herangezogen wurden. Der Buchwert des Vermogenswertes (bzw. der zahlungsmittel-
generierenden Einheit) wird auf den neu geschitzten erzielbaren Betrag erhoht. Der Buchwert ist
dabei auf den Wert beschrinkt, der bestimmt worden wire, wenn fir den Vermogenswert (bzw.
die zahlungsmittelgenerierende Einheit) in Vorjahren kein Wertminderungsaufwand erfasst worden
wire.

g) Nichtderivative finanzielle Vermogenswerte

Vertraglich erworbene finanzielle Vermogenswerte werden in der Bilanz angesetzt, wenn der DAIG
der hieraus resultierende Nutzen zusteht. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die vertraglichen Rechte
auf Cashflows aus dem finanziellen Vermogenswert auslaufen oder der finanzielle Vermogenswert
tbertragen wird und die DAIG weder eine Verfligungsmacht noch wesentliche mit dem Eigentum
verbundene Risiken und Chancen zurtickbehilt.

Beteiligungen an assoziierten Unternehmen

Die Beteiligungen an assoziierten Unternehmen, die nicht mittels der Equity-Methode in den
Konzernabschluss einbezogen sind, werden zu Anschaffungskosten bewertet, da kein auf einem
aktiven Markt notierter Preis vorliegt und der beizulegende Zeitwert nicht zuverlissig ermittelt
werden kann.
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Zur VeraulRerung verfiigbare finanzielle Vermégenswerte

Zur Verduerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert
angesetzt. Anderungen des beizulegenden Zeitwerts werden, sofern es sich nicht um eine Wert-
minderung (impairment loss) handelt, im Eigenkapital erfasst. Der beizulegende Zeitwert von zur
VerduBlerung verfligbaren finanziellen Vermogenswerten basiert auf dem notierten Marktpreis zum
Bilanzstichtag. Wenn ein zur VerduBerung verfligharer finanzieller Vermogenswert ausgebucht
wird, werden die kumulierten im Eigenkapital erfassten Gewinne oder Verluste erfolgswirksam in
der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Marktiibliche Kiufe oder Verkiufe werden am Tag des
wirtschaftlichen Ubergangs erfasst.

Forderungen und sonstige Vermogenswerte

Ausleihungen und Forderungen werden zu fortgefithrten Anschaffungskosten unter Berticksichti-
gung der Effektivzinsmethode bilanziert. Allen erkennbaren Einzelrisiken wird durch entsprechen-
de Abschlige Rechnung getragen. Ist der Ausfall eines bestimmten Anteils des Forderungsbestan-
des wahrscheinlich, werden Wertberichtigungen in dem Umfang vorgenommen, der dem
erwarteten Ausfall entspricht.

h) Vorrate

Die Vorratsimmobilien werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten oder zum niedrigeren
NettoverduSerungswert bewertet. Als Nettoverduflerungswert wird der voraussichtlich erzielbare
Verkaufserlos abzliglich der geschitzten Kosten bis zur Fertigstellung und der geschitzten not-
wendigen Vertriebskosten angesetzt. Dabei wird der erzielbare Verkaufserlos aus aktuellen Markt-
preisen vergleichbarer Immobilienbestinde abgeleitet.

Unter den Vorratsimmobilien werden die im Rahmen des normalen Verlaufs des Geschiftszyklus
von sechs Jahren zum Verkauf vorgesehenen Wohnimmobilien, fiir die eine Teilungserklirung
vorliegt, als Vorratsimmobilien ausgewiesen. Konnen diese Vorratsimmobilien nach Ablauf des
sechsjihrigen Geschiftszyklus nicht veriulert werden, so werden sie spitestens zu diesem Zeit-
punkt gemiR der Bestimmungen des TIAS 8 zu Anderungen von Schiitzungen in die Kategorie
Investment Properties tbertragen. Ein zu diesem Zeitpunkt bestehender Unterschiedsbetrag
zwischen dem beizulegenden Zeitwert der Immobilie und dem vorherigen Buchwert wird
ergebniswirksam erfasst.

Die Bilanzierung der noch abzurechnenden Betriebskosten erfolgt zu Anschaffungskosten, wobei
alle erkennbaren Risiken durch Abwertungen berticksichtigt werden.

i) Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten werden als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten aktiviert, wenn sie
direkt dem Erwerb, Bau oder der Herstellung eines qualifizierten Vermogenswertes zugeordnet
werden konnen.

j) Fliissige Mittel
Die flussigen Mittel umfassen Kassenbestinde, Schecks, Guthaben bei Kreditinstituten mit einer
Ursprungslaufzeit von bis zu drei Monaten sowie kurzfristige Wertpapiere des Umlaufvermogens.

k) Direkt im Eigenkapital erfasste Ertrage und Aufwendungen

In dieser Position werden erfolgsneutrale Verinderungen des Eigenkapitals ausgewiesen, soweit
sie nicht auf Kapitaltransaktionen mit Anteilseignern (z.B. Kapitalerhohungen oder Ausschiittun-
gen) beruhen. Hierzu zihlen bei der DAIG unrealisierte Gewinne und Verluste aus der Zeitbewer-
tung von zur VerduBerung verfligharen Vermogenswerten und von derivativen Finanzinstrumen-
ten.
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1) Steuern

Laufende Ertragsteuern

Ertragsteuern fir das laufende Geschiftsjahr und frithere Geschiftsjahre werden in dem Umfang,
in dem sie noch nicht bezahlt sind, als laufende Ertragsteuerverbindlichkeit angesetzt.

Die Verpflichtungen aus Nachversteuerung des bislang steuerfreien sogenannten EK02-Bestands
(siehe Erlduterung [17] Ertragsteuern) werden zum Barwert bewertet, um der Unverzinslichkeit der
Verpflichtung angemessen Rechnung zu tragen.

Latente Steuern

Aktive und passive latente Steuern werden grundsitzlich mittels der liability method fiir sdmtliche
temporire Unterschiede zwischen steuerlichen und bilanziellen Wertansitzen gebildet. Dartiber
hinaus werden aktive latente Steuern auf Verlustvortrige nur angesetzt, sofern ihre Nutzung in
Folgejahren ausreichend wahrscheinlich ist. Aktive Steuerlatenzen werden zu jedem Bilanzstichtag
auf ihre Werthaltigkeit Giberpriift. Gegebenenfalls wird der Buchwert eines latenten Steueranspruchs
in dem Umfang verringert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ausreichend zu versteu-
erndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird.

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersitze ermittelt, die nach der derzeitigen Rechtsla-
ge in den jeweiligen Lindern zum Realisationszeitpunkt gelten bzw. erwartet werden. Fir die Be-
rechnung der inlidndischen latenten Steuern wurde fiir 2008 der kombinierte Steuersatz aus Korper-
schaft- und Gewerbesteuer von 31,6% herangezogen.

Aktive und passive latente Steuern werden nur dann miteinander saldiert, sofern ein einklagbares
Recht besteht, die bilanzierten Betrdge gegeneinander aufzurechnen, wenn sie gegentiber dersel-
ben Steuerbehérde bestehen und die Realisationsperiode tibereinstimmt. In Ubereinstimmung mit
den Regelungen des IAS 12  Ertragsteuern® werden latente Steueranspriiche bzw. -verbindlichkei-
ten nicht abgezinst.

m) Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Bei der Bewertung der Pensionsriickstellungen werden die Verpflichtungen aus der betrieblichen
Altersversorgung nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit Credit Method) entspre-
chend IAS 19 ,Leistungen an Arbeitnehmer® ermittelt. Danach werden nicht nur die am Stichtag
bekannten Renten und erworbenen Anwartschaften, sondern auch kiinftig zu erwartende Steige-
rungen von Gehiltern und Renten berticksichtigt. Zu jedem Bilanzstichtag wird eine versicherungs-
mathematische Bewertung durchgefiihrt.

Der bilanzierte Betrag stellt den um die noch nicht verrechneten versicherungsmathematischen
Gewinne und Verluste und um den noch nicht erfassten nachzuverrechnenden Dienstzeitaufwand
bereinigten Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung nach Verrechnung mit dem beizulegen-
den Zeitwert des Planvermogens dar.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste werden mittels der Korridor-Methode bertick-
sichtigt. Sie werden erst dann erfolgswirksam erfasst, wenn der am Anfang des Wirtschaftsjahres je
Arbeitgeber ermittelte Saldo der kumulierten, noch nicht erfassten versicherungsmathematischen
Gewinne bzw. Verluste den Korridor von 10% des Maximums aus Barwert der leistungsorientierten
Verpflichtung (Defined Benefit Obligation — DBO) und Planvermogen tibersteigt. Der den Korridor
tibersteigende Teil wird tiber die durchschnittliche Restlebensarbeitszeit der pensionsberechtigten
Arbeitnehmer verteilt. Sofern es sich bei den Verpflichtungen um solche fir bereits ausgeschiedene
Arbeitnehmer handelt, wird der tibersteigende Teil im Geschiftsjahr ergebniswirksam verrechnet.



Konzernanhang

Der Dienstzeitaufwand wird im Personalaufwand ausgewiesen. Als Dienstzeitaufwand wird der
Anstieg des Barwerts einer leistungsorientierten Verpflichtung bezeichnet, der auf die von Arbeit-
nehmern in der Berichtsperiode erbrachte Arbeitsleistung entfillt. Der Zinsaufwand der Jahres-
kosten wird im Finanzergebnis erfasst. Als Zinsaufwand wird der Anstieg des Barwertes einer
leistungsorientierten Verpflichtung bezeichnet; dieser entsteht im Grundsatz, weil der Zeitpunkt der
Leistungserfiillung eine Periode niher gertickt ist.

Fur die Versorgungszusagen einzelner Personen wurden Rickdeckungsversicherungen abgeschlos-
sen, die als Planvermogen zu klassifizieren sind. Ubersteigt der Wert der Riickdeckungsversiche-
rungen den entsprechenden Verpflichtungsumfang, wird in Hohe des tiberschieBenden Betrages
ein Vermogenswert unter den sonstigen Vermogenswerten ausgewiesen.

Ubrige Riickstellungen

Ubrige Riickstellungen werden gebildet, wenn eine rechtliche oder faktische Verpflichtung gegen-
tiber Dritten aufgrund eines Ereignisses der Vergangenheit besteht, die Inanspruchnahme wahr-
scheinlich und die voraussichtliche Hohe des notwendigen Riickstellungsbetrages zuverlissig
schitzbar ist. Langfristige Ruckstellungen werden abgezinst, sofern der Effekt hieraus wesentlich
ist. Effekte aus der Aufzinsung von Rickstellungen durch Zeitablauf werden im Zinsaufwand
ausgewiesen. Der Abzinsungssatz entspricht einem Satz vor Steuern, der die aktuellen Markterwar-
tungen im Hinblick auf den Zinseffekt sowie die fiir die Schuld spezifischen Risiken wider-
spiegelt.

Riickstellungen fiir UmweltschutzmaBnahmen werden gebildet, wenn Inanspruchnahmen wahr-
scheinlich sind und die Kosten zuverlidssig geschitzt werden konnen.

Ruckstellungen fur Restrukturierungsaufwendungen werden erfasst, wenn der Konzern einen
detaillierten, formalen Restrukturierungsplan aufgestellt hat und keine realistische Moglichkeit
besteht, sich diesen Verpflichtungen zu entziehen.

Ruickstellungen fir nachteilige Vertrige werden erfasst, wenn der erwartete wirtschaftliche Nutzen
aus dem Vertrag die unvermeidbaren Kosten zur Erflllung der vertraglichen Verpflichtungen unter-
schreitet. Die Ruckstellung wird mit dem niedrigeren Wert aus dem Barwert der Erfillungsver-
pflichtung oder einer moglichen Entschidigung bzw. Strafzahlung bei Ausstieg aus dem Vertrag
bzw. bei Nichterfillung passiviert.

Garantiertickstellungen werden erfasst, wenn die entsprechenden Waren oder Dienstleistungen
verkauft werden. Der passivierte Betrag beruht auf Erfahrungswerten.

n) Finanzielle Verbindlichkeiten

Vertraglich eingegangene finanzielle Verbindlichkeiten werden angesetzt, wenn die DAIG hieraus
in Anspruch genommen werden kann. Eine Ausbuchung erfolgt, wenn die im Vertrag genannten
Verpflichtungen beglichen oder aufgehoben sind oder die Verbindlichkeit ausgelaufen ist.

Un- bzw. niedrigverzinsliche Verbindlichkeiten, fiir deren Gewihrung die Kreditgeber Belegungs-
rechte fiir Wohnungen zu vergiinstigten Konditionen erhalten, werden mit dem Barwert an-
gesetzt.

Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizu-
legenden Zeitwert des Leasinggegenstandes oder dem niedrigeren Barwert der Mindestleasing-
zahlungen angesetzt.
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Finanzielle Verbindlichkeiten werden, mit Ausnahme von derivativen Finanzinstrumenten und
finanziellen Verbindlichkeiten, die aus bindenden Kaufangeboten fiir von Minderheitsgesellschaf-
tern gehaltene Anteile resultieren, zu fortgefiithrten Anschaffungskosten unter Berticksichtigung der
Effektivzinsmethode bilanziert.

Finanzielle Verbindlichkeiten, die sich aufgrund von Andienungsrechten fiir von Minderheitsgesell-
schaftern gehaltene Anteile ergeben, werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Der beizu-
legende Zeitwert wird anhand finanzmathematischer Modelle, wie beispielsweise dem Ertragswert-
verfahren, ermittelt; sofern der angebotene Kaufpreis diesen Betrag ibersteigt, wird der Kaufpreis
angesetzt.

Disagien und Geldbeschaffungskosten sind den Finanzverbindlichkeiten direkt zugeordnet.

o) Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschafte

Samtliche derivative Finanzinstrumente werden unabhingig vom Zweck oder der beabsichtigten
Verwendung erstmalig mit ihren beizulegenden Zeitwerten als Vermdgenswerte oder Verbindlich-
keiten in der Bilanz erfasst. Die Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente werden mit iblichen
Marktbewertungsmethoden unter Berticksichtigung der am Bewertungsstichtag vorliegenden
Marktdaten ermittelt. Die Marktwerte von Instrumenten zur Sicherung von Zinsrisiken werden
durch Diskontierung der zukiinftigen Cashflows ermittelt. Die Diskontierung erfolgt anhand der
marktiiblichen Zinsen tber die Restlaufzeit der Instrumente.

Bei Derivaten, die in keinem Sicherungszusammenhang stehen, werden Anderungen des beizu-
legenden Zeitwerts erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Stehen die Derivate in einem Sicherungszusammenhang, richtet sich die Erfassung der Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts nach der Art der Absicherung:

Bei einem Fair Value Hedge werden die Verinderungen aus der Marktbewertung derivativer Finan-
zinstrumente und der dazugehorigen Grundgeschifte ergebniswirksam erfasst.

Bei einem Cashflow Hedge werden die unrealisierten Gewinne und Verluste in Hohe des
hedge-effektiven Teils zunichst erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst; die Umbuchung in die Ge-
winn- und Verlustrechnung erfolgt zeitgleich mit der Ergebniswirkung des abgesicherten Grundge-
schifts. Der hedge-ineffektive Teil der Verinderungen des beizulegenden Zeitwerts wird unmittel-
bar im Ergebnis berticksichtigt.

p) Zuwendungen der 6ffentlichen Hand

Die Unternechmen der DAIG erhalten Zuwendungen der offentlichen Hand in Form von
Baukostenzuschiissen, Aufwendungszuschiissen, Aufwendungsdarlehen sowie zinsvergiinstigten
Darlehen.

Zuwendungen der oOffentlichen Hand werden planmiRig in den Perioden als Ertrag erfasst, in
denen die entsprechenden Aufwendungen anfallen.

Baukostenzuschiisse werden, soweit sie Baumanahmen betreffen, von den Herstellungskosten
abgesetzt und Uber die Nutzungsdauer der zugehorigen Vermodgenswerte aufgelost. Betreffen die
Baukostenzuschtisse nicht aktivierungsfihige Instandhaltungsmanahmen, erfolgt eine sofortige
ertragswirksame Vereinnahmung.

Die Aufwendungszuschisse, die in Form von Miet-, Zins- und sonstigen Aufwendungszuschiissen
gewihrt werden, werden ertragswirksam vereinnahmt. Der Ausweis erfolgt unter den anderen
Erlosen aus der Immobilienbewirtschaftung.



Konzernanhang

Bei den zinsverglnstigten Darlehen handelt es sich um Beihilfen der offentlichen Hand, die mit
ihrem Barwert bilanziert werden. Der Unterschiedsbetrag zwischen Nominalwert und Barwert wird
ergebniswirksam tiber die Laufzeit der entsprechenden Darlehen erfasst.

q) Eventualschulden

Eventualschulden sind auf vergangenen Ereignissen beruhende mogliche Verpflichtungen gegen-
tiber Dritten, deren Existenz durch das Eintreten oder Nicht-Eintreten zukiinftiger unsicherer
Ereignisse erst noch bestitigt wird, bzw. auf vergangenen Ereignissen beruhende gegenwiirtige
Verpflichtungen, bei denen ein Ressourcenabfluss nicht wahrscheinlich ist, oder deren Hohe nicht
ausreichend verlisslich geschitzt werden kann. Eventualschulden werden gemiR IAS 37 ,Ruck-
stellungen, Eventualschulden und Eventualforderungen“ grundsitzlich nicht angesetzt.

r) Zur VerauRerung gehaltene Vermogenswerte und VerduRBerungsgruppen sowie aufgegebene
Geschaftsbereiche

Sofern der Buchwert eines langfristigen Vermogenswertes oder einer Verduferungsgruppe uber-
wiegend durch ein Verduerungsgeschift und nicht durch fortgesetzte Nutzung realisiert wird, wird
dieser langfristige Vermogenswert bzw. die VerduBerungsgruppe als zur VeriuBerung gehalten
klassifiziert. Hierzu muss der langfristige Vermogenswert bzw. die Veriuerungsgruppe sofort
verduflerbar und eine Verduflerung hochstwahrscheinlich sein.

Unmittelbar vor der Klassifizierung als zur Verduferung gehalten, wird der Buchwert der
langfristigen Vermogenswerte (und sdmtlicher Vermogenswerte und Schulden einer VerduSe-
rungsgruppe) in Ubereinstimmung mit den fiir sie maRgeblichen IFRS bestimmt. Bei erstmaliger
Klassifizierung als ,zur Verduflerung gehalten“ werden langfristige Vermogenswerte und Verdufie-
rungsgruppen zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziiglich
VeriuBlerungskosten angesetzt.

Langfristige Vermogenswerte, die als zur Verdulerung gehalten werden oder Teil einer zur Verdu-
Berung gehaltenen VerduBerungsgruppe sind, werden nicht mehr abgeschrieben. Zinsen oder an-
dere Aufwendungen, die den Verbindlichkeiten einer VerduBerungsgruppe, die als zur Veriulerung
gehalten klassifiziert wurde, zuzuordnen sind, werden jedoch weiterhin erfasst.

Ein aufgegebener Geschiftsbereich ist ein Unternehmensbestandteil, der verduBert wurde oder als
zur VerduRerung gehalten klassifiziert wird und der einen gesonderten, wesentlichen Geschifts-
zweig oder geographischen Geschiftsbereich darstellt, Teil eines einzelnen, abgestimmten Plans
zur Verduflerung eines gesonderten, wesentlichen Geschiftszweigs oder geographischen Geschiifts-
bereiches ist oder ein Tochterunternehmen darstellt, das ausschlieflich mit der Absicht einer
WeiterveriuBerung erworben wurde.

Die Darstellung der Vergleichsperiode der Gewinn- und Verlustrechnung wird so angepasst, als ob
der Geschiftsbereich bereits zu Beginn der Vergleichsperiode aufgegeben wurde.

s) Schatzungen, Annahmen und Ermessensausiibungen des Managements

Die Erstellung des Konzernabschlusses erfordert zu einem gewissen Grad Schitzungen und Annah-
men, die die bilanzierten Vermogenswerte und Schulden, die Angabe von Eventualforderungen
und -schulden am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertrigen und Aufwendungen wihrend des
Berichtsjahres beeinflussen. Diese Annahmen und Schitzungen beziehen sich im Wesentlichen auf
die konzerneinheitliche Festlegung von Nutzungsdauern, die Annahmen beziiglich der Werthaltig-
keit von Grundstiicken und Gebiduden, die Bilanzierung und Bewertung von Riickstellungen sowie
die Realisierbarkeit zukunftiger Steuerentlastungen. Die tatsichlichen Betrige konnen sich
aufgrund einer von den Annahmen abweichenden Entwicklung der Rahmenbedingungen von den
Schitzwerten unterscheiden. In diesem Fall werden die Annahmen und, sofern erforderlich, die
Buchwerte der betroffenen Vermogenswerte oder Schulden entsprechend angepasst.
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Annahmen und Schitzungen werden fortlaufend tiberpriift und basieren auf Erfahrungswerten und
weiteren Faktoren, einschliellich Erwartungen hinsichtlich zukinftiger Ereignisse, die unter den
gegebenen Umstinden verniinftig erscheinen.

Die Annahmen und Schitzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der Buch-
werte von Vermogenswerten und Schulden mit sich bringen konnen, beziehen sich im Wesentli-
chen auf die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte von Investment Properties.

Der beste Hinweis fiir den beizulegenden Zeitwert von Investment Properties sind auf einem
aktiven Markt notierte aktuelle Preise vergleichbarer Immobilien. Sofern diese Informationen
jedoch nicht vorhanden sind, greift die DAIG auf standardisierte Bewertungsverfahren, wie das
Ertragswertverfahren, zurtick. Um den beizulegenden Zeitwert mittels des Ertragswertverfahrens zu
bestimmen, berticksichtigt die DAIG unter anderem die folgenden Schitzungen und Annahmen:
jahrliche Nettomieten, zukiinftig zu erwartende Mieteinnahmen, Leerstinde, Verwaltungskosten
und Instandhaltungsaufwendungen. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswerts wird mit Hilfe
eines Rating-Systems ermittelt. Die DAIG vergleicht diese Bewertungen regelmifig mit tatsiachli-
chen Marktdaten und tatsidchlichen Transaktionen.

Dartiber hinaus muss die DAIG bei der Erstellung des Konzernabschlusses die Ertragsteuer-
verpflichtungen schitzen. Dies beinhaltet sowohl die Schitzung der tatsidchlichen Steuerbelastung,
als auch die Beurteilung von temporiren Differenzen, die sich aus der unterschiedlichen Behand-
lung von Bilanz- und GuV-Posten fiir steuerliche und bilanzielle Zwecke ergeben. Zur Bestimmung
der Ruckstellung fiir Ertragsteuern ist eine Ermessensausiibung notwendig, da es im Rahmen
der tiblichen Geschiftstitigkeit Transaktionen und Kalkulationen gibt, bei denen die endgiiltige
Steuerbelastung ungewiss ist.

Aktive latente Steuern werden in dem Ausmafd angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass
zukiinftig ein zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das die temporire
Differenz verwendet werden kann. Zu jedem Bilanzstichtag werden die latenten Steueranspriiche
tberprift und in dem Umfang vermindert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass aus-
reichend zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen wird, um den Nutzen des latenten
Steueranspruchs zu verwenden. Eine Ermessensausiibung ist notwendig, um die Hohe der
latenten Steueranspriiche zu bestimmen und um zu beurteilen, ob diese Anspriiche verwendet
werden konnen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses ist nicht davon auszugehen, dass sich die
getroffenen Annahmen und bestmoglichen Schitzungen, basierend auf den Verhiltnissen zum
Bilanzstichtag, wesentlich dindern werden.

Andere Ermessensaustibungen bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
durch das Management, die die Betrige im Konzernabschluss erheblich beeinflussen konnen,
stellen sich wie folgt dar:

® Bei erstmaliger bilanzieller Erfassung von Immobilien muss das Management festlegen, ob diese
Immobilien als Investment Properties, Vorratsimmobilien oder selbstgenutzte Immobilien klassi-
fiziert werden. Die Klassifizierung legt die Folgebewertung dieser Vermogenswerte fest.

* Die DAIG bewertet Investment Properties zum beizulegenden Zeitwert. Hitte das Management
das Anschaffungskostenmodell, wie gemiR TAS 40 gestattet, gewihlt, wiirden die Buchwerte der
Investment Properties ebenso wie die korrespondierenden Aufwands- oder Ertragsposten erheb-
lich abweichen.
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® Die DAIG erfasst versicherungsmathematische Gewinne und Verluste mittels der Korridormetho-
de. Die Anwendung einer anderen Methode zur Erfassung von versicherungsmathematischen
Gewinnen und Verlusten, in Ubereinstimmung mit TAS 19, wiirde zu einer erheblich abweichen-
den Pensionsriickstellung fithren und auch ggf. einen wesentlich abweichenden Effekt auf die
Gewinn- und Verlustrechnung haben.

® Die Bilanzierung von weiteren Anteilskdufen, nachdem bereits Beherrschung besteht, d.h. der
Erwerb von Minderheitenanteilen, ist durch die IFRS nicht geregelt. In Ubereinstimmung mit
IAS 8.10 hat das Management entschieden, solche Kiufe als Eigenkapitaltransaktionen abzubilden.
Erhohungen oder Verminderungen des Anteilsbesitzes an Tochterunternehmen ohne eine
Anderung der Beherrschungsméglichkeiten werden ebenso wie jegliche Zu- oder Abschlige
direkt im Eigenkapital erfasst.

t) Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgrund neuer Standards

und Interpretationen

Zahlreiche neue Standards, Interpretationen und Anderungen zu bereits verdffentlichten Standards
waren erstmalig verpflichtend im Geschiftsjahr 2008 anzuwenden.

Der folgende gednderte Standard war erstmalig verpflichtend im Geschiftsjahr 2008 anzuwenden,
betrifft jedoch die Geschiftstitigkeit der DAIG nicht:

° Anderungen des IAS 39  Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung“ und IFRS 7 ,Finanzinstru-
mente: Angaben“ (diese Anderungen betreffen die riickwirkende Umklassifizierung bestimmter
Finanzinstrumente)

Die folgenden Interpretationen waren erstmalig verpflichtend im Geschiftsjahr 2008 anzuwenden,
betreffen jedoch die Geschiftstitigkeit der DAIG nicht:

® [FRIC 11 ,IFRS 2 — Geschifte mit eigenen Aktien und Aktien von Konzernunternehmen*
® IFRIC 14 ,IAS 19 — Die Begrenzung des Ansatzes von Vermogenswerten, Verpflichtung zu Min-
destbeitragszahlungen und ihr Zusammenspiel“

Der folgende Standard war im Geschiftsjahr 2008 noch nicht verpflichtend anzuwenden, die DAIG
hat sich jedoch fiir eine vorzeitige Anwendung entschieden:

e Anderung des IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses®

Im Rahmen der Konvergenzbestrebungen soll der tiberarbeitete IAS 1 weiter an die Regelungen
nach US-GAAP angepasst werden und dadurch die Analyse und den Vergleich von Abschliissen
erleichtern. Der neue Standard ist fiir Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Janu-
ar 2009 beginnen. Die DAIG hat sich bereits fiir eine vorzeitige Anwendung der Anderungen von
IAS 1 entschieden und den Konzernabschluss um eine Aufstellung der im Eigenkapital erfassten
Ertrige und Aufwendungen erginzt.
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u) Neue Standards und Interpretationen, die nicht friihzeitig angewendet werden

Die Anwendung folgender Standards, Interpretationen und Anderungen zu bestehenden Standards
ist fiir das Geschiftsjahr 2008 noch nicht verpflichtend. Die DAIG hat die entsprechenden Verlaut-
barungen auch nicht freiwillig friihzeitig angewendet. Die verpflichtende Anwendung bezieht sich
jeweils auf Geschiftsjahre, die an oder nach dem genannten Datum beginnen:

Ubersicht der neuen Standards und Interpretationen Verpflichtende Anwendung

sowie Anderungen zu bestehenden Standards fiir die DAIG ab

Anderungen

von Standards

IAS 23 ,Fremdkapitalkosten” 1.1.2009

IAS 27 ,Konzern- und separate Einzelabschlisse nach IFRS® 1.1.2010*

IAS 32 ,Finanzinstrumente: Darstellung” und I1AS1 1.1.2009
,Darstellung des Abschlusses”

IAS 39 JFinanzinstrumente: Ansatz und Bewertung" 1.1.2010

IFRS 1 ,Umstrukturierung des Standards* 1.1.2009*

IFRS 2 ~Anteilsbasierte Vergutung” 1.1.2009

IFRS 3 LUnternehmenszusammenschliisse” 1.1.2010*

Neue Standards

IFRS 8 ,Geschaftssegmente” 1.1.2009

Neue Interpretationen

IFRIC 12 ,Dienstleistungsvereinbarungen” 1.1.2008*
IFRIC 13 ,Kundenbindungsprogramme* 1.1.2009

IFRIC 15 ,Vereinbarungen zum Bau von Immobilien (Real Estate)” 1.1.2009*
IFRIC16 LAbsicherungen einer Nettoinvestition in einen 1.1.2009*

auslandischen Geschaftsbetrieb”

IFRIC17 ,Sachdividenden® 1.1.2010*

*noch nicht endorsed

Anderungen zu IAS 23, Fremdkapitalkosten®

Die wesentliche Anderung des Standards betrifft die Streichung des Wahlrechts, Fremdkapital-
kosten direkt als Aufwand zu erfassen, die direkt dem Erwerb, Bau oder der Herstellung eines
qualifizierten Vermogenswerts zugeordnet werden konnen. Unternehmen missen demnach
zukinftig solche Fremdkapitalkosten als Teil der Anschaffungskosten der qualifizierten Vermogens-
werte aktivieren. Die Anderungen des IAS 23 sind fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem
1. Januar 2009 beginnen, anzuwenden. Die DAIG erwartet aus den Anderungen keine Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss.

Anderungen zu IAS 27, Konzern- und separate Einzelabschliisse nach IFRS“

Wesentliche Anderungen des 1AS 27 betreffen die Vorschriften zur Bilanzierung von Transaktionen
zwischen nicht beherrschenden und beherrschenden Anteilseignern eines Konzerns sowie die
Bilanzierung im Falle des Verlusts der Beherrschung tiber ein Tochterunternehmen. Transaktionen,
die nicht zu einem Beherrschungsverlust fiihren, sind erfolgsneutral als Eigenkapitaltransaktion zu
erfassen. Ferner regelt der Standard, wie ein Entkonsolidierungserfolg berechnet und eine ver-
bleibende Restbeteiligung am ehemaligen Tochterunternehmen bewertet werden muss. Die Ande-
rungen des IAS 27 sind fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen, anzuwen-
den; eine frithere Anwendung ist zulissig. Die DAIG erwartet aus den Anderungen keine
Auswirkungen auf den Konzernabschluss.
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Anderungen zu IAS 32, Finanzinstrumente: Darstellung und IAS 1, Darstellung des Abschlusses*
Die Anderungen betreffen im Wesentlichen Fragen zur Abgrenzung zwischen Eigen- und Fremd-
kapital. Insbesondere besteht nun im Rahmen der Neufassung unter bestimmten Voraussetzungen
die Moglichkeit, kiindbare Instrumente (puttable instruments) als Eigenkapital zu klassifizieren. Die
Anderungen sind verpflichtend anzuwenden fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar
2009 beginnen. Die DAIG erwartet aus den Anderungen keine Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss.

Anderungen zu IAS 39, Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung“

Die Erginzung zu IAS 39 konkretisiert, wie die Grundprinzipien des Hedge Accounting in zwei
speziellen Situationen — der Designation von Inflationsrisiken als Grundgeschift und der Designa-
tion eines einseitigen Risikos in einem Grundgeschift — anzuwenden sind. Die Anderungen sind
verpflichtend anzuwenden auf Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen; eine
frithere Anwendung ist zulissig. Die DAIG erwartet aus den Anderungen keine Auswirkungen auf
den Konzernabschluss.

Anderungen zu IFRS 1,,Umstrukturierung des Standards*

Die Anderungen beinhalten ausschlieRlich den formalen Aufbau des IFRS 1, wihrend dessen Inhalt
unverindert bleibt. Durch die neue Struktur soll die Klarheit und Anwendbarkeit des Standards
verbessert werden. Der tiberarbeitete IFRS 1 ersetzt den gegenwirtigen IFRS 1 und ist anwendbar
fiir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen. Die Anderungen werden keine
Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DAIG haben.

Anderungen zu IFRS 2, Anteilsbasierte Vergiitung*

Durch die Anderungen zu TFRS 2 wird klargestellt, dass Ausiibungsbedingungen nur Leistungs-
bedingungen und Zielerreichungsbedingungen sind. Dartiber hinaus wird prizisiert, dass die Bilan-
zierungsregeln zur vorzeitigen Planbeendigung unabhingig davon gelten, ob der Plan vom Unter-
nehmen selbst oder einer anderen Partei beendet wird. Die Anderungen sind riickwirkend auf
Geschiftsjahre anzuwenden die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen. Die DAIG erwartet
aus den Anderungen keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Anderungen zu IFRS 3,,Unternehmenszusammenschliisse“

Die wesentlichen Anderungen beziehen sich unter anderem auf die bilanzielle Behandlung von
Minderheitenanteilen, die erfolgswirksame Neubewertung fiir sukzessive Unternehmenserwerbe
sowie Vorgaben zum Ansatz der Anschaffungskosten und der Anschaffungsnebenkosten. Nach der
Neuregelung kann die Bewertung von Minderheitenanteilen entweder zum beizulegenden Zeitwert
oder mit dem anteiligen Nettovermogen erfolgen. Der tiberarbeitete Standard ist verpflichtend fir
Geschiiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen. Die Anderungen des
IFRS 3 werden voraussichtlich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DAIG haben.

IFRS 8 ,,Geschiftssegmente”

IFRS 8 ersetzt IAS 14 und passt die Segmentberichterstattung an die Regelungen des SFAS 131 an.
Der Standard verlangt von einem kapitalmarktorientierten Unternehmen oder im Falle eines
konsolidierten Konzernabschlusses mit einem kapitalmarktorientierten Mutterunternehmen die
Anwendung des management approach zur Berichterstattung tiber die finanzielle Performance der
operativen Segmente. Operative Segmente sind definiert als Teile eines Unternehmens, deren ope-
ratives Ergebnis regelmiRig von einem zentralen Entscheidungstriger tiberwacht wird und als
Entscheidungsgrundlage fiir die Ressourcenallokation und fir die Erfolgskontrolle dient und fiir die
gesonderte Finanzinformationen zur Verfigung stehen. Der Standard ist auf Geschiftsjahre anzu-
wenden, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen. Die DAIG erwartet keine Auswirkungen
auf den Konzernabschluss.
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IFRIC 12 ,,Dienstleistungsvereinbarungen®

Dienstleistungsvereinbarungen sind Vereinbarungen, bei denen die Regierung oder Unternehmen
des offentlichen Sektors mit privaten Unternehmen Vertrige zur Erbringung von offentlichen Leis-
tungen abschlielen. IFRIC 12 behandelt die Frage, wie Unternehmen die sich aus derartigen ver-
traglichen Vereinbarungen ergebenden Rechte und Pflichten nach geltenden IFRS zu bilanzieren
haben. Die Interpretation ist auf Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2008
beginnen. IFRIC 12 wird voraussichtlich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DAIG
haben.

IFRIC 13 ,,Kundenbindungsprogramme*

Die Interpretation IFRIC 13 regelt die Bilanzierung von Kundenbonusprogrammen, die von den
Herstellern bzw. Dienstleistungsanbietern selbst oder durch Dritte betrieben werden. IFRIC 13
schreibt vor, dass die Erlose aus Verkdufen in zwei Komponenten aufzuteilen sind. Ein Teil entfillt
auf das aktuelle Geschiift, durch das die Primien entstanden sind. Der andere Teil entfillt auf das
zukiinftige Geschift, das aus den einzulésenden Primien resultiert. Dieser Teil ist solange als
Schuld zu bilanzieren, bis die Primie vom Kunden eingeltst wird und die Verpflichtung aus der
Primie erfullt ist. IFRIC 13 ist flir Geschiftsjahre, die am oder nach dem 1. Juli 2008 beginnen,
anzuwenden. Die DAIG erwartet keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

IFRIC 15 ,,Vereinbarungen zum Bau von Immobilien (Real Estate)“

Die Interpretation IFRIC 15 soll eine einheitliche Bilanzierung in Unternehmen gewihrleisten, die
Grundstiicke erschliefen und Einheiten, wie beispielsweise Wohnungen oder Hiuser verkaufen,
bevor diese fertig gestellt sind. IFRIC 15 definiert Kriterien, nach denen sich die Bilanzierung
entweder nach IAS 11  Fertigungsauftrige“ oder nach IAS 18 Ertrige“ zu richten hat. Die Inter-
pretation ist fiir Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen.
IFRIC 15 wird voraussichtlich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DAIG haben.

IFRIC 16 ,,Absicherungen einer Nettoinvestition in einen auslandischen Geschaftsbetrieb”

Die Interpretation IFRIC 16 beschiftigt sich mit der Klarstellung von Sachverhalten, die sich mit der
Bilanzierung der Absicherung von Fremdwihrungsrisiken innerhalb eines Unternehmens und sei-
ner auslindischen Geschiiftsbetriebe ergeben. IFRIC 16 regelt, was als Risiko bei einer Absicherung
einer Nettoinvestition in einen auslindischen Geschiftsbetrieb anzusehen ist und wo innerhalb der
Unternehmensgruppe das Sicherungsinstrument zur Minderung dieses Risikos gehalten werden
darf. Die Interpretation ist fiir Geschiftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Oktober 2008
beginnen. IFRIC 16 wird voraussichtlich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DAIG
haben.

IFRIC 17,,Sachdividenden*

Die Interpretation IFRIC 17 regelt, wie ein Unternehmen andere Vermogenswerte als Zahlungs-
mittel zu bewerten hat, die es als Gewinnausschiittung an die Anteilseigner Ubertrigt. Eine
Dividendenverpflichtung ist anzusetzen, wenn die Dividende von den zustindigen Organen
genehmigt wurde und nicht mehr im Ermessen des Unternehmens steht. Diese Dividenden-
verpflichtung ist zum beizulegenden Zeitwert der zu tibertragenden Nettovermogenswerte anzuset-
zen. Die Differenz zwischen der Dividendenverpflichtung und dem Buchwert des zu tibertragen-
den Vermogenswertes ist erfolgswirksam zu erfassen. IFRIC 17 tritt fiir Geschiftsjahre in Kraft, die
am oder nach dem 1. Juli 2009 beginnen; eine frithere Anwendung ist zulissig. IFRIC 17 wird vor-
aussichtlich keine Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DAIG haben.
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Erlauterungen zur
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

6 Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung
Die Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung gliedern sich wie folgt:

in Mio. € 2008 2007

Mieteinnahmen 711,1 681,4
Abgerechnete Betriebskosten 295,0 367,2
Erlose aus der Vermietung 1.006,1 1.048,6
Andere Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung 23,0 26,5
Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung 1.029,1 1.075,1

Die abgerechneten Betriebskosten liegen mit 295,0 Mio. € deutlich unter dem Vorjahreswert von
367,2 Mio. €. Nach der Optimierung der Abrechnungsprozesse erfolgte Anfang 2007 ein Abbau der
noch fir Vorjahre mit den Mietern abzurechnenden Betriebskosten.

7  Ergebnis aus der VerauRRerung von Immobilien
Aus der Verdufierung von Vorratsimmobilien wurde im abgelaufenen Geschiftsjahr ein Buchgewinn
in Hohe von 34,7 Mio. € (2007: 67,0 Mio. €) erzielt.

Aus der VeriuBerung von Investment Properties wurde ein Buchgewinn in Hohe von 16,1 Mio. €
(2007: 7,7 Mio. €) realisiert.

8  Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien (Investment Properties) werden gemif des Fair
Value-Modells bewertet. Der Buchwert der Investment Properties entspricht somit dem beizu-
legenden Zeitwert der entsprechenden Immobilien. Gewinne oder Verluste aus einer Anderung des
beizulegenden Zeitwerts werden erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die
Bewertung der Investment Properties fiihrte zum 31. Dezember 2008 zu einem Nettoverlust in
Hohe von 479,9 Mio. € (2007: Nettogewinn 197,6 Mio. €). Weitere Erlduterungen zur Bewertung
der Investment Properties werden unter Punkt [20] Investment Properties gegeben.

9  Wertveranderungen der Vorratsimmobilien

Immobilien, die im Rahmen der gewohnlichen Geschiftstitigkeit zum Verkauf gehalten werden,
werden als Vorratsimmobilien klassifiziert und innerhalb des Vorratsvermogens ausgewiesen. Wenn
der Buchwert der Vorratsimmobilien den Nettoverduflerungswert tibersteigt, werden Wertminde-
rungen auf den NettoveriuBerungswert in Form von Einzelwertberichtigungen vorgenommen. Im
Geschiftsjahr wurden fiir einzelne Vorratsimmobilien Wertminderungen in Hohe von insgesamt
29,8 Mio. € (2007: 37,9 Mio. €) erfolgswirksam erfasst. Wertaufholungen von in Vorjahren vor-
genommenen Wertminderungen erfolgten in Hohe von 9,0 Mio. € (2007: 1,3 Mio. €). Vor Ruck-
tibertragungen von Vorratsimmobilien in die Investment Properties erfolgt eine ergebniswirksame
Anpassung auf den Fair Value dieser Immobilien. Die Anpassung auf den Fair Value von in die
Investment Properties umgebuchten Vorratsimmobilien betrug im Geschiftsjahr 2008 72,9 Mio. €
(2007: 37,4 Mio. €).
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Materialaufwand

in Mio. € 2008 2007

Aufwendungen flr Betriebskosten 316,2 383,9
Aufwendungen fir Instandhaltung und Modernisierung 118,0 119,9
Sonstige Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen 56,8 58,8

491,0 562,6

Der deutliche Riickgang der Aufwendungen fiir Betriebskosten resultiert im Wesentlichen aus der
Optimierung der Abrechnungsprozesse (siehe Erlduterung [6] Erlose aus der Immobilienbewirt-
schaftung).

Personalaufwand

in Mio. € 2008 2007

Lohne und Gehalter 119,0 84,7

Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung

und Unterstiitzung 15,8 18,7
134,8 103,4

Die Personalaufwendungen beinhalten Kosten fiir RestrukturierungsmaBnahmen, Altersteilzeit-
pline und weitere Abfindungszahlungen in Hohe von 35,2 Mio. € (2007: 6,1 Mio. €).

Fir den Long Term Incentive Plan (LTIP) sind in den Personalaufwendungen 2,4 Mio. € (2007:
2,7 Mio. €) enthalten (siehe Erlduterung [27] Rickstellungen). Die Verpflichtungen gegeniiber den
Mitgliedern der Geschiftsfithrung fiir Leistungen aus dem LTIP wurden von der Monterey Holdings
I S.a.rl.,, Luxemburg, ibernommen (siche Erlduterung [40] Beziehungen zu nahe stehenden Unter-
nehmen und Personen).

Im Geschiftsjahr wurden Arbeitgeberbeitrige zur gesetzlichen Rentenversicherung in Hohe von
7,2 Mio. € (2007: 7,2 Mio. €) gezahlt.

Zum 31. Dezember 2008 waren 1.302 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (2007: 1.406) in der DAIG
beschiftigt. Im Jahresdurchschnitt waren 1.322 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (2007: 1.390)
beschiftigt. Die Auszubildenden sind in diesen Zahlen nicht enthalten.

Abschreibungen

Die Abschreibungen und Wertminderungen der immateriellen Vermogenswerte beliefen sich auf
3,2 Mio. € (2007: 2,5 Mio. €); davon entfielen 1,6 Mio. € (2007: 1,5 Mio. €) auf aktivierte Kunden-
stimme und 0,6 Mio. € auf Wertminderungen fiir Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte,
Lizenzen und idhnliche Rechte. Die Abschreibungen und Wertminderungen auf Sachanlagen
betrugen im Geschiftsjahr 5,3 Mio. € (2007: 2,4 Mio. €); davon entfielen 4,0 Mio. € auf Wert-
minderungen fiir selbst genutzte Immobilien.
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13 Sonstige betriebliche Ertrage

in Mio. € 2008 2007

Schadenersatz und Kostenerstattungen 19,4 13,2
Aufldsung von Rickstellungen 149 23,1
Auflésung von Wertberichtigungen 1,0 3,5
Vereinnahmung negativer Unterschiedsbetrag - 78
Ubrige 21,5 14,3

56,8 61,9

Der Posten Schadenersatz und Kostenerstattungen enthilt 9,7 Mio. € Versicherungsentschidigun-
gen (2007: 9,0 Mio. €).

14 Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in Mio. € 2008 2007

Prifungsgebihren und Beratungskosten 27,4 16,5
Wertberichtigungen auf Forderungen 11,0 15,9
Mieten, Pachten, Erbbauzinsen 9,7 11,5
IT- und Verwaltungsdienstleistungen 4.8 5,7
Vermessungskosten 2,3 13
Gerichts- und Notarkosten 2,1 43
Werbungskosten 19 71
Verkaufsvorbereitungskosten 14 42
Ubrige 30,4 50,5

91,0 117,0

Die Erhohung der Prifungsgebiihren und Beratungskosten gegeniiber dem Vorjahr resultiert ins-
besondere aus Beratungsleistungen im Zusammenhang mit der geplanten Neuorganisation des
Unternehmens ab 2009.

15 Finanzertrige

in Mio. € 2008 2007

Ertrage aus librigen Beteiligungen 19 19
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens 19 19
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 17,8 26,7

21,6 30,5
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16 Finanzaufwendungen
Die Finanzaufwendungen in Hohe von 376,6 Mio. € (2007: 361,9 Mio. €) betreffen hauptsichlich
den Zinsaufwand aus Finanzverbindlichkeiten, die zu fortgefithrten Anschaffungskosten bilanziert
werden.

In den Zinsaufwendungen sind die Zinsanteile an Riickstellungszufithrungen fiir Pensionen in
Hohe von 12,2 Mio. € (2007: 10,7 Mio. €) und fiir sonstige tGbrige Rickstellungen in Hohe von
3,8 Mio. € (2007: 1,7 Mio. €) enthalten.

Dartber hinaus ist unter den Finanzaufwendungen die Aufzinsung der Verpflichtung aus Nach-
versteuerung des bislang steuerfreien so genannten EK02-Bestands in Hohe von 9,2 Mio. €
erfasst.

Im Rahmen der Marktbewertung der Derivate wurde im Berichtsjahr der hedge-ineftektive Teil der
Verinderung des beizulegenden Zeitwerts mit 6,5 Mio. € als Erhohung (2007: 0,9 Mio. € als

Minderung) des Zinsaufwands erfasst.

Das Zinsergebnis leitet sich wie folgt auf das Zinsergebnis aus origindren Finanzinstrumenten

tber:
in Mio.€ 2007
Zinsertrage 17,8 26,7
Zinsaufwendungen -376,6 -361,9
Zinsergebnis -358,8 -335,2
abziglich
Zinsergebnis Pensionsriickstellungen gem.1AS 19 12,2 10,7
Zinsergebnis Rickstellungen gem. IAS 37 31 14
Zinsergebnis Marktbewertung Derivate gem. IAS 39 6,5 -0,9
Zinsergebnis aus origindren Finanzinstrumenten -337,0 -324,0

Das Zinsergebnis aus origindren Finanzinstrumenten verteilt sich wie folgt auf die Bewertungs-
kategorien gemiR IAS 39:

Bewertungs-
kategorien gemaR
in Mio.€ IAS 39* 2008 2007
Darlehen und Forderungen LaR 17,1 26,3
Finanzielle Vermdgenswerte Available for Sale AfS 01 01
Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet
mit fortgeflihrten Anschaffungskosten FLAC -35472 -350,4

-337,0 -324,0

* Siehe Erlduterung (33) Zusatzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten.
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17 Ertragsteuern

in Mio.€ 2008 2007

Laufende Ertragsteuern 7,8 24,2
Nachversteuerung des steuerfreien sog. EKo2-Bestands 0,5 197,8
Aperiodische laufende Ertragsteuern -251 -0,3
Latente Steuern -91,0 27,7

-107,8 249,4

Der laufende Steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden Ergebnisses des Geschiftsjahres
ermittelt. Fir das Geschiftsjahr 2008 betrigt der zusammengefasste Steuersatz aus Korperschaft-
steuer und Solidarititszuschlag 15,8% (2007: 26,4%). EinschlieRlich der Gewerbeertragsteuer von
annihernd 15,8% (unter Berticksichtigung der Abzugsfihigkeit bei der Korperschaftsteuer) betrigt
fiir 2008 der kombinierte Steuersatz 31,6% (2007: 40%).

Mit dem Jahressteuergesetz 2008 wurde eine Nachversteuerung des bisher steuerfreien so genann-
ten EK02-Bestands mit einem Steuersatz von 3% eingeftihrt. Die hieraus resultierende Steuer ist ab
2008 in zehn gleich hohen Jahresraten zahlbar.

Latente Steuern sind die zu erwartenden Steuerbelastungen bzw. Steuerentlastungen aus den
Differenzen der Buchwerte von Vermogenswerten und Schulden im Konzernabschluss und des
Wertansatzes bei der Berechnung des zu versteuernden Einkommens (Steuerbilanz).

Passive latente Steuern werden im Allgemeinen fiir alle steuerbaren temporiren Differenzen er-
fasst. Aktive latente Steuern werden insoweit gebildet, als eine Nutzung der betreffenden Steuer-
entlastungen wahrscheinlich ist. Soweit dies auf Basis der Ergebnisse der Vergangenheit und der
prognostizierten Ergebnisse der voraussehbaren Zukunft nicht gegeben ist, werden Wertberichti-
gungen vorgenommen.

Demzufolge wurden fiir abzugsfihige temporire Differenzen (ohne Verlustvortrige) in Hohe von
433 Mio. € (2007: 44,2 Mio. €) keine latenten Steuern und fiir weitere abzugsfihige temporire
Differenzen in Hohe von 103,9 Mio. € (2007: 108,2 Mio. €) keine latenten Gewerbesteuern akti-
viert, da ihre kiinftige Nutzung nicht wahrscheinlich ist.

Aktive und passive latente Steuern werden nicht angesetzt, soweit sich die temporire Differenz aus
dem erstmaligen Ansatz eines Geschifts- oder Firmenwertes als Folge eines Unternehmenszusam-
menschlusses oder aus der erstmaligen Erfassung (auler bei Unternehmenszusammenschliissen)
von anderen Vermogenswerten und Schulden, welche aus Vorfillen resultieren, die weder das zu
versteuernde Einkommen noch den Jahresiiberschuss bertihren, ergibt.

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt mit dem kombinierten Steuersatz aus Koérperschaft- und
Gewerbesteuer von 31,6% (2007: 31,6%). Die Auswirkungen der erweiterten Grundstiickskiirzung
entsprechend dem deutschen Gewerbesteuergesetz wurden bei der Bewertung der latenten
Steuern berticksichtigt.
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In Deutschland sehen die Regelungen zum Verlustvortrag vor, dass noch nicht genutzte Verlust-
vortrdge — in Abhingigkeit des Umfangs von Anteilsiibertragungen — teilweise bzw. vollstindig
untergehen konnen. Des Weiteren kann sowohl beziiglich der Korperschaftsteuer als auch der
Gewerbesteuer ein Verlustabzug nur bis zu einem positiven Einkommen von 1,0 Mio. € unbe-
schrinkt und hinsichtlich des tibersteigenden steuerpflichtigen Einkommens nur zu 60% erfolgen.

Latente Steuern auf Verlustvortrige werden aktiviert, soweit es in der Zukunft wahrscheinlich ist,
dass zu versteuernde Ergebnisse in ausreichender Hohe zur Nutzung verfiigbar und Verlustvortrige
nicht durch Anteilsiibertragungen verfallen sind.

Zum 31. Dezember 2008 bestehen noch nicht genutzte korperschaftsteuerliche Verlustvortrige in
Hohe von 978,0 Mio. € (2007: 885,0 Mio. €) sowie noch nicht genutzte gewerbesteuerliche Ver-
lustvortrige in Hohe von 495,3 Mio. € (2007: 469,0 Mio. €), fiir die aktive latente Steuern insoweit
gebildet wurden, als ihre Realisierbarkeit mit hinreichender Wahrscheinlichkeit gewihrleistet ist.

Die Bewertung der aktiven latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrige fihrte im Geschiftsjahr
2008 zu Ertrigen in Hohe von 1,1 Mio. € (2007: Aufwendungen in Hohe von 69,1 Mio. € -ins-
besondere durch die Anderungen der Regelungen zum Verlustvortrag durch das Unternehmen-
steuerreformgesetz 2008).

Steuerminderungen aufgrund des Verbrauchs von steuerlichen Verlustvortrigen, fiir die keine
aktiven latenten Steuern bestanden, fithrten im Geschiftsjahr 2008 zu einer Senkung der Steuer-
belastung in Hohe von 2,0 Mio. € (2007: 0,5 Mio. €).

Fir noch nicht genutzte korperschaftsteuerliche Verlustvortrige in Hohe von 941,3 Mio. € (2007:
817,4 Mio. €) wurden in der Bilanz keine latenten Steuern aktiviert. Diese Verlustvortrige betreffen
ausschliellich deutsche Gesellschaften und sind nach bestehender Rechtslage zeitlich und der
Hohe nach unbegrenzt vortragsfihig. Dartiber hinaus bestehen weitere unbegrenzt vortragsfihige
gewerbesteuerliche Verlustvortrige in Hohe von insgesamt 467,7 Mio. € (2007: 456,5 Mio. €), die
nicht zu aktiven latenten Steuern gefiihrt haben.

Die Uberleitungsrechnung zwischen dem effektiv ausgewiesenen Steueraufwand und dem erwar-
teten Steueraufwand, der sich aus dem Produkt des Konzernergebnisses der gewohnlichen
Geschiiftstitigkeit mit dem in Deutschland anzuwendenden Steuersatz ermittelt, ergibt sich aus der
folgenden Aufstellung. Der fir 2008 kombinierte Steuersatz von 31,6% (2007: 40,0%) setzt sich
zusammen aus der Korperschaftsteuer von 15,0% (2007: 25,0%), dem Solidarititszuschlag von
5,5% und dem durchschnittlichen Gewerbesteuersatz.
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Ergebnis vor Steuern -371,4 290,8
Ertragsteuersatz der Gesellschaft in % 31,6 40,0
Erwarteter Steueraufwand -117,4 116,3
Gewerbesteuereffekte -0,2 -15,0
Nicht abzugsfahige Betriebsausgaben 3,4 10,4
Steuerfreies Einkommen -0,1 -0,3
Effekt Steuersatzanderung - -140,0
Nachversteuerung des steuerfreien sog. EKo2-Bestands 0,5 197,8
Anderu ng der aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage -11 69,1
Nicht angesetzte zusatzliche Verlustvortrage 32,9 13,0
Nutzung von Verlustvortragen ohne aktive latente Steuern -2,0 -0,5
Steuereffekte aus Vorjahren -25,1 -0,3
Steuersatzdifferenzen Ausland - 0,4
Steuerfreier Effekt aus Erstkonsolidierungen - -31
Ubrige (netto) 13 16
Effektive Ertragsteuern -107,8 249,4
Effektiver Steuersatz in % 29,0 85,8

Die latenten Steuern setzen sich wie folgt aus temporiren Differenzen und ungenutzten Verlust-

vortrigen zusammen:

in Mio.€ 31.12.2007
Investment Properties 231 2,6
Sachanlagen 0,6 0,1
Vorrate 28,0 37,8
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 8,8 9,4
Pensionsrickstellungen 18,2 20,7
Ubrige Riickstellungen 11,7 12,9
Verbindlichkeiten 22,9 24,6
Passive Rechnungsabgrenzungskosten 0,5 -
Steuerliche Verlustvortrage 10,1 12,6
Aktive latente Steuern 123,9 120,7
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in Mio. € 31.12.2008

31.12.2007

Immaterielle Vermogenswerte 31 3,5
Investment Properties 465,9 517,7
Sachanlagen 0,3 0,9
Vorrate 80,0 94,3
Finanzielle Vermogenswerte 0,2 -
Forderungen - 1,0
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 0,2 -
Ubrige Ruckstellungen 8,4 89
Verbindlichkeiten 75,0 99,2
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 6,1 6,1
Passive latente Steuern 639,2 731,6
Passive latente Steuern (netto) 515,3 610,9

Eine Saldierung von aktiven und passiven latenten Steuern erfolgt, soweit sowohl eine Identitit
des Steuergldubigers und der Steuerbehorde als auch Fristenkongruenz bestehen. Infolgedessen
werden folgende aktive bzw. passive latente Steuern zum 31. Dezember 2008 bilanziert:

in Mio. € 31.12.2008 31.12.2007

Aktive latente Steuern 13,2 16,5
Passive latente Steuern 528,5 6274
Passive latente Steuern (netto) 515,3 610,9

Die Verinderung der latenten Steuern, die im Geschiftsjahr ergebnisneutral direkt iber das Eigen-

kapital erfasst wurde, betragt -4,2 Mio. € (2007: 0,8 Mio. €).

Fur aufgelaufene Ergebnisse von Tochtergesellschaften werden latente Steuerschulden nicht
angesetzt, da sie voraussichtlich dauerhaft bei den Tochtergesellschaften verbleiben bzw. keiner

Besteuerung unterliegen (Outside basis differences).
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18 Immaterielle Vermégenswerte

Konzernanhang

Konzessionen,

Kunden-

gewerbliche Schutz- Selbst  beziehungen
rechte, Lizenzen und erstellte  und dhnliche
in Mio.€ ihnliche Rechte Software Werte Summe
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand:1.Januar 2008 7,5 1,2 15,8 24,5
Zugange 0,8 2,8 = 3,6
Abgange -0,9 - - -0,9
Stand: 31. Dezember 2008 7.4 4,0 15,8 27,2
Kumulierte Abschreibungen
Stand:1.Januar 2008 59 0,2 47 10,8
Abschreibungen des Berichtsjahres 0,7 0,3 1,6 2,6
Wertminderungen 0,6 = = 0,6
Abgange -0,8 - - -0,8
Stand: 31. Dezember 2008 6,4 0,5 6,3 13,2
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2008 1,0 3,5 9,5 14,0
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand:1.Januar 2007 7,5 - 15,8 23,3
Zugange 0,5 1,2 - 1,7
Abgange -0,5 - - -0,5
Stand: 31. Dezember 2007 7,5 1,2 15,8 24,5
Kumulierte Abschreibungen
Stand:1.Januar 2007 5,6 - 3,2 8,8
Abschreibungen des Berichtsjahres 0,8 0,2 1,5 2,5
Abgange -0,5 - - -0,5
Stand: 31. Dezember 2007 5,9 0,2 4,7 10,8
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2007 1,6 1,0 111 13,7
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19 Sachanlagen

Andere
Anlagen,  Anlagen im
Selbst  Technische Betriebs- und Bau,
genutzte Anlagenund  Geschifts-  Bauvorberei-
in Mio.€ Immobilien ~ Maschinen  ausstattung  tungskosten Summe
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand:1.Januar 2008 13,5 0,9 23,3 - 37,7
Zugange = = 0,7 = 0,7
Abgange - - -51 - -5,1
Umbuchungen 0,5 - -0,1 - 0,4
Stand: 31. Dezember 2008 14,0 0,9 18,8 - 33,7
Kumulierte Abschreibungen
Stand:1.Januar 2008 0,4 0,8 19,4 - 20,6
Abschreibungen des Berichtsjahres 0,2 0,0 1,1 - 1,3
Wertminderungen 4,0 - - - 4,0
Abgange - 0,0 -5,0 - -5,0
Umbuchungen -0,1 01 0,0 = 0,0
Stand: 31. Dezember 2008 4,5 0,9 15,5 - 20,9
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2008 9,5 0,0 3,3 - 12,8
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
Stand:1.Januar 2007 13,5 0,8 25,8 11 41,2
Zugange 0,0 - 0,8 - 0,8
Abgange - 0,0 -3,2 0,0 -3,2
Umbuchungen - 01 -0,1 -11 -1,1
Stand: 31. Dezember 2007 13,5 0,9 23,3 0,0 37,7
Kumulierte Abschreibungen
Stand:1.Januar 2007 0,2 0,7 20,4 0,8 22,1
Abschreibungen des Berichtsjahres 0,2 0,1 2,2 0,0 2,5
Abginge 0,0 0,0 -32 0,0 -3,2
Umbuchungen - 0,0 0,0 -0,8 -0,8
Stand: 31. Dezember 2007 0,4 0,8 194 0,0 20,6
Buchwerte
Stand: 31. Dezember 2007 13,1 0,1 3,9 0,0 17,1

Zum 31. Dezember 2008 sind Buchwerte der selbst genutzten Immobilien in Hohe von 6,7 Mio. €
(2007: 10,3 Mio. €) durch Grundpfandrechte zu Gunsten verschiedener Kreditgeber belastet.
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Konzernanhang

in Mio.€

Stand 1. Januar 2008 7.870,6
Zugange 75,9
Aktivierte Modernisierungskosten 66,6
Umbuchung von geleisteten Anzahlungen 1,0
Umbuchungen zu Vorratsimmobilien -43,2
Umbuchungen von Vorratsimmobilien 3121
Umbuchungen zu Sachanlagen -0,6
Abgange -22,3
Nettoanpassung aus der Bewertung von Investment Properties -479,9
Stand 31. Dezember 2008 7.780,2
Stand 1. Januar 2007 6.908,6
Zugange durch Anderung des Konsolidierungskreises 1889
Zugange 365,6
Aktivierte Modernisierungskosten 9,2
Umbuchungen zu Vorratsimmobilien -10,3
Umbuchungen von Vorratsimmobilien 236,7
Umbuchungen von Sachanlagen 0,3
Abgange -26,0
Nettoanpassung aus der Bewertung von Investment Properties 197,6
Stand 31. Dezember 2007 7.870,6

Die Zuginge in Hohe von 75,9 Mio. € (2007: 365,6 Mio. €) beziehen sich auf den Erwerb von
insgesamt 1.364 Wohneinheiten (2007: 4.659) und 11 Gewerbeimmobilien.

Aufgrund einer geinderten Einschitzung hinsichtlich der Verduferbarkeit wurden in Hohe von
312,1 Mio. € (2007: 236,7 Mio. €) Immobilien von den Vorratsimmobilien in die Investment
Properties umgebucht.

In Hohe von 32,2 Mio. € (2007: 32,1 Mio. €) sind unter den Investment Properties geleaste Vermo-
genswerte enthalten, die als Finanzierungsleasing i. S. d. IAS 17 dem Konzern als wirtschaftliches
Eigentum zuzurechnen sind. Es handelt sich dabei um das Objekt Spree-Bellevue (Spree-Schlange)
in Berlin. Dieses Objekt wurde von der Fondsgesellschaft DB Immobilienfonds 11 Spree Schlange
von Quistorp KG bis zum Jahr 2044 angemietet. Im Rahmen dieses Leasingverhiltnisses besteht die
Verpflichtung, eine vertraglich festgelegte Nutzungsentschiddigung zu zahlen. Jeder Fondszeichner
hat Ende 2028 ein individuelles Andienungsrecht, er kann seinen Fondsanteil zu einem festgelegten
Auszahlungskurs an die Fondsgesellschaft zurtickgeben. Sofern alle Anleger dieses Andienungs-
recht wahrnehmen, besteht seitens der DAIG die Verpflichtung, das Objekt zu einem festgelegten
Kaufpreis unter Anrechnung der Fremdmittel zu erwerben. Liegt die Andienungsquote tber 75%,
besteht eine Call-Option zum Ankauf aller Fondsanteile. Details zu den Mindestleasingzahlungen
sind unter Erlduterung [29] Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten aufgefiihrt.
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Die Buchwerte der Investment Properties sind tiberwiegend durch Grundpfandrechte zu Gunsten
verschiedener Kreditgeber belastet; siehe Erlduterung [28] Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen.

Langfristige Mietvertrage

Bei den langfristigen Mietvertrigen fir Gewerbeimmobilien handelt es sich um nicht-kiindbare
Operating-Leasingverhiltnisse, deren zukiinftige Erlose aufgrund von Mindestleasingzahlungen wie
folgt fillig sind:

in Mio.€ 2008 2007

Summe der Mindestleasingzahlungen 13,2 23,5
Falligkeit innerhalb eines Jahres 1,6 57
Falligkeit von 1 bis 5 Jahren 9,2 111
Falligkeit nach 5Jahren 2,4 6,7

Die Mindestleasingzahlungen der Viterra Logistikimmobilien GmbH & Co. KG, Essen, sind ab 2008
nicht mehr enthalten, da deren Gewerbeimmobilien im Dezember 2007 verduBert wurden.

Im Rahmen der Bilanzierung nach IFRS wurde fiir den Immobilienbestand der Verkehrswert (Fair
Value) nach IAS 40 ermittelt.

Verkehrswerte (Fair Values)

Zum Stichtag 31. Dezember 2008 ermittelte die DAIG in einer internen Bewertung die Verkehrswer-
te (Fair Values) fiir ihren gesamten Bestand an Wohngebiduden, Gewerbeobjekten, Garagen und
Stellplitzen sowie unbebauten Grundstiicken.

Bereits im Vorjahr wurde die Vertriebsstrategie dahin gehend angepasst, keine neuen Objekte in
Privatisierungsprogramme aufzunehmen und in Eigentumswohnungen umzuwandeln. Dieser Stra-
tegie folgend, haben wir Wohneinheiten, die wir in Vorjahren potenziell als privatisierungsfihig
eingestuft hatten, abweichend zu 2007 nicht dem Privatisierungs- sondern dem Bewirtschaftungs-
portfolio zugeordnet. Die betreffenden Objekte wurden dadurch nicht mehr anhand des Vergleichs-
wertverfahrens, sondern, wie alle anderen Bewirtschaftungsobjekte, mit dem Ertragswertverfahren
bewertet (sieche unten). Durch diese Anpassung verringerte sich der Verkehrswert um ca.
520,0 Mio. €.

Im Einzelnen wurden fiir die unterschiedlichen Bestandssegmente folgende Bewertungskriterien
angewandt:

Wohnimmobilien

Die Ermittlung des Gesamtwertes des Wohnungsportfolios erfolgte in Anlehnung an die Definition
des Market Values des International Valuation Standard Committee. Zu- oder Abschlige, die bei
einer Vermarktung von Portfolios zu beobachten sind, fanden ebenso wenig Berticksichtigung wie
zeitliche Restriktionen bei einer Einzelvermarktung von Objekten. Die Verkehrswertmittlung der
DAIG entspricht damit den IFRS-Vorschriften.



Konzernanhang

Dem Geschiftsmodell folgend wurde zwischen Bewirtschaftungs- und Privatisierungsobjekten
unterschieden:

Als Privatisierungsportfolio bezeichnen wir die Gebidude, die sich in der Einzelprivatisierung befin-
den. Hinzu kommen die Einfamilienhiuser unseres Portfolios, die nach unserer Einschitzung
grundsitzlich fiir einen Einzelvertrieb geeignet sind. In einem ersten Schritt wurden alle Gebdude
hinsichtlich ihrer Qualitit, ihrer Marktattraktivitit und ihres Makrostandortes in einem Ratingsystem
bewertet. Zu den Merkmalen der Qualititsbeurteilung zihlten unter anderem das Baualter und eine
Einschitzung des technischen Zustands der Gebidude. Diese Einschitzung beruht auf extern durch-
gefiihrten Instandhaltungs-Aufnahmen, bei denen die Objekte im regelmiBigen Turnus begangen
werden. Die Attraktivitit wurde insbesondere aus der Mikrolage der Gebidude, dem Verdichtungs-
grad und den Wohnungsgrofien (Wohnfliche und Anzahl der Zimmer) bestimmt. Die Beurteilung
der Makrostandortqualitit wurde aus dem Kaufkraftindex auf Postleitzahlebene abgeleitet und mit
Hilfe von Standortratings der Feri EuroRatings Services AG validiert.

Fur das Privatisierungsportfolio unterstellte die DAIG, dass ein gewisser Anteil Wohnungen (in
Abhingigkeit von Attraktivitit, Qualitdt und Makrostandort) nicht direkt an Mieter, Selbstnutzer und
Kapitalanleger veriduflert werden kann und sich dieser Restbestand nur iber Abschlige in kleineren
Paketen verduRern lisst (Remainder-Anteil). Der Wert des Privatisierungsanteils je Gebiude wurde
anhand von Vergleichswerten — abgeleitet aus eigenen Verkidufen und umfangreichen Marktrecher-
chen — ermittelt (Comparable Method). Der Remainder-Anteil wurde nach einem dem Ertragswert-
verfahren vergleichbaren und auf das Produkt zugeschnittenen Verfahren bewertet.

Das Bewirtschaftungsportfolio wurde mit dem Ertragswertverfahren (Uncome Capitalisation
Method) bewertet. Als Basis dienen dabei die Jahresreinertrige je Gebidude, die sich aus der
Nettokaltmiete abziiglich nicht-umlegbarer Betriebskosten, Instandhaltungsaufwendungen,
Verwaltungskosten in Anlehnung an die II. Berechnungsverordnung (II. BV; deutsche Rechts-
verordnung, in der die Wirtschaftlichkeitsberechnung von Wohnraum geregelt ist) und ggf.
Erbbauzinsen errechnen.

Die in 2007 und 2008 im Bestand durchgefiihrten Modernisierungsmanahmen wurden durch
Reduzierung der laufenden Instandhaltungsaufwendungen und Abschlige auf die Kapitalisierungs-
zinsen eingewertet.

Leerstinde berticksichtigte die DAIG durch Leerstands- und Wiedervermietungsszenarien unter
Ansatz von Marktmieten.

Der Ertragswert ergab sich dann aus der Abzinsung der Jahresreinertrige auf Gebdudeebene. Die
dabei angewandten Kapitalisierungszinssitze wurden aktuell aus dem deutschen Wohnimmobilien-
markt abgeleitet und mit Hilfe des zuvor ermittelten Ratings den Gebduden zugeordnet. Beson-
derheiten wie langfristige oder auslaufende Mietpreisbindungen, Bergbauschiiden o. A. wurden mit
Zu- und Abschligen berticksichtigt.

Gewerbeobjekte

Die im Bestand befindlichen Gewerbeobjekte stellen tberwiegend Kleingewerbe zur lokalen
Versorgung im Wohnumfeld dar. Die Bewertung erfolgte ebenfalls anhand des Ertragswertverfah-
rens (Income Capitalisation Method). Gegeniiber dem Wohnportfolio wurden u. a. abweichende
Kostenansitze und marktspezifisch angepasste Kapitalisierungszinssitze angesetzt.

Unbebaute Grundstiicke

Die Bewertung unbebauter Grundstiicke erfolgte in Abhidngigkeit von Entwicklungszustand und
Entwicklungswahrscheinlichkeit sowie der lokalen Marktsituation anhand abgeleiteter Bodenricht-
werte.
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Bewertungsergebnisse

Der Verkehrswert des Immobilienbestands der DAIG mit Wohngebiduden, Gewerbeobjekten, Gara-
gen und Stellplitzen sowie unbebauten Grundstiicken belief sich zum 31. Dezember 2008 auf rund
9.819,8 Mio. € (2007: 10.270,0 Mio. €). Der Riickgang der Verkehrswerte gegentiber dem Vorjahr
ist auf die oben beschriebene Umgruppierung von Privatisierungspotenzialen zurtickzufiihren.

Regional verteilen sich die Verkehrswerte wie folgt:

Anzahl Anzahl Verkehrswerte
Wohneinheiten Andere Einheiten in Mio.€
Regionalgesellschaft
Deutsche Annington Nord GmbH 19.637 19.878 4932 4975 986,8 989,5
Deutsche Annington Ost GmbH 16.581  17.335 2.898 2.964 751,3 778,0
Deutsche Annington Rheinland GmbH 23.893 24.086 8.099 8.110 1.509,5 1.523,5
Deutsche Annington Ruhr GmbH 37.088 36.844 6.515 6.452 1.636,2 1.728,6
Deutsche Annington Stid GmbH 16.752  16.949 8.098 8.169 1.128,0 1.146,8
Deutsche Annington Stud-West GmbH 32.062 31.928 8.307 8.031 2.011,4 1.996,0
Deutsche Annington Westfalen GmbH 43.205 43201 6.374 6.465 1.725,6  2.024,7
Unbebaute Grundstiicke 71,0 82,9

189.218 190.221 45.223 45.166 9.819,8 10.270,0
davon

Investment Properties 7.780,2 7.870,6

Vorratsimmobilien
und selbst genutzte Immobilien 2.0396 23994

Aufgrund weitestgehender Verkidufe der Grogewerbeobjekte wird der Verkehrswert der verblie-
benen Einheiten innerhalb der Regionalportfolien ausgewiesen (Verkehrswert 2008: 6,8 Mio. €).

VerauRerungsbeschrankungen

Im Zuge des Erwerbs von 13.895 Wohnungen der WohnBau Rhein-Main AG in 1999 hat sich die
damalige Viterra gegentiber der Deutschen Post und der Deutschen Post Wohnen beziiglich der
erworbenen Bestinde unter anderem verpflichtet, keine Kiindigungen wegen Eigenbedarfs bis
2009 auszusprechen. Bei Mietern und deren Ehepartnern ab dem 60. Lebensjahr ist eine Kiindigung
wegen Eigenbedarfs generell nicht moglich. Des Weiteren besteht die Verpflichtung, bei Umwand-
lung von Wohnungen in Eigentumswohnungen diese den Mietern bevorzugt zum Kauf anzubieten.
Von den ehemals erworbenen 13.895 Wohneinheiten sind per 31. Dezember 2008 noch 10.106
Wohneinheiten im Bestand der DAIG.



Konzernanhang

Die von der DAIG in 2000 erworbenen 63.626 Wohnungen aus dem Bundeseisenbahnvermogen
unterliegen den Veriuerungsbeschrinkungen, dass hochstens 50% des Bestandes innerhalb der
ersten zehn Jahre verduRert werden diirfen; ausgenommen sind Bestinde in den neuen Bundes-
lindern, bei deren Verkauf 25% der Verkaufserlose an die Deutsche Bundesbahn abzufiihren sind
und weitere 25% (abziiglich Verkaufskosten) fiir Modernisierung und Instandhaltung an den
verbleibenden Bestinden in den neuen Bundeslindern einzusetzen sind. Ferner dirfen Wohn-
immobilien, die vom begtinstigten Personenkreis zu Wohnzwecken genutzt werden, nur an diese
oder an von diesen benannte Personen veriuBert werden. Mehrfamilienhduser und Eigentums-
wohnungen dirfen nur dann an Personen des nicht beglinstigten Kreises veriulert werden, wenn
mehr als die Hilfte der im Objekt befindlichen Wohnungen von anderen als den begtinstigten
Personen angemietet ist. Von den ehemals erworbenen 63.626 Wohneinheiten sind per 31. Dezem-
ber 2008 noch 44.970 Wohneinheiten im Bestand der DAIG.

Die in 2001 und 2002 vom Bund erworbenen 10.413 Wohnungen der Frankfurter Siedlungsgesell-
schaft mbH unterliegen der VerduBerungsbeschrinkung, dass jihrlich ein Verkaufsprogramm mit
dem Bund abgestimmt werden muss. Ferner sind Wohnungen bis November 2011 bei Veriuerung
zunichst dem Mieter anzubieten. Bei Verkidufen von Eigentumswohnungen kann ein Verkauf an
andere Personen als an Mieter nur erfolgen, wenn 50% der Wohnungen eines Gebidudes oder einer
Wohnanlage zuvor an Mieter oder Selbstnutzer (Leerwohnungen) verkauft wurden. Mietern, die
das 65. Lebensjahr erreicht haben, ist bei VerduBerung ihrer Wohnung ein lebenslanger Kiin-
digungsschutz einzurdumen. Von den ehemals erworbenen 10.413 Wohneinheiten sind per
31. Dezember 2008 noch 7.662 Wohneinheiten im Bestand der DAIG.

In 2006/2007 hat die DAIG von der Corpus Immobiliengruppe diverse Wohnungsbestinde
(2.773 Wohneinheiten) erworben und sich insbesondere zu folgenden Sozialvereinbarungen
verpflichtet: Mietern und deren Ehegatten, die zu unterschiedlich festgelegten Zeitpunkten in der
Vergangenheit eine Wohnung angemietet hatten und das 60. Lebensjahr vollendet hatten, darf nicht
wegen Eigenbedarfs gekiindigt werden. Gegentber sonstigen Mietern muss bis zu unterschiedlich
festgelegten Zeitpunkten auf Kiindigungen verzichtet werden. Bei Verkauf der Wohnungen ist dem
Mieter bis zu unterschiedlich festgelegten Zeitpunkten ein Vorkaufsrecht einzuriumen. Von den
ehemals erworbenen 2.773 Wohneinheiten sind per 31. Dezember 2008 noch 2.754 Wohneinheiten
im Bestand der DAIG.

Im Zusammenhang mit der in 2006 erfolgten Ausgabe von Schuldverschreibungen (REF Notes) an
die German Residential Asset Note Distributor plc. (GRAND) ist die DAIG verpflichtet, einen
bestimmten Anteil der Erlose aus dem Verkauf von Immobilien fiir die Riickzahlung dieser Schuld-
verschreibungen zu verwenden. Insgesamt hat die DAIG sicherzustellen, dass die Gesamtsumme
der Verkaufserlose, abziiglich Verkaufskosten, diese feststehenden Riickzahlungen abdeckt. Sollte
diese Vereinbarung nicht erfillt werden, ist die DAIG verpflichtet, die Differenz selbst zu finanzie-
ren. Falls die DAIG nicht in der Lage sein sollte, das Defizit zu finanzieren, sind keine weiteren
Verkiufe von Immobilien erlaubt.
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21 Finanzielle Vermdgenswerte

31.12.2008 31.12.2007

in Mio.€ langfristig  kurzfristig langfristig  kurzfristig
Ubrige Beteiligungen 17 - 17 -
Ausleihungen an nahe stehende Unternehmen 34,7 - 349 -
Langfristige Wertpapiere 2,7 = 2,3 -
Sonstige Ausleihungen 54 - 0,7 -
Derivate = = 6,4 -
Langfristige Bankguthaben
mit Verfigungsbeschrankungen (Restricted Cash) 2,1 - 21 -
Dividenden von ubrigen Beteiligungen - 17 - 17

46,6 1,7 48,1 1,7

Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte entsprechen dem maximalen Ausfallrisiko.

Die noch nicht filligen Ausleihungen an nahe stehende Unternehmen betreffen eine Ausleihung an
den Immobilienfonds DB Immobilienfonds 11 Spree Schlange von Quistorp KG.

Der Anstieg der sonstigen Ausleihungen zum Vorjahr resultiert zum einen aus der Gewihrung eines
zinslosen Darlehens an den Wohnimmobilien-Kooperation Deutsche Annington e.V., Dusseldorf,
in Hohe von nominal 4,1 Mio. € mit einer Laufzeit von 10 Jahren. Der erstmalige Ansatz zum
beizulegenden Zeitwert fihrte zu einer Abzinsung von 1,3 Mio. €.

Dartber hinaus wurde der B&O Service und Messtechnik AG, Bad Aibling, ein Darlehen in Hohe
von 2,0 Mio. € gewihrt. Das Darlehen wird mit 4% verzinst. Zur Sicherung des Rickzahlungs-
anspruchs erbringt die B&O eine Sicherheitsleistung in Form einer selbstschuldnerischen,
unbedingten und unbefristeten Bankbirgschaft tiber 2,0 Mio. €.

Die sonstigen Ausleihungen an Mitarbeiter werden pro rata temporis zum Filligkeitstermin im
Rahmen der Gehaltsabrechnung verrechnet.

Derivate werden ausfiihrlich in Kapitel [35] Derivative Finanzinstrumente erldutert.

Im Rahmen von Finanzierungen wurden der DAIG fiir Bankguthaben in Hohe von 2,1 Mio. €
(2007: 2,1 Mio. €) Verfiigungsbeschrinkungen auferlegt (restricted cash). Bestandteile der fliissigen
Mittel, fur die Verfligungsbeschrinkungen fir mindestens zwolf Monate nach dem Bilanzstichtag

bestehen, sind als langfristige finanzielle Vermogenswerte auszuweisen.

22 Sonstige Vermbgenswerte

31.12.2008 31.12.2007
in Mio.€ langfristig  kurzfristig langfristig  kurzfristig
Geleistete Anzahlungen - 0,5 - 10
Forderungen an Versicherungen 111 2,9 9,2 3,5
Ubrige sonstige Vermogenswerte 13,6 13,7 13,3 16,7
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 0,8 2,0 09 17

25,5 19,1 23,4 22,9



Konzernanhang

Der unter den Riickstellungen fiir Pensionen ausgewiesenen mittelbaren Verpflichtung aus auf
ehemals verbundene Unternehmen der Viterra-Gruppe tbertragenen Pensionsverpflichtungen
steht unter den langfristigen ibrigen sonstigen Vermogenswerten ein entsprechender Ausgleichs-
anspruch in Hohe von 11,3 Mio. € (2007: 12,9 Mio. €) gegentber.

Des Weiteren wurde im Berichtsjahr unter den langfristigen tibrigen sonstigen Vermogenswerten
eine Forderung in Hohe von 1,9 Mio. € gegeniiber der Monterey Holdings I S.a.r.l.,, Luxemburg
ausgewiesen (siehe Erliuterung [40] Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und
Personen).

Vorrate
Vorratsimmobilien 1.625,2 1.910,3
Betriebskosten 2943 288,5
1.919,5 2.198,8

Die Vorratsimmobilien der DAIG entwickelten sich wie folgt:

in Mio.€

Stand 1. Januar 2008 1.910,3
Zugange 29
Umbuchungen von Investment Properties 43,2
Umbuchungen nach Investment Properties -3121
Abgange -71,2
Wertanpassungen 52,1
Stand 31. Dezember 2008 1.625,2
Stand 1. Januar 2007 2.270,5
Zugange 12,4
Umbuchungen von Investment Properties 10,3
Umbuchungen nach Investment Properties -236,7
Umbuchungen von Anlagen im Bau 0,3
Abgange -147,3
Wertanpassungen 0,8
Stand 31. Dezember 2007 1.910,3

Die Buchwerte der Vorratsimmobilien sind berwiegend durch Grundpfandrechte zu Gunsten
verschiedener Kreditgeber belastet (siche Erliuterung [29] Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten).

Zu VeriduRerungsbeschrinkungen siehe Erlduterung [20] Investment Properties.
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24 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Der Gesamtbetrag der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gliedert sich wie folgt:

wertberichtigt nicht wertberichtigt Buchwert
Absch\ztj!:— zum Stichtag in den folgenden Zeitbandern
stichtag Uberfallig entspricht
weder dem
Wert- wertgemin- weniger  zwischen  zwischen  zwischen mehr  maximalen
Brutto-  berichti- dert noch als 30 und 91und 181und als Ausfall-
in Mio.€ wert gung lberfallig 30Tage 9oTagen 180Tagen 360Tagen 360 Tage risiko
Forderungen aus dem Verkauf
von Grundstiicken 43 -2,3 42,3 5,8 13 0,0 6,7 8,5 66,6"
Forderungen aus Vermietung 31,3 -13,1 18,2
Forderungen
aus Betreuungstatigkeit 12 12
Stand zum 31. Dezember 2008 35,6 -15,4 43,5 5,8 1,3 0,0 6,7 8,5 86,0
Forderungen aus dem Verkauf
von Grundstlicken 48 -3,3 66,9 0,0 0,5 39 19 439 118,6*
Forderungen aus Vermietung 328  -155 17,3
Forderungen
aus Betreuungstatigkeit 1,5 1,5
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 0,2 0,2
Stand zum 31. Dezember 2007 37,6 -18,8 68,6 0,0 0,5 3,9 1,9 43,9 137,6

*Das maximale Ausfallrisiko ist bei den Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken auf die Marge und die Kosten der Rickabwicklung beschrankt,
da das rechtliche Eigentum der verauferten Immobilien bis zum Zahlungseingang als Sicherheit bei der DAIG verbleibt.

Die Buchwerte der kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen entsprechen ihren
beizulegenden Zeitwerten.

Hinsichtlich des weder wertgeminderten noch in Zahlungsverzug befindlichen Bestands der Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen deuten zum Abschlussstichtag keine Anzeichen darauf hin,
dass die Schuldner ihren Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Der deutliche Ruckgang der insgesamt kurzfristigen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
auf 86,0 Mio. € (2007: 137,6 Mio. €) beruht im Wesentlichen auf Zahlungseingingen aus dem
Verkauf von Grundstiicken.

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken entstehen in den meisten Fillen mit dem wirt-
schaftlichen Eigentumsiibergang. Die Filligkeit der Forderung kann hingegen von der Erfillung
vertraglicher Pflichten abhingen. In einer Vielzahl von Kaufvertrigen ist die Hinterlegung des
Kaufpreises auf Notaranderkonten geregelt. Fiir risikobehaftete Forderungen werden Einzelwert-
berichtigungen bis zur Hohe des gebuchten Verkaufsergebnisses gebildet.



Konzernanhang

Forderungen aus Vermietung entstehen generell zum Monatsanfang. Wihrend zum 31. Dezember
2008 fillige offene Mietforderungen aus bestehenden Mietverhiltnissen in Hohe von 25% einzel-
wertberichtigt sind, werden fillige offene Mietforderungen aus zum Bilanzstichtag beendeten Miet-
verhiltnissen in voller Hohe einzelwertberichtigt.

Noch nicht fillige Forderungen aus Betriebskostenabrechnungen werden hingegen fir bestehende
Mietverhiltnisse in Hohe von 12,5% und fir zum Berichtszeitpunkt beendete Mietverhiltnisse in
Hohe von 50% wertberichtigt.

Nach Abwigung von Nutzen und Kosten ist eine weitere Aufteilung der Forderungen aus Betreu-
ungstitigkeit sowie der Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen nach Filligkeiten
nicht vorgenommen worden, da diese Information zur Beurteilung des Kreditrisikos weder wesent-
lich noch relevant ist.

Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben sich wie folgt
entwickelt:

in Mio.€ Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Stand der Wertberichtigungen am 1. Januar 2008 18,8
Zufuhrung 7.9
Inanspruchnahme -11,2
Auflosung -0,1
Stand der Wertberichtigungen am 31. Dezember 2008 15,4

Auf sonstige Finanzforderungen wurden weder im Berichtsjahr noch im Vorjahr Wertberichtigun-
gen vorgenommen.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Aufwendungen fiir die vollstindige Ausbuchung von Forde-
rungen sowie die Ertrige aus dem Eingang auf ausgebuchte Forderungen dargestellt:

in Mio. € 2008 2007

Aufwendungen flr die Ausbuchung von Forderungen 13 2,0

Ertrage aus dem Eingang auf ausgebuchte Forderungen 0,5 0,5

Fliissige Mittel

Die flissigen Mittel umfassen Kassenbestinde, Schecks sowie Guthaben bei Kreditinstituten mit
einer Ursprungslaufzeit von bis zu drei Monaten in Hohe von insgesamt 251,1 Mio. € (2007:
363,5 Mio. €). Dartiber hinaus beinhaltet der Bilanzposten kurzfristige Wertpapiere des Umlauf-
vermogens in Hohe von 2,4 Mio. € (2007: 2,9 Mio. €).

In den Guthaben bei Kreditinstituten sind Mittel in Hohe von 84,7 Mio. € (2007: 124,2 Mio. €)
enthalten, die im Zusammenhang mit Kreditaufnahmen verpfindet wurden. In Hohe von 38,4 Mio.
€ (2007: 66,4 Mio. €) unterliegen die Bankguthaben Verfligungsbeschrinkungen. Die Wertpapiere
des Umlaufvermogens sind hinsichtlich ihrer Verwendung ebenfalls beschrinkt.
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Langfristige Guthaben bei Kreditinstituten, fir die Verfiigungsbeschrinkungen fiir mindestens zwolf
Monate nach dem Bilanzstichtag bestehen, sind unter den langfristigen finanziellen Vermogenswer-
ten ausgewiesen.

Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital der Deutsche Annington Immobilien GmbH betrigt unverdndert 75.000 €
und ist vollstindig eingezahlt. Mutterunternehmen der DAIG ist die Monterey Holdings I S.a.r.l,
Luxemburg. Das gezeichnete Kapital ist in Anteile im Nennbetrag von 25.000 €, 26.000 €,
23.250 € und 750 € aufgeteilt.

Die Kapitalriicklage betrigt 682,2 Mio. € und hat sich im Geschiftsjahr 2008 nicht veridndert.

Die sonstigen Riicklagen enthalten kumulierte ergebnisneutrale Anderungen des Eigenkapitals.
Hier wird der hedge-effektive Teil von Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von Sicherungs-
instrumenten im Rahmen von Cashflow Hedges kumulativ erfasst, bis das gesicherte Grundgeschiift
ergebniswirksam wird. Dariiber hinaus umfassen die sonstigen Riicklagen die kumulierten Ande-
rungen des beizulegenden Zeitwerts von zur Verduerung verfiigharen finanziellen Vermogenswer-
ten bis zur Ausbuchung dieser Vermogenswerte.

Die Entwicklung des Konzerneigenkapitals ergibt sich aus der Konzern-Eigenkapitalverinderungs-
rechnung.

Unter den Minderheitenanteilen ist der Anteilsbesitz Dritter an den Konzerngesellschaften erfasst.

Kapitalmanagement
Ziele des Kapitalmanagements der DAIG sind:

* eine adiquate Renditeerzielung fur Investoren unter Beachtung der relevanten Risikosituation
zu gewihrleisten,

e die Kapitaldienstfihigkeit jederzeit sicherzustellen und

e durch finanzielle Flexibilitit die Wachstums- und Portfoliooptimierungsstrategie umsetzen
zu konnen.

Im Rahmen des Chancen- und Risikomanagements der DAIG werden die Mitglieder der Geschiifts-
fihrung monatlich tiber die Ergebnisentwicklung und damit tiber die Entwicklung des Konzern-

eigenkapitals informiert.

Die Eigenkapitalsituation der Tochterunternehmen wird regelmiRig einer Prifung unterzogen.
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27 Riickstellungen

KONZERNABSCHLUSS

31.12.2008 31.12.2007
in Mio.€ langfristig  kurzfristig langfristig  kurzfristig
Riickstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 263,4 - 268,4 -
Steuerriickstellungen
(laufende Ertragsteuern ohne latente Steuern) - 97,1 - 133,6
Ubrige Riickstellungen
UmweltschutzmmaBnahmen 32,2 1,3 29,8 2,1
Verpflichtungen aus dem Personalbereich
(ohne Restrukturierung) 23,1 37,2 24,3 31,3
Verpflichtungen aus Restrukturierungen = 33,7 - 2,4
Vertraglich vereinbarte Garantien 18 2,6 15,4 3,9
Noch nicht abgerechnete Lieferungen und Leistungen - 17,3 - 17,4
Nachlaufkosten bei verkauften Objekten - 2,4 - 2,7
Sonstige librige Riickstellungen 14,4 38,5 20,7 66,2
71,5 133,0 90,2 126,0
334,9 230,1 358,6 259,6
Entwicklung der librigen Riickstellungen
Anderungen Um- Inan-
Stand Zufiih- Auf-  Konsolidie-  buchung spruch- Stand
in Mio. € 01.01.08 rungen losungen rungskreis  Ubertrag  Zinsanteil nahme 3112.08
Ubrige Riickstellungen
Umweltschutz-
maflnahmen 31,9 472 -2,0 - - 2,4 -3,0 33,5
Verpflichtungen aus
dem Personalbereich
(ohne Restrukturierung) 55,6 22,5 -51 - - 1,3 -14,0 60,3
Verpflichtungen
aus Restrukturierungen 2,4 33,7 -0,6 - - - -1,8 33,7
Vertraglich vereinbarte
Garantien 19,3 0,3 -85 - - - -6,7 4,4
Noch nicht abgerech-
nete Lieferungen und
Leistungen 17,4 12,4 -3,5 - - - -9.0 17,3
Nachlaufkosten
bei verkauften Objekten 2,7 1,5 -1,4 - 0,0 - -0,4 2,4
Sonstige Ubrige
Ruckstellungen 86,9 5,7 -11,6 - 0,0 -0,6 -27,5 52,9

2162 80,3 -32,7 - 0,0 3,1 -62,4 2045



Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

Die DAIG hat verschiedenen Mitarbeitern individuelle Versorgungszusagen gewihrt, fir deren
Hohe grundsitzlich die geleisteten Dienstjahre maf3geblich sind. Die Finanzierung leistungs- und
beitragsorientierter Versorgungszusagen, bei denen die DAIG einen bestimmten Versorgungs-
umfang garantiert, erfolgt durch die Bildung von Pensionsriickstellungen. Fir die Versorgungs-
zusagen einzelner Personen wurden Ruckdeckungsversicherungen gegen Einmalbeitrag abge-
schlossen. Der Abschluss weiterer Riickdeckungsversicherungen ist nicht vorgesehen.

Die Bewertung der Versorgungsverpflichtungen und der zur Deckung dieser Verpflichtungen
notwendigen Aufwendungen erfolgt gemifs dem nach IAS 19 vorgeschriebenen Anwartschafts-
barwertverfahren (Projected Unit Credit Method). Hierbei werden sowohl die am Stichtag
bekannten Renten und erworbenen Anwartschaften als auch die kiinftig zu erwartenden Steigerun-
gen von Gehiltern und Renten bei der Bewertung berticksichtigt. Die folgenden versicherungsma-
thematischen Annahmen wurden — jeweils bezogen auf das Jahresende und mit wirtschaftlicher
Wirkung fir das Folgejahr — getroffen. Die ausgewiesene erwartete Rendite auf das Planvermogen
wurde hingegen bereits bei den Zinskosten im jeweils laufenden Wirtschaftsjahr berticksichtigt.

Versicherungsmathematische Annahmen:

in% 2008 2007

Abzinsungsfaktor 5,85 5,50
Gehaltstrend 2,75 2,75
Rententrend 2,00 2,00
Erwartete Rendite des Planvermogens 4,50 4,50

Das Planvermogen besteht ausschlieflich aus Rickdeckungsversicherungen. Der Wert der Rick-
deckungsversicherungen liegt bei einzelnen Personen tiber dem jeweils festgestellten Verpflich-
tungsumfang. Die erwartete Rendite wurde bis 2007 nur fiir den am Anfang des Jahres als
Planvermogen zu klassifizierenden Wertanteil der Riickdeckungsversicherungen festgestellt. Als
Planvermogen wird ab 2008 der gesamte Wert der Rickdeckungsversicherungen angesetzt; der
Ausgleich erfolgt durch einen zu aktivierenden Vermogenswert in Hohe des festgestellten Unter-
schiedsbetrages. Dieser Uberschuss der Marktwerte der Vermogenswerte iiber die Verpflichtung
wird unter den langfristigen Sonstigen Vermogenswerten ausgewiesen.

Die leistungsorientierte Verpflichtung (Defined Benefit Obligation — DBO) hat sich wie folgt
entwickelt:

in Mio. € 2008 2007

DBO zum 1. Januar 255,0 2911
Zinsaufwand 13,5 12,0
Laufender Dienstzeitaufwand 2,1 3,0
Versicherungsmathematische Gewinne =27 -32,8
Gezahlte Leistungen -18,4 -18,6
Umbuchung Uberbriickungsgeld Pensionen - 0,3

DBO zum 31. Dezember 249,5 255,0
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Die folgende Tabelle leitet die leistungsorientierte Verpflichtung zur in der Bilanz erfassten Riick-

stellung fiir Pensionen uber:

in Mio. € 31.12.2008 31.12.2007

Barwert der fondsfinanzierten Verpflichtungen 18,5 22,0
Barwert der nicht fondsfinanzierten Verpflichtungen 231,0 233,0
Barwert der gesamten leistungsorientierten Verpflichtungen 249,5 255,0
Beizulegender Zeitwert des Planvermogens -18,8 -17,9
Nicht erfasste versicherungsmathematische Gewinne 32,2 31,3
In der Bilanz erfasste Nettoverbindlichkeit 262,9 268,4
Zu aktivierender Vermogenswert 0,5 -
In der Bilanz erfasste Pensionsriickstellungen 263,4 268,4

Der periodenbezogene Nettopensionsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in Mio. € 2008

2007

Zinsaufwand 13,5 12,0
Laufender Dienstzeitaufwand 2,1 3,0
Erwartete Rendite des Planvermogens -0,8 -0,8
Zu beriicksichtigende Amortisation -19 -

12,9 14,2

Die tatsichlichen Ertrige aus Planvermogen beliefen sich im Geschiftsjahr auf 0,9 Mio. € (2007:

0,9 Mio. ©).

Der beizulegende Zeitwert des Planvermogens hat sich wie folgt entwickelt:

in Mio. € 2008 2007

Beizulegender Zeitwert des Planvermégens zum 1. Januar 17,9 17,6
Zu aktivierender Vermogenswert 0,5 -
Erwartete Ertrage aus Planvermogen 0,8 0,8
Versicherungsmathematische Gewinne 01 01
Gezahlte Leistungen -0,5 -0,6
Beizulegender Zeitwert des Planvermégens zum 31. Dezember 18,8 17,9
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Der Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung, der beizulegende Zeitwert des Planvermogens
und der korrespondierende Finanzierungsstatus haben sich in den letzten funf Jahren wie folgt
entwickelt:

in Mio. € 2008 2007 2006 2005 2004

Barwert der leistungsorientierten

Verpflichtung 249,5 255,0 2911 309,9 37,8
Beizulegender Zeitwert

des Planvermogens -18,8 -17,9 -17,6 -17,1 -
Fehlbetrag des Plans 230,7 237,1 273,5 292,8 37,8

Die folgende Tabelle zeigt die erfahrungsbedingten Anpassungen beztiglich der Schulden des Plans
in der jeweiligen Periode und die Differenz zwischen der erwarteten und der tatsichlichen Rendite

des Planvermogens:
Erfahrungsbedingte Anpassungen

bzgl.der Schulden des Plans (in %) 2,6 2,1 -29

Erfahrungsbedingte Anpassungen
bzgl. des Vermégens des Plans (in %) 0,6 0,7 1,7

Differenz zwischen der erwarteten und der
tatsdchlichen Rendite des Planvermaégens (in Mio. <€) 0,1 0,1 0,1

Die Pensionsriickstellungen enthalten in Hohe von 11,3 Mio. € (2007: 12,9 Mio. €) Haftungs-
verpflichtungen fiir auf ehemals verbundene Unternehmen der Viterra-Gruppe tbertragene Pensi-
onsverpflichtungen, die sich auf unverfallbare Anwartschaften und die Zahlung laufender Renten
beziehen. Unter den ubrigen sonstigen Vermogenswerten ist eine entsprechende langfristige
Forderung ausgewiesen.

Ubrige Riickstellungen
Ruckstellungsauflosungen erfolgen grundsitzlich gegen die Aufwandsposten, gegen die die Rick-
stellungen urspriinglich gebildet worden sind.

Die Riickstellungen fiir Umweltschutzmanahmen betreffen die Beseitigung von Verunreinigungen
an Standorten von ehemaligen Raab Karcher-Gesellschaften. Mit der Sanierung wurde bereits be-
gonnen oder es liegen Vereinbarungen mit Behorden vor, wie der jeweilige Schaden zu beseitigen
ist. Die Kostenschitzungen basieren auf Gutachten, die die voraussichtliche Dauer der Schadens-
beseitigung und die voraussichtlichen Kosten enthalten.

Die Verpflichtungen aus dem Personalbereich betreffen Riickstellungen fiir Altersteilzeit, fiir Tanti-
emen, Abfindungen auflerhalb von Restrukturierungen sowie sonstige Personalaufwendungen.
Bestandteil der sonstigen Personalaufwendungen ist eine Riickstellung fiir den Long Term Incen-
tive Plan (LTIP). Das Verglitungssystem der DAIG enthilt fiir das Key Management und die oberen
Fuhrungskrifte neben Grundvergtitung und variabler Vergiitung auch eine langfristige Komponen-
te, den LTIP. Durch die Einfithrung dieses LTIP in 2007 sind alle bereits vorher bestehenden indi-
viduellen Incentive-Vereinbarungen aufgehoben worden. Die Vergiitungen aus dem LTIP sind teil-
weise an den Eintritt bestimmter Ereignisse (Borsengang, Trade Sale) bzw. an bestimmte
Haltefristen gebunden. Die Hohe der Verglitungen an das Key Management ist im Wesentlichen
abhingig von der Wertentwicklung des Konzerns bis zum Eintritt der zahlungsauslosenden Ereig-
nisse.



Konzernanhang

Die tbrigen Riickstellungen beinhalten zum 31. Dezember 2008 eine Riickstellung fiir den LTIP in
Hohe von 9,2 Mio. € (2007: 9,8 Mio. €).

Die Riuickstellung fir Restrukturierung betrifft Personalaufwendungen, die durch Personalreduzie-
rungen im Zusammenhang mit der geplanten Neuorganisation des Unternehmens ab 2009 anfallen.
Im Oktober 2008 wurden die Pline zur Restrukturierung des Unternehmens der Offentlichkeit
vorgestellt und ein Zeit- und Manahmenplan kommuniziert.

Die Deutsche Annington Immobilien GmbH und ihre Tochtergesellschaften begeben im Rahmen
der gewohnlichen Geschiftstitigkeit Garantien fiir Produkthaftung zu Gunsten der Kiufer
von Eigenheimen und Eigentumswohnungen, Geschiftsbauten oder Grundstiicken. Fiir diese
Produkthaftungsgarantien sind im DAIG-Konzern zum 31. Dezember 2008 Riickstellungen in Hohe
von 1,1 Mio. € (2007: 3,4 Mio. €) gebildet.

Die noch nicht abgerechneten Lieferungen und Leistungen und Nachlaufkosten bei verkauften
Objekten betreffen ausstehende Abrechnungen sowie vertraglich geregelte Restarbeiten.

Die sonstigen ubrigen Ruckstellungen enthalten unter anderem zukiinftige nicht an Mieter
weiterbelastbare Kosten im Zusammenhang mit Wirme-Contracting, Kosten der Eigentums-

umschreibungen, ausstehende Ankaufsnebenkosten sowie Kosten fiir Rechtsstreitigkeiten.

28 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

31.12.2008 31.12.2007
in Mio.€ langfristig  kurzfristig langfristig  kurzfristig
Verbindlichkeiten
aus Vermietung - 22,4 - 22,6
aus sonstigen Lieferungen und Leistungen 1,0 10,0 0,5 16,1
1,0 32,4 0,5 38,7

29 Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

31.12.2008 31.12.2007
in Mio.€ langfristig  kurzfristig langfristig  kurzfristig

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten 1.360,2 125,0 1.428,0 84,7
gegenlber anderen Kreditgebern 5.523,4 61,7 5.503,8 192,0
Derivate 281 - 01 -
Ubrige sonstige finanzielle Verbindlichkeiten - 78 - 7,1

6.911,7 1945  6.931,9 283,8

KONZERNABSCHLUSS



Die Nominalverpflichtungen der Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie der Verbind-
lichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern haben folgende Filligkeiten und Durchschnittszinssétze:

Nominal-
verpflich- Durch- Die Tilgung der Nominalverpflichtungen verteilt sich wie folgt:
tung schnitts-
‘ in Mio.€ 31122008  laufzeit  zinssatz 2009 2010 2011 2012 2013  ab2014
Verbriefungstransaktionen
GRAND plc. 5.153,4 2013 3,37% 80,4 63,9 122,7 133,3 47531 0,0
Hallam Finance plc. 200,0 2011  3,89% 8,0 8,0 184,0 0,0 0,0 0,0
Akquisitionsdarlehen
Akquisitionsfinanzierung | 232,2 2013 4,73% 2,0 2,0 2,0 2,0 2242 0,0
Akquisitionsfinanzierung Il 275,0 2015 5,45% 2,9 4,2 4.4 4,6 4,7 254,2
Hypothekendarlehen 1.409,3 2031 3,40% 1334 74,0 86,1 81,2 66,1 968,5
(davon Prolongationen) (90,1) (32,6) (44,9) (43,3) (30,8) (23,6)
7.269,9 226,7 152,1 399,2 221,1 5.048,1 1.222,7

Die Nominalverpflichtungen sind in Hohe von 7.266,4 Mio. € (2007: 7.204,5 Mio. €) durch Grund-
schulden sowie weitere Sicherheiten (Kontoverpfindungen, Abtretungen und Verpfindungen von
Gesellschaftsanteilen und Burgschaften) gegentiber den Gliubigern gesichert.

Die Finanzverbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern werden mit
Nominalzinssitzen von 0,0% bis 8,0% (durchschnittlich rund 3,51%) verzinst. Die Finanzverbind-
lichkeiten insgesamt beinhalten kein kurzfristiges Zinsinderungsrisiko, da es sich entweder um
Finanzierungen mit langfristiger Zinsbindung bzw. in den Fillen von variablen Finanzierungen um
mittels Fixed Payer Swaps zinsgesicherte Finanzierungen handelt.

Un- bzw. niedrigverzinsliche Darlehen, fir die im Gegenzug Belegungsrechte zu Konditionen
unterhalb der Markmieten gewihrt werden, sind mit ihren Barwerten angesetzt.

Im Berichtsjahr erfolgten planmiRige Tilgungen in Hohe von 213,6 Mio. € sowie auerplanmiRige
Riickzahlungen von insgesamt 314,5 Mio. €. Dem standen Darlehensaufnahmen in Hohe von 3244
Mio. € gegentber. Darin enthalten sind 22,5 Mio. € aufgenommene Finanzmittel zur Akquisitions-
finanzierung und 3,8 Mio. € im Rahmen des Erwerbs von Immobilienbestinden tibernommene
Verbindlichkeiten.

Die im Jahr 2007 im Rahmen von Akquisitionsfinanzierungen mit Barclays Capital abgeschlossene
Kreditvereinbarung tiber urspriinglich 250,0 Mio. ‘€ mit einer Laufzeit bis Ende 2013 valutierte zum
31. Dezember 2008 mit 232,2 Mio. € (2007: 235,6 Mio. €). Im Rahmen dieser Kreditvereinbarung
stellten die Kreditnehmer Sicherheiten in Form von Grundschulden, Kontoverpfindungen und
Abtretungen. Dartiber hinaus wurden Verpfindungen von Gesellschaftsanteilen gewihrt. Diese
Sicherheiten konnen von den Sicherungsnehmern erst nach einem wesentlichen Versto gegen den
Finanzierungsvertrag (z.B. Verletzung der Financial Covenants) verwertet werden. Die Verzinsung
der Inanspruchnahme erfolgt auf Basis des 3-Monats-Euribors. Zur Absicherung des Zinsidnde-
rungsrisikos tiber die gesamte Laufzeit schlossen die Kreditnehmer Fixed Payer Swaps ab. Der
durchschnittliche Zinssatz fiir diese Finanzierung betrigt — unter Berticksichtigung der abgeschlos-
senen Zinssicherungen — 4,73% (inkl. Marge). Tilgungen erfolgen pflichtgemifs bei Wohnungsver-
kiufen sowie zur Einhaltung des vertraglich vereinbarten Verschuldungsgrades.



Konzernanhang

Die DAIG hat im April 2008 einen Darlehensvertrag mit der Landesbank Hessen-Thiiringen und
der SEB AG uber maximal 300,0 Mio. € und einer Laufzeit bis April 2015 abgeschlossen und mit
288,0 Mio. € ausgeschopft. Das Darlehen valutiert zum 31. Dezember 2008 mit 275,0 Mio. €.
Zweck dieser Kreditvereinbarung war die Refinanzierung der von Barclays Capital sowie
Citibank bereitgestellten Akquisitionslinie tiber 500,0 Mio. €, die zum Riickzahlungszeitpunkt mit
287,2 Mio. € in Anspruch genommen war, sowie die Finanzierung eines weiteren Portfolioerwerbs.
Im Rahmen des Darlehensvertrages stellten die Kreditnehmer Sicherheiten in Form von Grund-
schulden, Kontoverpfindungen und Abtretungen zur Verfliigung. Dartiber hinaus wurden Verpfin-
dungen von Gesellschaftsanteilen gewihrt. Die Verzinsung des Darlehens erfolgt auf Basis des
3-Monats-Euribors. Zur Absicherung des Zinsinderungsrisikos tiber die gesamte Laufzeit schlossen
die Kreditnehmer einen Fixed Payer Swap mit einem Zinssatz von 5,45% (inkl. Marge) ab. Der
Darlehensvertrag beinhaltet eine quartirliche Regeltilgung sowie Pflichtsondertilgungen bei
Wohnungsverkiufen.

Die oben genannte 500,0 Mio. € Akquisitionslinie von Barclays Capital sowie Citibank wurde im
Oktober 2008 gekiindigt.

Im Dezember 2008 haben Tochtergesellschaften der DAIG zur Finanzierung des Erwerbs eines
Portfolios Darlehensvertrige mit der Kreissparkasse Koln tiber insgesamt 6,1 Mio. € abgeschlossen.
Der Zinssatz dieser Annuititendarlehen betrigt 4,45% und ist bis zum 31.12.2015 festgeschrieben.
Sicherheiten werden in Form von Grundschulden zur Verfiigung gestellt. Die Auszahlung dieser
Darlehen erfolgt in 2009.

Die im Jahr 2006 im Zusammenhang mit der Verbriefungstransaktion (GRAND plc.) in zwei
Tranchen ausgegebenen Inhaberschuldverschreibungen valutieren zum Ende des Geschiftsjahres
mit 5.153,4 Mio. € (2007: 5.309,4 Mio. €). Der durchschnittlich gewichtete Zinssatz betrigt 3,37 %
bis Juli 2010 und erhoht sich auf Grund vertraglicher Vereinbarungen ab Juli 2010 bis zum Lauf-
zeitende im Juli 2013 auf 4,66%. Im Geschiiftsjahr 2008 wurden Tilgungsleistungen in Héhe von
156,0 Mio. € sowie Zinszahlungen in Hohe von 178,5 Mio. € erbracht. Der vertraglich vereinbarte
Verschuldungsgrad wurde damit deutlich unterschritten. Im Rahmen der Kreditvereinbarung
stellten die Kreditnehmer Sicherheiten in Form von Grundschulden, Kontoverpfindungen und
Abtretungen. Diese Sicherheiten kénnen von den Sicherungsnehmern erst nach einem wesentli-
chen Verstof3 gegen den Finanzierungsvertrag (z.B. Verletzung der Financial Covenants) verwertet
werden.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind zum 31. Dezember 2008 Leasing-
verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing in Hohe von 88,4 Mio. € (2007: 87,9 Mio. €) enthalten
(Objekt: Spree-Bellevue). In der nachfolgenden Tabelle werden die Summe der Mindestleasing-
zahlungen und die Uberleitung auf deren Barwert dargestellt.

31.12.2008 31.12.2007 ‘

Summe der Summe der

Mindest- Mindest-

leasing- leasing-
in Mio. € zahlungen Zinsanteil Barwert zahlungen Zinsanteil Barwert
Falliginnerhalb eines Jahres 42 0,2 4,0 4,5 0,3 42
Fallig in 1 bis 5 Jahren 17,6 3,1 14,5 17,3 3,0 14,3
Fallig nach 5 Jahren 248,4 1785 69,9 252,9 183,5 69,4

270,2 181,8 88,4 274,7 186,8 87,9

KONZERNABSCHLUSS



30

Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten

Die laufenden Ertragsteuerverbindlichkeiten resultieren aus der mit dem Jahressteuergesetz 2008
eingefiihrten Nachversteuerung des bisher steuerfreien sog. EK02-Bestands mit einem Steuersatz
von 3%. Die Steuer ist ab 2008 in zehn gleich hohen Jahresraten zu zahlen.

Sonstige Verbindlichkeiten

31.12.2008 31.12.2007
in Mio.€ langfristig  kurzfristig langfristig  kurzfristig
Erhaltene Anzahlungen - 3141 - 307,7
Verbindlichkeiten aus der Zinsabgrenzung - 431 - 42,5
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 41 13,7 3,8 29,4
Passive Rechnungsabgrenzungsposten 10 13 09 2,0
51 372,2 4,7 381,6

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten Giberwiegend von Mietern geleistete Abschlagszahlungen
auf Betriebskosten.

Die tibrigen sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten in Hohe von 2,5 Mio. € (2007: 2,6 Mio. €)
sonstige Steuern. Eine nachtrigliche Kaufpreisanpassung fiir Viterra in Hohe von 15,0 Mio. €
wurde Anfang 2008 beglichen.

Zur VeraulRerung gehaltene Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen

und aufgegebene Geschaftsbereiche

Die DAIG hat in 2006 entschieden, sich auf das Kerngeschiift — Vermietung, Kauf und Verkauf von
Wohnimmobilien — zu fokussieren und den Geschiftsbereich Development zu veriuBern. Der
gesamte Geschiftsbereich Development wurde als aufgegebener Geschiftsbereich definiert.
Die zum 31. Dezember 2006 noch verbliebenen Teile des Geschiiftsbereiches wurden als zur
VerduRerung gehaltene VerduRerungsgruppe klassifiziert und im Dezember 2007 veriufert.

Die Ergebnisse des aufgegebenen Geschiftsbereiches gliedern sich wie folgt:

Ertrage - 21,1
Aufwendungen - -11,3
Ergebnis aus dem operativen Geschaft - 9,8
Ertragsteuern = -4,9
Nettoergebnis aus dem operativen Geschift - 4,9
Gewinn aus der VeraufRerung

des aufgegebenen Geschaftsbereiches vor Steuern 6,5 38
Ertragsteuern auf den Gewinn aus der VerduBerung

des aufgegebenen Geschaftsbereiches -0,6 -2,3
Gewinn aus der VerdauRerung des aufgegebenen Geschiftsbereiches 5,9 15

Gewinn des Berichtsjahres 5,9 6,4



Konzernanhang

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Cashflows des aufgegebenen Geschiftsbereiches:

in Mio. € 2008 2007

Netto-Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit -7,4 22,3
Netto-Cashflow aus der Investitionstatigkeit -20,8 14,4
Netto-Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit - -17,6
Netto-Cashflow des aufgegebenen Geschiftsbereiches -28,2 19,1

Der negative Cashflow aus betrieblicher Titigkeit in 2008 resultiert in Hohe von 7,4 Mio. € aus
nachtriglichen Gewerbesteuerzahlungen.

Ende 2006 wurde zwischen der DAIG und der Deutschen Post ein Vergleich geschlossen, der
vorsah, dass die urspringlich an DAIG verduRerten Gewerbeimmobilien der Viterra Logistikimmo-
bilien GmbH & Co. KG, Essen per 31. Dezember 2007 von der Deutschen Post zuriick erworben
werden miissen. Die daraus resultierende nachtrigliche Kaufpreisanpassung an E.ON fiir Viterra
fuhrte im Februar 2008 zu einem negativen Cashflow aus der Investitionstitigkeit des aufgege-
benen Geschiftsbereiches in Hohe von 15,0 Mio. €. Weitere —5,8 Mio. € (2007: —1,2 Mio. €)
resultieren aus Inanspruchnahmen von im Zusammenhang mit dem Verkauf des Geschiftsberei-
ches gebildeten Riickstellungen.

Die Steuern auf das Ergebnis aus dem aufgegebenen Geschiiftsbereich weichen von den hypo-
thetisch ermittelten Steuern, bei Unterstellung einer Steuerrate von 31,6% (2007: 40%) auf das
Ergebnis vor Steuern, wie folgt ab:

in Mio. € 2008 2007

Gewinn vor Steuern 6,5 13,6
Steuerrate des Unternehmens in % 31,6 40,0
Erwarteter Steueraufwand 2,1 5,5
Gewerbesteuereffekte - 0,7
Nicht abzugsfahige betriebliche Aufwendungen - 1,0
Steuerfreie Effekte -2,4 -
Steuereffekte friiherer Jahre 0,9 -
Tatsdchlicher Steueraufwand 0,6 7,2

Tatsachliche Steuerrate in % 9,2 52,8
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Sonstige Erlauterungen und Angaben

33 Zusatzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten

Bewertungskategorien und Klassen:

Wertansatz Bilanz nach IAS 39

fortgefiihrte

Bewertungs- Anschaf- Anschaf-
Kategorie  Buchwerte Nominal- fungs- fungs-
in Mio.€ nachIAS39  31.12.2008 wert kosten kosten
Vermdgenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Flussige Mittel LaR 253,5 253,5
Langfristige Bankguthaben mit Verfiigungsbeschrankungen LaR 2,1 2,1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken LaR 66,6 66,6
Forderungen aus Vermietung LaR 18,2 18,2
Forderungen aus Betreuungstatigkeit LaR 1,2 1,2
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen LaR 0,0 0,0
Sonstige Finanzforderungen
Ausleihungen an nahestehende Unternehmen LaR 34,7 34,7
Sonstige Ausleihungen LaR 5,4 5,4
Dividenden von (ibrigen Beteiligungen LaR 1,7 1,7
Sonstige origindre finanzielle Vermogenswerte
Langfristige Wertpapiere AfS 2,7
Ubrige Beteiligungen AfS 1,7 1,7
Derivative finanzielle Vermdgenswerte mit Hedge Beziehung
Cashflow Hedges n.a. 0,0
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus der Vermietung FLAC 22,4 22,4
Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen FLAC 11,0 11,0
Sonstige originare finanzielle Verbindlichkeiten
gegeniber Kreditinstituten FLAC 1.485,2 1.485,2
gegenlber anderen Kreditgebern FLAC 5.496,7 5.496,7
ubrige sonstige finanzielle Verbindlichkeiten n.a. 7,8
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing n.a. 88,4
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten mit Hedge Beziehung
Cashflow Hedges n.a. 28,1
Davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemaB IAS 39:
Loans and Receivables LaR 383,4 255,6 127,8 0,0
Available-for-Sale financial assets AfS 4,4 0,0 0,0 1,7
Financial Liabilities measured at Amortised Cost FLAC 7.015,3 0,0 7.015,3 0,0
Finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht unter IAS 39 fallen
Leistungen an Arbeitnehmer IAS 19
Ausgleichsanspruch Bruttodarstellung
Ubertragene Pensionsverpflichtungen 11,3
Uberschuss des Marktwerts des Planvermagens
Uber die korrespondierende Verpflichtung 0,5
Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 263,4



Konzernanhang

Wertansatz Bilanz nach IAS 39

fortgeflihrte

FairValue  FairValue  Wertansatz Bewertungs- Anschaf-  Anschaf- FairValue FairValue Wertansatz
erfolgs- erfolgs- Bilanz  FairValue Kategorie  Buchwerte Nominal- fungs- fungs- erfolgs- erfolgs- Bilanz  FairValue
wirksam neutral nachIAS17  31.12.2008 nach IAS 39 31.12.2007 wert kosten kosten  wirksam neutral  nachlIAS17  31.12.2007
253,5 LaR 366,4 366,4 366,4
2,1 LaR 2,1 2,1 21
66,6 LaR 118,6 118,6 118,6
18,2 LaR 173 173 17,3
1,2 LaR 1,5 15 15
0,0 LaR 0,2 0,2 0,2
41,3 LaR 34,9 34,9 34,9
5,4 LaR 0,7 0,7 0,7
1,7 LaR 1,7 1,7 1,7
2,7 2,7 AFS 2,3 2,3 2,3
1,7 AfS 1,7 1,7 1,7
0,0 n.a. 6,4 0,9 55 6,4
22,4 FLAC 22,6 22,6 22,6
11,0 FLAC 16,6 16,6 16,6
1.567,0 FLAC 15127 1.512,7 1.505,9
5.675,9 FLAC 5.607,9 5.607,9 5.535,0
7,8 7,8 n.a. 7,1 7,1 7,1
88,4 109,6 n.a. 87,9 87,9 92,3
5,5 22,6 28,1 n.a. 01 0,1 0,1
0,0 0,0 390,0 LaR 543,4 368,5 1749 0,0 0,0 0,0 543,4
0,0 2,7 4,4 AFS 4,0 0,0 0,0 1,7 0,0 2,3 4,0
0,0 0,0 7.276,3 FLAC 7.159,8 0,0 7.159,8 0,0 0,0 0,0 7.080,1

129
0,5

2684
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Fliissige Mittel, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Finanzforderungen
haben tberwiegend kurze Restlaufzeiten, daher entsprechen deren Buchwerte zum Abschluss-
stichtag niherungsweise dem beizulegenden Zeitwert.

Die beizulegenden Zeitwerte der sonstigen langfristigen Finanzforderungen entsprechen den
Barwerten der mit den Vermogenswerten verbundenen Zahlungen unter Bertcksichtigung der
jeweils aktuellen Zinsparameter.

Die tbrigen Beteiligungen werden mit ihren Anschaffungskosten bewertet, da kein auf einem
aktiven Markt notierter Preis vorliegt und der beizulegende Zeitwert nicht zuverlissig ermittelt
werden kann. Im Wesentlichen handelt es sich um die VBW Bauen und Wohnen GmbH, Bochum,
0,9 Mio. € (2007: 0,9 Mio. €), die Hellerhof GmbH, Frankfurt am Main, 0,3 Mio. € (2007:
0,3 Mio. €) sowie die WoWi Media GmbH & Co. KG, Hamburg, 0,3 Mio. € (2007: 0,0 Mio. €).

Die unter den Derivaten ausgewiesenen Fair Values fiir Cashflow Hedges werden durch Diskon-
tierung der zukinftigen Cashflows mittels der aktuellen Zinsstrukturkurve zum Bilanzstichtag
ermittelt.

Verbindlichkeiten aus der Vermietung sowie Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leis-
tungen haben regelmiRig kurze Restlaufzeiten; die bilanzierten Werte stellen niherungsweise die
beizulegenden Zeitwerte dar.

Die Fair Value-Bewertung der sonstigen originiren finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt ebenfalls
durch Diskontierung der zukiinftigen Cashflows mittels der aktuellen risikoadjustierten Zinsstruk-

turkurve zum Bilanzstichtag.

Nettoergebnisse nach Bewertungskategorien:

aus Folgebewertung
Bewer- Ertrage
tungs- Ertrage aus- aus- aus
Kategorie aus Wert-  gebuchte  gebuchte Ubrigen
nach aus Auslei- berichti- Forde- Verbind- Beteili- Netto-
in Mio.€ IAS 39 Zinsen hungen gung rungen lichkeiten gungen ergebnis
2008
Darlehen und Forderungen LaR 171 19 -7.8 -0,8 - - 10,4
Finanzielle Vermogenswerte
Available for Sale AfS 0,1 - 0,0 - - 1,9 2,0
Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet
mit fortgefiihrten Anschaffungskosten FLAC  -3542 - - - 09 - -353,3
-337,0 19 -7,8 -0,8 09 1,9 -340,9
2007
Darlehen und Forderungen LaR 26,3 19 -10,4 -1,5 - - 16,3
Finanzielle Vermogenswerte
Available for Sale AfS 0,1 - 0,0 - - 1,9 2,0
Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet
mit fortgeflihrten Anschaffungskosten FLAC  -3504 - - - - - =-350,4
-324,0 19 -10,4 -15 0,0 19 -332,1
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Die Komponenten des Nettoergebnisses erfasst die DAIG grundsitzlich unter den Finanzertrigen
und den Finanzaufwendungen.

Die der Bewertungskategorie ,Darlehen und Forderungen“ (LaR) zuzuordnenden Wertberichtigun-
gen sowie Ertrige und Aufwendungen im Zusammenhang mit ausgebuchten Forderungen werden
unter sonstigen betrieblichen Ertrigen bzw. sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen.

Der unter der Bewertungskategorie ,Finanzielle Verbindlichkeiten bewertet mit fortgefiihrten
Anschaffungskosten® (FLAC) ausgewiesene Ertrag aus ausgebuchten Verbindlichkeiten wurde unter
den sonstigen betrieblichen Ertrigen erfasst.

Risikomanagement

Im Rahmen ihrer Geschiftstitigkeit ist die DAIG verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt. Das
tbergreifende Risikomanagement des Konzerns ist auf die Unvorhersehbarkeit der Entwicklungen
auf den Finanzmirkten fokussiert und zielt darauf ab, die potentiell negativen Auswirkungen auf
die Finanzlage des Konzerns zu minimieren und Risikokonzentrationen zu vermeiden. Im Einzel-
nen stellen sich diese Risiken sowie das damit verbundene Risikomanagement wie folgt dar:

Zinsrisiken

Im Rahmen der gewohnlichen Geschiftstitigkeit ist die DAIG finanzwirtschaftlichen Risiken im
Zinsbereich ausgesetzt. Die Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den Konzern einem
Cashflow-Zinsrisiko aus. Zur Begrenzung bzw. Ausschaltung dieser Risiken setzt die DAIG deriva-
tive Finanzinstrumente ein. Diese derivativen Finanzinstrumente dienen zur Absicherung von
Zinsrisiken im Zusammenhang mit dem operativen Geschift und diirfen grundsitzlich nicht zu
Spekulationszwecken eingesetzt werden.

Im Rahmen des Managements von Zinsrisiken findet eine laufende Beobachtung des Marktes statt.
Im Rahmen einer laufenden Analyse wird verifiziert, ob Marktverdnderungen einen negativen Ein-
fluss auf die Zinssituation der DAIG haben. Wo moglich und sinnvoll, werden in diesen Fillen
derivative Finanzinstrumente eingesetzt. Dartiber hinaus werden variabel verzinsliche Verbindlich-
keiten am Tage ihrer Auszahlung direkt mit einem Fixed Payer Swap zinsgesichert, um vor zukinf-
tigen Zinsschwankungen abgesichert zu sein.

Nach den von der DAIG verfolgten Strategien ist der Einsatz von Derivaten nur dann erlaubt, wenn
ihnen bilanzielle Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten, vertragliche Anspriiche oder Verpflich-
tungen und geplante operative Transaktionen zugrunde liegen.

Kreditrisiken

Im DAIG-Konzern bestehen keine signifikanten Konzentrationen hinsichtlich moglicher Kredit-
risiken. Vertrige Uber derivative Finanzinstrumente und Finanztransaktionen werden nur mit
Finanzinstituten guter Bonitit abgeschlossen. Die DAIG hat eine konzernweit giiltige Richtlinie
eingesetzt, um sicherzustellen, dass Mietvertrige nur mit Mietern mit guter Bonitit abgeschlossen
werden. Dem Ausfallrisiko finanzieller Vermogenswerte wird durch angemessene Wertberichtigun-
gen Rechnung getragen.
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Im Rahmen von Kreditvertrigen ist die DAIG zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen wie z.B.
dem Schuldendienstdeckungsgrad und dem Verschuldungsgrad verpflichtet. Eine Verletzung dieser
Finanzkennzahlen fiihrt zu einer Kiindigungsmoglichkeit durch die Kreditgeber. Im Berichtsjahr hat
die DAIG alle vereinbarten Finanzkennzahlen eingehalten. Im Rahmen des Risikomanagements
wird die Einhaltung dieser Finanzkennzahlen auf Basis der aktuellen Hochrechnungen und
Planungsrechnungen laufend tberprift. Auf der Grundlage der aktuellen Unternehmensplanung
der DAIG wird davon ausgegangen, dass diese Finanzkennzahlen auch in der Zukunft eingehalten
werden.

Marktrisiken

(a) Wihrungsrisiko

Aufgrund der begrenzten internationalen Titigkeit der DAIG bestehen, wie im Vorjahr, keine
wesentlichen Wihrungsrisiken.

(b) Preisrisiko
Die DAIG unterliegt, wie im Vorjahr, Immobilienpreisrisiken sowie Preisrisiken hinsichtlich Markt-
mieten.

Liquiditatsrisiken
Zur Steuerung von Liquidititsrisiken verwendet die DAIG Liquidititsprognosen und Liquiditits-
pline.

Aus der nachfolgenden Tabelle sind die prognostizierten (undiskontierten) Zahlungsstrome der
origindren finanziellen Verbindlichkeiten sowie der derivativen Finanzinstrumente mit negativem
Marktwert ersichtlich:

Buchwert Cashflows
31.12. 2009 2010 2011 bis 2015
in Mio. € 2008 Zins Tilgung Zins Tilgung Zins Tilgung

Sonstige originare
finanzielle Verbindlichkeiten:

gegenlber Kreditinstituten 1.485,2 54,2 1183 48,1 653 2076 745,7
gegenlber anderen Kreditgebern 5496,7 1912 1084 2040 86,8 673,1 5.266,5

lUbrige sonstige
finanzielle Verbindlichkeiten 7,8 0,0 0,0 2,5

Verbindlichkeiten
aus Finanzierungsleasing 88,4 4,2 4,3 22,6

Derivative finanzielle Verbindlich-
keiten mit Hedge Beziehung

Cashflow Hedges 281 7,2 0,0 9,7 0,0 17,8 0,0

Um die jederzeitige Zahlungsfihigkeit sowie die finanzielle Flexibilitit der DAIG sicherzustellen,
wird eine Liquidititsreserve in Form einer Betriebsmittelkreditlinie und, sofern erforderlich, Bar-
mitteln vorgehalten.
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Darstellung der Finanzierungsreserve aus Kreditlinien:

Kreditlinien Ausnutzung freie Kreditlinien freie Kreditlinien

in Mio.€ 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2008 31.12.2007

Restlaufzeit

<1Jahr 100,0 0,0 100,0 105,0
>1Jahr 0,0 0,0 0,0 0,0
100,0 0,0 100,0 105,0

Bedingt durch die Wirtschafts- und Finanzkrise haben sich die Finanzierungsbedingungen sowie
die Finanzierungsmoglichkeiten der DAIG verschlechtert. Insgesamt kann dies zur Folge haben,
dass die DAIG im Rahmen von Akquisitionen und/oder Refinanzierungen einen hoheren Eigen-
kapitaleinsatz erbringen muss, um sich zu wirtschaftlich vertretbaren Konditionen zu finanzieren.

Insgesamt verfligt die DAIG zum Stichtag tiber Kassenbestinde und Bankguthaben von 251,1 Mio. €.
Erginzt um die oben genannten Finanzierungsreserven aus Kreditlinien kann, auch vor dem
Hintergrund der Wirtschafts- und Finanzkrise, die jederzeitige Zahlungsfihigkeit der DAIG als
gewihrleistet angesehen werden.

Derivative Finanzinstrumente

Zehn Fixed Payer Swaps sichern das Zinsrisiko zweier Akquisitionslinien, die insbesondere
zum Zweck der Finanzierung von Portfolioerwerben durch Tochtergesellschaften der Deutsche
Annington Immobilien GmbH abgeschlossen wurden.

Im Rahmen der Refinanzierung der Akquisitionsfinanzierung II wurden die Zinssicherungen bei
Barclays Capital und Citibank abgelost und durch Swaps bei der Landesbank Hessen-Thiiringen
sowie der SEB AG fortgesetzt. Das Nominalvolumen der Zinsswaps hat sich zum 31. Dezember
2008 auf insgesamt 525,6 Mio. € erhoht. Die Zinskonditionen variieren zwischen 4,075% und
4,400% bei Laufzeiten von 6,25 bis 6,75 Jahren.

Laufzeit- Laufzeit- Durchschnitts-
in Mio. € Nominalbetrag beginn von ende bis Zinssatz
Akquisitionsfinanzierung |

Grundgeschafte 237,2 29.12.2006 31.12.2013 3-M-EURIBOR

Zinsswaps 237,6 20.07.2007 20.10.2013 4,205%
Akquisitionsfinanzierung Il

Grundgeschafte 288,0 18.04.2008 20.04.2015 3-M-EURIBOR

Zinsswaps 288,0 21.07.2008 20.04.2015 4,400%
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Im Rahmen des Cashflow Hedge-Accounting wurden die Derivate zum 31. Dezember 2008 mit
ihren negativen Marktwerten (clean present fair values) in Hohe von insgesamt 28,1 Mio. € unter
den Sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Als Folge der Bewertung wurde das Eigenkapital im Geschiftsjahr ergebnisneutral mit 25,6 Mio. €
belastet. Aus Ineffektivititen entstand im Berichtszeitraum nach Abzug latenter Steuern ein Verlust
in Hohe von 2,3 Mio. €.

Ein Zinsswap, der zum 31. Mérz 2008 nicht mehr Bestandteil der Hedge-Beziehung war, konnte im
zweiten Quartal 2008 redesigniert werden. Aus dem Wegfall der Hedge Beziehung ergab sich im
Berichtszeitraum nach Abzug latenter Steuern ein Verlust in Hohe von 2,7 Mio. €.

Ausgehend von der Bewertung zum 31. Dezember 2008 wurde eine Sensitivititsanalyse zur Ermitt-
lung der Eigenkapitalverinderung bei einer hypothetischen Verschiebung der Zinsstruktur um
jeweils 50 Basispunkte durchgefiihrt:

Eigenkapitalveranderung

Sonstige Rucklagen Ineffektivitaten
in Mio.€ ergebnisneutral erfolgswirksam Summe
+ 50 Basispunkte +10,8 +0,4 +11,2
- 50 Basispunkte -111 -0,4 -11,5

Alle bei der DAIG zur Anwendung kommenden derivativen Finanzinstrumente sind in eine wirk-
same Sicherungsbeziehung gemifd IAS 39 eingebunden.

Angaben zur Kapitalflussrechnung

Bei der indirekten Ermittlung des Cashflow aus der betrieblichen Tétigkeit ist das Periodenergebnis
um Auswirkungen von nicht zahlungswirksamen Geschiftsvorfillen, Verdnderungen von Bilanz-
posten, denen betriebliche Ein- oder Auszahlungen vergangener oder zukiinftiger Geschiftsjahre
gegenuberstehen, sowie um Ertrags- und Aufwandsposten, die dem Investitions- oder Finan-
zierungsbereich zuzurechnen sind, berichtigt. Eine direkte Abstimmung mit den entsprechenden
Verinderungen der Posten der Konzernbilanz ist somit nicht ohne weiteres moglich.

Die Einzahlungen aus der Verduferung von Vorratsimmobilien werden im Cashflow aus der be-
trieblichen Titigkeit, die Einzahlungen aus der Verduflerung von immateriellen Vermogenswerten,
Sachanlagen und Investment Properties im Cashflow aus der Investitionstitigkeit ausgewiesen.

Unter Austibung des Wahlrechts in IAS 7 werden Zinseinzahlungen im Cashflow aus der Investiti-
onstitigkeit und Zinsauszahlungen im Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit ausgewiesen.

Der Posten ,Auszahlungen fiir Investitionen in Investment Properties‘ zeigt die um zahlungs-
unwirksame Schuldiibernahmen bereinigten Investitionen. Im Rahmen des Erwerbs diverser Immo-
bilienbestinde wurden Darlehensverbindlichkeiten in Hohe von 3,8 Mio. € (2007: 14,7 Mio. €)
Gibernommen. In entsprechender Hohe wurden die ,Einzahlungen aus der Aufnahme von Finan-
ziellen Verbindlichkeiten“ angepasst.
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Der Posten ,Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanziellen Verbindlichkeiten“ beinhaltet tiber-
wiegend die Darlehensaufnahmen zur Finanzierung der neu erworbenen Immobilienbestinde im
Berichtsjahr. Nicht enthalten sind hier die im Rahmen von Immobilienerwerben tibernommenen,
zuvor bereits bestehenden Darlehensverbindlichkeiten.

Der Posten ,Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanziellen Verbindlichkeiten“ spiegelt die im
Berichtsjahr zurtickgefiihrten Darlehensverbindlichkeiten wider. Hierin enthalten ist auch die Riick-
fuhrung der in Anspruch genommenen Akquisitionslinie iber 500,0 Mio. €, die von Barclays
Capital sowie Citibank bereitgestellt wurde und die zum Rickzahlungszeitpunkt mit 287,2 Mio. €
in Anspruch genommen war. Die Refinanzierung bei der Landesbank Hessen-Thiiringen und
der SEB AG ist in den ,Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanziellen Verbindlichkeiten* aus-
gewiesen.

Die flissigen Mittel unterliegen in Hohe von 40,8 Mio. € Verfligungsbeschrinkungen (2007:
69,3 Mio. €).

Eventualschulden

Haftungsverhiltnisse bestehen fiir Sachverhalte, fiir die die Deutsche Annington Immobilien GmbH
und ihre Tochtergesellschaften Garantien zu Gunsten verschiedener Vertragspartner gegeben
haben.

Haftungsverhiltnisse gegentiber Dritten betreffen im Wesentlichen Biirgschaften fiir Gewihr-
leistungsanspriiche und Vertragserfiillungsbiirgschaften. Die Laufzeiten sind in vielen Fillen auf
einen vereinbarten Zeitpunkt befristet bzw. richten sich nach der zugrunde liegenden Laufzeit ei-
nes Darlehens. In einigen Fillen ist die Laufzeit unbefristet.

Im Rahmen von Unternehmensverkidufen hat die Rechtsvorgingerin des Tochterunternehmens
Deutsche Annington Beteiligungsverwaltungs GmbH gegentiber den Kiufern Freistellungsverein-
barungen in Bezug auf Steuer-, Rechts- sowie sonstige Risiken gegeben. Die Freistellungsverein-
barungen bewegen sich im tiblichen Rahmen der bei solchen Transaktionen gegebenen Zusagen.
Die Laufzeiten der Vereinbarungen betragen in der Regel zwei bis drei Jahre, in wenigen Einzel-
fillen auch 10, 15 oder maximal 30 Jahre.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Die Verpflichtungen aus kiinftigen Mindestleasingzahlungen aufgrund von unkiindbaren Opera-
ting-Leasingverhiltnissen sind wie folgt fillig:

in Mio. € 31.12.2008 31.12.2007

Summe der Mindestleasingzahlungen 269,2 254,2
Falliginnerhalb eines Jahres 12,6 12,3
Falligin 1 bis 5 Jahren 38,4 39,6

Fallig nach 5Jahren 2182 202,3
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Im Rahmen von Miet-, Pacht- und Leasingvertrigen wurden im Berichtszeitraum Zahlungen in
Hohe von 12,9 Mio. € (2007: 14,2 Mio. €) aufwandswirksam erfasst.

Die Leasingzahlungen betreffen insbesondere angemietete Immobilien und Erbbauzinsen.

Ferner bestehen finanzielle Verpflichtungen aus der Beauftragung von Dienstleistungen in Hohe
von 154,8 Mio. € (2007: 151,0 Mio. €).

Rechtsstreitigkeiten und Schadenersatzanspriiche

Die DAIG ist Beteiligte in verschiedenen Aktiv- und Passivprozessen, die aus der gewohnlichen
Geschiftstitigkeit entstanden sind. Diese Rechtsstreitigkeiten und Schadenersatzanspriiche sind
Routineangelegenheiten, die sich aus dem normalen Geschiftsverlauf ergeben. Es handelt sich
hierbei insbesondere um Mietrechts- und Vertriebsstreitigkeiten.

Keine dieser Rechtsstreitigkeiten und Schadenersatzanspriiche wird wesentliche bilanzielle, ergeb-
nismiBige oder liquidititsmiRige Auswirkungen fiir die DAIG haben.

Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen

Die Mitglieder der Geschiftsfiihrung und des Aufsichtsrates oder deren direkte Familienangehorige
unterhalten tiber die Organbeziehungen hinaus keine personlichen Geschiftsbeziehungen zu
Gesellschaften des DAIG-Konzerns.

Ebenso werden weder Geschiftsbeziehungen von DAIG-Gesellschaften mit verbundenen und
assoziierten Unternehmen des DAIG-Konzerns noch mit Mitgliedern der Geschiftsleitungen und
der Aufsichtsorgane der konsolidierten DAIG-Unternehmen oder deren direkten Familienange-
horigen unterhalten.

Fur die Leistungen aus dem Long Term Incentive Plan (LTIP) hat die Monterey Holdings I S.4.r.l.,
Luxemburg, die bestehenden Verpflichtungen gegeniiber den Mitgliedern der Geschiftsfiihrung
tibernommen. In Hohe der ibernommenen Verpflichtungen weist die DAIG eine Forderung gegen-
tiber der Monterey Holdings I S.a.r.l., Luxemburg, von 1,9 Mio. € in den Sonstigen Vermogenswer-
ten aus.

In 2005 wurden Beratungsvertrige mit Terra Firma Capital Partners Limited, London, sowie der
terrafirma GmbH, Frankfurt am Main, abgeschlossen. Im Geschiftsjahr 2008 wurden Leistungen in
Hohe von 1,1 Mio. € (2007: 1,7 Mio. €) erbracht.

Im Jahr 2008 stand die Citibank N.A. sowie deren Tochtergesellschaft Citigroup Global Markets
Limited mit der DAIG in den folgenden Geschiftsbeziehungen:

Im Mai 2007 wurde mit Barclays Capital sowie Citibank eine Akquisitionslinie tiber insgesamt
500,0 Mio. € abgeschlossen. Diese Akquisitionslinie wurde im Oktober 2008 gekiindigt und die
in Anspruch genommenen Darlehensbetrige zurtickgefiihrt. Eine ausfiihrliche Beschreibung der
Finanzierung ist in der Erlduterung [29] Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten erfolgt.
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Im Rahmen der Umfinanzierung der Akquisitionsdarlehen wurden ebenfalls die zu Sicherungs-
zwecken eingesetzten Zinssicherungen der Citibank N. A., London Branch abgelost bzw. durch
neue Zinssicherungen bei der Landesbank Hessen-Thiiringen und der SEB AG ersetzt. Durch die
Ablosung der Zinssicherungen bei der Citibank N. A., London Branch konnte der positive Markt-
wert in Hohe von 5,0 Mio. € realisiert werden.

Zwischen der Citibank und der DAIG wurden in 2006 Kooperationsvereinbarungen beziiglich
zukiinftiger Projekte geschlossen. Die Vereinbarungen enden im Mirz 20009.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

In 2008 ist die DAIG mit bereits unterzeichneten Kaufvertrigen die Verpflichtung zum Erwerb von
108 Wohneinheiten und 5 Gewerbeimmobilien zum Kaufpreis von 7,1 Mio. € eingegangen, deren
Besitziibergang erst nach dem 31. Dezember 2008 erfolgen wird.

Beziige
Die Mitglieder des Aufsichtsrates haben im Geschiftsjahr 2008 101,9 T€ (2007: 71,4 T€) fiir ihre
Titigkeit erhalten.

Die Gesamtbeziige der Geschiftsfiihrung betrugen 3,1 Mio. € (2007: 6,7 Mio. €). Davon entfallen
1,7 Mio. € (2007: 0,8 Mio. €) auf fixe Vergiitungen einschlieflich geldwerter Vorteile und sonstiger
Beziige. Die variablen Vergiitungen von 1,4 Mio. € (2007: 5,9 Mio. €) betreffen Tantiemeanspriiche
und im Vorjahr Anspriiche aus dem Long Term Incentive Plan.

Die Pensionsverpflichtungen (DBO) gegeniiber ehemaligen Geschiftsfithrern und ihren Hinterblie-
benen betragen 1,0 Mio. € (2007: 4,1 Mio. €), gegeniiber aktiven Geschiftsfihrern und ihren
Hinterbliebenen 3,1 Mio. € (2007: 3,2 Mio. €).
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Aufsichtsrat

Guy Hands, Vorsitzender,
Chairman und Chief Investment Officer der Terra Firma Capital Partners Limited, London

Phillip Wesley Burns,
Financial Managing Director der Terra Firma Capital Partners Limited, London

William T. Comfort,
Chairman der Citigroup Venture Capital, New York

Fraser Duncan,
Managing Director der Terra Firma Capital Partners Limited, London

Wolfgang Konig,
Unternehmensberater, Esslingen

Sir Thomas Macpherson (bis 7. Februar 2008),
Chairman der Annington Holdings PLC, London

Prof. Dr. Klaus Rauscher (seit 1. August 2008)
Unternehmensberater, Berlin

Dem Aufsichtsrat obliegen nicht die Rechte und Pflichten entsprechend den Vorschriften
des Aktiengesetzes.

Geschaftsfuhrung

Wijnand Donkers, Vorsitzender
Dr. Manfred Puschel

Dr. Wulf Bottger (seit 1. April 2008 bis 5. Februar 2009)

Disseldorf, den 30. Mirz 2009

Aty bt

Wijnand Donkers Dr. Manfred Pischel
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den von der Deutsche Annington Immobilien GmbH, Dusseldorf, aufgestellten
Konzernabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Aufstellung der im
Konzern-Eigenkapital erfassten Ertrige und Aufwendungen, Eigenkapitalverinderungsrechnung,
Kapitalflussrechnung und Anhang — sowie den Konzernlagebericht fiir das Geschiftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2008 geprift. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzern-
lagebericht nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der
Geschiftsfiihrung des Mutterunternehmens. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns
durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmifiger Abschlusspriifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzu-
wendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die
Geschiftstitigkeit und tiber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die
Erwartungen tiber mogliche Fehler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksam-
keit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben
im Konzernabschluss und Konzernlagebericht tiberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsitze und der wesentlichen Einschitzungen der
Geschiftsfihrung des Mutterunternehmens sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung
eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefthrt.

Nach unserer Beurteilung auf Grund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erginzend nach § 315a
Abs. 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem Konzern-
abschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Essen, den 31. Mirz 2009

KPMG AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
(vormals

KPMG Deutsche Treuhand-Gesellschaft
Aktiengesellschaft
Wirtschaftspriifungsgesellschaft)

Pe.s

Beumer Huperz
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Anteilsbesitz

Anteilsbesitzliste der DAIG zum 31. Dezember 2008

Anteil

am Kapital

Gesellschaft Sitz %
Deutsche Annington Immobilien GmbH Disseldorf 100,00

A. Inden Konzernabschluss einbezogene Unternehmen

Baugesellschaft Bayern mbH Miinchen 94,90
Bundesbahn Wohnungsbaugesellschaft Kassel Gesellschaft mit beschrankter Haftung Kassel 94,90
Bundesbahn-Wohnungsbaugesellschaft Regensburg mbH Regensburg 94,90
BWG Frankfurt am Main Bundesbahn-Wohnungsgesellschaft mbH Frankfurt 94,90
DA DMB Netherlands BV. Eindhoven/NL 100,00
Deutsche Annington Bestands GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington Beteiligungsverwaltungs GmbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Consulting GmbH Bochum 100,00
Deutsche Annington DEWG GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington DEWG Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington DID Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington Dienstleistungen Holding GmbH i.L. Disseldorf 100,00
Deutsche Annington DMB Eins GmbH Bochum 100,00
Deutsche Annington Dritte Beteiligungsgesellschaft mbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Augsburg GmbH & Co.KG Disseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Augsburg Verwaltungs GmbH Disseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Essen Bestands GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Essen Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Essen Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Frankfurt Bestands GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Frankfurt Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Frankfurt Verwaltungs GmbH Dusseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Karlsruhe Bestands GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Karlsruhe Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Disseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Karlsruhe Verwaltungs GmbH Disseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Kassel Bestands GmbH & Co.KG Disseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Kassel Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Disseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Kassel Verwaltungs GmbH Disseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG KdIn Bestands GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG KoIn Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG KdIn Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Mainz GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Mainz Verwaltungs GmbH Disseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Miinchen Bestands GmbH & Co. KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Miinchen Bewirtschaftungs GmbH & Co. KG Disseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Miinchen Verwaltungs GmbH Disseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Niirnberg GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Nirnberg Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington EWG Regensburg GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington EWG Regensburg Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington Finance GmbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Fundus Immobiliengesellschaft mbH KéIn 100,00
Deutsche Annington Flinfte Beteiligungsgesellschaft mbH Duisseldorf 100,00
Deutsche Annington Haus GmbH Kiel 100,00
Deutsche Annington Heimbau Bestands GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Heimbau Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington Heimbau GmbH Kiel 100,00
Deutsche Annington Heimbau Verwaltungs GmbH Diusseldorf 99,60
Deutsche Annington Holdings Drei GmbH Bochum 100,00
Deutsche Annington Holdings Eins GmbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Holdings Fiinf GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Holdings Vier GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Holdings Zwei GmbH Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington Immobiliendienstleistung Bestands GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington Immobilien-Dienstleistungen GmbH Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington Informationssysteme GmbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Interim DAMIRA GmbH Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington MIRA Bestands GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington MIRA Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington MIRA Verwaltungs GmbH Dusseldorf 99,60
Deutsche Annington Nord GmbH Kiel 100,00

Deutsche Annington Ost GmbH Berlin 100,00




Anteilsbesitz

Anteil
am Kapital
Gesellschaft Sitz %
Deutsche Annington Revisionsgesellschaft mbH Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington Rheinland GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Rheinland Immobiliengesellschaft mbH KdIn 100,00
Deutsche Annington Rhein-Ruhr GmbH & Co.KG Essen 100,00
Deutsche Annington Ruhr GmbH Essen 100,00
Deutsche Annington Service GmbH Frankfurt 100,00
Deutsche Annington Sid GmbH Minchen 100,00
Deutsche Annington Stid-West GmbH Frankfurt 100,00
Deutsche Annington Vermogensgesellschaft mbH & Co.KG Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Verwaltungs GmbH Bochum 100,00
Deutsche Annington Vierte Beteiligungsgesellschaft mbH Disseldorf 99,60
Deutsche Annington Westfalen GmbH Dortmund 100,00
Deutsche Annington WOGE Drei Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington WOGE Eins Verwaltungs GmbH Diisseldorf 99,60
Deutsche Annington WOGE Fiinf Bestands GmbH & Co. KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington WOGE Fiinf Bewirtschaftungs GmbH & Co. KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington WOGE Fiinf Verwaltungs GmbH Disseldorf 100,00
Deutsche Annington WOGE Sechs Bestands GmbH & Co.KG Bochum 100,00
Deutsche Annington WOGE Sechs Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Bochum 100,00
Deutsche Annington WOGE Sechs Verwaltungs GmbH Bochum 100,00
Deutsche Annington WOGE Sieben Bestands GmbH & Co.KG Bochum 100,00
Deutsche Annington WOGE Sieben Bewirtschaftungs GmbH & Co.KG Bochum 100,00
Deutsche Annington WOGE Sieben Verwaltungs GmbH Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington WOGE Vier Bestands GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington WOGE Vier GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
Deutsche Annington Wohnungsgesellschaft | Bestands GmbH & Co.KG Diisseldorf 100,00
Deutsche Annington Wohnungsgesellschaft | mbH Essen 100,00
Deutsche Annington Wohnungsgesellschaft |1l Bestands GmbH & Co.KG Disseldorf 100,00
Deutsche Annington Wohnungsgesellschaft 11l mbH Bochum 100,00
Deutsche Annington Zweite Beteiligungsgesellschaft mbH Essen 100,00
Deutsche Eisenbahn-Wohnungs-Gesellschaft mbH Leipzig 100,00
Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft Augsburg mbH (Siegau) Augsburg 94,90
Eisenbahn-Wohnungsbau-Gesellschaft Karlsruhe GmbH Karlsruhe 94,90
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft KéIn mbH Kéln 94,90
Eisenbahn-Wohnungsbaugesellschaft Nirnberg GmbH Nirnberg 94,90
Frankfurter Siedlungsgesellschaft mbH Disseldorf 100,00
FSG Immobilien GmbH & Co.KG Dusseldorf 100,00
FSG Immobilien Verwaltungs GmbH Dusseldorf 99,60
FSG-Holding GmbH Dusseldorf 94,80
Grundstlcksgesellschaft Eins Stauffenbergstralle mbH Berlin 100,00
Immobilienfonds Koblenz-Karthause Wolfgang Hober KG Disseldorf 86,51
JANANA Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG Griinwald 94,90
KADURA Grundstlicksges. mbH & Co.KG Grinwald 92,51
LEMONDAS Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG Griinwald 94,90 f
LEVON Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG Grinwald 94,90 =
MAKAB Beteiligungs Eins GmbH Diisseldorf 100,00 @)
MAKAB Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG Grinwald 94,90 ':
MAKANA Beteiligungsgesellschaft Eins GmbH Diisseldorf 100,00 <
MAKANA Beteiligungsgesellschaft Zwei GmbH Dusseldorf 100,00 =
MAKANA Grundstiicksgesellschaft mbH & Co. KG Grinwald 94,90 o
MANGANA Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG Griinwald 94,90 8
MELCART Grundstuicks-Verwaltungsgesellschaft mbH Griinwald 94,80 =z
MIRA Grundstiicksgesellschaft mbH Disseldorf 94,90 -
MIRIS Beteiligungs Eins GmbH Diisseldorf 100,00 i
MIRIS Grundstiicksgesellschaft mbH & Co.KG Griinwald 94,90 m
,Siege* Siedlungsgesellschaft fiir das Verkehrspersonal mbH Mainz Mainz 94,90 =
Viterra Holdings Eins GmbH Dusseldorf 100,00 L
Viterra Holdings Zwei GmbH Diisseldorf 100,00 =
Viterra Logistikimmobilien GmbH & Co. KG Essen 99,96
Wohnungsgesellschaft Ruhr-Niederrhein mbH Essen Essen 94,90
Anteil Ergebnis
am Kapital Eigenkapital des Geschafts-
Gesellschaft Sitz % T€ jahresT€

Sonstige Beteiligungen > 20 % Anteil

FEA Verwaltungs GmbH Disseldorf 25,00 21 -1




Daten zum Wohnungsportfolio der
Deutschen Annington Immobilien Gruppe
im Uberblick

Durchschn. Annualisierte Monatl.
Wohnflache Netto- Nettokalt- Leer-
Anteil Wohnflache je Einheit kaltmiete® Anteil miete/m?*  stand”
Portfolio zum 31.12.2008 Einheiten in% in m? in m? in Mio. € in% in€ in%
Top 20 Stidte
n Dortmund 18.083 9,6 1.103.645 61 58,8 8,2 4,39 3,5
0 Frankfurt 10.757 57 668.429 62 50,5 71 6,29 1,2
o Essen 10.756 57 666.896 62 38,9 55 4,82 41
0 Berlin 9.070 4,8 594931 66 37,9 53 5,26 2,5
o Gelsenkirchen 9.056 4,8 547.814 60 28,2 3,9 4,29 3,5
G Bochum 7.888 4,2 458.361 58 26,1 3,6 4,68 3,0
o Mdiinchen 5.364 2,8 356.493 66 24,9 3,5 5,82 0,5
e Duisburg 5.096 2,7 304.606 60 16,7 2,3 4,54 3,3
9 Bonn 4.760 2,5 334.754 70 22,6 3,2 5,64 2,4
@ Herne 4.735 2,5 290.779 61 151 2,1 4,29 2,4
m Kéln 4.707 2,5 307.235 65 20,9 29 5,70 2,8
@ Gladbeck 3.743 2,0 229.383 61 12,2 1,7 4,63 79
@ Herten 3.028 16 196.981 65 10,0 14 4,24 2,7
@ Dusseldorf 2.704 14 176.738 65 12,7 18 5,95 15
@ Marl 2.605 14 175.396 67 10,7 15 510 4,9
@ Aachen 2.259 12 150.312 67 8,5 12 4,73 2,3
m Bottrop 2.246 1,2 141.615 63 79 11 4,65 3,8
@ Wiesbaden 2.103 11 136.353 65 10,5 15 6,43 3,7
@ Bergkamen 2.030 11 134.384 66 7,1 10 4,40 7,6
@ Geesthacht 2.008 1,0 114.664 57 7,3 1,0 532 6,5
Zwischensumme
Top 20 Stadte 112.998 59,7  7.089.769 63 427,5 59,8 5,01 3,2
Ubrige Orte 76.220 40,3 5.031.509 66 287,4 40,2 4,76 4,9
Gesamt 189.218 100 12.121.278 64 714,9 100 4,91 3,9
* Stand zum Monatsanfang Dezember
EINHEITEN DER @ Eigene Wohnungen 189.218
DEUTSCHEN ANNINGTON i ® Wohnungen Dritter 28.441
IMMOBILIEN GRUPPE ® Gewerbeimmobilien 1.428
IN DER BEWIRTSCHAFTUNG Garagen und Stellplatze 43.795

(zum 31. Dezember 2008)




Anteilsbesitz
Daten zum Wohnungsportfolio
Kontakt

@® Nordrhein-Westfalen 54,0%
“‘ ) ® Hessen 12,2%
STRUKTUR DES ® Bayern und
WOHNUNGSBESTANDS DER . !
DEUTSCHEN ANNINGTON Baden-Wiirttemberg 5%
NACH BUNDESLANDERN ‘ © Schleswig-Holstein

und Hamburg 6,9%
@ Berlin 4,8%
® Neue Bundeslander 42%

@ Niedersachsen und Bremen 3,4%
© Rheinland-Pfalz und Saarland 3,0%




Kontakt
Deutsche Annington Immobilien GmbH
Philippstralie 3
44803 Bochum
Tel. 0234314-0
Fax 0234 314-1314
info@deutsche-annington.com
www.deutsche-annington.com

Hinweise
Der Geschaftsbericht erscheint in deutscher
und in englischer Sprache. MaRgeblich ist stets
die deutsche Fassung. Weitere Informationen
zum Unternehmen finden sich auf der Internetseite
unter www.deutsche-annington.com

Zukunftsgerichtete Aussagen
Der vorliegende Geschaftsbericht der Deutschen
Annington Immobilien GmbH enthalt Aussagen
zu zukiinftigen Einschatzungen und Erwartungen.
Diese Aussagen sind nicht als Garantien dafir zu
verstehen, dass diese Erwartungen auch eintreffen.
Der Geschaftsbericht verwendet auch Quellen-
angaben. Sie sind sorgfaltig ausgewahlt und
stammen aus glaubwiirdigen Quellen. Gleichwohl
weisen wir darauf hin, dass die Deutsche Annington
den Wahrheitsgehalt der Angaben nicht tiber-
prift hat.
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