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in Mio. € Verdnderung
Kennzahlen 3M 2015 3M 2014 in %
Mieteinnahmen 180,5 46,0
Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung 109,5 66,7
Erldse aus der VerduRerung von Immobilien 60,2 104,3
Bereinigtes EBITDA Vertrieb 92 29
Bereinigtes EBITDA 118,7 61,8
Gesamtsumme der Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen 57,3 70,2
davon Aufwendungen fir Instandhaltungen 34,0 28,8
davon substanzwahrende Instandhaltungen 5,6 230,4
davon Modernisierungsmafnahmen 17,7 98,9
Zinsaufwand FFO -44,7 41,4
FFO 1 61,9 86,9
davon entfallen auf Aktionare = =
davon entfallen auf EK-Hybrid = =
FFO 2 711 76,1
AFFO 56,6 72,1
FFO 1 pro Aktie in €* 0,26 26,8
* Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 31.03.2015: 354.106.228, 31.03.2014: 240.242.425
Verdnderung
Bilanzielle Kennzahlen 31.03.2015 31.12.2014 in %
Verkehrswert des Immobilienbestands 12.759,1 62,6
EPRA NAV 6.578,0 52,6
LTV in %* 49,7 6,6 pp
EPRA NAV pro Aktie in €+ 24,22 17.1
* Bereinigt um Effekte im Zusammenhang mit den Akquisitionen Franconia und GAGFAH
** Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 31.03.2015: 354.106.228, 31.12.2014: 271.622.425
Verdnderung
Nicht-finanzielle Kennzahlen 3M 2015 3M 2014 in %
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 201.136 94,8
davon eigene Wohnungen 174.327 98,3
davon Wohnungen Dritter _ 26.809 72,1
Anzahl erworbener Einheiten = -
Anzahl verkaufter Einheiten _ 926 168,8
davon Verkdufe Privatisierung 548 0,9
davon Verkdufe Non-Core _ 378 412,2
Leerstandsquote in % - 34] 3,7 -0,3 pp
EPRA Leerstandsquote in % _ 3,4 -0,2 pp
Monatliche Ist-Miete in €/m2 - 553 5,44 1,7
Monatliche Ist-Miete in €/m? (like-for-like ohne GAGFAH/DeWAG/Vitus) _ 5,46 2,6
Mitarbeiter, Anzahl (zum 31. Marz) _ 3.073 86,7
in Mio. € Verdnderung
Sonstige Finanzkennzahlen 3M 2015 3M 2014 in %
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties _ 19,8 =
EBITDA IFRS 97,4 57,3
EBT 57,2 7.1
Periodenergebnis 38,3 -20,8
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 76,4 103,1
Cashflow aus der Investitionstadtigkeit 79,9 -2.605,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 143,4 599,7
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Brief des Vorstands

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Highlight des ersten Quartals war gewiss unser erfolgreicher Zusammenschluss mit der GAGFAH. Nach
nur wenigen Monaten intensiver und ausgesprochen kooperativer Zusammenarbeit mit allen Beteiligten ist
der Schritt jetzt auch technisch vollzogen: Seit dem 6. Marz reprasentieren wir den zweitgréfiten Immobilien-
konzern Europas und geben nahezu einer Million Menschen ein Zuhause.

Damit einher geht eine grofie Verantwortung. Dementsprechend befinden wir uns bereits mitten in der
Integrationsarbeit - auch, damit wir Ihnen, sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre, so rasch wie méglich
das liefern kénnen, was wir Ihnen versprochen haben: , das Beste aus beiden Welten*.

Wir wollen, dass der Zusammenschluss zu einem Erfolg fiir unsere Kunden und fir Sie, unsere Eigentiimer,
wird. Dazu haben wir, gesteuert von einer zentralen Projektleitung, zahlreiche Einzelprojekte aufgesetzt.
Diese arbeiten wir nun zligig und diszipliniert ab. Die Projekte orientieren sich an der Unternehmensstruktur
und sind mit detaillierten Maftnahmenpldnen und anspruchsvollen zeitlichen Meilensteinen unterlegt.

Bereits jetzt kann ich Ihnen berichten, dass die Integration auf der wirtschaftlichen Seite erfolgreicher als
erwartet sein wird: Nach abschlieftender Detailanalyse werden wir das bei der Ankiindigung des Zusammen-
schlusses avisierte Ziel, Synergien in Hohe von 84 Mio. € zu erzielen, deutlich tibertreffen. Nach heutigem
Wissensstand wird der Synergieeffekt bis Ende 2017 auf 130 Mio. € steigen. Die Synergien werden im finan-
ziellen und operativen Bereich - beispielsweise in der Bewirtschaftung, im Einkauf und Bestandsmanagement
sowie bei wohnungsnahen Dienstleistungen - erzielt. Mieter beider Unternehmen profitieren von den Kosten-
vorteilen und einer besseren Kundenbetreuung. Das betrachte ich als einen friihen Beleg daftir, dass die
zusammenfihrung fir unsere Wertentwicklung sehr positiv sein wird.

Lassen Sie mich diese Stelle zum Anlass nehmen, um lhnen noch einmal meinen Dank auszusprechen. Denn
zundchst waren Sie es, die unser Vorhaben mit grofier Mehrheit beftirwortet und damit den Weg geebnet
haben - sowohl von Seiten der Deutschen Annington aus als auch von Seiten der GAGFAH. Wahrend rund
98,8 % der ehemaligen GAGFAH-Aktiondre ihre Anteilscheine angedient haben, trafen wir in den zahlreichen
direkten Gesprdchen mit unseren Anteilseignern immer wieder auf explizite Zustimmung. Auch die Prasenz
von 52,54 % des Grundkapitals auf unserer ordentlichen Hauptversammlung am 30. April 2015 in Disseldorf
spiegelt das Interesse unserer Aktionare an der Unternehmensentwicklung wider.

Parallel zu den strukturellen Verdnderungen verlief im ersten Quartal auch die operative Geschaftsentwick-
lung weiter sehr erfreulich: Sowohl das Geschéft der Deutschen Annington als auch das der GAGFAH entwi-
ckelten sich erneut positiv. Konsolidiert, das heifst unter Einbeziehung der GAGFAH-Ergebnisse fiir den Monat
Mérz, stieg der FFO 1 (Funds From Operations) im Vergleich zum 1. Quartal 2014 um 86,9 % auf 115,7 Mio. €
bzw. 0,33 € pro Aktie. Die Leerstandsquote - sie lag im Vorjahr bereits auf einem niedrigen Niveau von 3,7 % —
sank weiter auf 3,4 %. Der NAV (Net Asset Value) erhhte sich um 52,6 % auf 10.040,3 Mio. €. Das entspricht
28,35 € pro Aktie.

Wir gehen im Vorstand davon aus, dass wir die positive Entwicklung auch in den kommenden Quartalen
fortsetzen kdnnen: Unsere Prognose fiir das Gesamtjahr 2015 bezieht erstmals auch zehn Monate der GAGFAH
ein. Wir prognostizieren ein Mietwachstum (like-for-like) von 2,6 bis 2,8 % bis Ende 2015. Die Mieteinnahmen
werden voraussichtlich 1.350 bis 1.370 Mio. € erreichen. Gleichzeitig wollen wir die Leerstandsquote zum
Jahresende weiter auf rund 3 % senken. Fir den FFO 1 erwarten wir eine Steigerung auf 530 bis 550 Mio. €.
Auch der EPRA NAV wird sich deutlich auf rund 29 € pro Aktie erhéhen.
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v.l.n.r.: Dr. A. Stefan Kirsten, Thomas Zinndcker, Rolf Buch, Gerald Klinck, Klaus Freiberg

Wie Sie wissen ist es unser Ziel, die Qualitdt unserer Immobilienbestédnde kontinuierlich zu verbessern.
Deshalb investieren wir umfassend in unsere Wohnungen. Allein in diesem Jahr werden es voraussichtlich
iber 600 Mio. € sein. Dies entspricht rund 31€ pro Quadratmeter und ist noch einmal eine Steigerung gegen-
iber dem Vorjahreswert von 29,12 €. Damit liegen wir wieder deutlich Giber dem brancheniblichen Niveau.
Unsere Investitionen fliefen dabei zu anndhernd gleichen Teilen in die Instandhaltung und in die Modernisie-
rung unserer Immobilien. Um den Service fiir unsere Kunden abzusichern bzw. um ihn so flichendeckend wie
moglich anbieten zu kdnnen, werden wir dazu unsere erfolgreiche Handwerkerorganisation weiter ausbauen.

Gerne betone ich an dieser Stelle erneut, dass es uns nicht darum geht, allein durch Gréfse im Markt fiih-

rend zu sein. Es geht vielmehr darum, unsere Gréfsenvorteile sinnvoll einzusetzen: Fir eine bessere Qualitdt
unserer Wohnungen und unserer Leistung. Wir interpretieren unsere Rolle als groRter Wohnungsvermieter
Deutschlands zuerst aus Kundensicht: Unsere Mieter sollen sich bei uns wohlfiihlen, weil wir ihnen heute und
in Zukunft ein bezahlbares Zuhause und eine zuverldssige Begleitung bieten.

Lassen Sie uns nun einen Blick auf die Entwicklungen am Kapitalmarkt werfen: Mit einem Schlusskurs von
31,40 € am 31. Mdrz 2015 legte unser Aktienkurs im ersten Quartal 2015 mit einem Plus von 11,7 % deutlich
zu. Die Marktkapitalisierung erhdhte sich in diesem Zeitraum von 7,7 Mrd. € auf 11,1 Mrd. €. Dieser deutliche
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Anstieg ist neben der positiven Aktienkursentwicklung insbesondere auf die erfolgreiche Kapitalerhéhung
zurlickzufiihren, die wir im Zuge des Zusammenschlusses mit der GAGFAH durchgefiihrt haben. Auch der
Streubesitz stieg nochmal deutlich an und betrdgt nunmehr 94 %. Diese insgesamt positive Entwicklung
macht uns an der Borse zu einem Schwergewicht. Damit und aufgrund der erhdhten Handelbarkeit unserer
Aktie riicken wir zunehmend in das Blickfeld von institutionellen Investoren, die mit einem generalistischen
Ansatz bevorzugt in Unternehmen mit einer hohen Marktkapitalisierung investieren. Das sollte die Nachfrage
nach unserer Aktie weiter befliigeln.

Auch die Nachfrage nach unseren Fremdkapitalpapieren blieb hoch: Ende Mdrz konnten wir zu historisch
niedrigen Zinsen zwei Anleihen Uber insgesamt 1,0 Mrd. € platzieren. Dieses Geld nutzen wir, zusammen
mit der im Dezember 2014 begebenen Hybridanleihe, dazu, die Barkomponente des freiwilligen Angebots
an die GAGFAH-Aktiondre zu begleichen. Damit ist der Kaufpreis flir die GAGFAH vollstandig und langfristig
finanziert.

Mit einem Verschuldungsgrad LTV (Loan To Value) von 56,3 % per 31. Marz 2015 befinden wir uns auf einem
guten Weg, den LTV auf den mittelfristig angestrebten Zielwert von unter 50 %, zu reduzieren. Die Refinan-
zierungskosten sanken weiter von durchschnittlich 3,2 % im Jahr 2014 auf nunmehr 2,9 % im ersten Quartal
2015. Dank unserer flexiblen Finanzierungsmdglichkeiten und der durch die Rating-Agentur Standard & Poors
erfolgten Verbesserung unseres Firmenratings von BBB auf BBB+ haben wir gute Voraussetzungen daftr, dass
wir unsere Kapitalstruktur auch in Zukunft weiter optimieren kénnen.

Bevor wir in die eigentliche Berichterstattung einsteigen, mochte ich noch einen grundsatzlichen Punkt
aufgreifen. Seit unserem gemeinsamen Beschluss auf der Hauptversammlung ist klar: Die neue Identitét
des zusammengelegten Unternehmens wird sich auch tber einen neuen Namen ausdriicken - Vonovia. Da-
bei handelt es sich um einen Kunstnamen ohne urspriingliche Bedeutung. Fiir uns reprasentiert er unseren
gemeinsamen Anspruch, das Bild vom ,neuen Wohnen“ in seinen vielféltigen Facetten aktiv mitzuprdgen -
im Spannungsfeld, aber auch im Gleichgewicht von Wirtschaftlichkeit, Nachhaltigkeit und sozialer
Verantwortung.

In diesem Sinne blicken wir voraus auf ein erfolgreiches Jahr 2015. Zusammen mit meinen Kollegen im Vor-
stand, unserem Fiihrungsteam sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern freue ich mich, die Integration
zum grofiten deutschen Wohnungsvermieter in den kommenden Wochen und Monaten umzusetzen. lhnen,
unseren Aktiondrinnen und Aktionare, danken wir fir Ihr Vertrauen und den offenen Dialog. Wir freuen uns
darauf, mit Ihrer Unterstiitzung die Zukunft unseres Unternehmens weiter erfolgreich gestalten zu dirfen.

Bochum, im Juni 2015

Ihr

Rolf Buch
Vorsitzender des Vorstands
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Unternehmen und Geschaftsmodell
Das Unternehmen

Durch die Eintragung einer gemischten Bar- und Sachkapital-
erhdhung im Handelsregister von Diisseldorf am 6. Mdrz

2015 wurde das freiwillige 6ffentliche Ubernahmeangebot

der Deutschen Annington Immobilien SE fiir alle Aktien der
GAGFAH S.A. vom 1. Dezember 2014 vollzogen, und es entstand
der zweitgrofite bérsennotierte Immobilienkonzern in Konti-
nentaleuropa mit einem bundesweiten Wohnungsbestand von
rund 346.000 Einheiten und mit einem Gesamtwert von rund
21 Mrd. € bei rund 5.700 Mitarbeitern.

Die so neuformierte Deutsche Annington Immobilien SE Gruppe
(im Folgenden: DAIG) soll im Laufe des Jahres 2015 in Vonovia SE
Gruppe umfirmiert werden. Dieser gemeinsame neue Auftritt
unter neuem Namen wird untermauert durch ein gemeinsam
formuliertes Unternehmensleitbild.

Das neuformierte grofsere Unternehmen bietet Menschen
deutschlandweit ein verldssliches und bezahlbares Zuhause
sowie den Mietern kundenorientierten Service rund um das
Thema Wohnen, auch durch Ubernahme von Verantwortung

in gesellschaftlicher, sozialer und &kologischer Sicht. Auch

das neuformierte Unternehmen ist ein langfristig orientierter
Bewirtschafter von Wohnimmobilien, das durch seine Investi-
tionsprogramme dabei aufserdem stadtebauliche und gesell-
schaftliche Verantwortung Gbernimmt. Gleichzeitig wird der
Immobilienbestand durch Akquisitionen und Verkdufe gezielt
weiterentwickelt. Auch zukiinftig wird somit ein umfassender
Ansatz fir die Wohnungswirtschaft mit einem integrierten und
skalierbaren Geschdftsmodell mit dem Ziel der Qualitdtsfihrer-
schaft verfolgt.

Durch einen strukturierten Maftnahmenplan werden die Star-
ken der vorherigen Deutschen Annington Immobilien SE sowie
der vorherigen GAGFAH S.A. zu einem wichtigen Gestalter der
Wohnungswirtschaft kombiniert. Diese Integration zweier
starker und komplementarer Marktfiihrer schafft sowohl skalen-
bezogene wie auch strategische Potenziale zum Nutzen der
Mieter wie auch der Eigentlimer des neuformierten Gesamt-
unternehmens Vonovia in einem gesamtgesellschaftlichen
Kontext. Die Ziele dieser Verbindung liegen in einer gesamt-
haften Stdrkung der regionalen Prdsenz in Deutschland, in der
Realisierung operativer und finanzieller Skaleneffekte, in der
Verfolgung strategischer Potenziale durch die Ausschépfung von
Produkt- und Serviceinnovationen sowie in einer Optimierung
der Strukturen.

Die durch die Umsetzung der Finanzstrategie der DAIG erreichte
Flexibilitdt und Variabilitdt in der Finanzierung erlaubt es auch
zukinftig, das Geschéft organisch wie auch durch Akquisitionen
innovativ weiterzuentwickeln.

Die Deutsche Annington Immobilien SE ist in Deutschland
anséssig und registriert, der eingetragene Firmensitz ist Dlssel-
dorf. Die Hauptgeschéftsstelle befindet sich in Bochum, Philipp-
strafe 3.

Die Muttergesellschaft Deutsche Annington Immobilien SE
nimmt im Konzern die Funktion der Managementholding wahr.
In dieser Funktion ist sie fiir die Festlegung und Verfolgung

der Gesamtstrategie und die Umsetzung in unternehmerische
Ziele verantwortlich. Sie tbernimmt fiir die Gruppe Bewirtschaf-
tungs-, Finanzierungs-, Dienstleistungs- und Koordinationsauf-
gaben. Zudem verantwortet sie das Fiihrungs-, Steuerungs- und
Kontrollsystem sowie das Risikomanagement. Zur Wahrneh-
mung dieser Managementfunktionen hat die DAIG Service-
gesellschaften gegriindet, um darin bestimmte Funktionen zu
biindeln, wie z.B. den zentralen und den dezentralen Kunden-



service. Durch die Biindelung der Unternehmensfunktionen
erzielt die DAIG Harmonisierungs-, Standardisierungs- und
Skalenziele und erspart somit den Konzerngesellschaften das
Unterhalten eigener Funktionen.

Portfoliostruktur

Die Ubernahme der GAGFAH S.A. durch die Deutsche Annington
Immobilien SE haben wir zum Anlass genommen, eine umfas-
sende Uberpriifung der Portfolio-Management-Strategie des

neuen Gesamtunternehmens anzustofen.

Zum Zeitpunkt des Zusammenschlusses ging dabei nachste-
hender Wohnungsbestand in das neue Gesamtportfolio tiber:

Wohnungsbestand GAGFAH

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Ist-Miete
Wohn- Wohnfliche Leerstand (p-a. (€/m2/
einheiten (in Tsd. m2) (in %) in Mio. €) Monat)
GAGFAH 144.570 8.761 4,1 543,2 5,40

Das Ergebnis dieser Analyse bildet die Basis fiir eine langfristige
Portfoliooptimierung, fir die wir unsere Objekte grundsdtzlich
in drei Portfolioteile untergliedern:

Strategic

In diesem Portfolio befinden sich Standorte mit grundsatzlich
deutlich iberdurchschnittlichen Entwicklungspotenzialen, fir
die wir die Strategie der werterh6henden Bewirtschaftung ver-
folgen. Zum strategischen Portfolio gehdren die Portfoliocluster
Aktives Management (,Operate®), Gebdudemodernisierung
(,Upgrade Buildings“), sowie Wohnungsmodernisierung (,Opti-
mise Apartments®):

Aktives Management (,Operate*)

Eine operative Werterh6hung in diesem Teilportfolio erreichen
wir durch Mietsteigerungen, Reduzierung von Leerstanden,
effiziente und nachhaltig ausgerichtete Instandhaltungsmaf-
nahmen sowie Kosteneffizienz durch die Nutzung von Skalen-
effekten. Aktuell befinden sich alle Standorte und Objekte

des hinzuerworbenen GAGFAH-Teilportfolios, die fiir das neue
Gesamtunternehmen von strategischer Bedeutung sind, im
Aktiven Management. Die Analysen zu Modernisierungspoten-
zialen innerhalb dieses Teilbestands werden gemaf der unter-
nehmensinternen Integrationsprozesse im Nachgang ermittelt
und verdffentlicht.

Gebaudemodernisierung (,Upgrade Buildings*)

Mit wertschaffenden Investitionen erreichen wir signifikante
Wertverbesserungen durch ein umfangreiches Investitions-
programm. Dazu greifen wir den gesellschaftlichen Megatrend
Klimaschutz auf und investieren in die energetische Gebdude-
modernisierung.

Wohnungsmodernisierung (,,Optimise Apartments*)

Im Rahmen wertschaffender Investitionen greifen wir einen
weiteren gesellschaftlichen Megatrend auf - den demogra-
fischen Wandel. In unserem umfangreichen Investitionspro-
gramm schaffen wir signifikante Wertverbesserungen tber die
Modernisierung von Wohnungen zum seniorenfreundlichen
Wohnen sowie die Sanierung von Wohnungen zur Erreichung
eines gehobenen Wohnstandards in Markten, in denen vollstan-
dig sanierte Wohnungen Mietaufschldge erzielen.

Non-Strategic (,Non-Strategic*)

Im Rahmen der aktuellen Portfoliotberpriifung wurden Stand-
orte und Teilbestande identifiziert, die zur weiteren strategi-
schen Entwicklung der Deutschen Annington nicht zwingend
notwendig sind und somit im Non-Strategic-Portfolio zusam-
mengefasst. Das Non-Strategic-Portfolio zeichnet sich vornehm-
lich durch mittlere Lage- und Objektqualitdten aus; die Ergebnis-
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beitrage aus der Bewirtschaftung sind stabil und im Rahmen der
Mbglichkeiten in den Teilmarkten auch leicht steigend.

Das Portfolio enthdlt dabei einerseits Standorte, die mittelfristig
eher unterdurchschnittliche Entwicklungspotenziale im Miet-
wachstum aufweisen, und andererseits Lagen, die im Verhaltnis
zum Gesamtportfolio der DAIG peripher liegen und auch keine
strategischen Ankaufsregionen beriihren.

Privatisierung & Non-Core

Privatisierung (,,Privatise“)

Sowohl die DAIG als auch die GAGFAH verfolgen die Privati-
sierung von Wohnungen an Mieter, Selbstnutzer und Kapital-
anleger. Durch die Privatisierung von Eigentumswohnungen und
Einfamilienhdusern mit einem gegeniiber dem Verkehrswert sig-
nifikanten Preisaufschlag generieren wir zusatzlichen Mehrwert.

Non-Core (,Non-Core*)

Zur Optimierung unseres Portfolios verfolgen wir den Verkauf
von Gebduden, die mittel- bis langfristig nur iber ein begrenz-
tes Entwicklungspotenzial verfiigen, an private und institutio-
nelle Investoren. Ausschlaggebend fiir die begrenzten Potenziale
sind vor allem eine unterdurchschnittliche Objektbeschaffenheit

Wohnungsbestand Deutsche Annington

in Kombination mit einer ebenso unterdurchschnittlichen Lage-
qualitat. Somit sind diese Objekte fiir eine langfristig erfolg-
reiche Bewirtschaftung durch unsere standardisierten Prozesse
nicht geeignet. Die Auswahl der Objekte fiir das Non-Core-
Portfolio erfolgte in der GAGFAH und der DAIG grundsétzlich
nach vergleichbaren Kriterien.

Insgesamt bleibt es bei der etablierten Vorgehensweise, alle Ver-
kaufs- und Ankaufsentscheidungen auf der Grundlage einer um-
fassenden und proprietdren Analyse des deutschen Marktes in
Abhéngigkeit von der zu erzielenden Rendite und dem zukiinf-
tigen Wertsteigerungspotenzial vorzunehmen. Fiir die Berech-
nung des Wachstumspotenzials haben wir auf der Grundlage
von Korrelationsanalysen sowohl externer als auch unterneh-
mensinterner Daten eine proprietdre Scorecard entwickelt, mit
der wir die zukinftige Entwicklung der lokalen Markte besser als
durch &ffentlich verfiigbare Studien prognostizieren kdnnen. Ein
wesentlicher, differenzierender Faktor ist hier die Einbeziehung
der Marktkenntnis unserer lokalen Regionalmanager tiber ganz
Deutschland, zusdtzlich zu erwarteten grofirdumigen demo-
grafischen Entwicklungen.

Zum 31. Mérz 2015 stellt sich das Gesamtportfolio wie folgt dar:

Leerstand Ist-Miete
Wohnfldche
31.03.2015 Wohneinheiten (in Tsd. m2) (in %) (p-a. in Mio. €) (€/m2/Monat)
Strategic 274.638 17.004 2,5 1.127,2 5,67
Aktives Management* 191.916 11.750 2,5 767,2 5,59
Gebdudemodernisierung 49.388 3.090 2,5 204,2 5,65
Wohnungsmodernisierung 33.334 2.164 2,3 155,8 6,15
Non-Strategic 31.651 1.957 6,6 104,8 4,79
Privatisierung 21.749 1.486 4,5 95,0 5,57
Non-Core 17.591 1.086 11,4 50,7 4,45
Gesamt 345.629 21.533 3,4 1.377,7 5,53

*inkl. 123.110 Wohnungen des GAGFAH-Teilportfolios, das zu Q4 detailliert wird
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Ist-Miete
Wohnflache Leerstand
31.03.2015 Wohneinheiten (in Tsd. m2) (in %) (p-a.in Mio. €) (€/m2/Monat)
Nordrhein-Westfalen 124.947 7.888 3,8 480,0 5,28
Sachsen 44.071 2.512 4,1 145,4 5,04
Berlin 28.641 1.792 1,4 118,9 5,61
Niedersachsen 27.034 1.721 51 104,6 5,34
Hessen 25.249 1.595 2,0 130,3 6,93
Schleswig-Holstein 24.335 1.453 3,4 88,6 5,29
Bayern 20.188 1.317 1,8 95,4 6,15
Baden-Wiirttemberg 14.891 949 3,1 67,9 6,17
Bremen 12.314 744 4,4 42,1 4,99
Hamburg 11.005 693 0,9 51,8 6,28
Rheinland-Pfalz 5.594 383 3,6 24,2 5,48
Thiringen 2.052 129 4,3 8,1 5,44
Brandenburg 2.043 137 6,2 9,0 5,79
Mecklenburg-Vorpommern 1.673 112 8,9 6,3 5,20
Sachsen-Anhalt 1.562 106 11,8 51 4,60
Saarland 30 2 10,0 0,1 4,76
Gesamt 345.629 21.533 3,4 1.377,7 5,53
Wohnungsbestand 25 grofite Standorte
Ist-Miete
Wohnflache Leerstand
31.03.2015 Wohneinheiten (in Tsd. m2) (in %) (p-a.in Mio. €) (€/m2/Monat)
Dresden 37.366 2.117 2,9 125,9 5,12
Berlin 28.641 1.792 1,4 118,9 5,61
Dortmund 20.256 1.249 2,7 72,1 4,95
Essen 12.300 762 5,0 46,0 5,31
Frankfurt am Main 11.801 724 1,1 64,2 7,46
Kiel 11.429 664 1,4 41,0 5,22
Bremen 11.105 677 4,3 38,8 5,05
Hamburg 11.005 693 0,9 51,8 6,28
Gelsenkirchen 8.516 522 6,9 27,4 4,71
Bochum 7.571 435 2,6 27,0 5,31
Hannover 7.250 464 2,6 32,0 5,90
Koéln 6.390 448 1,7 36,2 6,86
Duisburg 5.574 338 5,3 19,4 5,09




Grundlagen des Konzerns

Ist-Miete
Wohnflache Leerstand
31.03.2015 Wohneinheiten (in Tsd. m2) (in %) (p-a. in Mio. €) (€/m2/Monat)
Minchen 5.240 348 0,9 27,7 6,70
Bonn 5.221 367 2,1 27,0 6,28
Herne 5.033 305 43 17,1 4,87
Bielefeld 4.649 307 2,6 17,7 4,93
Heidenheim an der Brenz 3.958 241 5,8 16,0 5,88
Osnabriick 3.915 248 3,9 15,2 5,31
Disseldorf 3.510 227 2,3 18,9 7,14
Braunschweig 3.325 205 0,5 13,2 5,39
Gladbeck 3.225 198 3,0 11,6 5,02
Zwickau 3.103 174 12,0 7,9 4,31
Wiesbaden 2.628 176 2,8 15,7 7,67
Herten 2.627 168 5,0 8,9 4,66
Zwischensumme der 25 grofiten Standorte 225.638 13.849 2,9 897,6 5,57
Ubrige Orte 119.991 7.684 4,5 480,1 5,46
Gesamt 345.629 21.533 3,4 1.377,7 5,53
Steuerungssystem Diese Wertorientierung spiegelt sich auch in unserem internen
Steuerungssystem wider. Hierflr unterscheiden wir die beiden
Steuerungskennzahlen Segmente Bewirtschaftung und Vertrieb. Mit dem Segment
Bewirtschaftung fassen wir alle Geschaftsaktivitdten fiir das
Im Mittelpunkt unserer Unternehmenspolitik steht die nachhal-  aktive Management sowie die Investitionen in unsere Wohn-
tige Steigerung des Unternehmenswerts. Branchentblich driickt ~ immobilien zusammen. Im Segment Vertrieb sind alle Geschéfts-
sich dieser im Nettovermdgen oder Net Asset Value (NAV) aus, aktivitaten gebiindelt, die den Einzelverkauf von Wohnungen
dabei orientieren wir uns hinsichtlich der Ermittlung des NAV (Privatisierung) sowie den Verkauf ganzer Gebdude oder Grund-
an den Verlautbarungen der EPRA (European Public Real Estate stiicke (Non-Core-Verkiufe) betreffen. Ein konzernweit einheit-
Association). liches Planungs- und Controllingsystem gewdhrleistet, dass

Ressourcen fiir beide Segmente effizient allokiert und deren

Mit einer werterh6henden Bewirtschaftung unserer Immobilien-  erfolgreicher Einsatz iberwacht werden.

bestdnde, mit wertschaffenden Investitionen in diese Bestdnde

sowie einem aktiven Portfoliomanagement streben wir dabei Finanzielle und nicht-finanzielle Kennzahlen

nach einem stetigen Wachstum unserer Ertragskraft.
Hinsichtlich der Beschreibung der finanziellen und nicht-finan-
ziellen Kennzahlen des Steuerungssystems wird an dieser Stelle
auf die Ausfithrungen im zusammengefassten Lagebericht fir
das Geschaftsjahr 2014 verwiesen, die unverdndert Giltigkeit ha-
ben. Dieser steht auf der Internetseite der Deutschen Annington
unter www.deutsche-annington.com zur Verfligung.



Aktie und Kapitalmarkt

Positive Aktienkursentwicklung setzte sich zum Jahresbeginn
2015 fort

Mit dem Schwung der erfolgreichen Kursentwicklung des Jahres
2014 sind die Aktien der DAIG positiv ins neue Jahr gestartet.

Der Schlusskurs am 31. Mdrz 2015 von 31,40 € belegt eine Steige-
rung von 11,7 % seit Jahresbeginn. Diese positive Entwicklung ist
im Wesentlichen auf zwei Griinde zuriickzufiihren: Neben guten,
zum Teil Uber den eigenen Prognosen liegenden Ergebniszahlen
flr das Jahr 2014, die am 5. Marz 2015 verkiindet wurden, verhalf
die Geldpolitik der Europdischen Zentralbank den Bérsen insge-
samt zu einem guten Jahresstart. So legten in den ersten drei
Monaten 2015 auch der MDAX um 22,1% und der EPRA Europe
um 19,6 % zu.

Die Marktkapitalisierung der DAIG betrug zum Stichtag 31. Mdrz
2015 rund 11,1 Mrd. €, der Streubesitz nach Definition der Deut-
schen Borse lag bei 84,5 %.

Informationen zur Aktie

Am 6. Mirz 2015 wurden die neuen Aktien zur Ubernahme der
GAGFAH S.A. im Rahmen eines kombinierten Bar- und Aktien-
tauschangebots als Teil der Gegenleistung an die GAGFAH-Aktio-
ndre geschaffen, die sich im Rahmen der Angebotsphase oder
der erweiterten Angebotsphase entschlossen hatten, die Offerte
der Deutschen Annington zu akzeptieren und ihre GAGFAH-
Aktien anzudienen. Insgesamt wurden 93,8 % der Aktien der
GAGFAH S.A. angedient. Davon wurden durch die DAIG 88,8 %
erworben und 5% durch den Co-Investor ).P. Morgan Securities
plc, London, so dass der Konzernabschluss der DAIG einen Anteil
nicht beherrschender Anteilseigner von 11,2 % hinsichtlich der
GAGFAH S.A. zeigt.

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Im Zuge der GAGFAH-Transaktion erhdhte sich das Grundka-
pital der DAIG um 82.483.803 € auf 354.106.228 €, eingeteilt in
354.106.228 auf den Namen lautende Aktien.

Informationen zur Aktie

1. Handelstag 11.07.2013
Emissionspreis 16,50 €
Gesamtaktienanzahl 354,1 Millionen
Grundkapital in EUR 354.106.228 €
ISIN DEOOAIMLY)1
WKN AIML7)
Borsenkdrzel ANN

Common Code 94567408

Aktienart auf den Namen lautende Stamm-
aktien ohne Nennbetrag

Borse Frankfurter Wertpapierborse

Marktsegment Regulierter Markt

Die neuen Aktien sind vom 1. Januar 2014 an voll dividenden-
berechtigt. Nach Zustimmung der Hauptversammlung und auf
Basis der vorgeschlagenen Ergebnisverwendung in Hohe von
0,78 € pro Aktie fiir das Jahr 2014 entféllt auf die neu geschaf-
fenen Aktien ein weiteres Dividendenvolumen in Hohe von

64,3 Mio. € was zu einer Ausschittungsquote von deutlich mehr
als 90 % des FFO 1fiihrt und damit tiber der Guidance, rund 70 %
des FFO 1als Dividende auszuschiitten, liegt.

Kursentwicklung der Aktie vom 1. Juli 2014 bis 31. Marz 2015*
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Grundlagen des Konzerns
Wirtschaftsbericht

Streubesitz weiter erhdht

Da die beiden Aktiondre Abu Dhabi Investment Authority und
Norges Bank, die von der Deutschen Bdrse nicht als Streubesitz
anerkannt werden, an der GAGFAH nicht oder in einem Umfang,
der keine neue Stimmrechtsmitteilung an der kombinierten
Gesellschaft auslost, beteiligt waren, wurde deren Anteil durch
die Kapitalerhéhung im Zuge der GAGFAH-Ubernahme verwds-
sert. Der Streubesitz stieg so von 80,3 % per Ende Dezember
2014 auf 84,5 % zum Stichtag.

Konkret stellt sich die Aktiondrsstruktur der Deutschen Annington
Immobilien SE am 31. Mérz 2015 wie folgt dar:

Aktionarsstruktur

60,81 % Ubriger
Streubesitz

)

4,08% Sun Life Financial

3,18% Wellington .
220 % W

5,01% Lansdowne -
Partners

6,92 % BlackRock

4,52% The Wellcome
Trust

6,00% Norges Bank

‘am

9,49 % Abu Dhabi
Investment Authority

Investor-Relations-Aktivitaten
Zu Beginn des Jahres nahm der Vorstand turnusmafig an Konfe-
renzen in Frankfurt, London und New York teil.

Nach der Bekanntgabe der Ergebnisse flir das Geschéftsjahr 2014
hat der Vorstand eine Roadshow in London unternommen und
verschiedene Fachkonferenzen in ganz Europa besucht.

Erwartungsgemaf war das Interesse der Investoren und Analys-
ten gro, die Ankiindigung, im Zuge der Prasentation noch keine
Aussagen zum Konzern machen zu kénnen, hat uns aber dazu
bewogen, die Investor-Relations-Aktivitdten mit Blick auf die
Veroffentlichung des Qi-Ergebnisses einschliefilich Ausblick 2015
flir den kombinierten Konzern am 1. Juni 2015 zu intensivieren
und zu konzentrieren.

Im Zuge dessen ist nicht nur eine umfassende Roadshow in

der ersten Junihdlfte, die neben Europa auch die USA umfassen
soll, geplant, sondern direkt im Anschluss bereits auch unser
jahrlicher Kapitalmarkttag. Hierbei werden wir neben operativen

Themen der Deutschen Annington auch auf die Ratio fir die
Ubernahme der GAGFAH und den gemeinsamen Ausblick einge-
hen und diesen mit den anwesenden Analysten und Investoren
diskutieren.

Unserem Anspruch, den Kapitalmarkt regelmafig und umfas-
send zu informieren, blieben wir treu. So fanden neben einigen
Property- und Operations-Touren viele Telefonkonferenzen statt,
in denen sich Investoren und Analysten im Wesentlichen iber
die Details der Jahreszahlen 2014 informieren liefen. Die Prasen-
tation der Jahreszahlen durch den Vorstand kann nach dem
Verdffentlichungstermin jederzeit in einem Webcast auf der
IR-Website der DAIG angehort und angesehen werden.

Nicht zuletzt durch die gute Entwicklung der Aktie und der
erfolgreichen Ubernahme der GAGFAH nehmen wir ein weiterhin
steigendes Interesse vor allem internationaler Investoren und
deutschsprachiger Privatanleger an der DAIG wahr.

Weitere Kapitalmarktaktivitdten

Zur Refinanzierung der Briickenfinanzierung, die zur Beglei-
chung der Barkomponente des kombinierten Bar- und Aktien-
tauschangebots an die GAGFAH-Aktiondre diente, wurden am
30. Mérz 2015 zwei weitere Anleihen mit einem Volumen von
jeweils 500 Mio. € aus unserem EMTN-Programm begeben. Die
erste Anleihe hat eine Laufzeit von fiinf Jahren und trdgt eine
jahrliche Verzinsung von 0,875 %, die zweite Anleihe lduft tber
zehn Jahre und wird pro Jahr mit 1,50 % verzinst. Die Platzierung
der Anleihe erfolgte wie iblich tber die niederldndische Tochter-
gesellschaft Deutsche Annington Finance B.V. mit einer Garantie
der Deutschen Annington Immobilien SE.

Corporate Governance

Corporate Governance, das Handeln nach den Prinzipien ver-
antwortungsvoller, an nachhaltiger Wertschaffung orientierter
Unternehmensfiihrung, ist fir die DAIG ein umfassender
Anspruch, der alle Bereiche des Unternehmens einbezieht. Trans-
parente Berichterstattung und Unternehmenskommunikation,
eine an den Interessen aller am Unternehmen interessierten
Parteien ausgerichtete Unternehmensfiihrung, die vertrauens-
volle Zusammenarbeit sowohl von Vorstand und Aufsichtsrat
als auch der Mitarbeiter untereinander sowie die Einhaltung
geltenden Rechts sind wesentliche Eckpfeiler der Unterneh-
menskultur, die wiederum durch ein festes Wertesystem und
ein festes Verstandnis vom Unternehmensleitbild gepragt ist.
Weitere Einzelheiten zum Corporate Governance Kodex sind auf
der Internetseite des Bereichs Investor Relations unter
www.investoren.deutsche-annington.com zu entnehmen.



Wirtschaftsbericht

Entwicklung von Gesamtwirtschaft und Branche
Deutsche Wirtschaft hat Schwachephase iiberwunden

Nach Angaben des Instituts fiir Weltwirtschaft Ifw Kiel (IfW) ist
die Konjunktur in Deutschland mit viel Schwung ins Jahr 2015
gestartet. Nach Angaben des IfW wird das BIP im Verlauf des
Jahres 2015 um voraussichtlich 1,8 % zulegen. Fiir 2016 erwarten
die Experten einen Zuwachs von 2,0 %. Die Kaufkraft steigt
wegen niedrigerer Rohélpreise, hoherer staatlicher Transferleis-
tungen und aufgrund des robusten Arbeitsmarktes und stimu-
liert derzeit kréftig den privaten Verbrauch. In der Industrie ist
die normale Kapazitdtsauslastung bereits leicht tiberschritten
und die Tendenz der Auftragseingange ist aufwartsgerichtet. Die
Geschdftserwartungen haben sich aufgehellt. Die geopolitischen
Risiken belasten das aufienwirtschaftliche Umfeld weniger als
vor einem halben Jahr und im Euroraum sind — ausgenommen
Griechenland - deutliche Erholungstendenzen erkennbar. Die
Geldpolitik der Europ&ischen Zentralbank (EZB) ist auch wegen
des im Mdrz gestarteten Programms zum Kauf von Staatsanlei-
hen duferst expansiv.

Am Arbeitsmarkt verbesserte sich die Situation weiter: Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes ist die Zahl der
Erwerbstatigen saisonbereinigt im Januar 2015 um 43.000 und
im Februar um 28.000 gestiegen, nach einer Zunahme von
25.000 im Dezember 2014. Nach Angaben der Bundesagentur flr
Arbeit lag die Arbeitslosenquote im Mdrz 2015 bei 6,8 %. Im Ver-
gleich zum Vorjahr hat sie um 0,3 Prozentpunkte abgenommen.

Die Verbraucherpreisentwicklung hatte sich in den vergangenen
Monaten spirbar abgeschwdcht. Im Januar hatte die Inflations-
rate gemessen am Verbraucherpreisindex bei -0,4 % gelegen. Im
Februar 2015 betrug die Inflationsrate 0,1%. Dampfend wirkten
im Februar weiterhin starke Preisriickgange bei Mineraldlproduk-
ten gegeniiber dem Vorjahresmonat.

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Wohnungsmarkt

Weiterer Anstieg von Wohnungspreisen und Mieten

In den ersten zwei Monaten des neuen Jahres stiegen die Ange-
botsmieten weiter an, bundesweit im Januar und im Februar
jeweils moderat um 0,3 Prozentpunkte. Das berichtet das
Immobilienportal ImmobilienScout24 nach Auswertung des
regelméfig erhobenen IMX Immobilienindex. Auch wenn die
regionalen Auswirkungen der Mietpreisbremse abzuwarten blei-
ben, ist eine Fortsetzung dieses Trends bundesweit betrachtet
wahrscheinlich.

Die Angebotspreise flr Eigentumswohnungen sind nach Anga-
ben von ImmobilienScout24 zu Jahresbeginn bundesweit weiter
gestiegen. Die Preise fiir Neubauwohnungen erhdhten sich im
Januar spirbar starker als in den Vormonaten um 1,3 Prozent-
punkte und im Februar um 0,5 Prozentpunkte. Auch die Preise
fur Eigentumswohnungen im Bestand verteuerten sich im Ver-
gleich zum Vormonat im Januar deutlich um 1,6 Prozentpunkte
und im Februar um einen Prozentpunkt. ImmobilienScout24
schatzt, dass es sich hierbei um einen saisonalen Effekt des
Jahresbeginns handelt, der sich auf langere Sicht abschwéachen
wird.

Investmentmarkt fiir deutsche Wohnungsportfolios startet
schwungvoll ins neue Jahr

Nach Angaben der Experten von CBRE wurden im ersten Quartal
2015 Wohnpakete und Wohnanlagen in einem Gesamtvolumen
von insgesamt rund 10,6 Mrd. € gehandelt. Mit diesem schwung-
vollen Auftakt besteht im Jahresverlauf Aussicht auf ein neues
Rekordergebnis im Handel mit deutschen Wohnimmobilien,
welches das Ergebnis des letzten Booms 2005 noch iberbieten
konnte. Bestimmt wurde das Transaktionsgeschehen von der
Grofdfusion der Deutschen Annington mit der GAGFAH. Aber
auch ohne diese Transaktion lag das Volumen des ersten Quar-
tals 2015 iiber dem durchschnittlichen Quartalsergebnis der
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letzten vier Jahre. Die Nachfrage nach Wohnungsportfolios ist
weiterhin hoch und wird durch das am Markt verfiigbare Ange-
bot nur unzureichend bedient.

Mietrechtsnovellierungsgesetz in Bundestag und Bundesrat
verabschiedet

Der Bundestag hat Anfang Marz 2015 den von Bundesjustiz-
minister Heiko Maas (SPD) vorgelegten Entwurf zum Mietrechts-
novellierungsgesetz verabschiedet. Unter anderem soll nach
dem Gesetz in nachgewiesenen angespannten Wohnungsmark-
ten die Miete bei Wiedervermietung kiinftig nicht mehr als 10 %
Uber der ortstblichen Vergleichsmiete liegen diirfen. Das Gesetz
sieht eine zeitliche Befristung vor und nimmt Neubauten sowie
die erste Vermietung nach umfassender Modernisierung aus.
Ende Mdrz 2015 wurde das Mietrechtsnovellierungsgesetz auch
im Bundesrat gebilligt. Die Regelungen treten voraussichtlich im
Juni 2015 in Kraft. Von Seiten der Immobilienwirtschaft wurde
unter anderem die ,ortslibliche Vergleichsmiete“ als Referenz-
punkt fir Mieterh6hungen bei der Mietpreisbremse kritisiert.
Einigkeit seitens der immobilienwirtschaftlichen Verbdnde be-
steht darin, dass das Gesetz keinen Beitrag zur Schaffung neuen
und bezahlbaren Wohnraums in erforderlicher Zahl leistet.

Wirtschaftliche Entwicklung des Konzerns
Geschiftsentwicklung im 1. Quartal 2015

Die Geschaftsentwicklung der DAIG war im 1. Quartal 2015
insgesamt Uberaus erfolgreich. Mit Wirkung zum 6. Mérz 2015
haben wir durch entsprechende Eintragung im Handelsregister
von Disseldorf aufserdem die Aktienmehrheit i.H.v. 88,8 % an
der GAGFAH-Gruppe erworben. Damit wurde ein bedeutsamer
Schritt in der Expansion unseres Immobilienportfolios erreicht.

Die GAGFAH S.A. sowie ihre Tochtergesellschaften werden ab
diesem Zeitpunkt in den Konzernabschluss der Deutschen
Annington Immobilien SE einbezogen. Dieser Erwerb flihrte zu
einer signifikanten Anderung des Vermdgens, des Figenkapitals
wie auch der Schulden. Aufserdem stieg die Anzahl der Mitarbei-
ter auf rund 5.700 an. Der Betrag der Investment Properties stieg
durch die Akquisition um 7,9 Mrd. € an. Durch die Einbeziehung
der GAGFAH S.A. erhohten sich die origindren Finanzverbind-
lichkeiten um 4,8 Mrd. €.

Die im Geschaftsjahr 2014 erworbenen Portfolien der DeWAG
und Vitus sind vollstandig in das Portfolio und die Prozesse der
DAIG integriert und haben ebenfalls zum erfolgreichen 1. Quartal
beigetragen.

Gesamtentwicklung des Geschifts

Insgesamt entwickelten sich die operativen Kennzahlen der
DAIG im 1. Quartal 2015 sehr positiv. Durch die im Laufe des
Geschéftsjahres 2014 realisierten Akquisitionen und den Erwerb
der Aktienmehrheit an der GAGFAH-Gruppe konnten wir unser
Portfolio deutlich auf rund 345.600 Wohnungen zum Ende

des 1. Quartals 2015 ausbauen. In den Ergebniskennzahlen des
1. Quartals 2015 sind die DeWAG und Vitus mit den Quartals-
werten des 1. Quartals 2015 und die GAGFAH-Gruppe mit den
Werten des Monats Mdrz 2015 enthalten. Dem gegen(ber stehen
die Geschdftszahlen der DAIG des 1. Quartals 2014 ohne diese
Akquisitionen.

Im 1. Quartal 2015 wurde ein Paket von 144.570 Wohnungen, 1.724
Gewerbeimmobilien und 31.368 Garagen und Stellpldtzen in das
Portfolio der DAIG aufgenommen.

Im 1. Quartal 2015 entwickelten sich die Erl6se aus der Immo-
bilienbewirtschaftung entsprechend unseren Erwartungen und
betrugen insgesamt 386,8 Mio. € (Q12014: 265,2 Mio. €). Die Er-
|6se aus der Verdufserung von Immobilien betrugen 123,0 Mio. €
(Q12014: 60,2 Mio. €). Dabei trug das GAGFAH-Portfolio mit

69,1 Mio. € zu den Erlésen aus der Immobilienbewirtschaftung
und mit 45,4 Mio. € zu den Erlésen aus der VerduRerung von
Immobilien im 1. Quartal 2015 bei. Das DeWAG-Portfolio trug mit
20,9 Mio. € zu den Erlésen aus der Immobilienbewirtschaftung
und mit 3,3 Mio. € zu den Erlésen aus der Verdufierung von
Immobilien im 1. Quartal 2015 bei. Das Vitus-Portfolio trug mit
28,8 Mio. € zu den Erlosen aus der Immobilienbewirtschaftung
und mit 16,1 Mio. € zu den Erlésen aus der Verdufierung von
Immobilien im 1. Quartal 2015 bei.

Unsere wesentlichen Ergebniskennzahlen verbesserten sich
ebenfalls erwartungsgemaf. Insgesamt konnte im 1. Quartal
2015 das FFO 1 mit 115,7 Mio. € eine Steigerung um 86,9 % im Ver-
gleich zum 1. Quartal 2014 verzeichnen. Das EBITDA IFRS betrug
im 1. Quartal 2015 153,2 Mio. € und lag damit 57,3 % Uber dem
Vergleichswert des 1. Quartals 2014. Das bereinigte EBITDA konnte
um 61,8 % von 118,7 Mio. € im 1. Quartal 2014 auf 192,0 Mio. €

im 1. Quartal 2015 gesteigert werden. Unser EPRA NAV stieg von
6.578,0 Mio. € zum Jahresende 2014 um 52,6 % auf 10.040,3 Mio. €
zum Ende des 1. Quartals 2015 an.



Ertragslage

Die nachfolgenden wesentlichen Kennzahlen stellen die Ent-
wicklung der Ertragslage der DAIG dar. Diese Kennzahlen sind

durch die erstmalige Einbeziehung der GAGFAH-Gruppe mit dem

Ergebnisbeitrag des Monats Mdrz 2015 sowie durch den Ergeb-
nisbeitrag des 1. Quartals 2015 des DeWAG-/Vitus-Portfolios
beeinflusst. Den Geschéftszahlen 2015 stehen die Geschafts-
zahlen der DAIG des 1. Quartals 2014 ohne diese Akquisitionen
gegeniber.

Wesentliche Kennzahlen Geschiftsentwicklung
Deutsche Annington

in Mio. € 3M 2015 3M 2014

Erl6se aus der Immobilien-

bewirtschaftung 265,2
davon Mieteinnahmen _ 180,5

Bereinigtes EBITDA

Bewirtschaftung 109,5

Erldse aus der VerduRerung von

Immobilien 60,2

Bereinigtes EBITDA Vertrieb 9,5 9,2

EBITDA IFRS _ 97,4

Bereinigtes EBITDA 118,7
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Mitarbeiter (Anzahl zum 31. Marz) 3.073
Anzahl erworbener Einheiten -
Anzahl verkaufter Einheiten _ 926
davon Verkdufe Privatisierung 553 548
davon Verkdufe Non-Core _ 378
Leerstandsquote in % 3,7
Monatliche Ist-Miete (€/m2) 5,44
Wohnimmobilieneigenbestand -
(Anzahl WE) 345.6 174.327

Bewirtschaftung

Im 1. Quartal 2015 haben wir in unserem Kerngeschaft Bewirt-
schaftung unsere Ertragskraft weiter verbessert. Insbesondere
durch die erfolgreiche Portfolioerweiterung konnten wir das
bereinigte EBITDA Bewirtschaftung von 109,5 Mio. € im 1. Quar-
tal 2014 um 66,7 % auf 182,5 Mio. € im 1. Quartal 2015 deutlich
steigern. In den Geschdftszahlen 2015 sind die Akquisitionen

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

GAGFAH, DeWAG und Vitus enthalten. Dem gegentiiber stehen in
2014 die Geschéftszahlen der DAIG ohne diese Akquisitionen.

Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung

Mieteinnahmen PAEN 180,5
Aufwendungen fir

Instandhaltung -43,8 -34,0
Bewirtschaftungskosten -37,0
Bereinigtes EBITDA

Bewirtschaftung 109,5

Die Mieteinnahmen stiegen von 180,5 Mio. € im 1. Quartal 2014
um 46,0 % auf 263,6 Mio. € im 1. Quartal 2015 an. Dabei trugen
das GAGFAH-Portfolio 47,7 Mio. €, das DeWAG-Portfolio 15,3
Mio. € und das Vitus-Portfolio 18,7 Mio. € bei. Die monatliche
Ist-Miete pro Quadratmeter stieg von 5,44 € Ende des 1. Quar-
tals 2014 auf 5,53 € Ende des 1. Quartals 2015 an. Damit konnte
eine Steigerung von insgesamt 1,7 % erzielt werden, wobei
dieser Wert durch die Mieten der Verkaufe sowie der Akquisi-
tionen beeinflusst ist. Die monatliche Ist-Miete like-for-like pro
Quadratmeter lag dabei bei 5,60 € zum Ende des 1. Quartals
2015, was einer Steigerung von 2,6 % im Vergleich zum Ende des
1. Quartals 2014 entspricht. Zum Ende des 1. Quartals 2015 gin-
gen der GAGFAH-Bestand mit einer monatlichen Ist-Miete von
5,40 €/m2, der DeWAG-Bestand mit einer monatlichen Ist-Miete
von 6,86 €/m2 und der Vitus-Bestand mit einer monatlichen
Ist-Miete von 5,06 €/m2 in den Konzernwert ein. Die Entwicklung
des Leerstands wirkte sich ebenfalls positiv auf die Mieteinnah-
men aus. Die Leerstandsquote konnten wir von 3,7 % Ende des
1. Quartals 2014 weiter auf 3,4 % Ende des 1. Quartals 2015 sen-
ken. Die EPRA-Leerstandsquote lag Ende des 1. Quartals 2015 bei
3,2 % gegeniber 3,4 % Ende des 1. Quartals 2014.

Lasst man den Zugang der GAGFAH-, DeWAG- und Vitus-
Portfolien unberiicksichtigt, stiegen die Mieteinnahmen von
180,5 Mio. € im 1. Quartal 2014 leicht auf 181,9 Mio. € im 1. Quar-
tal 2015 an.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung betrugen im 1. Quar-

tal 2015 43,8 Mio. €, wovon 6,2 Mio. € auf das GAGFAH-Port-
folio, 2,2 Mio. € auf das DeWAG-Portfolio und 3,1 Mio. € auf

das Vitus-Portfolio entfielen. Die Aufwendungen fiir den
Immobilienbestand ohne die akquirierten Portfolien lagen mit
32,3 Mio. € proportional zum verkaufsbedingt kleineren Port-
folio leicht unter dem Niveau des Vorjahres. Im 1. Quartal 2015
haben wir unser werterh6hendes Modernisierungsprogramm
ausgehend von einem Volumen von 17,7 Mio. € im 1. Quartal 2014

15
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um Uber 98,9 % auf 35,2 Mio. € deutlich gesteigert. Inklusive
substanzwahrender Investitionen in Hohe von 18,5 Mio. € haben
wir somit im 1. Quartal 2015 ein Gesamtvolumen von 97,5 Mio. €
(1. Quartal 2014: 57,3 Mio. €) an Modernisierungs- und Instand-
haltungsmafnahmen in unsere Immobilienbestande investiert.

Instandhaltung und Modernisierung

in Mio. € 3M 2014
Aufwendungen fir
Instandhaltung 34,0
Substanzwahrende Investitionen 5,6
Modernisierungsmafsnahmen 17,7
Gesamtsumme der Modernisie-
rungs- und Instandhaltungs-
leistungen* 57,3
davon Umsatz der eigenen
Handwerkerorganisation 37,4
davon eingekaufte
Drittleistungen 29,8 19,9

*Inkl. konzerninterne Gewinne 1. Quartal 2015: 3,8 Mio. € (davon 0,2 Mio. € substanz-
wahrende Investitionen); 1. Quartal 2014: 4,4 Mio. € (davon 0,3 Mio.€ substanz-
wahrende Investitionen)

Bezogen auf die Anzahl der Quadratmeter an Wohnfldche be-
deutet dies eine Steigerung der Ausgaben fiir Modernisierung
und Instandhaltung um rund 10% von 5,14 € im 1. Quartal 2014
auf 5,67 € im 1. Quartal 2015. Dies ist im Wesentlichen auf das
gesteigerte Modernisierungsvolumen zuriickzufiihren.

Die Bewirtschaftungskosten beinhalten alle Aufwendungen fir
das Segment Bewirtschaftung, die nicht den Instandhaltungs-
aufwendungen zuzuordnen sind. Zudem erfassen wir hier auch
sonstige Ertrdge aus der Bewirtschaftung, denen Kosten gegen-
Uiberstehen, wie zum Beispiel Erldse aus der Wohneigentums-
verwaltung fir Dritte oder Mietzuschisse éffentlicher Trager. Im
1. Quartal 2015 lagen die Bewirtschaftungskosten mit 37,3 Mio. €
trotz des akquisitionsbedingt groferen Portfolios mit 0,3 Mio. €
nur leicht iber dem Wert des 1. Quartals 2014.

Vertrieb
Das Segment Vertrieb umfasst alle Geschaftsaktivitdten fir den

Einzelverkauf von Wohnungen (Privatisierung) und den Verkauf
ganzer Gebdude oder Grundstiicke.

Die Verkaufe in der Privatisierung stellten sich im 1. Quartal 2015
wie folgt dar:

Verkdufe Privatisierung

in Mio. € 3M 2014
Wohnungsverkiufe (Anzahl WE) 548
Erldse aus der Verduferung von

Immobilien 49,5
Verkehrswertabgange* -37,8
Bereinigtes Ergebnis aus der

Veriufderung von Immobilien 11,7
Verkehrswert Step-up in % 31,0

* Die Verkehrswertabgange inklusive Zeitwerteffekte der zur VerauRerung gehaltenen
Immobilien

Im 1. Quartal 2015 lag die Anzahl der Privatisierungen mit 553
wie erwartet leicht tiber dem Vergleichswert des Vorjahres. Die
Verdufierungserlse stiegen von 49,5 Mio. € im 1. Quartal 2014
auf 51,4 Mio. € im 1. Quartal 2015 an. Auch der Verkehrswert
Step-up konnte erneut gesteigert werden. Er stieg von 31,0 %
im 1. Quartal 2014 auf 36,7 % im 1. Quartal 2015 deutlich an. Aus
dem GAGFAH-Portfolio wurden im Verlauf des Jahres 2015

77 Einheiten, aus dem DeWAG-Portfolio wurden 14 Einheiten
privatisiert. Im Vitus-Portfolio wurde im 1. Quartal 2015 keine
Einheit privatisiert.

Verkdufe Non-Core

in Mio. € 3M 2015 3M 2014
Wohnungsverkdufe

(Anzahl WE) 378
Erlése aus der VerduRerung von

Immobilien 10,7
Verkehrswertabgange* -9,8
Bereinigtes Ergebnis aus der

Verdufderung von Immobilien 0,9
Verkehrswert Step-up in % 9,2

* Die Verkehrswertabhdngige inklusive Zeitwerteffekte der zur VeraufRerung gehaltenen
Immobilien

Wir haben den opportunistischen Verkauf fortgesetzt und somit
Objekte, die mittel- bis langfristig nicht zu unserer Strategie
passen (Non-Core), verdufert. Mit 1.936 Wohneinheiten lag
dieser Verkauf im 1. Quartal 2015 erwartungsgemaf deutlich
iber dem Vergleichswert des 1. Quartals des Vorjahres. Aus dem



GAGFAH-Portfolio wurden 1.067 Non-Core-Einheiten, aus dem
DeWAG-Portfolio keine Non-Core Einheiten und aus dem Vitus-
Portfolio 427 Non-Core-Einheiten im 1. Quartal 2015 verdufiert.

Insgesamt stellte sich das Segment Vertrieb im 1. Quartal wie
folgt dar:

Bereinigtes EBITDA Vertrieb

in Mio. €

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Erlose aus der VerduRerung von Immobilien

Buchwerte der verduRerten Immobilien

Wertverdnderung der zur Verduferung gehaltenen Immobilien

Ergebnis aus der Verdufierung von Immobilien (IFRS)

Wertverdnderung (realisiert) der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien

3M 2014
s
12,1
-6,1

Wertverdnderung aus dem Abgang der zur Verduferung gehaltenen Immobilien

(=)}
[e)}

Bereinigtes Ergebnis aus der Verdu3erung von Immobilien

12,6

Vertriebskosten

-3,4

Bereinigtes EBITDA Vertrieb

9,2

&
O

Das bereinigte Ergebnis aus der Verdufierung von Immobilien
stieg von 12,6 Mio. € im 1. Quartal 2014 um 14,3 % auf 14,4 Mio. €
im 1. Quartal 2015 an. Dazu haben insbesondere hohere Ver-
kaufsmargen in der Privatisierung beigetragen. Im Segment
Vertrieb bereinigen wir periodenfremde Effekte aus zur Verdufe-
rung gehaltenen Immobilien. Diese Bereinigung dient dazu, die
Ergebniswirksamkeit von Immobilienverkdufen ausschlieRlich in
der Periode zu zeigen, in der die VerduRerung tatsachlich erfolgt.
Die Bereinigung betrug im 1. Quartal 2015 in Summe -0,1 Mio. €
nach 0,5 Mio. € im 1. Quartal 2014.

Im 1. Quartal 2015 lagen die Vertriebskosten mit 4,9 Mio. €

45,0 % Uber dem Vergleichswert des 1. Quartals des Vorjahres
von 3,4 Mio. €. Dies ist im Wesentlichen auf die insgesamt ge-
stiegene Anzahl von Verkdufen zurlickzufiihren. Das bereinigte
EBITDA Vertrieb stieg von 9,2 Mio. € im 1. Quartal 2014 um 2,9 %
auf 9,5 Mio. € im 1. Quartal 2015 an.

Sondereinfliisse

Fir die Darstellung der operativen Entwicklung sowie fir die
Vergleichbarkeit mit Vorperioden ermitteln wir fiir die beiden
Segmente Bewirtschaftung und Vertrieb wie vorgenannt jeweils
ein bereinigtes EBITDA. Die Summe dieser beiden Kennzahlen
ergibt das bereinigte EBITDA des Konzerns. Die vorgenomme-
nen Bereinigungen beinhalten periodenfremde, einmalige und
betriebszweckfremde Sondereinfliisse. Diese Sondereinfliisse
umfassen die Entwicklung neuer Geschéftsfelder und Geschéfts-

prozessentwicklung, Akquisitionsprojekte, Aufwendungen fir
Refinanzierungen und Eigenkapitalerhdhungen (soweit nicht als
Kapitalbeschaffungskosten behandelt) sowie Aufwendungen fiir
Altersteilzeit und Abfindungszahlungen.

Fiir das 1. Quartal stellten sich die Sondereinfliisse im Einzelnen
wie folgt dar:

in Mio. € 3M 201 3M 2014
Geschédftsmodelloptimierung/

Entwicklung neuer

Geschaftsfelder 1,7 0,5
Akquisitionskosten 18,6
Refinanzierung und Eigen-

kapitalmaftnahmen 0,2 0,2
Abfindungen/Altersteilzeit 1,5
Summe Sondereinfliisse m 20,8

Im 1. Quartal 2015 waren die Sondereinfliisse im Wesentlichen
bestimmt durch 35,2 Mio. € Akquisitionskosten im Rahmen der
GAGFAH-Ubernahme.

Im 1. Quartal 2015 stieg das bereinigte EBITDA insgesamt auf
192,0 Mio. € an und lag damit um 61,8 % Uber dem Vergleichs-
wert des 1. Quartal 2014 von 118,7 Mio. €. Ohne diese Bereini-
gungen um Sondereinflisse und periodenfremde Effekte im
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Segment Vertrieb ergab sich im 1. Quartal 2015 ein EBITDA IFRS
von 153,2 Mio. €, welches 57,3 % tber dem Vergleichswert des
Vorjahres lag.

FFO

Im 1. Quartal 2015 konnten wir im Wesentlichen bedingt durch
unsere Akquisitionen GAGFAH, DeWAG und Vitus unsere fith-
rende Kennzahl fir die nachhaltige Ertragskraft unseres Kern-
geschafts Bewirtschaftung, das FFO 1, gegentiber dem 1. Quartal
2014 um 53,8 Mio. € oder 86,9 % auf 115,7 Mio. € steigern.

Die Uberleitung der wesentlichen finanziellen Kennzahlen stellt
sich wie folgt dar. Generell ist zu beriicksichtigen, dass in den
Geschdftszahlen des 1. Quartals 2014 die oben genannten Akqui-
sitionen nicht enthalten sind:

Funds From Operation$ (FFO)

in Mio. € 3M 2014
Periodenergebnis m 38,3
Finanzergebnis : 58,4
Ertragsteuern _ 18,9
Abschreibungen _ 1,6
Ergebnis aus der Bewertung von -

Investment Properties -19,8
= EBITDA IFRS 97,4
Sondereinfliisse 38,9 20,8
Effekte aus zur Verdufierung -

gehaltenen Immobilien 0,5
= Bereinigtes EBITDA 118,7
Bereinigtes EBITDA Vertrieb 9,2
= Bereinigtes EBITDA Bewirt- -

schaftung 5 109,5
Zinsaufwand FFO -44,7
Laufende Ertragsteuern -3,6 -2,9
Substanzwahrende Investitionen _ -5,3
a0 o] s
FFO 2 (FFO 1inkl. Vertriebs- m

ergebnis) 71,1
FFO 1 pro Aktie in €* 0,33 0,26

AFFO pro Aktie in €*

(=}
N
N

* Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien 31.03.2015:
354.106.228; 31.03.2014: 240.242.425

Das Finanzergebnis lag im 1. Quartal 2015 mit -98,1 Mio. €
deutlich unter dem Vergleichswert des 1. Quartals 2014 mit
-58,4 Mio. €. Dazu haben im Wesentlichen die Finanzierungs-
kosten fir unsere Akquisitionen beigetragen. Das operative
FFO-relevante Zinsergebnis lag im 1. Quartal 2015 akquisitions-
bedingt mit -63,2 Mio. € um 41,4 % unter dem Vergleichswert
des 1. Quartals 2014.

Uberleitung Finanzergebnis / Zinszahlungssaldo

in Mio. € 3M 2014
Ertrdge aus Ausleihungen 0,5
Zinsertrdge 0,9
Zinsaufwendungen -59,8
Finanzergebnis* -58,4
Anpassungen:

Transaktionskosten 0,7
Vorfélligkeitsentschadigung und

Bereitstellungszinsen 5,4
Effekte aus der Bewertung

origindrer Finanzinstrumente 7,7
Derivate -5,5
Zinsanteil Zufihrungen

Ruckstellungen 2,7
Zinsabgrenzungen 9,8
Sonstige Effekte 2,7
Zinszahlungssaldo -34,9
Korrektur Zinsabgrenzungen -9,8
Zinsaufwand FFO -44,7

* Ohne Ertrage aus Ubrigen Beteiligungen

Periodenergebnis

Im 1. Quartal 2015 betrug das Periodenergebnis 30,3 Mio. € und
lag damit deutlich unter dem Vergleichswert des 1. Quartals
2014 von 38,3 Mio. €. Das Periodenergebnis im 1. Quartal 2014
wurde mafgeblich durch das Ergebnis aus der Bewertung der
Investment Properties in H6he von 19,8 Mio. € (1. Quartal 2015:
0,0 Mio. €) beeinflusst.



Vermogenslage
Vermogens- und Kapitalstruktur

Darstellung der Konzernbilanzstruktur

Langfristige Vermogenswerte

Kurzfristige Vermogenswerte

Aktiva

Eigenkapital

Langfristige Schulden

Kurzfristige Schulden

Passiva

Das Eigenkapital der DAIG erhdhte sich im Verlauf des 1. Quar-
tals von 5.962,2 Mio. € um 2.916,3 Mio. € auf 8.878,5 Mio. €.
Wesentlicher Treiber fiir diese Erhohung war die gemischte

Bar- und Sachkapitalerh6hung in Héhe von 2.567,7 Mio. € im
Rahmen der Ubernahme der GAGFAH-Gruppe. In diesem Kontext
erhéhten sich auch die nicht beherrschenden Anteile um ins-
gesamt 259,5 Mio. €. Das Periodenergebnis des 1. Quartals 2015
trug mit 30,3 Mio. € zu der Steigerung bei, wihrend gegenldufig
die Verdnderungen aus Hedge-Accounting mit 10,4 Mio. € und
die Erfassung von versicherungsmathematischen Verlusten der
Pensionsriickstellungen in Hohe von 19,9 Mio. € das Eigenkapital
beeinflussten. Zu den weiteren Erlduterungen in Bezug auf die
Entwicklung des Eigenkapitals verweisen wir auf die Information
im Kapitel [29] , Eigenkapital“ im Konzernanhang.

Die Eigenkapitalquote zum Bilanzstichtag 31. Mérz 2015 betrug
36,0 % im Vergleich zum 31. Dezember 2014 mit 40,4 %. Die
Verminderung der Eigenkapitalquote hangt zusammen mit der
erstmaligen Einbeziehung der GAGFAH-Gruppe.

Die langfristigen Vermdgenswerte des Konzerns umfassen

mit 20.635,9 Mio. € (31.12.2014: 12.687,2 Mio. €) im Wesentlichen
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Investment
Properties) . Das gesamte Immobilienvermogen betragt inklu-
sive selbstgenutzter Bestdnde und zur Verdufserung gehaltener
Immobilien 20.746,4 Mio. € (31.12.2014: 12.757,1 Mio. €) (GAV oder
Gross Asset Value). Die Investment Properties stiegen im Ver-
gleich zum 31.12.2014 durch die einbezogenen GAGFAH-Bestdnde
um 7.945,2 Mio. €. Das langfristige Vermdgen enthdlt als Resul-
tat der Kaufpreisaufteilung der Akquisitionen einen vorldufigen

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

31.03.2015 31.12.2014
in Mio. € in Mio. € in %
23.554,3 12.980,0 87,9
1.080,4 1.779,2 12,1

Goodwill in Hohe von 2.309 Mio. €, der mit 106,0 Mio. € auf die
Akquisitionen DeWAG und Vitus und mit 2.203,4 Mio. € auf die
vorldufige Kaufpreisallokation der GAGFAH-Gruppe entfdllt.

Die Werte unserer Immobilienbestdnde sind ein wesentlicher
Einflussfaktor auf die Beurteilung unserer Vermogenslage und
damit fiir die Darstellung unserer bedeutenden Steuerungskenn-
zahl Net Asset Value (NAV).

Die langfristigen Verbindlichkeiten beinhalten zum 31. Mérz
2015 im Wesentlichen origindre finanzielle Verbindlichkeiten

in Hohe von 12.310,4 Mio. € sowie passive latente Steuern von
1.499,5 Mio. €. Der Anstieg der origindren Verbindlichkeiten re-
sultiert aus der erstmaligen Einbeziehung der GAGFAH-Gruppe;
einerseits aus der Finanzierung der Kaufpreisverpflichtung

und zum anderen durch die Einbeziehung der GAGFAH-Finanz-
verbindlichkeiten in den DAIG-Konzern. In den langfristigen
Ruckstellungen werden neben den Pensionsverpflichtungen in
Hohe von 551,6 Mio. € die Altlastenriickstellungen in Héhe von
23,5 Mio. € sowie langfristige Personalriickstellungen aus Alters-
teilzeitprogrammen in H6he von 17,0 Mio. € ausgewiesen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen
neben den sonstigen Riickstellungen die kurzfristigen Zahlungs-
verpflichtungen aus den Fremdfinanzierungen fir Tilgung und
Zinsen in Hohe von 287,3 Mio. €.
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Verkehrswerte

Die Ermittlung und Darstellung von Verkehrswerten fiir unsere
Immobilienbestdnde dient innerhalb des Unternehmens als
Steuerungsgrofse und nach aufsen zur transparenten Darstellung
der Wertentwicklung unserer Vermégensgegensténde. Die Be-
stimmung des Gesamtwerts des Wohnungsportfolios erfolgte in
Anlehnung an die Definition des Market Values des International
Valuation Standard Committee.

Die Verkehrswerte der DAIG werden jedes Quartal iberprift und,
soweit notwendig aufgrund der Grofdenordnung der Wertverdn-
derung, an die aktuelle Marktsituation angepasst. Die Wertent-
wicklung unserer umfangreichen Modernisierungen ist durch die
aktivierten Modernisierungskosten dargestellt. Dartiber hinaus
gibt es im ersten Quartal 2015 keine wesentlichen Verdnderun-
gen gegeniiber dem 31. Dezember 2014.

Die Verkehrswerte der erstmalig einbezogenen Bestande der
GAGFAH-Gruppe wurden im Rahmen der vorldufigen Kaufpreis-
allokation und schliefslich zum 31. Médrz 2015 im Konzern-
zwischenabschluss fiir das 1. Quartal 2015 mit den mengen-
mafdig fortgefiihrten Werten des 31. Dezember 2014 angesetzt,
da eine Portfoliosegmentierung und Bewertung des Gesamt-
portfolios nach den Methoden der DAIG noch nicht abschlie-
fiend moglich war. Dies wird im Laufe des Geschéaftsjahres nach-
geholt und die Wertansatze in der Bilanz werden angepasst.

Der Verkehrswert des Immobilienbestands der DAIG mit Wohn-
gebduden, Gewerbeobjekten, Garagen und Stellpldtzen sowie
unbebauten Grundstiicken und vergebenen Erbbaurechten
belief sich zum 31. Mdrz 2015 auf rund 20.748,6 Mio. €. Davon
entfallen auf das GAGFAH-Portfolio Verkehrswerte in Hohe von
7.986,8 Mio. €.

Weitere Details zur Bilanzierung und Bewertung der Investment
Properties erdrtern wir im Konzernanhang. Aufderdem sei an
dieser Stelle auf den zusammengefassten Lagebericht des
Geschéftsjahres 2014 verwiesen. Diesen finden Sie auf der Inter-
netseite der DAIG unter www.deutsche-annington.com.
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EPRA Finanzkennzahlen

Die European Public Real Estate Association (EPRA) hat eine
Reihe von Finanzkennzahlen (EPRA Performance Measures)
entwickelt, die die Transparenz, Vergleichbarkeit und Relevanz
verdffentlichter Finanzinformationen von Immobilienunterneh-
men verbessern soll. Im Rahmen ihrer ,Best Practice Recom-
mendations“ empfiehlt die EPRA europdischen bérsennotierten
Immobilienunternehmen, diese Finanzkennzahlen in ihre
Finanzberichterstattung mit aufzunehmen. Dieser Empfehlung
folgend hat sich die Deutsche Annington entschieden, dass die
Kennzahlen EPRA NAV und EPRA Leerstandsquote geeignet sind,
die Entwicklung ihrer Geschaftstatigkeit wiederzugeben und
veroffentlicht diese Kennzahlen entsprechend. Weitere Erldute-
rungen zur NAV Darstellung werden im Kapitel Vermégenslage
gegeben.

Leerstandsquote

Die EPRA Leerstandsquote zeigt den mit Marktmieten bewerte-

ten erwarteten Mietertrag des Leerstands im Verhdltnis zum mit
Marktmieten bewerteten Mietertrag des Wohnimmobilienport-

folios. Fir das 1. Quartal 2015 stellt sich die Kennzahl wie folgt

dar:

Marktmiete der leerstehenden

Wohnungen 49,2 26,5
Marktmiete des Wohn-

immobilienportfolios 1.522,0 790,5
EPRA Leerstandsquote in % 3,4

Net Asset Value

Die DAIG hat in der NAV Darstellung in 2014 eine Angleichung

an die Behandlung bedeutender Marktbegleiter vorgenommen
und sich damit hinsichtlich der Behandlung der latenten Steuern
starker an den sog. EPRA-Best-Practice-Guidelines orientiert. Der
Net Asset Value (NAV) nach EPRA erhghte sich im Berichtszeit-
raum analog zum Eigenkapital im Wesentlichen durch erfolgte
Kapitalmaftnahmen um 3.462,3 Mio. € von 6.578,0 Mio. € auf
10.040,3 Mio. € oder um 52,6 %.



Nettovermogensdarstellung (NAV) bei Anwendung von IAS 40

Deutsche Annington Immobilien SE
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in Mio. € 31.12.2014
Eigenkapital der Aktiondre der DAIG 4.932,6
Latente Steuern auf Investment Properties/zur VerduRerung gehaltene Immobilien 1.581,0
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente* 88,1
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -49,3 -23,7
EPRA NAV 10.040,3 6.578,0
Goodwill -2.309,4 -106,0
Bereinigtes NAV 6.472,0
EPRA NAV pro Aktie in €** 24,22

* Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps
** Basierend auf Anzahl Aktien zum Stichtag 31.03.2015: 354.106.228; 31.12.2014: 271.622.425

Finanzlage
Cashflow
Die Cashflows der Gruppe stellten sich wie folgt dar:

Darstellung der Kapitalflussrechnung

in Mio. € 3M 2015 3M 2014

Cashflow aus der
betrieblichen Tdtigkeit

Cashflow aus der
Investitionstatigkeit

Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit 1.003,3 143,4

Nettoverdnderung der
Zahlungsmittel und Zahlungs-

mitteldquivalente 299,7

Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente zum
Periodenanfang

1.564,8

547,8

Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente zum

Periodenende 847,5

Der Anstieg des Cashflows aus der betrieblichen Tatigkeit im
Vergleich zum Vorjahr resultiert aus einem héheren Zahlungs-
mitteliberschuss aus dem operativen Geschaft. Zu diesem
Anstieg leisteten die erworbenen Portfolien der DeWAG, Vitus
und GAGFAH seit dem Zeitpunkt ihrer Einbeziehung einen spiir-
baren positiven Beitrag.

Der Cashflow aus der Investitionstdtigkeit ist gepragt durch die
Akquisition der GAGFAH-Gruppe sowie durch die Auszahlungen
fuir den Erwerb des sog. Franconia Portfolios. Weiterhin war der
Cashflow aus Investitionstatigkeit beeinflusst durch Auszahlun-
gen flir Modernisierungsmaftnahmen sowie durch Einzahlungen
aufgrund von Verkdufen.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ist fiir das 1. Quartal
2015 gekennzeichnet durch die Eigenkapital- und Fremdkapi-
talfinanzierungsmaftnahmen im Zusammenhang mit der
Ubernahme der GAGFAH-Gruppe. Der Umfang der Eigenkapital-
finanzierung betrug 114,5 Mio. €. Der Umfang der Fremdkapital-
mafnahmen betrug 1.000 Mio. € aus der Ziehung im Rahmen
der EMTN-Daueremission. Transaktionskosten aus den Eigen-
und Fremdkapitalmaftnahmen fiihrten zu Auszahlungen in Héhe
von 64,1 Mio. €. Die Zinsauszahlungen des 1. Quartals lagen um
12,5 Mio. € unter dem Vorjahreswert.

Finanzierung

Die Verantwortung fir die Finanzierung der Unternehmens-
gruppe im Ganzen und der Konzerngesellschaften im Einzelnen
liegt bei der DAIG. Die beschafft die notwendigen Finanzmittel
entsprechend der Finanzierungsstrategie flexibel auf den inter-
nationalen Eigen- und Fremdkapitalmarkten. Hierzu bedient sich
die DAIG wesentlich ihrer niederlandischen Tochtergesellschaft
DA Finance B.V.

In der Folge des Borsengangs im Jahre 2013 verbunden mit der
Verleihung des Investment-Grade-Ratings durch Standard &

Poor’s Rating Service hat die DAIG einen jederzeitigen Zugang
zu den Eigen- und Fremdkapitalmdrkten erhalten um entspre-
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chend der Finanzierungsstrategie eine ausgewogene und flexible
Finanzierung mit einem ausgeglichenen Falligkeitsprofil zu
gewadhrleisten.

Die Rating Agentur Standard & Poor’s hat die Kreditwirdigkeit
der DAIG mit Ver6ffentlichung vom 10. Marz 2015 heraufgestuft.
Danach ist nunmehr das ,long-term corporate credit rating“ von
BBB auf BBB+ mit stabilem Ausblick angehoben worden. Das
,short-term credit rating“ wurde mit A-2 bestatigt. Im Gleich-
klang dazu wurde die Kreditwirdigkeit der emittierten und

Falligkeitsstruktur

unbesicherten Anleihen von BBB auf BBB+ angehoben. Weiterhin
wurde die Kreditwiirdigkeit der nachrangigen sogenannten
Hybridanleihen von BB+ auf BBB- heraufgestuft und somit das
bis dahin bestehende vorldufige Rating vom 1. Dezember 2014
mit BBB- bestatigt.

Die Falligkeitsstruktur der Finanzierung der DAIG stellte sich
zum 31. Mdrz 2015 wie folgt dar:

am 31.03.2015 in Mio. €

4.500

4.000

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500 1.399,5

1.000

1.104,6—1.036,9

1.091,6—

919,3 777.3
500

564,0
329,2

—136,1 I I
0

I 1 I

. ™ 31,6

2015 2016 2017 2018 2019

2020 2021 2022 2023 2024 ab 2025

Hinsichtlich detaillierter Angaben zu den Finanzierungen ver-
weisen wir auf die entsprechenden Ausfiihrungen im Konzern-
anhang zu ,Origindre finanzielle Verbindlichkeiten“. Der Betrag
der falligen Finanzierungen im Jahr 2018 ist im Wesentlichen auf
die Finanzierungen der erstmalig einbezogenen GAGFAH-Gruppe
zurlickzufiihren, deren Finanzierung durch drei CMBS-Finan-
zierungen gepragt ist. Hier sind jeweils detaillierte Regelungen
enthalten, um die Verlangerung oder Verkiirzung der Laufzeiten
zu erwirken.
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Im Zusammenhang mit der Emission von unbesicherten Anlei-
hen durch die DA Finance B.V. hat sich die DAIG zur Einhaltung
folgender — marktiblicher - Finanzkennzahlen verpflichtet:

> Limitations on Incurrance of Financial Indebtedness
> Maintenance of Consolidated Coverage Ratio
> Maintenance of Total Unencumbered Assets

Auch fir die bestehenden strukturierten gesicherten Finanzie-
rungen bestehen die Zusicherungen zur Einhaltung bestimmter
marktiblicher Finanzkennzahlen. Die etwaige Nichteinhaltung
der vereinbarten Finanzkennzahlen kénnte den Liquiditdtsstatus
negativ beeinflussen.



Die brancheniibliche Kennzahl LTV (Loan to Value) stellte sich fir
uns zum Stichtag wie folgt dar:

in Mio. €

Deutsche Annington Immobilien SE
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Origindre finanzielle Verbindlichkeiten

31.03.2 31.12.2014

12.597,7

Fremdwahrungseffekte !

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Vorgehaltene Mittel fiir Franconia-Ankauf?

Vorgehaltene Mittel fiir GAGFAH-Ankauf?2

Bereinigtes Net Debt

Verkehrswert des Immobilienbestands

LTV

) Siehe hierzu Textziffer [22] im Anhang
2) gereinigung von Eigenkapitalinstrumenten

in Mio. €

Origindre finanzielle Verbindlichkeiten

Summe Aktiva

LTV Bond Covenants

6.664,8

- -84,0
-1.564,8

322,5

1.000,0

20.748,6 12.759,1
49’70/0
31.03.2 31.12.2014
12.597,7 6.664,8
24.634,7 14.759,2
51,1% 45,2%

Die geforderten Finanzkennzahlen wurden erwartungsgemaf
eingehalten.

Kapitalerh6hungen aus dem Genehmigten Kapital unter
Ausschluss des Bezugsrechts

Durch Eintragung im Handelsregister vom 6. Marz 2015 wurde
das Eigenkapital der Deutschen Annington Immobilien SE als
Folge der gemischten Bar- und Sachkapitalerh6hung im Rahmen
des Vollzugs des freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeangebots
der Deutschen Annington Immobilien SE fiir sémtliche Aktien
der GAGFAH S.A. um € 2.657.751.786 erhdht. Die gemischte Bar-
und Sachkapitalerhdhung wurde auf Basis des Prospekts vom
5. Médrz 2015 durch die BaFin genehmigt. Die Kapitalerh6hung
wurde dem Genehmigten Kapital entnommen.

Erhéhung des Fremdfinanzierungsvolumens

Zur Absicherung des &ffentlichen Ubernahmeangebots hatte die
Deutsche Annington eine Akquisitionskreditlinie in Héhe von
6,5 Mrd. € abgeschlossen. Hiervon wurde lediglich die Tranche A
mit rund 1 Mrd. € in Anspruch genommen. Die Kreditlinie ist
zum 31. Mdrz 2015 bereits wieder vollstandig zurlickgefiihrt
worden.

Am 12. Mdrz 2015 hat die Finanzaufsichtsbehérde des Grofd-
herzogtums Luxemburg (CSSF: Commission de Surveillance du
Secteur Financier) die Aktualisierung des Basisprospekts fiir
die EMTN-Daueremission genehmigt. Im Zusammenhang mit
der Aktualisierung des Basisprospekts wurde das Volumen des
EMTN-Programms von 5.000 Mio. € auf 8.000 Mio. € erhdht.
Im Nachgang dazu wurde am 30. Mdrz 2015 aus dem EMTN-
Programm eine Anleihe mit zwei Tranchen zu je 500 Mio. €
plaziert.

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente betrugen
zum 31. Mdrz 2015 721,1 Mio. €. Die Verdnderung im Vergleich
zum 31. Dezember 2014 resultiert aus der Begleichung der
Bar-Kaufpreisverpflichtungen fiir die GAGFAH-Gruppe sowie
aus Kaufpreiszahlung fiir das sog. Franconia Portfolio. In Hohe
von 123,2 Mio. € unterliegen die liquiden Mittel Verfligungs-
beschrankungen.
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Nachtragsbericht
Chancen und Risiken

Nachtragsbericht

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Thomas Zinndcker und Gerald Klinck wurden zu Vorstanden der
Deutschen Annington Immobilien SE bestellt

Mit Wirkung vom 1. April 2015 wurden Thomas Zinndcker und
Gerald Klinck zu Vorstdnden der Deutschen Annington Immo-
bilien SE bestellt. Thomas Zinndcker wird stellvertretender
Vorstandsvorsitzender und Chief Restructuring Officer (CRO),
Gerald Klinck Gibernimmt die Funktion des Chief Controlling
Officer (CCO).

Vollzug des Erwerbs des sog. Franconia Immobilienportfolios
Mit Wirkung vom 1. April 2015 hat die DAIG im Rahmen eines
kombinierten Anteils- und Grundstickskaufvertrages die Anteile
an den jeweiligen immobilienhaltenden Gesellschaften sowie
Nutzen und Lasten an den entsprechenden Grundsticken des
sog. Franconia Portfolios fiir rund 316,8 Mio. € erworben. Dieses
Immobilienportfolio wird bis zum 30. Juni 2015 in die Bewirt-
schaftungsprozesse der DAIG integriert sein.

Beschliisse zum Eigenkapital

Die Hauptversammlung der Deutschen Annington Immobilien
SE vom 30. April 2015 hat ein neues Genehmigtes Kapital be-
schlossen. Der Vorstand ist auf Basis dieser beschlossenen Sat-
zungsanderung ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 29. April
2020 um bis zu 170.796.534,00 € einmalig oder mehrmals durch
Ausgabe von bis zu 170.796.534 neuen, auf den Namen lauten-
den Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhohen
(Genehmigtes Kapital 2015).

Weiterhin hat die Hauptversammlung die Schaffung eines neu-
en Bedingten Kapitals beschlossen. Der Vorstand ist danach
ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 29. April
2020 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder Namen lau-
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tende Wandelschuldverschreibungen, Optionsschuldverschrei-
bungen, Genussrechte und/oder Gewinnschuldverschreibungen
(bzw. Kombinationen dieser Instrumente) im Nennbetrag von
bis zu 5.311.000.000,00 € mit oder ohne Laufzeitbegrenzung

zu begeben und den Gldubigern bzw. Inhabern von Schuldver-
schreibungen Wandlungs- oder Optionsrechte auf Aktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
bis zu 177.053.114,00 € nach ndherer Mafdgabe der jeweiligen
Options- bzw. Wandelanleihebedingungen bzw. Genussrechts-
bedingungen zu gewdhren.

Die genaue Beschreibung der beschlossenen Kapitalmafinah-
men ist im Anhang des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses
enthalten.

Andienungsrecht nach Luxemburger Ubernahmegesetz

Die Deutsche Annington Immobilien SE hat infolge des frei-
willigen 6ffentlichen Ubernahmeangebots fir alle Aktien der
GAGFAH S.A. und durch das Uberschreiten der 90 %-Schwelle des
Anteilsbesitzes den verbliebenen aufienstehenden Aktiondren
der GAGFAH S.A. ein weiteres Andienungsrecht nach Luxembur-
ger Ubernahmegesetz bis zum 10. Mai 2015 eingerdumt.

Am 10. Mai 2015 wurden 12.355.521 der GAGFAH Aktien angedient,
davon entfallen 12.196.224 auf die kombinierte und 159.297 auf
die bare Gegenleistung.



Chancen und Risiken

Zusatzlich zu den im zusammengefassten Lagebericht des
Geschdftsjahres 2014 dargestellten Chancen und Risiken sind fir
den Quartalsabschluss zum 31. Mdrz 2015 keine weiteren dariiber
hinausgehenden Chancen und Risiken oder wesentliche Ande-
rungen zu diesen zu benennen. Explizit sei an dieser Stelle noch
einmal auf die hinsichtlich der GAGFAH-Ubernahme dargestell-
ten Chancen und Risiken im zusammengefassten Lagebericht
des Geschéftsjahres 2014 verwiesen. Diese umfassen neben
Markt-, Bestands- und Umfeld-Risiken weiterhin Integrations-
risiken, finanzielle Risiken, steuerliche und rechtliche Risiken.
Aufierdem besteht das Risiko, dass die erwarteten Vorteile aus
dem Zusammenschluss, insbesondere erwartete Synergien,
nicht in dem Umfang oder nicht im urspriinglich geplanten
Zeitraum realisiert werden kénnen. Dies kann weiterhin dazu
flihren, dass der bilanzierte Goodwill durch einen Impairment-
test nicht mehr gerechtfertigt werden kann und somit Goodwill-
abschreibungen das Konzernergebnis und damit das Eigen-
kapital méglicherweise signifikant belasten.

Bestandsgefahrdende Risiken bestehen nicht und sind gegen-
wartig auch fir die Zukunft nicht erkennbar.

Durch die GAGFAH-Ubernahme sind folgende Risiken in die
Darstellung der Top-10-Risiken aufgenommen worden:

Deutsche Annington Immobilien SE
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Die bestehende Risikomanagementorganisation und der beste-
hende Risikomanagementprozess bestehen unverandert fort.

Das bisher bereits existierende Risiko falscher Investitionsent-
scheidungen und die Gefahr einer (berhéhten Kaufpreiszahlung,
insbesondere durch eine fehlerhafte Beurteilung iibernommener
Immobilienbestédnde und Bewirtschaftungsprozesse einschliefs-
lich inharenter Risiken, besteht weiter fort. Diesen Risiken wird
durch addquate Due Diligence-Arbeiten im Rahmen des Akqui-
sitionsprozesses sowie innerhalb eines strukturierten Integra-
tionsprozesses begegnet.

Potenzielle Eintritts-
Risiko Risikokategorie Auswirkung Netto wahrscheinlichkeit
Nichteinhaltung von Verpflichtungen (Anleihen und gesicherte Darlehen) Finanzielle Risiken Hoch Unwahrscheinlich
Risiken aus der
Verfehlung Integrationsziele — Einmalkosten Geschaftstatigkeit Hoch Unwahrscheinlich
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Prognosebericht

Prognosebericht

Weiterer Kurs des Konzerns
Erwartete Entwicklung der Rahmenbedingungen

Deutsches Wirtschaftswachstum festigt sich

Deutschland hat die konjunkturelle Schwachephase iberwun-
den. Nachdem die Wirtschaft im Sommer 2014 eher stagnierte,
nahm die Konjunktur im 4. Quartal 2014 tberraschend kraftig
Fahrt auf, berichtet das Bundesministerium fiir Wirtschaft und
Energie (BMWi). Im Gesamtjahr 2014 stieg das deutsche Brutto-
inlandsprodukt (BIP) um 1,6 %. Nach Angaben des Instituts fiir
Weltwirtschaft Ifw in Kiel (Ifw) wird das BIP im Verlauf von 2015
um voraussichtlich 1,8 % zulegen. Fiir 2016 erwarten die Experten
einen Zuwachs von 2,0 %.

Expansionstreiber in 2015 sind nach Einschatzung des IfW
Konsumausgaben und Wohnungsbauinvestitionen der privaten
Haushalte, ab 2016 unterstiitzt durch die Unternehmensinves-
titionen als weiterer Sdule der Konjunktur. Vom AufRenhandel
gehen rein rechnerisch keine Expansionsimpulse aus. Der in
2015 und 2016 vor allem binnenwirtschaftlich getriebene Auf-
schwung durfte die Importe deutlich stirker expandieren lassen
als die Exporte. Mit steigender Erwerbstatigkeit und sinkender
Arbeitslosigkeit zeigt sich der Arbeitsmarkt weiter in robuster
Verfassung. Die Verbraucherpreise bleiben dlpreisbedingt im
Jahresdurchschnitt 2015 stabil. Die niedrigen Inflationsraten
sind ihrerseits ein Treiber der privaten Konsumausgaben. In 2016
steigt die Inflationsrate wieder merklich an. Die &ffentlichen
Haushalte verzeichnen laut IfW weiterhin leichte Uberschiisse.
Die Finanzierungskosten des Staates und der Unternehmen
dirften sich wegen des im M&rz gestarteten Programms zum
Ankauf von Staatsanleihen weiter senken.

Risiken fiir das prognostizierte Wachstum bestehen laut IfW im
Zusammenhang mit geopolitischen Spannungen im Konflikt

in der Ukraine, einem kraftigen Anstieg des Rohdlpreises, der
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unsicheren Entwicklung des Aufsenwertes des Euro sowie aus
einer zunehmenden Anfdlligkeit der deutschen Wirtschaft fir
Uberhitzungserscheinungen und damit einhergehenden Fehl-
entwicklungen.

Wohnungsmarkt: Preisentwicklung mit weniger Dynamik

Nach Angaben der Experten der Bundesbank setzten die Preise
fir Wohnimmobilien in Deutschland ihren Aufwartstrend in
2014 fort, allerdings habe sich die Dynamik gegeniiber den Vor-
jahren spiirbar abgeschwécht. Nach Angaben des IVD hat auch
die Entwicklung der Neuvertragsmieten an Dynamik verloren.
Die Experten der Deutschen Bank Research rechnen bundesweit
flir 2015 mit einem Anstieg der Preise fiir Apartments um 4,0 %
(Bestand) bzw. 5,0 % (neu) und der Mieten um 1,8 % (Bestand)
bzw. 3,0 % (neu). Erste Auswertungen des Immobiliendienst-
leisters ImmobilienScout24 bestdtigen einen weiteren Anstieg
von Angebotsmieten und -preisen im Januar und Februar 2015.
Ein Ende der Kostensteigerungen fiir Neubauwohnungen sei
nicht in Sicht. Die Preise von Bestandswohnungen werden wei-
ter steigen, jedoch auf langere Sicht in geringerem Umfang als
zum durch saisonale Effekte gepragten Jahresbeginn 2015. Der
bundesweit moderate Anstieg der Angebotsmieten wird sich
wahrscheinlich fortsetzen.

Laut einer aktuellen Studie des Instituts der deutschen Wirt-
schaft (IW) Kéln ist die Entwicklung am deutschen Wohnungs-
markt fundamental gerechtfertigt. Der Preisauftrieb ist vor allem
von Nachholeffekten bestimmt. Auch ein weiterer Anstieg der
Preise liefe nicht auf eine spekulative Blase schliefen. Die Ex-
perten des Forschungsinstituts empirica sahen zum 1. Quartal
2015 bundesweit keine Blase. Allerdings wachsen Mieten und
Kaufpreise in 168 von 402 Landkreisen und kreisfreien Stadten
nicht mehr im Gleichklang, in 84 Kreisen zeigt der Blasenindex
eine hohe Gefahr. In 375 von 402 Kreisen droht noch kein Uber-
angebot. Fir die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum
sorgen nach Angaben der Experten der Bundesbank die kraftige



Zuwanderung, unverdndert gute Aussichten fiir Einkommen
und Beschéftigung sowie auRerordentlich glinstige Finanzie-
rungsbedingungen von Wohneigentum. Im langjahrigen und
internationalen Vergleich ist Wohneigentum in Deutschland
insgesamt weiter vergleichsweise erschwinglich, berichten die
Experten von Deutsche Bank Research. Hoheren Hauserpreisen
wirken wachsende verfiigbare Einkommen und sinkende Zinsen
entgegen.

Abzuwarten bleiben nach Angaben der Experten von Immo-
bilienScout24 die regionalen Auswirkungen der im Mérz 2015 in
Bundestag und Bundesrat verabschiedeten Mietpreisbremse auf
den Mietmarkt. Entsprechende Regelungen des Mietrechtsnovel-
lierungsgesetzes treten voraussichtlich im Juni 2015 in Kraft.
Laut Deutsche Bank Research ist vermutlich tiber Jahre bestehen
bleibende Angebotsknappheit das Hauptmerkmal des aktuellen
Immobilienzyklus. Die Mietpreisbremse zementiert womdglich
diese Knappheit.

Deutscher Wohnungsneubau holt Defizite aus Vorjahren noch
nicht auf

Der Wohnungsbau bleibt 2015 Zugpferd des Bauhauptgewerbes.
Nach Angaben des Zentralverbandes Deutsches Baugewerbe ZDB
erwartet die Branche einen Umsatzanstieg von 3 %. Trotz des
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deutlichen Aufwartstrends werde bei den Fertigstellungen das
bedarfsdeckende Niveau von 250.000 Wohneinheiten erreicht,
aber Defizite aus den Vorjahren noch nicht aufgeholt. Laut
Bundesbauministerin Barbara Hendricks (SPD) fehlt es insbeson-
dere in Ballungsrdumen an bezahlbarem Wohnraum. Das euro-
pdische Forschungs- und Beratungsnetzwerk EUROCONSTRUCT
prognostiziert fiir Neubaufertigstellungen einen Anstieg von
rund 235.000 Wohneinheiten 2015 auf 260.000 Wohneinheiten

im Jahr 2017.

Erwartete Entwicklung des Geschafts

Prognose fiir das Geschéftsjahr 2015

Der Start in das Geschaftsjahr 2015 war fiir die Deutsche
Annington sehr erfolgreich. Durch den Zusammenschluss mit
der GAGFAH konnten wir unser Portfolio deutlich vergréfiern.
Unsere im Konzernlagebericht 2014 veréffentlichte Prognose fiir
das Geschdftsjahr 2015 haben wir entsprechend angepasst.

Flr das neue Gesamtportfolio ergibt sich nachstehende Prog-

nose fiir das Geschéftsjahr 2015:

Prognose 2015 im

Aktuelle Prognose 2015

Ist 2014 Geschdftbericht 2014 Quartalsbericht Q12015
(DAIG ohne GAGFAH) (DAIG ohne GAGFAH) (DAIG einschl. GAGFAH)
EPRA NAV/Aktie 2422 € 24-25¢€ ca.29¢€
FFO 1 286,6 Mio. € 340 - 360 Mio. € 530 - 550 Mio. €
FFO 1/Aktie 1,06 € 1,25-1,33 € 1,47 -1,53 €
csl Steigerung um 5,7 % Steigerung um bis zu 5% Steigerung um bis zu 5%

(=+3 Indexpunkte)

Monatliche Ist Miete pro m?2 5,55 € Steigerung um 2,6 - 2,8 % Steigerung um 2,6 - 2,8 %

(like-for-like)

Leerstandsquote 3,4% rd. 3,3% rd. 3,0%

Instandhaltung inkl. substanzwah-

rende Investitionen 173,8 Mio. € rd. 200 Mio. € rd. 320 Mio. €

Modernisierung 171,7 Mio. € >200 Mio. € 280 - 300 Mio. €

Anzahl Wohnungsverkdufe

Privatisierung 2.238 ca. 1.600 ca. 2.200

Step-up Privatisierung 37,6% €a.30% ca.30%

Anzahl Wohnungsverkdufe Non-Core  1.843 opportunistischen Verkauf opportunistischen Verkauf
fortsetzen fortsetzen

Step-up Non-Core 10,9 % auf Vorjahresniveau 0%
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Prognosebericht

Unsere Prognose fiir das Geschaftsjahr 2015 basiert auf der
aktuell fiir den Gesamtkonzern ermittelten Vorausschau, die
sowohl die urspriinglichen Gesamtplanungen der DAIG und
der GAGFAH als auch die aktuelle Geschaftsentwicklung und
mogliche Chancen und Risiken aus dem Zusammenschluss der
beiden Unternehmen bertiicksichtigt.

Darliber hinaus bleiben allgemeine Chancen und Risiken hin-
sichtlich der zukinftigen Entwicklung des Konzerns bestehen.
Diese sind im Kapitel Chancen und Risiken detailliert beschrieben.

Im Rahmen der Planung flr das Geschéftsjahr 2015 haben wir
die oben dargestellten Annahmen zur gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung und zur Entwicklung des Immobilienmarktes in
Deutschland zugrunde gelegt.

Insgesamt beabsichtigen wir, im laufenden Geschaftsjahr unsere
fiihrende Position im deutschen Wohnimmobilienmarkt weiter
auszubauen. Unser Ziel ist es, unseren Kunden ein ,Zuhause*
mit bestmdglichen Service und zu einem fairen Mietpreis anzu-
bieten. Unseren Kapitalgebern wollen wir weiterhin eine risiko-
addquate Rendite sichern.

Auch 2015 werden wir unseren Unternehmenswert weiter stei-
gern. Wir erwarten eine Steigerung des EPRA NAV pro Aktie zum
Jahresende 2015 auf rund 29 €.

Ebenso beabsichtigen wir, unsere nachhaltige operative Ertrags-
kraft im kommenden Berichtsjahr weiter deutlich zu verbessern,
u.a. getrieben durch die in 2014 getdtigten Akquisitionen.

Flr das FFO 1 erwarten wir einen Anstieg in 2015 auf 530 bis
550 Mio. € bzw. auf 1,47 € bis 1,53 € je Aktie. Die prognostizierten
Werte beinhalten die in 2014 abgeschlossenen Akquisitionen
von DeWAG und Vitus-Gruppe, den GAGFAH Zusammenschluss
sowie den Anteil aus der 2015 realisierten Franconia-Akquisition.
In dieser Prognose berticksichtigen wir keine gréfseren Akqui-
sitionen weiterer Immobilienbestande.

Weiterhin streben wir auch fiir 2015 eine Verbesserung unseres
Kundenservices an. Damit einhergehend erwarten wir eine
weitere Steigerung unseres Kundenzufriedenheitsindex CSI um
5% gegenlber 2014.

Im Segment Bewirtschaftung planen wir, in 2015 unsere Strategie

konsequent weiter fortzufiihren und in unsere Immobilienbe-
stande zu investieren. Wir planen, unser Investitionsprogramm
in 2015 auf 280 - 300 Mio. € auszuweiten. Die Schwerpunkte
liegen dabei weiterhin auf Maftnahmen zur Energieeinsparung,
auf der Sanierung von Wohnungen zur Verbesserung des Wohn-
standards und auf Mafinahmen fiir den seniorenfreundlichen
Umbau von Wohnungen. Dariiber hinaus planen wir laufende
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Instandhaltungsmaftnahmen inklusive substanzwahrender
Investitionen mit einem Volumen von rund 320 Mio. €. In
Summe bedeutet dies ein Investitionsvolumen von bis zu

620 Mio. € oder bis zu 31€ pro m2 in 2015. Fiir die monatliche
Ist-Miete pro Quadratmeter like-for-like erwarten wir 2015 eine
Steigerung von 2,6 bis 2,8 %. Zum Jahresende 2015 erwarten wir
eine Leerstandsquote von ca. 3,0 %. Insgesamt gehen wir davon
aus, dass die Mieteinnahmen von 789 Mio. € in 2014 (DAIG ohne
GAGFAH) auf rund 1,4 Mrd € Ende 2015 steigen werden.

Fur den nachhaltigen Zinsaufwand ohne Sondereinfliisse (FFO-
Zins) gehen wir von einem Niveau aus, das bedingt durch die
Akquisitionen bei rund 340 Mio. € liegen wird.

Im Segment Vertrieb werden wir unsere Strategie des selektiven
Verkaufs fortsetzen. In der Wohnungsprivatisierung erwarten wir
den Verkauf von ca. 2.200 Wohnungen bei einem Step-up tber
dem Verkehrswert dieser Wohnungen von ca. 30 %. Zudem wer-
den wir den opportunistischen Verkauf von Gebduden aus dem
Subportfolio ,Beobachtung/Priifung* zu Preisen, die in etwa
den Verkehrswerten entsprechen, auch 2015 fortsetzen.

Diisseldorf, den 22. Mai 2015
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Rolf Buch Thomas Zinndcker Klaus Freiberg
(CEO) (CrRO) (coo)

Dr. A. Stefan Kirsten Gerald Klinck

(cFo) (cco)
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Konzerm-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

1. Januar bis 31. Mdrz

01.01.-
in Mio. € Erlduterungen 31.03.2014
Erlose aus der Vermietung 260,7
Andere Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 4,5
Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 5 265,2
Erl6se aus der Verduferung von Immobilien 60,2
Buchwert der verdufierten Immobilien -54,2
Wertveranderungen der zur Verdufierung gehaltenen Immobilien 6,1
Ergebnis aus der Verdufierung von Immobilien 6 12,1
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 7 19,8
Aktivierte Eigenleistungen 13,5
Materialaufwand 8 -119,3
Personalaufwand 9 -44,1
Abschreibungen -1,6
Sonstige betriebliche Ertrdge 9,8
Sonstige betriebliche Aufwendungen -39,8
Finanzertrage 1,4
Finanzaufwendungen 10 -59,8
Ergebnis vor Steuern 57,2
Ertragsteuern 11 -18,9
Periodenergebnis 38,3
davon entfallen auf:
Aktiondre der DAIG 36,9
Hybridkapitalgeber der DAIG -
Nicht beherrschende Anteilseigner 1,4
Ergebnis je Aktie (verwéssert und unverwissert) in € 12 0,16
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

1. Januar bis 31. Mdrz

01.01.-

in Mio. € 31.03.2014
Periodenergebnis 38,3
Cashflow Hedges

Veranderung der unrealisierten Gewinne/Verluste -25,9

Realisierte Gewinne/Verluste 5,8

Steuereffekt 5,7
Posten, die kiinftig aufwands- oder ertragswirksam werden kénnten -14,4
Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus Pensionen
und dhnlichen Verpflichtungen

Verdnderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste -12,1

Steuereffekt 4,0
Posten, die kiinftig nicht aufwands- oder ertragswirksam werden kénnen -8,1
Sonstiges Ergebnis -22,5
Gesamtergebnis 15,8
davon entfallen auf:

Aktiondre der DAIG 14,4

Hybridkapitalgeber der DAIG -

Nicht beherrschende Anteilseigner 1,4

Siehe auch die begleitenden Erlduterungen im Konzernanhang
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Konzernbilanz

Konzernbilanz

in Mio. € Erlduterungen
AKTIVA
Immaterielle Vermogenswerte 13
Sachanlagen
Investment Properties 14
Finanzielle Vermégenswerte 15
Sonstige Vermogenswerte
Laufende Ertragsteueranspriiche
Latente Steueranspriiche
Langfristige Vermogenswerte
Vorrdte 16
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 17
Finanzielle Vermogenswerte 15
Sonstige Vermdgenswerte
Laufende Ertragsteueranspriiche
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 18
Zur VerdufRerung gehaltene Vermogenswerte 19

Kurzfristige Vermdgenswerte

Summe Aktiva
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in Mio. €

Erlduterungen

PASSIVA

Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Gewinnrticklagen

Sonstige Riicklagen

Eigenkapitalanteil der Anteilseigner der DAIG

Eigenkapital der Hybridkapitalgeber

Eigenkapitalanteil der Anteilseigner der DAIG und der Hybridkapitalgeber

Nicht beherrschende Anteile

Eigenkapital 20
Rickstellungen 21
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Origindre finanzielle Verbindlichkeiten 22
Derivate 23
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing 24
Verbindlichkeiten gegentber nicht beherrschenden Anteilseignern
Sonstige Verbindlichkeiten 26
Latente Steuerschulden

Langfristige Schulden
Rickstellungen 21
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Origindre finanzielle Verbindlichkeiten 22
Derivate 23
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing 24
Verbindlichkeiten gegentber nicht beherrschenden Anteilseignern
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 25
Sonstige Verbindlichkeiten 26

Kurzfristige Schulden

Schulden

Summe Passiva

Siehe auch die begleitenden Erlduterungen im Konzernanhang
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Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

31.12.2014

271,6
2.076,0
2.643,4

-58,4
4.932,6
1.001,6
5.934,2

28,0
5.962,2
422,1
1,0
6.539,5

54,5

46,3
8,6
1.132,8

8.292,9

504,1

8.797,0

14.759,2
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Konzern-Kapitalflussrechnung

Konzern-Kapitalflussrechnung

1. Januar bis 31. Mdrz

01.01.-
in Mio. € Erlduterungen 31.03.2 31.03.2014
Periodenergebnis 38,3
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 7 -19,8
Wertveranderungen der zur Verdufierung gehaltenen Immobilien 6 -6,1
Abschreibungen 1,6
Zinsaufwendungen/-ertrage 58,4
Ertragsteuern 11 18,9
Ergebnisse aus Abgdngen von Investment Properties -6,0
Ergebnisse aus Abgdngen von sonstigen langfristigen Vermdgenswerten -
Zahlungswirksame Transaktionskosten fiir den Erwerb von Anteilen an
konsolidierten Unternehmen 3 -
Verdnderung der Vorrate 0,5
Verdnderung der Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte -1,2
Verdnderung der Riickstellungen 0,5
Veranderung der Verbindlichkeiten 7,1
Ertragsteuerzahlungen -1,6
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit _ 76,4
Einzahlungen aus Abgéngen von Investment Properties und zur Veraufterung -
gehaltenen Vermogenswerten 106,9
Einzahlungen aus Abgéngen von Immateriellen Vermdgenswerten und -
ibrigem Anlagevermogen 0,1
Ein-/Auszahlungen aus der Verduferung von Anteilen an konsolidierten -
Unternehmen (Nettozufluss) 3,9 -
Einzahlungen aus dem Abgang Finanzieller Vermogenswerte _ 0,8
Auszahlungen fir Investitionen in Investment Properties 14 _ -27,2
Auszahlungen fir Investitionen in Immaterielle Vermdgenswerte und -
tibriges Anlagevermogen -3,5
Ein-/Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen -
(Nettoabfluss) 3 -
Auszahlungen fir Investitionen in Finanzielle Vermogenswerte _ -
Zinseinzahlungen 2,1 2,8
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 79,9
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in Mio. €

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

01.01.-

Erlduterungen 31.03.2014

Kapitaleinzahlungen aus der Ausgabe neuer Aktien (einschlielich Agio)

20 304,0

Auszahlungen an nicht beherrschende Anteilseigner

Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanziellen Verbindlichkeiten

22

Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanziellen Verbindlichkeiten

22 -113,8

Auszahlung fiir Transaktionskosten im Rahmen der Ausgabe von Aktien

-3,0

Sonstige Transaktionskosten

-0,7

Vorfalligkeitsentschadigung und Bereitstellungszinsen

-5,4

Zinsauszahlungen

-37,7

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

143,4

Nettoverdnderung der Zahlungsmittel und Zahlungsédquivalente

299,7

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenanfang

547,8

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende*

18 847,5

Siehe auch die begleitenden Erlduterungen im Konzernanhang

* davon mit Verfigungsbeschrinkungen 120,1 Mio. € (31.03.2014: 36,2 Mio. €)
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

Sonstige Riicklagen

Reklassifizierungsfahig

Zur Verauferung
Gezeichnetes verflgbare finanzielle
in Mio. € Kapital Kapitalrticklage Gewinnriicklagen Cashflow Hedges Vermogenswerte
Stand 1. Januar 2014 224,2 1.430,1 2.178,5 -27,3 -
Periodenergebnis 36,9
Sonstiges Ergebnis
Anderungen der Periode -8,1 -18,6 -
Ergebniswirksame Reklassifizierung 4,2
Gesamtergebnis 28,8 -14,4 -
Kapitalerh6hung 16,0 -
Agio aus der Ausgabe neuer Aktien - 288,0
Transaktionskosten aus der Ausgabe neuer
Aktien -2,0
Stand 31. Midrz 2014 240,2 1.716,1 2.207,3 -41,7 0,0

Stand 1. Januar 2015

Periodenergebnis

Sonstiges Ergebnis

Anderungen der Periode

Ergebniswirksame Reklassifizierung

Gesamtergebnis

Kapitalerh6hung

Agio aus der Ausgabe neuer Aktien

Transaktionskosten aus der Ausgabe neuer
Aktien

Erwerb GAGFAH

Sonstige ergebnisneutrale
Eigenkapitalveranderung

Stand 31. Mirz 2015

82,5

0

—
e

2
)

4.649,3

1 Das Periodenergebnis der Hybridkapitalgeber der DAIG wurde unter der Beriicksichtigung der latenten Steuern ermittelt.

Siehe auch Erlduterung [20] im Konzernanhang
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Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Eigenkapital der An-

Eigenkapital Eigenkapital der teilseigner und der

der Anteilseigner Hybridkapitalgeber Hybridkapitalgeber Nicht beherrschende
Summe der DAIG der DAIG der DAIG Anteile Eigenkapital
-27,3 3.805,5 - 3.805,5 12,5 3.818,0
36,9 - 36,9 1,4 38,3
-18,6 -26,7 -26,7 - -26,7
4,2 4,2 4,2 4,2
-14,4 14,4 - 14,4 1,4 15,8
16,0 16,0 16,0
288,0 288,0 288,0
-2,0 -2,0 -2,0

1.001,6

N N
ES ES 1
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Ausgewdhlte erlduternde
Konzernanhangangaben gemaf IFRS

Ausgewahlte erlauternde Konzern-
anhangangaben gemals IFRS

Grundsdtze der Rechnungslegung
Grundlagen des Konzernabschlusses

Am 6. Mdrz 2015 ist mit dem Vollzug des freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeangebots fiir die Aktien der
GAGFAH S.A. (im Folgenden: GAGFAH) und der Einbeziehung in den Konzernabschluss der Deutschen Annington
Immobilien SE der zweitgréfite bérsennotierte Immobilienkonzern in Kontinentaleuropa entstanden.

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe (im Folgenden: DAIG) bietet Menschen deutschlandweit ein ver-
|dssliches und bezahlbares Zuhause sowie den Mietern kundenorientierten Service rund um das Thema Woh-
nen auch durch die Ubernahme von Verantwortung in gesellschaftlicher, sozialer und 6kologischer Sicht. Die
DAIG ist ein langfristig orientierter Bewirtschafter von Wohnimmobilien, der durch seine Investitionsprogram-
me dabei auferdem stddtebauliche und gesellschaftliche Verantwortung tibernimmt. Gleichzeitig wird der
Immobilienbestand durch Akquisitionen und Verkdufe gezielt weiterentwickelt. Auch zukiinftig wird somit ein
umfassender Ansatz fiir die Wohnungswirtschaft mit einem integrierten und skalierbaren Geschaftsmodell
mit dem Ziel der Qualitdtsfihrerschaft verfolgt.

Die Deutsche Annington Immobilien SE ist in Deutschland ansdssig und registriert, der eingetragene Firmen-
sitz ist Dusseldorf. Die Hauptgeschéftsstelle befindet sich in Bochum, Philippstrafie 3.

Der Konzern-Zwischenabschluss zum 31. Médrz 2015 wurde entsprechend den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Européischen Union fiir Zwischenabschliisse gemaf IAS 34 anzuwenden sind,
erstellt und umfasst das Unternehmen sowie seine Tochtergesellschaften. Dariiber hinaus sind ergdnzend die
nach § 315a Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften berticksichtigt worden.

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erlduterungen und Angaben basieren auf denselben Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden, die auch dem Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2014 zugrunde lagen. Im
Einklang mit IAS 34 wurde fir die Darstellung des Konzern-Zwischenabschlusses der DAIG zum 31. Mérz 2015
ein gegenliber dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2014 verkiirzter Berichtsumfang gewahlt.

In der Berichtsperiode ergaben sich keine Saison- und Konjunktureinfliisse, welche die Geschaftstatigkeit der
DAIG beeinflussten.

Konsolidierungsgrundsétze

Nach der Vollkonsolidierungsmethode werden alle Tochterunternehmen einbezogen, die vom Konzern
beherrscht werden. Der Konzern beherrscht ein Beteiligungsunternehmen, wenn eine Risikobelastung durch
oder Anrechte auf schwankende Renditen aus seinem Engagement in dem Beteiligungsunternehmen vorlie-
gen und der Konzern die Fahigkeit besitzt, seine Verfligungsgewalt iber das Beteiligungsunternehmen der-
gestalt zu nutzen, dass dadurch die Hohe der Rendite des Beteiligungsunternehmens beeinflusst wird.

Gemeinsame Vereinbarungen, die als Gemeinschaftsunternehmen klassifiziert sind, werden nach der Equity-
Methode bilanziert. Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Parteien,
die gemeinschaftliche Fiihrung tiber die Vereinbarung ausiiben, Rechte am Nettovermdgen der Vereinbarung
besitzen, anstatt Rechte an deren Vermdgenswerten und Verpflichtungen fiir deren Schulden zu haben.
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Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Alle weiteren Konsolidierungsmethoden wurden unverandert zum Vorjahresabschluss angewandt.
Flr eine detaillierte Beschreibung wird auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2014 verwiesen.
Konsolidierungskreis und Unternehmenszusammenschliisse

Insgesamt wurden zum 31. Mdrz 2015 inklusive der Deutschen Annington Immobilien SE 1779 Unternehmen
(3112.2014: 114), davon 155 (31.12.2014: 95) inldndische und 24 (31.12.2014: 19) ausldndische Unternehmen in den
Konzernabschluss einbezogen.

Die Veranderungen zum 31. Mdrz 2015 resultieren im Wesentlichen aus der Akquisition der GAGFAH-Gruppe
sowie aus einer Verschmelzung und einem Verkauf.

Akquisition der GAGFAH S.A.

Im Rahmen des freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeangebots vom 1. Dezember 2014 der Deutschen Annington
Immobilien SE an die Aktiondre der GAGFAH S.A., Luxemburg, wurden nach dem Ablauf der weiteren
Annahmefrist am 9. Februar 2015, 24:00 Uhr insgesamt 230.954.655 Aktien der GAGFAH S.A. angedient. Dies
entspricht circa 93,82 % des aktuellen Grundkapitals und der Stimmrechte der GAGFAH. 88,8 % der angedien-
ten Aktien wurden durch die Deutsche Annington Immobilien SE Gibernommen und 5,02 % durch den Co-
Investor J.P.Morgan Securities plc, London.

Der Erwerbszeitpunkt, an dem die Deutsche Annington Immobilien SE die Beherrschung tiber die GAGFAH S.A.
erlangt hat, ist der 6. Midrz 2015. An diesem Tag wurde die letzte Vollzugsbedingung im Rahmen des Uber-
nahmeangebots, die Eintragung der gemischten Bar- und Sach-Kapitalerhhung in das Handelsregister
Dusseldorf, erfillt. Ab dem 6. Mérz 2015 wird diese Transaktion als Unternehmenserwerb im Sinne des IFRS 3
behandelt.

GAGFAH S.A. ist mit ihren rund 140.000 Wohnungen wie die Deutsche Annington Immobilien SE ein bundes-
weit tatiger Immobilienbewirtschafter. Die Immobilienportfolien beider Unternehmen ergénzen sich dabei
auch regional hervorragend. Mit der Integration von zwei Organisationen sollen die Starken beider Unter-
nehmen kombiniert werden, um so eine Entwicklung der neuen Gesamt-Organisation in Richtung Effizienz,
Effektivitdt und Unternehmenskultur zu erzielen. Dabei werden deutliche Synergiepotenziale insbesondere
in den Bewirtschaftungsprozessen und der Finanzierung angestrebt. Gleichzeitig konnen Potenziale bei woh-
nungsnahen Dienstleistungen, wie Handwerkerleistungen der eigenen Organisation, durch Skaleneffekte
realisiert werden.

Die Gesellschaften des GAGFAH S.A. Konzerns werden erstmalig zum Zwischenabschluss per 31. Médrz 2015 in
den Konzernabschluss der Deutschen Annington Immobilien SE einbezogen.

Die vorldufige tUibertragene Gegenleistung fiir den Erwerb der 88,8 % der Aktien am Grundkapital der GAGFAH S.A.
setzt sich wie folgt zusammen:

in Mio. €

Netto-Barkaufpreiskomponente

Eigenkapitalinstrumente

Bedingte Kaufpreisverpflichtung

Gesamtgegenleistung
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Ausgewdhlte erlduternde
Konzernanhangangaben gemdf IFRS

Die kombinierte Gegenleistung fiir je 14 GAGFAH S.A Aktien setzte sich aus einer Barzahlung von 122,52 €
und einer zusétzlichen Gegenleistung von je fiinf neuen Aktien der Deutschen Annington Immobilien SE
zusammen.

Die Aktienkomponente bezieht sich auf 78.060.390 nennwertlose Stlickaktien aus der Sachkapitalerh6hung
der Deutschen Annington Immobilien SE, die durch die Deutsche Annington Immobilien SE gegen die
GAGFAH S.A. Aktien eingetauscht wurden. Die Aktienkomponente wurde mit dem XETRA-Schlusskurs in Hohe
von 32,58 €/Aktie vom 6. Marz 2015 bewertet.

Bei dem Bestandteil der bedingten Gegenleistung handelt es sich um eine Option des Co-Investors J.P.Morgan
Securities plc. Die Bewertung erfolgte zum beizulegenden Zeitwert unter Verwendung des Black-Scholes-
Modells. Die maximale Gegenleistung aus dieser Option ergibt sich bei einer Aktienzahl von 12.385.559 aus
dem garantierten Preis pro Aktie von 18,00 €.

Die vorldufige Allokation des Gesamtkaufpreises auf die erworbenen Vermogenswerte und Schulden der
GAGFAH S.A. zum Erstkonsolidierungszeitpunkt basiert auf einer zu diesem Zwecke in Auftrag gegebenen
externen Kaufpreisallokation zu den beizulegenden Zeitwerten dieser Vermdgenswerte und Schulden.

Die im Rahmen des Unternehmenszusammenschlusses ibernommenen Vermdgenswerte und Schulden
weisen zum Erstkonsolidierungszeitpunkt die folgenden vorldufigen beizulegenden Zeitwerte auf:

in Mio. €

Investment Properties

Sachanlagen

Finanzielle Vermdgenswerte

Liquide Mittel

Sonstige Aktiva zu Zeitwerten

Summe Vermégenswerte

Nicht beherrschende Anteile

Originare finanzielle Verbindlichkeiten -4.825,5

Derivate -108,8

Pensionsverpflichtungen -163,2

Sonstige Riickstellungen -98,8

Latente Steuerschulden -392,3

Sonstige Verbindlichkeiten -206,9

Summe Schulden -6.055,0

Nettovermdgen zu Zeitwerten 2.264,7

Gegenleistung

Goodwill

& 2
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Hinsichtlich der Bewertung der Investment Properties verweisen wir auf die Ausfithrungen in Kapitel [14]
Investment Properties.

Die Beurteilung der sogenannten Multi-Employer-Plane konnte aufgrund ausstehender Daten noch nicht
abschlieftend erfolgen.
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Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Von den erworbenen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind zum Erwerbszeitpunkt voraussichtlich
17,5 Mio. € uneinbringlich. Der Bruttobetrag der erworbenen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
betrug 49,1 Mio. €. Der Nettobuchwert, der dem beizulegenden Zeitwert entspricht, betragt 31,6 Mio. €.

Die nicht beherrschenden Anteile in Hohe von 259,5 Mio. € wurden gemafs dem vorldufigen Ergebnis des
externen Gutachters mit dem beteiligungsproportionalen Anteil an dem identifizierbaren Nettovermdgen der
GAGFAH S.A. bewertet.

Seit dem 1. Marz 20715 erzielte die GAGFAH-Gruppe Erlése aus der Immobilienbewirtschaftung in Héhe von
69,1 Mio. € sowie einen Ergebnisbeitrag im Sinne des Ergebnisses vor Bewertung von Investment Properties,
Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA IFRS) in HGhe von 40,1 Mio. €.

Wenn die GAGFAH-Gruppe bereits zum 1. Januar 2015 vollkonsolidiert worden ware, hatte sie zu den Erlésen
aus der Immobilienwirtschaft in Hohe von 207,5 Mio. € sowie zum EBITDA IFRS in Hohe von 103,8 Mio. € bei-
getragen.

Im Geschaftsjahr 2015 sind Anschaffungsnebenkosten in Héhe von 28,2 Mio. € erfolgswirksam in den sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen erfasst worden. Davon wurden 0,5 Mio. € bereits zahlungswirksam.

Insgesamt wurden durch den Erwerb der GAGAH-Gruppe 62 inlandische und 5 ausldndische Gesellschaften
neu in den Konsolidierungskreis einbezogen.

Gemaf Art. 16 in Verbindung mit dem Art. 15 des luxemburgischen Gesetzes vom 19. Mai 2006 iber 6ffentliche
Ubernahmeangebote (das ,Luxemburger Ubernahmegesetz*) haben die auRenstehenden Aktionare das Recht,
von der Bieterin den Kauf ihrer Aktien zu einem fairen Preis zu verlangen (das ,Andienungsrecht®), wenn die
Bieterin im Rahmen eines Ubernahmeangebots mehr als 90 % der Stimmrechte an einer Zielgesellschaft hilt.
Infolge des freiwilligen 6ffentlichen Ubernahmeangebots der Deutschen Annington Immobilien SE (,Deutsche
Annington®) hatten die verbliebenen auftenstehenden Aktiondre der GAGFAH S.A. die Moglichkeit, ihre Aktien
gegen eine Barzahlung von 18,68 € je Aktie bzw. gegen eine kombinierte Gegenleistung, die aus einer Barzah-
lung von 122,52 € und einer zusatzlichen Gegenleistung von je fiinf neuen Aktien der Deutschen Annington fiir
je 14 GAGFAH-Aktien besteht, bis zum 10. Mai 2015 anzudienen.

Am 10. Mai 2015 wurden 12.355.521 der GAGFAH Aktien angedient, davon entfallen 12.196.224 auf die kombi-
nierte und 159.297 auf die bare Gegenleistung. Es handelt sich um eine mit dem eigentlichen Anteilserwerb
zusammenhédngende Transaktion, die im 2. Quartal 2015 entsprechend abgebildet wird.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Seit dem 31. Dezember 2014 haben sich die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden grundsatzlich nicht
verdndert.

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der GAGFAH wurden jedoch erstmalig eingebettete derivative Finanzinstru-
mente im DAIG Konzern-Zwischenabschluss ausgewiesen. Eingebettete derivative Finanzinstrumente, die mit
einem nicht derivativen Finanzinstrument (Basisvertrag) zu einem zusammengesetzten Finanzinstrument
kombiniert wurden, sind gemaf IAS 39 grundsatzlich dann vom Basisvertrag abzuspalten und gesondert zu
bilanzieren und zu bewerten, wenn (i) ihre wirtschaftlichen Merkmale und Risiken nicht eng mit den wirt-
schaftlichen Merkmalen und Risiken des Basisvertrags verbunden sind, (ii) ein eigenstandiges Instrument mit
den gleichen Bedingungen die Definition eines Derivats erftllen wiirde und (iii) das hybride zusammengesetz-
te Instrument nicht erfolgswirksam mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Soweit eine Abspaltung
vorzunehmen ist, werden die einzelnen Komponenten des zusammengesetzten Finanzinstruments nach den
Regelungen fir die jeweiligen Finanzinstrumente bilanziert und bewertet.
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Ausgewdhlte erlduternde
Konzernanhangangaben gemaf IFRS

Flr weitergehende Angaben zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wird auf den
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2014 verwiesen, der die Grundlage fiir den vorliegenden Konzern-
Zwischenabschluss darstellt.

Schdtzungen, Annahmen und Ermessensausiibungen des Managements

Die Aufstellung des Konzern-Zwischenabschlusses erfordert bei einigen Bilanzposten Ermessensentschei-
dungen beziehungsweise Schatzungen, die sich auf den Ansatz und die Bewertung in der Bilanz und in der
Gewinn- und Verlustrechnung auswirken.

Die Annahmen und Schatzungen, die ein wesentliches Risiko in Form einer Anpassung der Buchwerte von
Vermdgenswerten und Schulden mit sich bringen kénnen, beziehen sich im Wesentlichen auf die Ermittlung
der beizulegenden Zeitwerte von Investment Properties und sind im Kapitel ,Investment Properties“ geson-
dert beschrieben.

Wahlrechts- und Ermessensausiibungen bei der Anwendung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
durch das Management, die die Betrdge im Konzernabschluss erheblich beeinflussen kdnnen, stellen sich wie
folgt dar:

> Ermessensentscheidungen im Rahmen der Immobilientransaktionen, ob es sich bei dem Erwerb eines
Portfolios um einen Unternehmenszusammenschluss im Sinne des IFRS 3 oder einen Erwerb von
Vermogenswerten und Schulden handelt.

Samtliche sonstige Schatzungen, Annahmen und Ermessensausiibungen sind unverdandert zum letzten
Konzernabschluss vom 31. Dezember 2014.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgrund neuer Standards und Interpretationen
Die folgenden neuen oder gednderten Standards und Interpretationen waren erstmalig verpflichtend im
Geschaftsjahr 2015 anzuwenden und haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss
der DAIG:

> Verbesserungen und Erganzungen ausgewahlter IFRS 2010-2012
> Verbesserungen und Erganzungen ausgewdhlter IFRS 2011-2013

> Anderungen an IAS 19 ,Leistungen an Arbeitnehmer*

Die erstmalige Anwendung des IFRIC 21,,Abgaben* fiihrte im Wesentlichen zu Anderungen in der Bilanzierung
der unfertigen Leistungen sowie der sonstigen Verbindlichkeiten.
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Erlduterungen zur Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

5 Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung

01.01.-
in Mio. € 31.03.2014
Mieteinnahmen 180,5
Betriebskosten 80,2
Erlése aus der Vermietung 260,7
Andere Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 4,5
Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung 265,2
6 Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien
01.01.-
in Mio. € 31.03.2014
Erl6se aus der Verduferung von Investment Properties 25,1
Buchwert der verduferten Investment Properties -19,1
Ergebnis aus der Verdufierung von Investment Properties 6,0
Erlse aus dem Verkauf der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien 35,1
Abgangsbuchwert der zur Verdufierung gehaltenen Immobilien -35,1
Wertveranderungen der zur Verdufierung gehaltenen Immobilien 6,1
Ergebnis aus dem Verkauf der zur Verdufierung
gehaltenen Immobilien 6,1
12,1

Die Wertanpassung von zur Veraufserung vorgesehenen Investment Properties fiihrte zum 31. Marz 2015 zu
einem positiven Ergebnis von 7,3 Mio. € (1. Quartal 2014: 6,1 Mio. €). Nach erfolgter Wertanpassung wurden
diese Immobilien in den Bilanzposten ,Zur Verdufierung gehaltene Vermdgenswerte“ umgebucht.

7  Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties

Die Uberpriifung der Verkehrswerte zum 31. Mérz 2015 ergab keine wesentlichen Veranderungen gegeniiber
dem 31. Dezember 2014.
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Materialaufwand

01.01.-
in Mio. € 31.03.2014
Aufwendungen fiir Betriebskosten 79,5
Aufwendungen fir Instandhaltung 26,3
Sonstige Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 13,5
119,3

Personalaufwand
01.01.-
in Mio. € 31.03.2014
Léhne und Gehalter 36,9
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiitzung 7,2
44,1

Zum 31. Mdrz 2015 waren 5.737 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (1. Quartal 2014: 3.073) in der DAIG be-
schaftigt. Darin enthalten sind 1.760 (ibernommene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Rahmen der
GAGFAH-Ubernahme.

Finanzaufwendungen

Die Finanzaufwendungen betreffen hauptsachlich den Zinsaufwand aus Finanzverbindlichkeiten, die zu fort-
gefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden, sowie Transaktionskosten.

Der nicht zahlungswirksame Zinsaufwand aus der Anwendung der Effektivzinsmethode wurde im Berichts-
zeitraum in Héhe von 4,2 Mio. € entlastet. Im 1. Quartal 2014 waren die Finanzaufwendungen durch die
Anwendung der Effektivzinsmethode in Héhe von 7,7 Mio. € belastet.

In den Zinsaufwendungen sind die Zinsanteile an Riickstellungszufiihrungen fir Pensionen in Hohe von
1,9 Mio. € (1. Quartal 2014: 2,3 Mio. €) und fiir sonstige tibrige Riickstellungen in Héhe von 0,3 Mio. € (1. Quartal

2014: 0,4 Mio. €) enthalten.

Im 1. Quartal 2015 sind Transaktionskosten in Héhe von 47,3 Mio. €, im Wesentlichen im Zusammenhang mit
der Finanzierung der Ubernahme der GAGFAH, aufwandswirksam erfasst worden (1. Quartal 2014: 0,7 Mio. €).

Des Weiteren haben Zinsen aus Vorfalligkeitsentschadigungen und Bereitstellungszinsen das Ergebnis in
Hohe von 0,3 Mio. € (1. Quartal 2014: 5,4 Mio. €) belastet.

Das im Berichtszeitraum angefallene positive Zinsergebnis aus Swaps betrug 10,8 Mio. € (1. Quartal 2014:
negatives Zinsergebnis von 5,6 Mio. €).
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Ertragsteuern

Die Ertragsteuern betreffen mit 3,7 Mio. € laufende Steuern (1. Quartal 2014: 2,8 Mio. €) und mit 19,1 Mio. €
(1. Quartal 2014: 16,1 Mio. €) latente Steuern. Die laufenden Steuern beinhalten einen Steueraufwand fur frithe-
re Jahre in H6he von 0,1 Mio. € (1. Quartal 2014: Steuerertrag 0,1 Mio. €).

Dem Ertragsteueraufwand liegt der fiir das gesamte Geschaftsjahr zu erwartende durchschnittliche effektive
Konzernsteuersatz zugrunde. Der fiir 2015 erwartete effektive Konzernsteuersatz fiir laufende und latente
Steuern betragt 42,94 % (1. Quartal 2014: 33,11 %). Der Konzernsteuersatz beinhaltet die deutsche Korper-
schaft- und Gewerbesteuer.

Ergebnis je Aktie
Das Ergebnis je Aktie wird mittels Division des auf die Anteilseigner entfallenden Periodenergebnisses durch

die gewichtete durchschnittliche Anzahl der innerhalb der Berichtsperiode im Umlauf befindlichen Stamm-
aktien errechnet.

01.01.-

31.03.2014

Auf die Anteilseigner der DAIG entfallendes Periodenergebnis (in Mio. €) 36,9
Gewichteter Durchschnitt der Aktien (in Sttick) 228.686.869
Ergebnis je Aktie (verwissert und unverwissert) in € 0,16

Im Mérz 2015 erfolgte eine gemischte Bar-und Sachkapitalerh6hung gegen Ausgabe neuer Aktien in Hohe von
82.483.803 Stiick.

Die Gesamtzahl der Aktien zum 31. Mdrz 2015 betrug somit 354.106.228.

Im laufenden Geschéftsjahr sowie im Vorjahr waren keine verwdssernden Finanzinstrumente im Umlauf. Das
unverwasserte ist somit mit dem verwasserten Ergebnis identisch.
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Erlduterungen zur Konzernbilanz

Immaterielle Vermégenswerte

Die immateriellen Vermogenswerte umfassen im Wesentlichen mit 2.309,4 Mio. € (2014: 106,0 Mio. €)

Geschifts- oder Firmenwerte.

Diese Geschafts- oder Firmenwerte resultieren aus den Akquisitionen DeWAG und Vitus sowie dem Unter-

nehmenszusammenschluss der GAGFAH S.A. und setzen sich wie folgt zusammen:

in Mio. €

Geschafts- oder Firmenwert DeWAG

Geschafts- oder Firmenwert Vitus

Geschafts- oder Firmenwert GAGFAH (vorldufig)

Investment Properties

in Mio. €

Stand: 1. Januar 2015

Zuginge durch Anderung des Konsolidierungskreises

Zugange

Aktivierte Modernisierungskosten

Umbuchungen von geleisteten Anzahlungen

Umbuchungen in zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte

Abgdnge

Wertveranderung der zur Verduferung gehaltenen Immobilien

Stand: 31. Mirz 2015

Stand 1. Januar 2014

31.12.2014

12.687,2

52,7

Zuginge durch Anderung des Konsolidierungskreises

Zuginge 13,0
Aktivierte Modernisierungskosten 197,9
Erhaltene Zuschisse -1,2
Umbuchungen von Sachanlagen 1,1
Umbuchungen zu Sachanlagen -1,2
Umbuchungen von zur VerduRerung gehaltenen Vermdgenswerte 1,3
Umbuchungen in zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte -124,5
Abgénge -111,1
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 371,1
Wertverdnderung der zur Verduferung gehaltenen Immobilien 25,1
Stand: 31. Dezember 2014 12.687,2
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Die Bestimmung des Gesamtwerts des Wohnungsportfolios erfolgte in Anlehnung an die Definition des
Market Values des International Valuation Standard Committee.

Die Verkehrswerte der DAIG werden jedes Quartal Gberpriift und soweit notwendig und wesentlich an die
aktuelle Marktsituation angepasst. Die Wertentwicklung unserer umfangreichen Modernisierungen ist durch
die aktivierten Modernisierungskosten dargestellt. Dariiber hinaus gibt es keine wesentlichen Verdnderungen
gegenliber dem Vorjahr.

Die Verkehrswerte der erstmalig einbezogenen Bestdnde der GAGFAH-Gruppe wurden im Rahmen der vorldu-
figen Kaufpreisallokation und schlieflich zum 31. Mdrz 2015 im Konzernzwischenabschluss fir das 1. Quartal
2015 mit mengenmafig fortgefiihrten Werten des 31. Dezember 2014 angesetzt, da eine abschliefiende Seg-
mentierung und Bewertung des Gesamtportfolios nach den Methoden der DAIG noch nicht abschlieftend
moglich war.

Die wesentlichen Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse des Gesamtportfolios inkl. GAGFAH
stellen sich zum 31. Mdrz 2015 wie folgt dar:

Bewertungsparameter Mittelwert Min.* Max.*
Verwaltungskosten Wohnen 246 € pro Mieteinheit/Jahr 180 350
Instandhaltungskosten Wohnen 8,94 € pro m2/Jahr 5,92 13,20
Kosten fiir Wohnungsherrichtung 4,56 € pro m2/Jahr 0,00 15,57
Instandhaltungskosten Gesamt 13,51 € pro m2/Jahr 5,92 25,68
Kostensteigerung/Inflation 1,6 % pro Jahr

Marktmiete 5,89 € pro m2/Jahr 2,00 13,00
Marktmietsteigerung 1,1% pro Jahr 0,2% 1,7%
Stabilisierte Leerstandsquote 3,1% 0,0% 21,7 %
Diskontierungszinssatz 6,0 % 4,8% 8,5%
Kapitalisierungszinssatz 4,9 % 3,5% 7,5%

* Bereinigung um Einzelfille; Spanne beinhaltet mind. 98 % aller Bewertungseinheiten

Bewertungsergebnisse

Nettoanfangsrendite 5,0%
Istmieten-Multiplikator 14,3-fach
Marktwert pro m2 936 € pro m2 Mietfldche

Vertragliche Verpflichtungen

Im Rahmen der Akquisition der GAGFAH-Gruppe hat die DAIG verschiedene vertragliche Verpflichtungen
hinsichtlich des Immobilienbestands Gibernommen. Diese betreffen Regelungen zum Bestandsschutz, zu
Verkaufsmaftnahmen und zu Modernisierungsverpflichtungen.
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Finanzielle Vermoégenswerte

in Mio. €

Assoziierte Beteiligungen -
at equity

Ubrige Beteiligungen

Ausleihungen an (brige
Beteiligungen

Wertpapiere

Sonstige Ausleihungen

Derivate

Dividenden von iibrigen
Beteiligungen

31.03.2015 31.12.2014
langfristig langfristig kurzfristig
- 3316 B
3,4 - 2,0

Im Rahmen der Ubernahme der GAGFAH S.A. wurden zusammengesetzte Finanzinstrumente identifiziert, die
die Anforderungen des IAS 39 zur Abspaltung eines eingebetteten derivativen Finanzinstruments erftllen.
Hierbei handelt es sich um marktibliche Verlingerungs- bzw. Beendigungsrechte, deren Wert im Wesent-
lichen durch das Kreditrisiko der Kreditnehmer beeinflusst wird. Die Finanzinstrumente enthalten keine ein-
gebetteten Derivate, aus denen den Kreditnehmern Verpflichtungen entstehen (,Stillhalter-Optionen®).

Vorrite

In den Vorrdten sind umlagefahige, abgegrenzte Grundsteuern in Hohe von 42,2 Mio. € auf Grund der Erst-

anwendung des IFRIC 21 ausgewiesen.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

in Mio. €

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
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Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Kassenbestande, Schecks und Guthaben bei
Kreditinstituten mit einer Ursprungslaufzeit von bis zu drei Monaten in Hohe von insgesamt 721,1 Mio. €
(3112.2014: 714,8 Mio. €) sowie im Vorjahr kurzfristige Wertpapiere in Hohe von 850,0 Mio. €.

In Hohe von 120,1 Mio. € (31.12.2014: 32,8 Mio. €) unterliegen die Bankguthaben Verfiigungsbeschrankungen.
Darin enthalten sind 78,8 Mio. £, die im Rahmen der Ubernahme der GAGFAH hinzugekommen sind.

Zur Verdufderung gehaltene Vermdgenswerte

Die zur Verduferung gehaltenen Vermogenswerte enthalten in Héhe von 70,6 Mio. € (31.12.2014: 53,8 Mio. €)
Immobilien, fiir die zum Bilanzstichtag bereits notarielle Kaufvertrage vorliegen.

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Durch Eintragung im Handelsregister vom 6. Mdrz 2015 wurde das Eigenkapital der Deutschen Annington SE
als Folge der gemischten Bar- und Sachkapitalerhdhung im Rahmen des Vollzugs des freiwilligen 6ffentlichen
Ubernahmeangebots der Deutschen Annington Immobilien SE fiir simtliche Aktien der GAGFAH S.A. um
2.657.751.786 € erhoht. Davon entfallen entsprechend der Anzahl an neugeschaffenen nennwertlosen Stick-
aktien 82.483.803 € auf das Grundkapital und 2.575.267.983 € auf die Kapitalriicklagen.

Von den 82.483.803 nennwertlosen Stiickaktien aus der Kapitalerhéhung wurden 4.423.413 Aktien durch
J.P. Morgan Securities plc zum Kurs von 25,895 € in bar gezeichnet. Die restlichen 78.060.390 Aktien wurden im

Rahmen der Sachkapitalerhéhung zum Xetra-Schlusskurs vom 6. Marz 2015 mit 32,58 € pro Aktie bewertet.

Entwicklung des gezeichneten Kapitals

in€

Kapitalerhdhung gegen Sacheinlagen 78.060.390,00
Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen 4.423.413,00
Stand zum 31. Mirz 2015 354.106.228,00

Stand zum 1. Januar 2015 271.622.425,00
i
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Genehmigtes Kapital

Nach der beschriebenen Eigenkapitalerh6hung verbleibt dem Vorstand aus dem genehmigten Kapital 2013
noch ein Betrag von 6.256.580,00 € zur Ausgabe von bis zu 6.256.580 neuen, auf den Namen lautenden
nennwertlosen Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zur Verfiigung. Aus dem Genehmigten Kapital
2014 verbleibt dem Vorstand noch ein Betrag von bis zu 829,00 € zur Ausgabe von bis zu 829 neuen, auf den
Namen lautenden Stiickaktien.

Entwicklung des genehmigen Kapitals

in€

Genehmigtes Kapital 2013

Stand zum 1. Januar 2015 83.331.111,00

Angebotskapitalerhhung -77.074.531,00

Stand zum 31. Mirz 2015 6.256.580,00

Genehmigtes Kapital 2014

Stand zum 1. Januar 2015 5.410.101,00

Angebotskapitalerhdhung -5.409.272,00

Stand zum 31. Mdrz 2015 829,00

Kapitalriicklage
Die Kapitalriicklage betragt 4.649,3 Mio. € (31.12.2014: 2.076,0 Mio. €).

Im laufenden Quartal erhéhte sich die Kapitalriicklage durch das Agio aus der Ausgabe neuer Aktien um
2.575,2 Mio. €. Die im Rahmen der Ausgabe der neuen Aktien auf die Gesellschaft entfallenden Kapitalbe-
schaffungskosten in Hohe von 2,9 Mio. € wurden unter Beriicksichtigung latenter Steuereffekte in Héhe von
1,0 Mio. € mit der Kapitalriicklage verrechnet.

Entwicklung der Kapitalriicklage

in Mio. €

Stand zum 1. Januar 2015

Kapitalerhohung

Transaktionskosten aus der Ausgabe neuer Aktien _
Stand zum 31. Mdrz 2015 4.649,3

.0
642,
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Eigenkapitalrelevante Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Schaffung eines Genehmigten Kapitals 2015 mit der Moglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts

Der Vorstand ist auf Basis der auf der Hauptversammlung vom 30. April 2015 beschlossenen Satzungsande-
rung in § 5a ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis
zum 29. April 2020 um bis zu 170.796.534,00 € einmalig oder mehrmals durch Ausgabe von bis zu 170.796.534
neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien gegen Bar-und/oder Sacheinlagen zu erhdhen (Genehmigtes
Kapital 2015).

Der Vorstand ist hierbei ermdchtigt, das Bezugsrecht der Aktiondre mit Zustimmung des Aufsichtsrats fir
eine oder mehrere Kapitalerhohungen im Rahmen des genehmigten Kapitals auszuschliefien,

> (i) um Spitzenbetrage vom Bezugsrecht auszunehmen;

> (ii) soweit es erforderlich ist, um Inhabern bzw. Gldubigern von Wandelschuldverschreibungen, Opti-
onsschuldverschreibungen, Genussrechten und/oder Gewinnschuldverschreibungen ein Bezugsrecht auf
neue, auf den Namen lautende Stiickaktien der Gesellschaft in dem Umfang zu gewdhren, wie es ihnen
nach Ausiibung der Options- oder Wandlungsrechte bzw. nach Erfiillung von Wandlungs- oder Options-
pflichten als Aktiondr zustiinde;

> (i) zur Ausgabe von Aktien gegen Bareinlagen, wenn der Ausgabebetrag der neuen Aktien den Bérsen-
preis der bereits bérsennotierten Aktien gleicher Gattung und Ausstattung nicht unterschreitet und der
auf die unter Ausschluss des Bezugsrechts ausgegebenen neuen Aktien entfallende anteilige Betrag des
Grundkapitals insgesamt 10 % des Grundkapitals nicht Gberschreitet;

> (iv) zur Ausgabe von Aktien gegen Sacheinlagen insbesondere zum Zwecke des Erwerbs von Unter-
nehmen, Unternehmensteilen, Beteiligungen an Unternehmen und sonstigen mit einem Akquisitions-
vorhaben in Zusammenhang stehenden Vermégensgegenstanden;

> (v) beschrankt auf die Ausgabe von bis zu 2.500.000 neuen, auf den Namen lautenden Sttickaktien
gegen Bareinlage, soweit dies erforderlich ist, um Aktien an Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Gruppe unter Ausschluss der jeweiligen Organe auszugeben.

Soweit gesetzlich zuldssig, kénnen die Belegschaftsaktien auch in der Weise ausgegeben werden, dass die
auf sie zu leistende Einlage aus dem Teil des Jahresiiberschusses gedeckt wird, den Vorstand und Aufsichtsrat
nach § 58 Abs. 2 AktG in andere Gewinnriicklagen einstellen kénnen.

Ferner konnen die neuen Aktien gegen Bareinlage von einem Kreditinstitut gezeichnet werden, damit die
Gesellschaft die so gezeichneten Aktien zuriickerwerben kann, um diese an Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
der Gruppe zu gewdhren.

Die Ermdchtigungen zum Bezugsrechtsausschluss bei Kapitalerhthungen gegen Bar- und/oder Sacheinlagen
sind insgesamt auf einen Betrag, der 20 % des Grundkapitals nicht tiberschreitet, und zwar weder im Zeit-
punkt des Wirksamwerdens dieser Ermachtigung noch im Zeitpunkt der Ausnutzung dieser Ermdchtigung,
beschrankt.
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Aufhebung des bestehenden Genehmigten Kapitals 2014

Die derzeit bestehende, durch die Hauptversammlung am 9. Mai 2014 erteilte und bis zum 8. Mai 2019 be-
fristete Ermachtigung zur Erhohung des Grundkapitals gemafs § 5a der Satzung wird mit Wirksamwerden des
neuen Genehmigten Kapitals 2015 aufgehoben.

Schaffung eines Bedingten Kapitals 2015 mit der Mdglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts und entspre-
chende Einfligung eines neuen § 6 in die Satzung sowie (iber die Aufhebung der bestehenden Erméchtigung
zur Ausgabe von Wandel- und Optionsschuldverschreibungen und des bestehenden Bedingten Kapitals 2013
(s 6 der Satzung)

Die bestehende Ermachtigung und das bestehende bedingte Kapital (Bedingtes Kapital 2013) wurden auf der
Hauptversammlung vom 30. April 2015 aufgehoben und durch eine neue Ermdchtigung und ein neues beding-
tes Kapital (Bedingtes Kapital 2015) ersetzt.

Der Vorstand ist nun ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 29. April 2020 einmalig oder
mehrmals auf den Inhaber oder Namen lautende Wandelschuldverschreibungen, Optionsschuldverschrei-
bungen, Genussrechte und/oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente)
(nachstehend gemeinsam ,Schuldverschreibungen®) im Nennbetrag von bis zu 5.311.000.000,00 € mit oder
ohne Laufzeitbegrenzung zu begeben und den Glaubigern bzw. Inhabern von Schuldverschreibungen Wand-
lungs- oder Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
bis zu 177.053.114,00 € nach ndherer MaRgabe der jeweiligen Options- bzw. Wandelanleihebedingungen bzw.
Genussrechtsbedingungen (im Folgenden jeweils ,Bedingungen®) zu gewéhren. Die jeweiligen Bedingungen
kénnen auch Pflichtwandlungen zum Ende der Laufzeit oder zu anderen Zeiten vorsehen, einschliefslich der
Verpflichtung zur Austibung des Wandlungs- oder Optionsrechts. Die Ausgabe von Schuldverschreibungen
kann auch gegen Erbringung einer Sacheinlage erfolgen.

Die Schuldverschreibungen kdnnen aufier in Euro auch - unter Begrenzung auf den entsprechenden Euro-
Gegenwert — in der gesetzlichen Wahrung eines OECD-Landes begeben werden. Des Weiteren kdnnen die
Schuldverschreibungen daneben durch von der Gesellschaft abhdngige oder im unmittelbaren oder mittel-
baren Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehende Gesellschaften begeben werden; in diesem Fall wird der
Vorstand ermdchtigt, fiir die abhdngige oder im Mehrheitsbesitz stehende Gesellschaft die Garantie fir die
Schuldverschreibungen zu ibernehmen und den Gldubigern solcher Schuldverschreibungen Wandlungs- oder
Optionsrechte auf Aktien der Gesellschaft zu gewdhren. Bei Emission der Schuldverschreibungen kdnnen bzw.
werden diese im Regelfall in jeweils unter sich gleichberechtigte Teilschuldverschreibungen eingeteilt. Den
Aktiondren ist grundsétzlich ein Bezugsrecht auf die Schuldverschreibungen einzurdumen. Der Vorstand ist
jedoch ermdchtigt, das Bezugsrecht der Aktiondre auf die Schuldverschreibungen mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats auszuschliefen.

Dividende

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 30. April 2015 in Disseldorf wurde unter anderem fiir das
Geschéftsjahr 2014 eine Dividendenzahlung in Héhe von 78 Cent pro Aktie beschlossen und anschliefiend in
Hohe von 276,2 Mio. € ausgeschittet.

52



21

22

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

Riickstellungen

Die Riickstellungen setzen sich zum 31. Mdrz 2015 aus Pensionsriickstellungen in H6he von 551,5 Mio. €
(3112.2014: 360,9 Mio. €), Steuerriickstellungen fiir laufende Ertragsteuern von 100,0 Mio. € (31.12.2014:
66,0 Mio. €) und tbrigen Riickstellungen von insgesamt 277,2 Mio. € (31.12.2014: 206,5 Mio. €) zusammen.

Die Erhdhung der Pensionsriickstellungen resultiert im Wesentlichen aus der vorlaufigen Kaufpreisallokation
im Rahmen der Akquisition der GAGFAH S.A. (siehe Kapitel [3] Konsolidierungskreis und Unternehmens-
zusammenschliisse).

Des Weiteren wurde die Entwicklung der Pensionsriickstellungen durch die Absenkung des Rechnungs-
zinssatzes auf 1,35 % (31.12.2014: 1,9 %) sowie durch die Absenkung des Rententrends um 0,25 Prozentpunkte
auf 1,75 % (31.12.2014: 2,0 %) beeinflusst. Die sich hieraus ergebenden versicherungsmathematischen Verluste
werden erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst.

Origindre finanzielle Verbindlichkeiten

31.03.2015 31.12.2014

in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Origindre finanzielle
Verbindlichkeiten

gegentiiber Kreditinstituten 2.418,5 58,8

gegeniiber anderen Kreditgebern 5.249,9 4.121,0 10,5

Zinsabgrenzung aus origindren

finanziellen Verbindlichkeiten - 56,0
6.539,5 125,3

Die in 2013 begebenen US-Dollar Unternehmensanleihen werden nach den anzuwendenden IFRS-Regelungen
zum Stichtagskurs bewertet. Unter Beriicksichtigung des durch das abgeschlossene Zinssicherungsgeschéft
festgeschriebenen Sicherungskurses ldge diese Finanzverbindlichkeit um 191,9 Mio. € unter dem bilanzierten
Wert.
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Die Nominalverpflichtungen der Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sowie der Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen Kreditgebern haben sich wie folgt entwickelt:

in Mio. €

Unternehmensanleihen (Bond)*

Unternehmensanleihen (US-Dollar)*

Unternehmensanleihen (EMTN)*

Unternehmensanleihe (Hybrid)*

Portfoliofinanzierungen

Norddeutsche Landesbank (1)*

Corealcredit Bank AG (1)*

Berlin-Hannoversche Hypothekenbank (Landesbank Berlin) (1)*

Nordrheinische Arzteversorgung

AXA S.A. (Société Générale S.A.)*

Norddeutsche Landesbank (2)*

Berlin-Hannoversche Hypothekenbank, Landesbank Berlin und Landesbank
Baden-Wirttemberg*

Pfandbriefbank AG*

Deutsche Hypothekenbank*

Hypothekendarlehen

GAGFAH:

GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-1 (CMBS GRF 2013-1)*

GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-2 (CMBS GRF 2013-2)*

Taurus*

Portfoliofinanzierungen

HSH Nordbank*

Berlin-Hannoversche Hypothekenbank (Landesbank Berlin) (2)*

Corealcredit Bank AG (2)*

Hypothekendarlehen

140,9
158,1

578,9

o
o
(=)

351
160,3

125,8

432,1
179,2
183,1

904,5

o
(o]

0o

el
O
» N

* DAIG ist im Rahmen dieser Finanzierung zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen (,Financial Covenants*) verpflichtet.

31.12.2014

1.300,0
739,8
1.000,0

700,0

140,9
158,7
582,5

35,4
161,9

126,5

435,4
180,2
184,2

901,3

6.646,8

Im gesamten DAIG-Konzern erfolgten bis zum 31. M&rz 2015 planméafige Tilgungen von insgesamt 935,8 Mio. €
sowie aufierplanmafige Riickzahlungen in Hohe von 9,1 Mio. €. Dem standen Darlehensaufnahmen in Hohe

von 1.931,8 Mio. € gegenlber.

Im Rahmen der Ubernahme der GAGFAH-Gruppe wurden verbriefte Kredite (CMBS), Portfoliofinanzierungen
und Hypothekendarlehen mit einem Nominalvolumen von 4.614,8 Mio. € iibernommen.
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Begebung von Anleihen aus der EMTN-Daueremission (European-Midterm-Notes-Programme)

Auf Basis des aktuellen Emissions-Rahmenvertrags vom 12. Mérz 2015 (EUR 8,000,000,000 Debt Issuance
Programme) hat die DAIG (iber ihre niederldndische Finanzierungsgesellschaft Anleihen in zwei Tranchen in
Hohe von jeweils 500 Mio. € begeben. Die Platzierung der Anleihen erfolgte am 30. M&rz 2015 zu einem Aus-
gabekurs von 99,263 %, einem Kupon von 0,875 % und einer Laufzeit von 5 Jahren fir die eine Tranche sowie
zu einem Ausgabekurs von 98,455 %, einem Kupon von 1,50 % und einer Laufzeit von 10 Jahren fir die andere
Tranche. Der Mittelzufluss diente der Refinanzierung einer syndizierten Briickenfinanzierung im Rahmen der
Akquisition der GAGFAH-Gruppe.

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der GAGFAH wurden folgende wesentliche Finanzierungen in den
DAIG-Konzern ibernommen:

GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-1 (CMBS GRF-1)

Die GAGFAH hat am 19. Juni 2013 einen Kreditvertrag iber ein Volumen von 1.998,1 Mio. € und einer Laufzeit
von 5 Jahren mit Flligkeit am 20. August 2018 mit GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-1 Limited (GRF 2013-1)
abgeschlossen. Es besteht eine Verldngerungsoption fiir ein Jahr. Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz
belduft sich zum 31. Mdrz 2015 auf 2,78 %. Das aktuell ausstehende Kreditvolumen betrdgt 1.919,0 Mio. €. Die
dem Kreditvertrag zugrunde liegenden Darlehen sind durch Grundschulden, Kontoverpfaindungen und Abtre-
tungen vollstandig besichert. Die Darlehen wurden im Wege einer Commercial Mortgage-backed Securities
(CMBS)-Struktur refinanziert. Die entsprechenden Schuldverschreibungen sind variabel verzinst und zum
Handel an der irischen Wertpapierbdrse (Irish Stock Exchange) zugelassen. Zur Absicherung des mit dem
verbrieften Kredit (CMBS) verbundenen Zinsanderungsrisikos hat die Emittentin ein entsprechendes Swap-
geschaft abgeschlossen. Nach Mafdgabe von IFRS 10 wird GRF 2013-1im Wege der Vollkonsolidierung in den
Konzernabschluss der DAIG einbezogen.

GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-2 (CMBS GRF-2)

Am 17. Oktober 2013 schloss die GAGFAH einen Kreditvertrag tiber 699,7 Mio. € und einer Laufzeit von 5 Jah-
ren mit Falligkeit am 20. November 2018 mit GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-2 Limited (GRF 2013-2). Es
besteht eine Verldngerungsoption fiir ein Jahr. Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz belduft sich zum

31. Mérz 2015 auf 2,68 %. Das aktuell ausstehende Kreditvolumen betrégt 689,01 Mio. €. Die dem Kreditvertrag
zugrunde liegenden Darlehen sind durch Grundschulden, Kontoverpfdndungen und Abtretungen vollsténdig
besichert. Die Darlehen wurden im Wege einer Commercial Mortgage-backed Securities (CMBS)-Struktur
refinanziert. Die entsprechenden Schuldverschreibungen sind variabel verzinst und zum Handel an der
irischen Wertpapierborse (Irish Stock Exchange) zugelassen. Zur Absicherung des mit dem verbrieften Kredit
(CMBS) verbundenen Zinsdnderungsrisikos hat die Emittentin entsprechende Swapgeschifte abgeschlossen.
Nach Maftgabe von IFRS 10 wird GRF 2013-2 im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der DAIG
einbezogen.

Taurus 2013 PLC

Am 20. Februar 2013 wurde zwischen Taurus 2013 PLC und der GAGFAH ein Kreditvertrag tber ein Darlehens-
volumen von 1.060,5 Mio. € vereinbart. Diese Vereinbarung wurde am 13. Mai 2013 um 17 Mio. € erh6ht auf
1.077,5 Mio. €. Aktuell ist ein Kreditvolumen von 1.042,2 Mio. € ausstehend. Die Laufzeit dieses Darlehens be-
tragt 5 Jahre mit einer Verlangerungsoption fir ein Jahr, reguldr ist das Laufzeitende des Darlehens somit der
14. Mai 2018. Die Verzinsung des Darlehens ist iberwiegend fest mit einem variablen Anteil von derzeit weni-
ger als 4%. Der gewichtete durchschnittliche Zinssatz belduft sich auf 3,35 % zum 31. Mdrz 2015. Das Darlehen
ist durch Grundschulden, Kontoverpfandungen und Abtretungen vollstandig besichert.
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HSH Nordbank AG
Im Zusammenhang mit der Akquisition der GAGFAH im Marz 2015 wurden folgende Darlehen zwischen der
GAGFAH und der HSH Nordbank AG tibernommen:

Im September 2008 schloss die GAGFAH (Schweizer Viertel Grundstiicks GmbH) ein Darlehen mit der

HSH Nordbank tiber 37,2 Mio. €, welches zum 31. Mdrz 2015 mit 36,0 Mio. € valutiert. Das variabel verzinste
Darlehen ist durch ein derivatives Finanzinstrument zinsgesichert und wird per Stichtag mit 5,39 % verzinst.
Es hat eine Laufzeit bis zum 31. August 2015. Die Besicherung erfolgte in Form von Grundschulden, Konto-
verpfandungen und Abtretungen.

Im Oktober 2013 schloss die GAGFAH ein weiteres von der HSH Nordbank AG ausgereichtes Darlehen tber
initial 91 Mio. € ab mit einer Endfalligkeit zum 21. Oktober 2020. Dieses Darlehen weist aktuell eine Valuta von
89,9 Mio. € auf. Auf Grundlage der aktuellen Zinssicherungsstrategie und des derzeitigen EURIBOR-Zinssatzes
betragt der gewichtete durchschnittliche Zinssatz zurzeit 3,74 %. Sicherheiten wurden in Form von Grund-
schulden, Kontoverpfandungen und Abtretungen gestellt.

Die GAGFAH hat im April 2014 zwei Kreditvertrage tiber ein Volumen von 176 Mio. € mit der HSH Nordbank AG
abgeschlossen. Der Kredit setzt sich aus zwei Tranchen zusammen. Die erste Tranche mit einem aktuellen
Volumen von 128,4 Mio. € (55,3 Mio. € syndiziert an UniCredit Bank AG) hat eine Laufzeit bis zum 22. April 2021,
wohingegen die zweite Tranche mit einem Volumen von 31,8 Mio. € bereits am 22. April 2017 endféllig ist. Die
beiden Tranchen sind variabel verzinst und derzeit teilweise durch einen CAP abgesichert. Basierend auf dem
aktuell gliltigen EURIBOR-Zinssatz liegt der gewichtete durchschnittliche Zinssatz bei 1,9 %. Die Besicherung
erfolgte in Form von Grundschulden, Kontoverpfandungen und Abtretungen.

Berlin Hyp AG

Am 29. September 2014 schloss die GAGFAH einen Darlehensvertrag mit der Berlin-Hannoverschen Hypo-
thekenbank AG tiber insgesamt 230 Mio. €, die zum 20. Oktober 2021 endféllig werden. Der gesamte Betrag
wurde am 18. Dezember 2014 in Anspruch genommen. Das Darlehen ist im Wesentlichen durch Grund-
schulden, Kontoverpfandungsvereinbarungen und Abtretungen vollstandig besichert. Die Verzinsung des
Darlehens ist variabel und orientiert sich am 3M-EURIBOR. Das Darlehen ist in Hohe von 160 Mio. € durch ein
derivatives Finanzinstrument zinsgesichert. Aufgrund der vorliegenden Finanzierungsstruktur verfiigt der
ausstehende Darlehensbetrag in Hohe von 230,0 Mio. € aktuell iiber einen gewichteten durchschnittlichen
Zinssatz von rund 2,06 % zum 31. Mdrz 2015.

Corealcredit Bank AG

Das zwischen der GAGFAH und der Corealcredit Bank AG variabel verzinsliche Darlehen belduft sich zum

31. Mérz 2015 auf 99,4 Mio. €. Auf Grundlage der aktuellen Zinssicherungsstrategie und des derzeitigen
EURIBOR-Zinssatzes ergibt sich per Stichtag ein gewichteter durchschnittlicher Zinssatz von 2,94 %. Die drei
Tranchen haben ihr reguléres Laufzeitende am 14. Oktober 2016, es besteht jedoch die Méglichkeit der Verlan-
gerung um ein Jahr. Sicherheiten wurden in Form von Grundschulden, Kontoverpfdndungen und Abtretungen
gegeben.
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Derivate

31.03.2015 31.12.2014
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Derivate

Kaufpreisverbindlichkeiten aus

gewdhrten Andienungsrechten - 21,7
Cashflow Hedges (Zinsswaps) 54,5 -
Freistehende Zinsswaps - -
Zinsabgrenzungen Derivate - 0,2

54,5 21,9

Das Nominalvolumen eines im Rahmen der GAGFAH-Integration ibernommenen freistehenden Zinsswaps
betrdgt zum Berichtszeitpunkt 37,2 Mio. €. Die Zinskonditionen betragen 4,250 %, die Laufzeit endet zum
30. August 2015. Der negative Marktwert des Zinsswaps betrdgt zum 31. Mérz 2015 0,7 Mio. €.

Die Bewertung der im Rahmen der GAGFAH-Integration ibernommenen optionalen derivativen Finanzinstru-
mente (EUR-Zinscaps) fiihrte zu keinem Bilanzansatz, da deren zugrunde liegende vertraglichen Parameter

derzeit einen Fair Value nahe Null ausweisen.

Zu den derivativen finanziellen Verbindlichkeiten wird auch auf die Ausfiihrungen in den Kapiteln [27] Zusétz-
liche Angaben zu den Finanzinstrumenten und [29] Cashflow Hedges verwiesen.

Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing

Die Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing beinhalten 92,7 Mio. € (31.12.2014: 92,5 Mio. €) fiir das Objekt
Spree-Bellevue sowie 4,2 Mio. € im Rahmen der Integration der von der GAGFAH (ibernommenen Verbindlich-
keiten aus Finanzierungsleasing im Zusammenhang mit Erbbaurechten.

Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten

Die laufenden Ertragsteuerverbindlichkeiten resultierten im Wesentlichen aus den im Rahmen der GAGFAH-
Integration Gbernommenen Verpflichtungen aus der Nachversteuerung des bisher steuerfreien sogenannten
EK02-Bestands mit einem Steuersatz von 3 %.

Sonstige Verbindlichkeiten

Im Rahmen der Erstanwendung des IFRIC 21 sind in den sonstigen Verbindlichkeiten die auf das Jahr 2015 ent-
fallenden und bisher noch nicht gezahlten Grundsteuern in Hohe von 43,8 Mio. € ausgewiesen.
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Sonstige Erlduterungen und Angaben

Zusdtzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten

Bewertungskategorien und Klassen:

in Mio. €

Vermoégenswerte

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Kassenbestande und Bankguthaben

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Finanzielle Vermégenswerte

Assoziierte Unternehmen, die at equity bewertet werden

Ausleihungen an tbrige Beteiligungen

Sonstige Ausleihungen

Dividenden von iibrigen Beteiligungen

Langfristige Wertpapiere

Ubrige Beteiligungen

Derivative finanzielle Vermégenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps)

Eingebettete Derivate

Zinsabgrenzungen Derivate

Schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus der Vermietung

Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen

Origindre finanzielle Verbindlichkeiten

gegentiiber Kreditinstituten

gegeniiber anderen Kreditgebern

Zinsabgrenzungen aus sonstigen origindren finanziellen Verbindlichkeiten

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten Andienungsrechten

Freistehende Zinsswaps

Cashflow Hedges (Zinsswaps)

Zinsabgrenzungen Derivate

Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing

Verbindlichkeiten gegentiber nicht beherrschenden Anteilseignern

davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemaf I1AS 39:

Loans and Receivables

Available-for-Sale Financial Assets

Financial Liabilities Held-for-Trading

Financial Liabilities measured at Amortised Cost

Finanzielle Vermogenswerte und Finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht unter IAS 39 fallen

Leistungen an Arbeitnehmer IAS 19

Ausgleichsanspruch Bruttodarstellung tibertragene Pensionsverpflichtungen

Uberschuss des Marktwerts des Planvermdgens iiber die korrespondierende Verpflichtung

Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
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Wertansatz Bilanz nach 1AS 39

Wertansatz
Fair Value Bilanz nach Fair Value Fair-Value-
erfolgsneutral IAS 17/ IAS 28 31.03.2015 Hierarchiestufe

Fortgefiihrte
Anschaffungs- Anschaffungs- Fair Value
Nominalwert kosten kosten erfolgswirksam
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Bewertungskategorien und Klassen: Bewertungs-
kategorie nach Buchwerte

in Mio. € IAS 39 31.12.2014
Vermdogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Kassenbestdnde und Bankguthaben LaR 714,83

Commercial Papers LaR 450,0

Geldmarktfonds AfS 400,0
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken LaR 49,8

Forderungen aus Vermietung LaR 14,6

Forderungen aus Betreuungstatigkeit LaR 0,7
Finanzielle Vermégenswerte

Ausleihungen an tbrige Beteiligungen LaR 33,6

Sonstige Ausleihungen LaR 4,4

Dividenden von ibrigen Beteiligungen LaR 2,0

Langfristige Wertpapiere AfS 2,9

Ubrige Beteiligungen AfS 1,7
Derivative finanzielle Vermégenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) n.a. 50,6
Schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus der Vermietung FLAC 25,1

Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen FLAC 27,4
Origindre finanzielle Verbindlichkeiten

gegeniiber Kreditinstituten FLAC 2.477,3

gegeniber anderen Kreditgebern FLAC 4.131,5

Zinsabgrenzungen aus sonstigen origindren finanziellen Verbindlichkeiten FLAC 56,0
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten Andienungsrechten FLHfT 21,7

Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) n.a. -

Cashflow Hedges (Zinsswaps) n.a. 54,5

Zinsabgrenzungen Cashflow Hedges n.a. 0,3

Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing n.a. 92,5

Verbindlichkeiten gegeniiber nicht beherrschenden Anteilseignern FLAC 53,7
davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemaf I1AS 39:
Loans and Receivables LaR 1.269,9
Available-for-Sale financial assets AfS 404,6
Financial Liabilities Held-for-Trading FLHfT 21,7
Financial Liabilities measured at Amortised Cost FLAC 6.771,0
Finanzielle Vermogenswerte und Finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht unter IAS 39 fallen

Leistungen an Arbeitnehmer IAS 19

Ausgleichsanspruch Bruttodarstellung tibertragene Pensionsverpflichtungen 8,3

Uberschuss des Marktwerts des Planvermdgens iiber die korrespondierende Verpflichtung 0,7

Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 360,9
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Wertansatz Bilanz nach IAS 39

Fortgefiihrte Wertansatz
Anschaffungs- Anschaffungs- Fair Value Fair Value Bilanz nach Fair Value Fair-value-
Nominalwert kosten kosten erfolgswirksam erfolgsneutral IAS 17 31.12.2014 Hierarchiestufe
714,8 714,8 1
450,0 450,0 2
400,0 400,0 2
49,8 49,8 2
14,6 14,6 2
0,7 0,7 2
33,6 55,3 2
4,4 4,4 2
2,0 2,0 2
2,9 2,9 1
1,7 1,7 n.a
50,6 2
25,1 25,1 2
27,4 27,4 2
2.477,3 2.735,2 2
4.131,5 4.446,0 2
56,0 56,0
21,7 21,7 3
- 2
54,5 2
0,3 2
92,5 162,8 2
53,7 53,7 3
714,8 555,1 - - - - 1.291,6
- 400,0 1,7 - 2,9 - 404,6
- - - 21,7 - - 21,7
- 6.771,0 - - - - 7.343,4
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Die folgende Tabelle stellt die Vermdgenswerte und Schulden dar, die in der Bilanz zum Fair Value angesetzt
werden, und deren Klassifizierung hinsichtlich der Fair Value-Hierarchie:

in Mio. €

31.03.2015

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Vermdgenswerte

Investment Properties

Zur Verduferung verfligbare finanzielle
Vermdgenswerte

Wertpapiere

Zur Verdufterung gehaltene Vermogenswerte

Investment Properties (Kaufvertrag geschlossen)

Derivative finanzielle Vermogenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwéhrungsswaps)

Eingebettete Derivate

Schulden

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten
Andienungsrechten

Freistehende Zinsswaps

Cashflow Hedges (Zinsswaps)

20.635,9

~
o

w
w
[o]

o
o

7

in Mio. € 31.12.2014 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
Vermdgenswerte
Investment Properties 12.687,2 12.687,2
Zur Verdufserung verfiigbare finanzielle Vermoégenswerte
Wertpapiere 2,9 2,9
Zur Veraufserung gehaltene Vermogenswerte
Investment Properties (Kaufvertrag geschlossen) 53,8 53,8
Schulden
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten
Andienungsrechten 21,7 21,7
Cashflow Hedges 54,5 54,5

Soweit verschiedene Inputfaktoren fir die Bewertung mafigeblich sind, wird der Fair Value der Hierarchiestufe
zugeordnet, die dem Inputfaktor der niedrigsten Stufe entspricht, der fir die Bewertung insgesamt wesentlich

ist.

Wenn sich das Level der verwendeten Inputparameter eines Finanzinstruments in einer dem Erstansatz
nachfolgenden Periode dndern sollte, wird das Finanzinstrument zum Ende dieser Berichtsperiode der neuen
Hierarchiestufe zugeordnet. In der Berichtsperiode kam es zu keinen Wechseln einzelner Finanzinstrumente

zwischen den Hierarchiestufen.
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Die DAIG bewertete ihre Investment Properties anhand der Discounted-Cash-Flow (DCF)-Methodik (Stufe 3).
Die wesentlichen Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse sind dem Kapitel [14] Investment Proper-
ties zu entnehmen.

Die zur VerdufRerung gehaltenen Vermdgenswerte der Investment Properties werden zum Zeitpunkt der
Umbuchung in zur Verdufierung gehaltene Vermodgenswerte mit ihrem neuen Fair Value, dem vereinbarten
Kaufpreis, angesetzt (Stufe 2).

Die Bewertung der Wertpapiere erfolgt anhand notierter Marktpreise auf aktiven Markten (Stufe 1).

Zur Bewertung der Zins-Swaps und der Cross-Currency-Swaps werden zundchst Zahlungsstrome kalkuliert
und diese Zahlungsstrome nachfolgend diskontiert. Zur Diskontierung wird neben dem tenorspezifischen
Zero-Rates das jeweilige Kreditrisiko herangezogen. In Abhdngigkeit von den erwarteten Zahlungsstromen
wird bei der Berechnung entweder das eigene oder das Kontrahentenrisiko beriicksichtigt. Im Konzern-
abschluss war fiir EUR-Zinsswaps das eigene Kreditrisiko relevant. Dieses wird fiir die wesentlichen Risiken
aus am Kapitalmarkt beobachtbaren Notierungen abgeleitet und liegt in Abhdngigkeit von der Restlaufzeit
zwischen 45 und 85 Basispunkten. Hinsichtlich der positiven Marktwerte der Cross Currency Swaps wurde
ein Kontrahentenrisiko zwischen 50 und 120 Basispunkten beriicksichtigt.

Die Bewertung der im Rahmen der GAGFAH-Integration ibernommenen optionalen derivativen Finanzinstru-
mente (EUR-Zinscaps) erfolgt unter Verwendung anerkannter Optionspreismodelle.

Die Fair Value-Bewertung der nicht derivativen finanziellen Verbindlichkeiten, der Verbindlichkeiten aus Finan-
zierungsleasing sowie der Verbindlichkeiten gegeniber nicht beherrschenden Anteilseignern erfolgt durch
Diskontierung der vertraglich vereinbarten zukinftigen Cashflows.

Der beizulegende Zeitwert der Andienungsrechte fiir von Minderheitsgesellschaftern gehaltene Anteile wird
grundsatzlich durch den Unternehmenswert der Gesellschaften bestimmt; sofern ein vertraglich vereinbarter
Mindestkaufpreis diesen Betrag (ibersteigt, wird dieser Kaufpreis angesetzt (Stufe 3). Die nicht beobacht-
baren Bewertungsparameter kdnnten durch eine Anderung des Unternehmenswertes dieser Gesellschaften
schwanken. Eine hohe Wertdnderung ist allerdings nicht wahrscheinlich, da das Geschaftsmodell gut prog-
nostizierbar ist.

Die anschliefsende Darstellung zeigt die Entwicklung der zum Fair Value bilanzierten Andienungsrechte:

Anderung Veranderungen
Konsolidie- erfolgs- zahlungs-
in Mio. € Stand 01.01. rungskreis wirksam wirksam Stand 31.03.
2015
Kaufpreisverbindlichkeiten aus
gewdhrten Andienungsrechten 21,7 12,1 33,8
Anderung Verdnderungen
Konsolidie- erfolgs- zahlungs-
in Mio. € Stand 01.01. rungskreis wirksam wirksam Stand 31.12.
2014
Kaufpreisverbindlichkeiten aus
gewdhrten Andienungsrechten 7,4 18,6 3,9 -8,2 21,7
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Im Rahmen des Erwerbs der GAGFAH wurde eine Option mit dem Co-Investor J.P. Morgan Securities plc.
geschlossen. Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt wurde diese Option mit einem beizulegenden Zeitwert von
12,1 Mio. € bewertet.

Zur Bewertung der Zinsswaps werden zuklnftige Zahlungsstréme kalkuliert, die anschlieffend diskontiert
werden (Stufe 2). Die kalkulierten Zahlungsstréme ergeben sich aus den Vertragskonditionen. Die Vertrags-
konditionen verweisen dabei auf die EURIBOR-Referenzwerte (3M- und 6M-EURIBOR).

Die kalkulierten Zahlungsstrome des Wahrungsswaps ergeben sich aus den Forwardkurven fiir USD/EUR.
Die Zahlungsstrome werden auf Basis der Referenzzinssitze der jeweiligen Wihrung diskontiert (LIBOR und
EURIBOR) und zum aktuellen Wechselkurs in Euro umgerechnet (Stufe 2).

Im Rahmen der Ubernahme der GAGFAH wurden nicht in Anspruch genommene Kreditlinien in Héhe von
64 Mio. € ilbernommen. Dabei handelt es sich um eine Liquiditdtskreditlinie in Hohe von derzeit 47 Mio. €
zwischen der Goldman Sachs Bank USA und der GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-1 LIMITED und einer
Liquiditatskreditlinie in einem Volumen von aktuell 17 Mio. € zwischen der Bank of America N.A., Nieder-
lassung London, und der GERMAN RESIDENTIAL FUNDING 2013-2 LIMITED.

Darliber hinaus besteht eine nicht in Anspruch genommene Kreditvereinbarung in Héhe von 112 Mio. €
zwischen der UniCredit Bank und der Griffin Flats NRW GmbH.

Finanzielles Risikomanagement

Die bestehenden finanziellen Risiken der DAIG haben sich seit dem 31. Dezember 2014 nicht wesentlich
verandert.

Flr eine detaillierte Beschreibung des Zinsrisikos, der Kreditrisiken, der Marktrisiken sowie des Liquiditats-
risikos wird auf den Anhang zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2014 verwiesen.

Cashflow Hedges

Das Nominalvolumen der in ein Cashflow Hedging einbezogenen Zinsswaps betrdgt zum Berichtszeitpunkt
3.624,2 Mio. € (31.12.2014: 734,1 Mio. €). Die Zinskonditionen variieren zwischen 0,683 % und 4,470 % bei ur-
springlichen Laufzeiten von 3 bis 10 Jahren.

Das Nominalvolumen der Cross Currency Swaps betrdgt zum Berichtszeitpunkt unverdndert 739,8 Mio. €
(3112.2014: 739,8 Mio. €). Die Zinskonditionen betragen fiir 4 Jahre 2,970 % und fiir 10 Jahre 4,580 %.

Im Rahmen des Cashflow Hedge-Accounting wurden zum 31. Mdrz 2015 langfristige Derivate mit negativen
Marktwerten in Hohe von insgesamt 166,6 Mio. € (31.12.2014: 54,5 Mio. €) unter den Derivaten ausgewiesen,
dem standen langfristige Derivate mit positiven Marktwerten in H6he von insgesamt 161,6 Mio. € (31.12.2014:
50,6 Mio. €) unter den finanziellen Vermégenswerten gegentber.

Zum Berichtszeitpunkt sind alle bei der DAIG zur Anwendung kommenden Cashflow Hedges in eine wirksame
Sicherungsbeziehung gemaf IAS 39 eingebunden.
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Segmentberichterstattung

Die DAIG ist ein integriertes Immobilienunternehmen. Im Mittelpunkt der Unternehmenspolitik steht die
nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes. Mit einer werterh6henden Bewirtschaftung der Immo-
bilienbestdnde, mit wertschaffenden Investitionen sowie einem aktiven Portfoliomanagement wird ein
stetiges Wachstum der Ertragskraft angestrebt. Die Immobilienbestande befinden sich ausschlieflich in
Deutschland.

Die konsequente Wertorientierung spiegelt sich in dem internen Steuerungssystem wider. Hierflir wird in die
beiden Segmente Bewirtschaftung und Vertrieb unterschieden.

Im Segment Bewirtschaftung werden alle Geschaftsaktivitdten fir das aktive Management sowie die Investi-
tionen in die Wohnimmobilien zusammengefasst.

In das Bewirtschaftungssegment flieen nur die Betriebskosten ein, die nicht auf Mieter umgelegt werden
konnen. Die anderen Ertrdge aus der Bewirtschaftung werden innerhalb des Bewirtschaftungssegments mit
den operativen Kosten saldiert und daher nicht brutto als Umsdtze ausgewiesen. Die dargestellten Instand-
haltungen beinhalten unter anderem die zu Marktpreisen bewerteten Leistungen der konzerninternen Hand-
werkerorganisation.

Im Segment Vertrieb sind alle Geschaftsaktivititen gebiindelt, die den Einzelverkauf von Wohnungen (Privati-
sierung) sowie den Verkauf ganzer Geb4ude oder Grundstiicke (Non-Core-Verkiufe) betreffen.

Ein konzernweit einheitliches Planungs- und Controllingsystem gewahrleistet, dass Ressourcen fiir beide
Segmente effizient allokiert und deren erfolgreicher Einsatz iiberwacht werden.

Die Berichterstattung an die zentralen Entscheidungstrager und damit die Beurteilung der Geschéftsentwick-
lung sowie die Allokation von Ressourcen erfolgt auf Basis dieser Segmentierung. Dementsprechend folgt
die Segmentberichterstattung gemafs IFRS 8.22 dieser Darstellung. Dabei wird auf eine regionale Betrachtung
verzichtet. Vermdgens- und Schuldposten werden nicht nach Segmenten differenziert betrachtet.

Die interne Berichterstattung basiert grundsatzlich auf IFRS Rechnungslegungsstandards.

Der Vorstand als zentraler Entscheidungstrager der DAIG tiberwacht anhand der Erlése sowie anhand des
Segmentergebnisses den Beitrag der Geschaftssegmente zum Unternehmenserfolg. Das Segmentergebnis
reprasentiert ein um periodenfremde, unregelméafiig wiederkehrende und betriebsatypische Sachverhalte
bereinigtes Ergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern ohne Effekte aus Wertanpassungen gemaf
IAS 40 (adjusted EBITDA).

65



Ausgewdhlte erlduternde
Konzernanhangangaben gemdf IFRS

Bewirt-
in Mio. € schaftung Vertrieb Sonstige* Konzern

01.01.-31.03.2015

Segmenterldse

Buchwert der verdufderten Immobilien

Wertveranderung aus dem Abgang der zur Verduferung
gehaltenen Immobilien

Instandhaltungen

Operative Kosten

EBITDA (Bereinigt um Sondereinfliisse)

Sondereinfliisse

Effekte aus zur Verdufierung gehaltenen Immobilien

EBITDA IFRS

Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties

Abschreibungen

Ertrdge aus sonstigen Beteiligungen

Finanzertrage

Finanzaufwendungen

EBT

Ertragsteuern

Periodenergebnis

* Enthalt 17,3 Mio. € Betriebskosten und 5,9 Mio. € andere Ertrdge aus der Immobilienbewirtschaftung
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Bewirt-
in Mio. € schaftung Vertrieb Sonstige* Konzern
01.01.-31.03.2014
Segmenterldse 180,5 60,2 84,7 325,4
Buchwert der verdufderten Immobilien -54,2
Wertveranderung aus dem Abgang der zur Verduferung
gehaltenen Immobilien 6,6
Instandhaltungen -34,0
Operative Kosten -37,0 -3,4 -84,7
EBITDA (Bereinigt um Sondereinfliisse) 109,5 9,2 0,0 118,7
Sondereinflisse -20,8
Effekte aus zur Verdufierung gehaltenen Immobilien -0,5
EBITDA IFRS 97,4
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 19,8
Abschreibungen -1,6
Ertrdge aus sonstigen Beteiligungen 0,0
Finanzertrdge 1,4
Finanzaufwendungen -59,8
EBT 57,2
Ertragsteuern -18,9
Periodenergebnis 38,3

* Enthdlt 80,2 Mio. € Betriebskosten und 4,5 Mio. € andere Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung.

Eventualschulden

Die Grundstlckstbertragungsverpflichtungen sind im Vergleich zum 31. Dezember 2014 von 1,7 Mio. € um
0,9 Mio. € auf 0,8 Mio. € gesunken. Eine detaillierte Beschreibung der Eventualschulden findet sich im Kon-

zernabschluss zum 31. Dezember 2014.

Anteilsbasierte Vergiitung fiir Flihrungskrifte

Der Aufsichtsrat hat mit Wirkung ab dem 1. Januar 2015 ein neues virtuelles Aktienprogramm (New LTIP) fiir
die Vorstande der DAIG beschlossen und die Hauptversammlung hat am 30. April 2015 den Beschluss besta-
tigt. Dieses Programm stellt ein langfristig orientiertes variables Verglitungsinstrument dar, um die Vorstande
an der langfristigen Wertentwicklung der Gesellschaft zu beteiligen. Dabei erhalten die Vorstdnde ab dem

1. Januar fUr einen Zeitraum von 4 Jahren virtuelle Aktien (Performance Share Units “PSU*), die sich entspre-
chend der Zielerftllung ergeben und nach Ablauf der Performanceperiode ausgezahlt werden. Aus den neuen
LTIP-Programmen resultiert nach IFRS zum 31. Mdrz 2015 ein Aufwand von insgesamt 0,1 Mio. €.

Im Rahmen der Akquisition der GAGFAH wurden anteilsbasierte Verglitungsprogramme fiir die Fihrungs-
krafte Gbernommen. Dabei handelt es sich um Verglitungsplane mit Barausgleich. Die virtuellen Aktien-
optionen werden tber einen Zeitraum von drei aufeinander folgenden Jahren gewdhrt, zu je einer Tranche pro
Jahr. Ausiibungsbedingung sind die entsprechende Zielerfiillung sowie die ununterbrochene Ableistung der
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Dienstzeit zu jedem Erdienungszeitraum. Aus den (ibernommenen LTIP-Programmen resultiert nach IFRS zum
31. Mérz 2015 ein Aufwand von insgesamt 0,1 Mio. €.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Eigenkapitalrelevante Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Erlduterungen zu Verdnderungen des Genehmigten Kapitals, des Bedingten Kapitals sowie zur Dividenden-
ausschittung nach dem Bilanzstichtag werden im Kapitel [20] Eigenkapital gegeben.

Vollzug des Erwerbs des Franconia Portfolios

Am 1. April 2015 wurde der kombinierte Anteils- und Grundstiickskauf des sogenannten Franconia Portfolios
Gber ca. 5.000 Wohneinheiten von der CitCor Residential Holdings S.a r.I sowie ausgewdshlter Tochterge-
sellschaften durch die Ubertragung der Anteile bzw. der Immobilien vollzogen. Der Kaufpreis in Hohe von
316,8 Mio. € wurde bereits im Mdrz 2015 gezahlt.

Umfirmierung

Die Hauptversammlung hat am 30. April 2015 der Umfirmierung der Gesellschaft in Vonovia SE zugestimmt.
Die Eintragung im Handelsregister sowie die Umsetzung der neuen Firmierung sollen spatestens im Herbst
2015 erfolgen.

GAGFAH-Akquisition — Andienungsrecht nach Luxemburger Ubernahmegesetz

Im Rahmen des Andienungsrechtes nach dem Luxemburger Ubernahmegesetz wurden am 10. Mai 2015
12.355.521 GAGFAH-Aktien angedient. Zu den weiteren Informationen verweisen wir auf die Ausfihrungen in
Kapitel [3] Konsolidierungskreis und Unternehmenszusammenschliisse.

Disseldorf, den 22. Mai 2015

(= T =

Rolf Buch Thomas Zinnocker Klaus Freiberg
(CEO) (CrRO) (coo)

Dr. A. Stefan Kirsten Gerald Klinck

(cFo) (cco)
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Bescheinigung
nach pruferischer Durchsicht

An die Deutsche Annington Immobilien SE, Diisseldorf

Wir haben den verkiirzten Konzernzwischenabschluss - bestehend aus Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung, Konzern-Gesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz, Konzern-Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigen-
kapitalverdnderungsrechnung sowie ausgewdhlten erlduternden Konzernanhangangaben - und den Konzern-
zwischenlagebericht der Deutsche Annington Immobilien SE, Diisseldorf, fir den Zeitraum vom 1. Januar bis
31. Mdrz 2015, die Bestandteile des Quartalsfinanzberichts nach § 37x Absatz 3 WpHG sind, einer priiferischen
Durchsicht unterzogen. Die Aufstellung des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses nach den IFRS fiir Zwi-
schenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, und des Konzernzwischenlageberichts nach den
flir Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG liegt in der Verantwortung der ge-
setzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, eine Bescheinigung zu dem verkiirzten Konzern-
zwischenabschluss und dem Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage unserer priiferischen Durchsicht
abzugeben.

Wir haben die priiferische Durchsicht des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses und des Konzernzwischen-
lageberichts unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
sdtze flr die priferische Durchsicht von Abschliissen sowie unter ergdnzender Beachtung des International
Standard of Review Engagements “Review of Interim Financial Information performed by the Independent
Auditor of the Entity“ (ISRE 2410) vorgenommen. Danach ist die priferische Durchsicht so zu planen und
durchzuftihren, dass wir bei kritischer Wiirdigung mit einer gewissen Sicherheit ausschlieten kénnen, dass
der verkiirzte Konzernzwischenabschluss in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den IFRS
fur Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der Konzernzwischenlagebericht in
wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit dem fiir den Konzernzwischenlagebericht anwend-
baren Vorschriften des WpHG aufgestellt worden sind. Eine priiferische Durchsicht beschrankt sich in erster
Linie auf Befragungen von Mitarbeitern der Gesellschaft und auf analytische Beurteilungen und bietet deshalb
nicht die durch eine Abschlusspriifung erreichbare Sicherheit. Da wir auftragsgemaf keine Abschlusspriifung
vorgenommen haben, kénnen wir einen Bestdtigungsvermerk nicht erteilen.

Auf der Grundlage unserer priferischen Durchsicht sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu
der Annahme veranlassen, dass der verkirzte Konzernzwischenabschluss in wesentlichen Belangen nicht in
Ubereinstimmung mit den IFRS fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, oder dass
der Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit den fiir Konzern-
zwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt worden ist.

Essen, den 22. Mai 2015

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dr. Hain Salzmann
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriiferin
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Bereinigtes EBITDA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern,
Wertminderungen, Zu- und Abschreibungen)

Das bereinigte EBITDA ist das Ergebnis vor Zinsen, Steuern,
Wertminderungen, Zu- und Abschreibungen (einschlieRlich der
Ertrdge aus tbrigen Beteiligungen), das um periodenfremde,
einmalige und betriebszweckfremde Sondereinflisse und um
den Nettoertrag aus Bewertungen fir Investment Properties
bereinigt wurde. Sondereinflisse beinhalten die Entwicklung
neuer Geschaftsfelder und Geschaftsprozessentwicklung,
Akquisitionsprojekte, Aufwendungen fiir Refinanzierungen und
Eigenkapitalerh6hungen (soweit nicht als Kapitalbeschaffungs-
kosten behandelt), Aufwendungen fiir die Vorbereitung des
Borsengangs sowie Aufwendungen fiir Altersteilzeit und Abfin-
dungszahlungen.

Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung

Das Bereinigte EBITDA Bewirtschaftung wird errechnet, indem
Bewirtschaftungskosten und Aufwendungen fiir Instandhaltung
von den Mieteinnahmen der Gruppe abgezogen werden.

Bereinigtes EBITDA Vertrieb

Das Bereinigte EBITDA Vertrieb errechnet sich durch Subtraktion
aller betrieblichen Aufwendungen (ohne Gemeinkosten), die im
Zusammenhang mit Verkaufsaktivitdten entstehen, von dem
von der Gruppe generierten Ergebnis aus der Verdufierung von
Immobilien sowie durch Anpassung des Ergebnisses aus der
Verdufderung von Immobilien an bestimmte Neuklassifizierungs-
und Zeiteffekte.

Bereinigtes NAV
Das bereinigte NAV ergibt sich aus dem EPRA NAV abzliglich
Goodwill.

CMBS (Commercial Mortgage Backed Securities)

Gedeckte Wertpapiere, die durch grundpfandrechtlich besicherte
Forderungen besichert sind. Bei den zur Besicherung zugrunde
liegenden Objekten handelt es sich um kommerziell genutzte
Immobilien.

Core-/Non-Core-Immobilien

Immobilien, die dem Kernbestand (Core) bzw. dem Nicht-Kern-
bestand (Non-Core) zugerechnet werden. Non-Core-Immobilien
sind Immobilien, die sich fir eine Bewirtschaftung mit unseren
Prozessen und aufgrund ihrer Eigenschaften oder Lage weniger
eignen. Dariiber hinaus besitzen wesentliche Teile von ihnen ein

Deutsche Annington Immobilien SE
Zwischenfinanzbericht zum 1. Quartal 2015

unterdurchschnittliches Zukunftspotenzial und werden gemaf
Strategie mittelfristig veraufiert. Core-lmmobilien sind unsere
Immobilien im Vermietungsportfolio und Privatisierungs-
portfolio.

Covenants

Auflagen in Kreditvertrdgen oder Anleihebedingungen, die in
die Zukunft gerichtete Verpflichtungen des Kreditnehmers oder
Anleiheschuldners zu einem bestimmten Tun oder Unterlassen
beinhalten.

CSI (Customer Satisfaction Index)

Der CSI wird in regelméafiigen Abstanden durch systematische
Kundenbefragungen erhoben und spiegelt die Wahrnehmung
und Akzeptanz unserer Dienstleistungen durch unsere Kunden
wider. Bei der Ermittlung des CSI werden Punktbewertungen
zum Immobilienbestand und Umfeld, zur Kundenbetreuung,
zur kaufmannischen und technischen Betreuung sowie zum
Instandhaltungs- und Modernisierungsmanagement beriick-
sichtigt.

EPRA (European Public Real Estate Association)

Organisation mit Sitz in Briissel, die die Interessen der grofsen
europdischen Immobiliengesellschaften in der Offentlichkeit
vertritt und die Entwicklung und Marktprasenz der europdischen
Immobilien-Aktiengesellschaften unterstiitzt.

EPRA NAV

Der EPRA NAV wird als Indikator fiir das langfristige Eigenkapital
der Deutschen Annington herangezogen und wird auf der Basis
des Eigenkapitals der Aktionére der DAIG (,EPRA NNNAV”) unter
Abzug des Verkehrswerts von derivativen Finanzinstrumenten
(netto), latenter Steuern auf Investment Properties, zur Veraufe-
rung gehaltener Immobilien und derivativer Finanzinstrumente
errechnet.

EPRA Leerstandsquote

Die EPRA Leerstandsquote zeigt den mit Marktmieten bewer-
teten erwarteten Mietertrag des Leerstands im Verhdltnis zum
mit Marktmieten bewerteten Mietertrag des Wohnimmobilien-
portfolios.
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Fair Value (Verkehrswert)

Bewertung gemaf IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Zeitwert
eines Vermogensgegenstands. Der Fair Value ist der Betrag, zu
dem vertragswillige Parteien unter Gblichen Marktbedingungen
bereit wdren, einen Vermdgenswert zu erwerben.

FFO (Mittel aus der operativen Tatigkeit)

Der FFO stellt die nachhaltige Ertragskraft des operativen Ge-
schafts. Neben dem bereinigten EBITDA werden im FFO die
wiederkehrenden zahlungswirksamen Nettozinsaufwendungen
aus origindren Finanzinstrumenten sowie Ertragsteuern beriick-
sichtigt. Die Kennzahl wird nicht auf Basis einer besonderen
internationalen Rechnungslegungsvorschrift ermittelt, sondern
ist als Erganzung zu den anderen gemafd IFRS ermittelten Ergeb-
niskennzahlen zu sehen.

FFO 1/ FFO 1vor Instandhaltung/ FFO 2/AFFO
Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe unterscheidet
zwischen

FFO 1: Das Periodenergebnis bereinigt um das bereinigte Ergeb-
nis aus Vertrieb, die Effekte aus zur Verdufserung gehaltenen Im-
mobilien, periodenfremde, einmalige und betriebszweckfremde
Sondereinfliisse, Einmal- bzw. Sondereinflisse, das Ergebnis
aus der Bewertung von Investment Properties, Abschreibungen,
latente und aperiodische laufende Steuern (Steueraufwand/
-ertrag), Transaktionskosten, Vorfilligkeitsentschadigungen

und Bereitstellungszinsen, Bewertungseffekte von Finanz-
instrumenten, die Aufzinsung von Riickstellungen, insbesondere
Pensionsriickstellungen, sowie sonstige nicht nachhaltig anfal-
lende aperiodische Zinsaufwendungen und -ertrage.

Bei dem FFO 1 (vor Instandhaltung) wird das FFO 1 um den Auf-
wand fur Instandhaltung angepasst.

AFFO bezeichnet das investitionsbereinigte FFO 1, bei dem FFO 1
um die kapitalisierte Instandhaltung bereinigt ist.

Bei dem FFO 2 wird das Bereinigte EBITDA Vertrieb zum FFO 1 fir
die jeweiligen Zeitraume hinzugerechnet.

Instandhaltung

Instandhaltung umfasst die Maftnahmen, die erforderlich sind,
wéhrend der Nutzungsdauer der Immobilie den bestimmungs-
gemafien Gebrauch zu sichern und die durch Abnutzung, Alte-
rung, Witterungseinwirkungen entstandenen baulichen und
sonstigen Mangel zu beseitigen.
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Leerstandsquote

Anzahl leer stehender Wohneinheiten bezogen auf den gesam-
ten eigenen Wohnungsbestand in Prozent. Gezdhlt werden die
Leerstdnde zum jeweiligen Monatsende.

LTV-Ratio (Loan-to-Value-Ratio)

LTV-Ratio bezeichnet den Finanzschuldendeckungsgrad. Er stellt
das Verhdltnis der origindren Finanzverbindlichkeiten gemaf
IFRS, abziiglich Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente,
zur Summe der Verkehrswerte der Investment Properties, Vorrats-
immobilien, selbst genutzten Immobilien sowie zur Verdufie-
rung gehaltenen Vermogenswerte dar.

Mieteinnahmen

Mieteinnahmen sind der aktuelle Bruttoertrag flr vermietete
Wohneinheiten gemafs den jeweiligen Mietvertragen vor Abzug
nicht-tbertragbarer Betriebskosten

Modernisierungsmafinahmen

Modernisierungsmaftnahmen sind nachhaltig und langfristig
wertsteigernde Investitionen in den Wohnungs- und Gebdude-
bestand. Im Rahmen der energetischen Sanierung erfolgen sie
typischerweise an der Gebaudehille sowie an den Allgemein-
flachen inkl. der Warme- und Stromversorgung. Beispielhaft
sind hier zu nennen: der Einbau von Heizungsanlagen, die
Sanierung von Balkonen oder die nachtrégliche Anbringung von
Fertigteilbalkonen sowie die Durchfiihrung von Energiesparmafd-
nahmen wie z.B. der Einbau von Isolierglasfenstern und Warme-
schutzmafnahmen wie z.B. Fassadenddmmung, Ddmmung
der obersten Geschossdecke und der Kellerdecke. Im Rahmen
der Wohnungssanierung erfolgt eine Aufwertung - ggf. neben
der Modernisierung der Wohnungselektrik - typischerweise
durch den Einbau moderner bzw. barrierearmer Bader, durch
den Einbau neuer Tiren und die Verlegung hochwertiger bzw.
rutschfester Oberbdden. Fallweise werden auch die Grundrisse
an verdnderte Wohnbediirfnisse angepasst.

Monatliche Ist-Miete

Die monatliche Ist-Miete (in €/m2) - aktueller Bruttoertrag

pro Monat fiir vermietete Wohneinheiten gemaft den jeweili-
gen Mietvertrdgen zum jeweiligen Monatsende vor Abzug
nicht-Ubertragbarer Betriebskosten geteilt durch die Wohnfldche
der vermieteten eigenen Wohneinheiten. Die Ist-Miete wird hdu-
fig auch als Nettokaltmiete bezeichnet. Die monatliche Ist-Miete
(in €/m2) like-for-like bezeichnet die monatliche Ist-Miete fir
das Wohnungsportfolio, das 12 Monate vorher bereits im Be-
stand der Deutschen Annington war, d.h. Portfolioveranderun-
gen in diesem Zeitraum werden bei der Ermittlung der Ist-Miete
like-for-like nicht berticksichtigt.



Rating

Bei einem Rating werden Schuldner oder Wertpapiere hinsicht-
lich ihrer Kreditwirdigkeit oder Kreditqualitdt nach Bonitdts-
graden eingestuft. Die Einstufung wird in der Regel von soge-
nannten Ratingagenturen vorgenommen.

Verkehrswert-Step-up

Der Verkehrswert Step-up ist der Unterschiedsbetrag zwischen
dem Erl6s aus der Verdufserung einer Wohneinheit und ihrem
Verkehrswert bezogen auf ihren Verkehrswert. Er zeigt den pro-
zentualen Wertzuwachs fiir das Unternehmen bei der Verdufe-
rung einer Wohneinheit vor weiteren Verkaufskosten.

Zahlungsmittelgenerierende Einheit (ZGE)

Die zahlungsmittelgenerierende Einheit ist im Zusammenhang
mit der Werthaltigkeitspriifung eines Goodwills als kleinste
Gruppe von Vermogensgegenstdanden definiert, die Mittel-

zu- und Mittelabfllisse unabhédngig von der Nutzung anderer
Vermégenswerte oder anderer Cash Generating Units (CGU)
generiert.
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Kontakt
Finanzkalender

Kontakt Finanzkalender

Deutsche Annington Immobilien SE 30. April 2015

Philippstrae 3

44803 Bochum 1. Juni 2015

Tel. +49 234 314-0

Fax +49 234 314-1314 19. August 2015
info@deutsche-annington.com

www.deutsche-annington.com 3. November 2015

lhre Ansprechpartner

Konzernkommunikation

Klaus Markus

Leiter Konzernkommunikation

Tel. +49 234 314-1149

Fax +49 234 3141309

E-Mail: klaus.markus@deutsche-annington.com

Investor Relations

Thomas Eisenlohr

Leiter Investor Relations

Tel. +49 234 314-2384

Fax +49 234 314-2995

E-Mail: thomas.eisenlohr@deutsche-annington.com
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Hinweis

Der zZwischenbericht erscheint in deutscher und in englischer Sprache.
Mafgeblich ist stets die deutsche Fassung. Den Zwischenbericht finden
Sie auf der Internetseite unter www.deutsche-annington.com.

Disclaimer

Dieser Bericht enthdlt zukunftsgerichtete Aussagen. Diese Aussagen
basieren auf den gegenwartigen Erfahrungen, Vermutungen und Prog-
nosen des Vorstands sowie den ihm derzeit verfiigbaren Informationen.
Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien der darin
genannten zukinftigen Entwicklungen und Ergebnisse zu verstehen.
Die zukiinftigen Entwicklungen und Ergebnisse sind vielmehr von einer
Vielzahl von Faktoren abhdngig. Sie beinhalten verschiedene Risiken
und Unwdgbarkeiten und beruhen auf Annahmen, die sich moglicher-
weise als nicht zutreffend erweisen. Zu diesen Risikofaktoren gehdren
insbesondere die im Risikobericht des Geschéftsberichts 2014 genannten
Faktoren. Wir ibernehmen keine Verpflichtung, die in diesem Bericht
gemachten zukunftsgerichteten Aussagen zu aktualisieren. Dieser
Finanzbericht stellt kein Angebot zum Verkauf und keine Aufforderung
zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren der Deutschen
Annington Immobilien SE dar.
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