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PROFIL

Mit einem Wohnungsbestand von rund 179.000 eigenen Wohnun-
gen in einem Gesamtwert von rund 10,4 Mrd. € zdhlt die Deutsche
Annington Immobilien SE zu den fithrenden europdischen Immo-
biliengesellschaften. Mit unserem Wohnungsprofil sind wir gut
positioniert, um zukiinftig von der erwarteten Zunahme der
Ein- und Zwei-Personen-Haushalte in den deutschen Ballungs-
raumen profitieren zu kdnnen. Eine klare Portfoliostrategie soll zu-
satzlich dazu beitragen, den Wert des Unternehmens langfristig
auszubauen.
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BRIEF
DES
VORSTANDS

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,

sehr geehrte Damen und Herren,

die vergangenen Monate waren fiir uns und unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sehr
aufregend und ereignisreich. Die Vorbereitungen fiir den Mitte des Jahres geplanten Bor-
sengang unseres Unternehmens haben alle Bereiche seit Jahresanfang intensiv beschéf-
tigt. Am 11. Juli 2013 war es dann soweit. Um kurz vor halb zehn Uhr erténte die Borsenglo-
cke der Frankfurter Wertpapierbdrse und ldutete damit einen neuen Abschnitt der
Deutschen Annington ein.

Die Erwartungen von Seiten unsere Aktiondre sind hoch. Wir missen nun taglich unter
Beweis stellen, dass wir unserem Anspruch als fithrendes Wohnimmobilienunternehmen in
Deutschland gerecht werden. Unsere Mitarbeiter und wir als Vorstand sind davon uber-
zeugt, dass wir diese Erwartungen erfiillen werden.

Als Marktfihrer im deutschen Wohnimmobilienmarkt nehmen wir unsere gesellschaftliche
Verantwortung ernst und bieten unseren Kunden bezahlbares Wohnen in attraktiven Stad-
ten und Regionen in ganz Deutschland. Mit Hilfe unserer eigenen Handwerkerorganisation
kiimmern wir uns schneller und besser um die Probleme und Wiinsche unserer Mieter. Die
gestiegene Kundenzufriedenheit, die wir regelmafig tberpriifen, ist daftr ein guter Beweis.
Uber unser Investitionsprogramm investieren wir gezielt in die energetische Modernisie-
rung unserer Objekte und ermdglichen unseren dlteren Mietern eine hohere Lebensqualitét
durch den seniorenfreundlichen, barrierearmen Umbau von Wohnungen. Unsere ausge-
pragte Servicekultur und unsere innovativen Dienstleistungsangebote — wie unsere Koope-
ration mit der Deutschen Telekom - werden auch weiterhin dazu beitragen, dass wir von
dem stabilen Wachstum des deutschen Wohnungsmarktes profitieren werden. Denn unser
Geschaftsmodell und Managementansatz stehen fir stabiles und nachhaltiges Wachstum,
stetige Cashflows und planbare Dividendenrenditen.

An dieses Potenzial glauben auch unsere Aktionare sowie zahlreiche nationale und interna-
tionale Investoren. Seit unserem Bdrsengang mit einem Platzierungspreis von 16,50 € und
einem Volumen von 575,0 Mio. € hat sich der Kurs unserer Aktie mit einem Anstieg von
10 % positiv entwickelt.

Der Gang an die Bdrse war nicht nur ein wichtiger Schritt fur die erfolgreiche Weiterent-
wicklung der Deutschen Annington, sondern erdffnet uns strategische Optionen, wie zum
Beispiel die Umsetzung unserer innovativen Finanzierungsstrategie. Als erstes und einzi-
ges Wohnimmobilienunternehmen in Deutschland haben wir nach dem Bérsengang ein
Rating im Investment Grade-Bereich von einer international renommierten Ratingagentur
erhalten. Dies und der problemlose Einstieg in den Markt fiir unbesicherte Unternehmens-
anleihen unterstreichen die Stellung unseres Unternehmens als attraktives Investment.
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ROLF BUCH KLAUS FREIBERG
VORSTANDSVORSITZENDER MITGLIED DES VORSTANDS

Die jlingsten FinanzierungsmafRnahmen ermdglichten uns, die bestehenden Verbindlich-
keiten aus verbrieften Hypotheken-Darlehen (GRAND) wie geplant dieses Jahr zuriickzuzah-
len. Die dazu notwendige Mittel wurden auch durch ein 2,5 Mrd. € Darlehen durch zwei
Grofibanken bereitgestellt. Dieses Darlehen fir eine zum damaligen Zeitpunkt noch nicht
bérsennotierte Gesellschaft stellt einen deutlichen Vertrauensbeweis dar. Insbesondere
durch die Mitte Juli bekanntgegebene erstmalige Emission von Unternehmensanleihen in
H6he von 1,3 Mrd. € wurde das Volumen des Darlehens bereits auf 1,0 Mrd. € reduziert. Auch
der Bruttoerlds aus dem Bdrsengang von rund 400 Mio. € wird zur Refinanzierung weiterer
Verbindlichkeiten verwendet. Unser Ziel ist es, eine im deutschen Wohnimmobilienmarkt
einmalige und wegweisende Finanzierungsstruktur zu schaffen, die insgesamt flexibler,
breiter und langfristig ginstiger ist.

Auch operativ haben wir einen Schritt vorwérts gemacht. Die Weiterentwicklung unserer
Service- und Dienstleistungsangebote spiegelt sich in der positiven Geschaftsentwicklung
der ersten sechs Monaten 2013 wider. Im Vergleich zum ersten Halbjahr 2012 konnten wir
das bereinigte EBITDA Bewirtschaftung trotz signifikanter Wohnungsverkdufe um 1,8 %
steigern. Das bereinigte EBITDA Bewirtschaftung pro Wohnungseinheit stieg um 4,9 % auf
1.232 €. Die Leerstandsquote ging im Vergleich zum Vorjahr von 4,5 % auf 3,9 % weiter zu-
riick. Vermietungserfolge und die Zufriedenheit unserer Mieter mit dem Angebot der Deut-
schen Annington fiihrten zu diesem Riickgang. Die monatliche Ist-Miete pro Quadratmeter
stieg um 2,1 % auf 5,35 €. Das bereinigte EBITDA stieg um 1,8 % auf 241,7 Mio. €. Die Anzahl
verkaufter Wohnungen erhohte sich um 701 Wohnungen auf 2.587 Wohnungen. Hierdurch
lagen die Erl6se aus der VerduRerung von Immobilien um 26,6 Mio. € tiber dem Vorjahres-
wert von 140,3 Mio. €. Der FFO 1 betrug am Ende des ersten Halbjahres 2013 103,4 Mio. €.
Dies entspricht einem Anstieg von 35,3 % im Vergleich zum Vorjahreswert von 76,4 Mio. €.

Der EPRA Net Asset Value (NAV) lag am Stichtag 30. Juni 2013 bei 4.358,8 Mio. € dies bertick-
sichtigt noch nicht die Kapitalerhdhung im Rahmen des Bérsengangs von 400 Mio. €, da-
mit liegt der Halbjahreswert um 26,4 % hoher als zum Bilanzstichtag am 31. Dezember
2012. Die Eigenkapitalquote lag am Ende des ersten Halbjahres 2013 bei 30,9 % und der
Verschuldungsgrad (Loan-to-Value; LTV) bei 53,2 %.

Im weiteren Verlauf des Geschaftsjahres 2013 und in den kommenden Jahren werden wir
uns weiter darauf konzentrieren, den Erwartungen unserer Investoren, Kunden, Geschafts-
partner und Mitarbeiter gerecht zu werden. Wir werden die Bewirtschaftung unseres Be-
stands noch effizienter gestalten. Zusétzlich zu den bereits geplanten Investitionen wer-
den wir tber die ndchsten 5 Jahre weitere 800 Millionen Euro hauptsdchlich in die

DR. A. STEFAN KIRSTEN
MITGLIED DES VORSTANDS
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energetische Modernisierung und seniorenfreundliches, barrierearmes Wohnen investie-
ren. Darliber hinaus werden wir die Flexibilisierung unserer Finanzierungsstruktur weiter
vorantreiben. Wir sind davon tberzeugt, dass diese Strategie deutlichen Wert schafft und
damit allen unseren Anspruchsgruppen zu Gute kommt.

Wenn sich die Rahmenbedingungen entsprechend unserer Annahmen entwickeln, rechnen
wir auf Jahressicht mit einem Mietwachstum zwischen 1,8 und 2 Prozent, einer Verbesse-
rung der EBITDA-Marge von einem Prozent im Vergleich zum Vorjahr und einem FFO 1 zwi-
schen 210 bis 220 Millionen €.

Da 2013 fiir uns ein Jahr des Ubergangs darstellt, wird die erwartete Dividendenrendite auf
dem Niveau vergleichbarer deutscher Wohnimmobilienunternehmen liegen. Eine stabile
Geschéaftsentwicklung vorausgesetzt, wollen wir eine jahrliche Dividende von rund 70 %
unseres FFO 1 auszahlen. Ab dem Geschéftsjahr 2014 entspricht dies rund 4,0 % des dann
bestehenden EPRA NAV.

Als junge Aktiengesellschaft freuen wir uns, wenn Sie der Deutschen Annington auch in

Zukunft als Aktiondr, Mieter, Geschaftspartner, Mitarbeiter und Freund des Hauses treu
bleiben.

Bochum, 05. August 2013

Rolf Buch Klaus Freiberg Dr. A. Stefan Kirsten
(cEO) (coo) (cFo)
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IN EINE
NEUE ZEIT

DIE DEUTSCHE ANNINGTON
AN DER BORSE

Der Schritt ist erfolgreich vollzogen: Seit dem 11. Juli dieses
Jahres wird das Wertpapier der Deutschen Annington Immobi-
lien SE an der Bérse gehandelt. Damit kénnen sich Aktionire
an einer langfristig orientierten Wertanlage mit stabil wieder-

kehrenden Ertrigen beteiligen — in einem Marktsegment, das

von Substanz geprigt ist. Wohnimmobilien in Deutschland sind
eine attraktive Anlage, vorausgesetzt, das Portfolio stimmt und
wird optimal bewirtschaftet. In den vergangenen Jahren hat die
Deutsche Annington viel getan, damit es diese Kriterien best-
moglich erfiillt. Nun kénnen unsere Aktionire als neue Mitei-

gentiitmer davon profitieren.

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN SE  IN EINE NEUE ZEIT: DIE DEUTSCHE ANNINGTON AN DER BORSE



UNSERE PRASENZ IN
DEN BALLUNGSRAUMEN
IST EINE WICHTIGE
WERTGRUNDLAGE.

ZAHL DER
WOHNEINHEITEN
AN UNSEREN
TOP-STANDORTEN

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN SE

Deutsche Annington immobilien SE

EQUITY STORY: EIN NACHHALTIGES
IMMOBILIENINVESTMENT

Das Investment: wertorientiert, langfristig,

berechenbar

Die Aktiondre der Deutschen Annington
beteiligen sich an einem wertorientierten Ge-
schiftsmodell mit stabilen wiederkehrenden
Ertrigen. Die Entwicklung des operativen
Geschifts erfolgt — entsprechend dem Ge-
schiftsgegenstand ,,moderne Bewirtschaftung
von Wohnimmobilien” — in Ausrichtung an
langfristigen Zielen.

Gleichzeitig hat sich die Deutsche Annington
bei der Entwicklung ihres Geschiftsmodells in
den vergangenen Jahren immer wieder als In-
novationsfithrer ausgezeichnet, an dem sich auch
andere Immobilienunternehmen orientieren.
Es ist unser Anspruch, diese Innovationsfihigkeit
in den kommenden Jahren aufrecht zu erhalten.

Von der Wertentwicklung sowie von den re-
gelmiRigen Ertrigen, die wir aus dem operativen
Geschift generieren, sollen unsere Aktionidre
iber eine regelmifiige und stabile Dividen-
de profitieren. Bei der Ausschiittung legen wir
den jahrlichen Unternehmenserfolg zugrunde.
Grundsitzlich streben wir an, 70 % des ausge-

wiesenen FFO I an die Aktionire auszuschiitten.

Positives Investitionsumfeld fiir deutsche
‘Wohnimmobilien
Der deutsche Wohnimmobilienmarkt weist

im europiischen Kontext eine Reihe von Be-

Bochum

7.631

T—

Berlin

12.913

sonderheiten auf, die ein Investment beson-
ders attraktiv machen. So ist die Wohneigen-
tumsquote in Deutschland im européischen
Vergleich niedrig, wodurch die Nachfrage
nach Mietwohnungen tendenziell hoch ist.
Die Mieten entwickeln sich — auch infolge
der existierenden Mietgesetzgebung — weni-
ger spekulativ und zeigen eine eher geringe
Volatilitat, da durch den klaren Rahmen der
Gesetzgebung eine Uberhitzung auf der An-
gebotsseite eingeschrinkt wird. Diese hohere
Stabilitit gilt auch fir den innerdeutschen
Vergleich zu deutschen Biiroimmobilien.

Ein besonders relevantes Investitionsargu-
ment fiir den deutschen Wohnimmobilien-
markt ist der Demografietrend: Trotz einer
schrumpfenden Bevélkerung wird die Zahl
der deutschen Haushalte im kommenden
Jahrzehnt zunehmen — bis 2025 voraussicht-
lich um 2,9% auf 41,5 Mio. Die erwartete
Steigerung bei den Ein- bis Zwei-Personen-
haushalten (+8,9 %) und bei Haushalten mit
Senioren, die seniorengerechten Wohnraum
benoétigen, fillt noch deutlich hsher aus. Die
Deutsche Annington hat fiir das Segment der
Ein- bis Zwei-Personenhaushalte das passen-
de Angebot.

Vergleichsweise hoch ist in Deutschland die
durchschnittliche Verweildauer eines Mieters:

Sie liegt bei 12 Jahren. Der Umstand, dass die

Dortmund

17.632

Duisburg
4.738
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Deutsche Annington mit 14,5 Jahren noch ein-
mal deutlich dariiber liegt, belegt die Attraktivi-
tit des Portfolios unserer Gruppe — zumal eine
lange Verweildauer auch zu geringeren Trans-

aktions- und Instandhaltungskosten fiihrt.

Portfoliostruktur mit Potenzial
Unser Immobilienportfolio befindet sich an
Standorten mit gutem Wertentwicklungspo-
tenzial: Obwohl es sich {iber Gesamtdeutsch-
land erstreckt, befinden sich ca. 97 % unseres
Bestands gemessen am Verkehrswert in West-
deutschland und Berlin. Im Durchschnitt beste-
hen die Wohneinheiten aus zwei bis drei Zim-
mern und haben eine Gesamtgréfle von 64 m?®.
Mit

Gruppe gut positioniert, um von der stei-

ihrer Portfoliostruktur ist wunsere
genden Nachfrage nach bezahlbaren und
kleineren Wohnungen in Deutschland zu
profitieren. Diese wird insbesondere fiir die
deutschen Ballungsgebiete erwartet, wo die
Nachfrage das Angebot an manchen Standor-

ten bei weitem {ibersteigt.

Investitionen in den Bestand sichern und
verbessern die Wertbasis

Ab dem kommenden Jahr planen wir unsere
Investitionen auf durchschnittlich 150 Mio. €
pro Jahr zu steigern. Das werden zwischen

2014 und 2018 insgesamt 800 Mio. € sein.

Der grofie Teil der Mittel fliefft in die Berei-
che energetische Modernisierung und seni-
orengerechtes Wohnen. Mit diesen Investi-
tionen schaffen wir weitere Werte fiir unsere
Investoren.

Gleichzeitig werden wir auch das Thema
Quartiersentwicklung weiter vorantreiben
— zum Beispiel durch Gestaltung des Wohn-
umfelds oder auch die Unterstiitzung von (so-
zialen) Einrichtungen, die das Umfeldklima
verbessern. Je besser unsere Wohnungen in
das Wohnumfeld eingebettet sind, desto ho-

her ist der Wohnwert fiir unsere Kunden.

Wertoptimierung durch selektive Verkiufe

Neben der Bewirtschaftung betreiben wir
eine wertorientierte Portfoliooptimierung.
In Verbindung damit verduflern wir Immobi-
lien, die wir nicht effizient selbst bewirtschaf-
ten konnen und deshalb fiir uns und unsere
Investoren ein zu geringes Wertpotenzial be-

sitzen.

Effiziente Bewirtschaftung verbessert
Ertragsbasis

Die Bewirtschaftung unseres Portfolios erfolgt
iiber eine vollintegrierte, industrialisierte
Management-Plattform modern, effizient und
auf der Grundlage langjahriger Immobilien-

erfahrung. Uber unsere lokalen Geschifts-

Gelsenkirchen Miinchen
7.872

Frankfurt

10.029

Essen

4.674
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einheiten erreichen wir eine hohe Kunden-
nihe. Sie stirkt die Kundenzufriedenheit
(unsere jiingsten Umfragen weisen hier stei-
gende Werte aus) und erhoht die Attraktivitit
unseres Wohnraums.

Unser Angebot erginzen wir durch Leis-
tungen, die unseren Kunden einen Zusatz-
nutzen liefern — zum Beispiel durch unseren
Handwerker- und Hausmeisterservice und
iber Telekommunikationsleistungen, die wir
im Rahmen einer Kooperation mit der Te-
lekom anbieten. Auf diese Weise schaffen wir
fiir unsere Kunden einen Zusatznutzen und
erwirtschaften einen weiteren wirtschaftlichen
Mehrwert. Der Bereich Serviceleistungen ist
ein Feld, das wir jederzeit auf die Nachfrage-
situation bei unseren Kunden anpassen, das
heifdt, auch erweitern kénnen.

Ein wichtiger Wettbewerbsvorteil ist unsere
Grofle: Wir sind in Bezug auf die Bestands-
grofle das fithrende deutsche und eines der
filhrenden europidischen Immobilienunter-
nehmen. Durch unsere herausgehobene Po-
sition kénnen wir im Einkauf Preisvorteile
erzielen oder bei unseren Serviceleistungen
Synergieeffekte nutzen. Beides begiinstigt so-

wohl die Kosten- als auch die Ertragsseite.

Eine stabile Finanzstruktur und breite
Finanzierungsoptionen

Im Zuge der Vorbereitung auf das Listing
wurde die Struktur der Verbindlichkeiten wei-
terentwickelt. Das Ergebnis ist ein flexibles —
und zum Teil innovatives — Instrumentarium,
das es uns erlaubt, bei Finanzierungen unab-
hingig von der Marktlage Zins- und Finanzie-
rungskosten zu optimieren.

Mit der erfolgreichen Restrukturierung
der GRAND-Verbriefung Ende 2012 haben
wir fur alle unsere Teilportfolien einen vari-
ablen Zugang zu den Mirkten fiir besicherte
Finanzierungen. In diesem Finanzierungs-

segment betitigen sich neben klassischen Hy-

pothekenbanken auch Versorgungswerke und
internationale Versicherungen.

Im Juli dieses Jahres haben wir als erstes
deutsches Immobilienunternehmen am in-
ternationalen Anleihemarkt zwei sogenann-
te Benchmark-Anleihen iiber drei und sechs
Jahre aufgelegt. Die Voraussetzung fiir Emis-
sionen dieser Art lieferte der Erhalt eines In-
vestment Grade Ratings der Agentur Standard
& Poor's.

Last but not least erméglicht uns der er-
folgreiche Borsengang seit dem II. Juli auch
einen flexiblen Zugang zum Markt fiir Eigen-

kapital.

Natiirlicher Konsolidierer

Unsere stabile Bilanzstruktur, die flexiblen Fi-
nanzierungsoptionen sowie unsere industri-
alisierte Management-Plattform liefern uns
beste Voraussetzungen um als der natiirliche
Konsolidierer von Bestinden zu agieren, die
zu unserer Strategie passen. Anders als bei
anderen Immobilienunternehmen sind wir
auch in Bezug auf die regionale Lage des po-
flexibel. Grundsitzlich

betrachten wir das Thema externes Wachstum

tenziellen Bestands

als zusitzliche Option, die wir von der Pass-
genauigkeit der Akquisitionschancen abhin-
gig machen. Dass wir neue Bestinde erfolg-
reich in unser Portfolio integrieren kénnen,
haben wir in den vergangenen Jahren mehr-
fach belegt.

Zusammenfassend investieren unsere Ak-
tiondre in ein langfristiges und auf stabile
Entwicklung ausgerichtetes Geschiftsmodell.
Die Attraktivitit des Wertpapiers wird gestiitzt
sowohl durch die Anlageklasse Wohnimmobi-
lie selbst als auch durch die Entwicklungsmég-
lichkeiten, die die Deutsche Annington mit
der aktuellen Aufstellung besitzt: Mit unserer
klar abgesteckten Strategie werden wir in Zu-

kunft unsere Wertbasis weiter verbessern.

IN EINE NEUE ZEIT: DIE DEUTSCHE ANNINGTON AN DER BORSE



HINTER UNSERER AKTIE
STEHT EIN STARKES UNTERNEHMEN

I. Unser Geschiftsmodell steht fiir stabil wachsende

und wiederkehrende Ertrige.

2. Der deutsche Wohnungsmarkt ist im internationalen

Vergleich sehr gut positioniert.

3. Mit unserem Bestandsprofil liegen wir in einem attraktiven
Marktsegment.

4. Wir investieren gezielt in energetische Modernisierung und
altengerechten Umbau. Mit diesen Investitionen schaffen wir

weitere Werte fir unsere Investoren.

5. Grofle und Aufstellung erméglichen uns eine effiziente
Bewirtschaftung. Uber ein integriertes Management heben wir

Synergien und nutzen Skaleneffekte.

6. Wir haben viele Méglichkeiten, unsere Serviceleistungen aktiv

zZu erweitern.

7. Unsere innovative Finanzierungsstrategie sichert uns

einen flexiblen und effizienten Kapitalzugang.

8. Die Voraussetzungen fiir ein gutes organisches Wachstum
sind ausgezeichnet. Dies gibt uns die Méglichkeit,
neue Akquisitionsoptionen gezielt und in Ruhe zu priifen.

EQUITY STORY: EIN NACHHALTIGES IMMOBILIENINVESTMENT
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DIE AKTIE:

WESENTLICHE BORSENDATEN

Nach einer intensiven Vorbereitungsphase
im ersten Halbjahr 2013 wurde die Aktie
der Deutschen Annington nach Abschluss
des Berichtszeitraums am II. Juli 2013 zum
ersten Mal im Prime Standard des regulier-
ten Markts der Frankfurter Wertpapierborse
gehandelt. Die erste Kursnotierung lag mit
einem Preis von 17,10 € je Aktie deutlich
itber dem Ausgabepreis von 16,50 €.

Der Borsengang

Der Borsengang ist fir die Deutsche An-
nington ein wichtiger Meilenstein, da er
dem Unternehmen, besonders mit Blick auf
die Neuausrichtung der Finanzierungsstrate-
gie, weitere strategische Spielrdume eréffnet.
Fur die Vorbereitung des Bérsengangs wurde
zu Beginn des Jahres ein Bankenkonsortium
unter Fithrung von J.P. Morgan und Morgan

Stanley mandatiert.

AKTIENKURSENTWICKLUNG

—  DAIG

1,04

Im Rahmen eines beschleunigten Bookbuil-
ding-Verfahrens — einem fiir den deutschen
IPO Markt innovativen Platzierungserfah-
ren — wurden institutionellen Anlegern am
9. Juli 2013 innerhalb einer Preisspanne von
16,50 € bis 17,00 € insgesamt 34.848.4.85
Aktien angeboten. Sie setzen sich zusammen
aus 24.242.425 neuen Aktien aus einer Ka-
pitalerhéhung, 6.060.606 Aktien aus dem
Bestand des Altaktionirs und 4.545.454 aus
dem Bestand des Altaktionirs im Rahmen ei-
ner Mehrzuteilung.

Das Angebot war zum Angebotspreis von
16,50 € deutlich iiberzeichnet. Aus der Plat-
zierung der neuen Aktien erzielte die Deut-
sche Annington einen Bruttoerlés von 400,0
Mio. €, der zur Reduzierung der Schulden-
last genutzt werden soll. Die Mehrzuteilung
wurde vollstindig ausgeiibt. Das Platzierungs-
volumen betrug insgesamt 575,0 Mio. €, die
Marktkapitalisierung rund 3,7 Mrd. €.

——  MDAX s EPRA EUTOpE
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IN EINE NEUE ZEIT: DIE DEUTSCHE ANNINGTON AN DER BORSE



Aktionirsstruktur

Insgesamt belduft sich die Zahl der ausste-
henden Aktien der Deutschen Annington auf
224..24.2.4.25 Aktien. Neben dem Altaktionér
Monterey Holding I S.a r.l., der mit 84,5%
weiterhin Mehrheitsaktionir der Deutschen
Annington bleibt, hat die Norwegische Nor-
ges Bank im Rahmen des Bérsengangs 5,5 %
an der Deutschen Annington erworben. Der
Streubesitz von 15,5 % (inklusive des Norges-
Anteils) wird mehrheitlich von institutionel-

len Anlegern gehalten.

Dividendenpolitik

Eine stabile Geschiftsentwicklung vorausge-
setzt, beabsichtigt die Deutsche Annington
eine jihrliche Dividende von rund 70 % des
FFO 1 auszuzahlen. Ab dem Geschiftsjahr
2014 entspricht dies rund 4,0 % des dann be-
stehenden EPRA NAV. Fir das Geschiftsjahr

2013 wird zunichst eine niedrigere Dividen-

AKTIONARSSTRUKTUR

denrendite erwartet, die aber auf dem Niveau
vergleichbarer deutscher Wohnimmobilien-

unternehmen liegt.

Informationen zur Aktie

1. Handelstag 11.07.2013
Emissionspreis 16,50 €
Gesamtaktienzahl 224,2 Millionen
Grundkapital in € 224.242.425

ISIN DEOO0OAIML7J1

WKN AIML7)

Borsenkiirzel ANN

Common Code 094567408

Aktienart auf den Namen lautende

Stammaktien ohne Nennbetrag

Streubesitz 15,5% (incl. Norges Bank)
Borse Frankfurter Wertpapierborse
Marktsegment Regulierter Markt

Weiterer Free float

Norges Bank

5,5% '8

10,0%

Monterey Holdings I
S.a.r.l.

84,5%

DIE AKTIE: WESENTLICHE BORSENDATEN
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UBERBLICK

Die ersten sechs Monate dieses Jahres waren fiir die
Deutsche Annington Immobilien Gruppe vor allem von
zwei wichtigen Ereignissen gepradgt: der Vorbereitung auf
den Borsengang sowie der Weiterentwicklung unserer
Finanzierungsstruktur. Letzteres ermoglichte uns die
Ablosung unserer GRAND-Verbriefung am 22. Juli 2013 und
erdffnet der Gruppe neue strategische Optionen.

Im Zuge der Entscheidung der Alleinaktiondrin Monterey
Holdings | Sarl, Luxemburg, ihre Beteiligung an der
Deutschen Annington Immobilien SE im Rahmen eines
Bdrsengangs teilweise zu verdufiern, haben wir uns im
ersten Halbjahr 2013 intensiv auf diesen Schritt vorberei-
tet. Mit der Vorbereitung auf den Bdrsengang wurden

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN SE~ ZWISCHENLAGEBERICHT ZUM 30.06.2013

das gezeichnete Kapital und die Anzahl der Aktien der
Deutschen Annington Immobilien SE auf rund 224 Mio. €
erhoht.

Nach dem erfolgreichen Abschluss des Bookbuildings
sind die Aktien der Deutschen Annington Immobilien SE
seit dem 1. Juli 2013 im Prime Standard des regulierten
Markts der Frankfurter Wertpapierborse notiert. Durch die
Ausgabe nennwertloser Stiickaktien flossen der Deut-
schen Annington Immobilien SE Bruttoerlése in Hohe
von 400,0 Mio. € zu. Zusammen mit der Anfang 2013
erfolgten Sacheinlage in die Kapitalriicklage durch den
Altaktionar sind der Deutschen Annington damit seit
Jahresbeginn mehr als 600 Mio. € zugeflossen.



Mit dem BORSENGANG hat die Deutsche Annington einen
wichtigen Schritt in Richtung Zukunft getan, um mit
einer klaren Strategie und der Erwirtschaftung nachhalti-
ger Renditen eine Fiihrungsrolle auf dem attraktiven deut-
schen Wohnimmobilienmarkt einzunehmen. Gleichzeitig
ermoglicht uns der Borsengang die weitere Flexibili-
sierung unserer Finanzierungsstruktur. Als einziges
Wohnungsunternehmen in Deutschland mit Investment-
Grade-Rating kénnen wir die ganze Bandbreite an Finan-
zierungsmoglichkeiten nutzen. Wir sind somit bei Finan-
zierungen noch flexibler und kénnen je nach Marktlage
von Zinsvorteilen profitieren.

Die Grundlage flir die NEUE FINANZIERUNGSSTRATEGIE der
Deutschen Annington bildet ein Investment Grade Rating,
das wiram10. Juli 2013 von Standard & Poor‘s Ltd. erhalten
haben. Die Agentur vergab an die Deutsche Annington ein
Erstrating von BBB.

Neben den neuen Finanzierungsoptionen waren wir im Be-
richtszeitraum, aber auch in den klassischen besicherten
Finanzierungsmarkten aktiv. Hier trieben wir die Refinan-
zierung verschiedener Teilportfolien konsequent voran. In
sechs Transaktionen mit Banken und Versicherungen ha-
ben wir Anschlussfinanzierungen fir Portfolien aus der
GRAND-Verbriefung mit einem Volumen von mehr als
1,7 Mrd. € abgeschlossen. Den erfolgreichen Abschluss die-
ser Finanzierung werten wir als erneuten Vertrauensbeweis
in unser Geschaftsmodell und unsere Leistungsfahigkeit.

Mit der GRUNDUNG DER DEUTSCHEN ANNINGTON FINANCE
B.V., mit Sitz in Amsterdam, haben wir eine weitere Grund-
lage fir die Emission von unbesicherten Unternehmens-
anleihen geschaffen, die wir am 17.07.2013 mit der Platzie-
rung unserer Erstemission mit einem Gesamtvolumen
von 1,3 Mrd. € erfolgreich nutzen konnten. Unsere Erst-
emission bestand aus zwei Tranchen, einer dreijahrigen
Tranche mit einem Volumen von 700,0 Mio. € und einem
Kupon von 2,125 % sowie einer sechsjdhrigen Tranche im
Volumen von 600,0 Mio. € und einem Kupon von 3,125 %.
Fir beide Anleihen erhielt die Deutsche Annington von
Standard & Poor‘s ein Rating von BBB.

Zur vollstandigen Rickzahlung unserer GRAND-Verbrie-
fung haben wir weiterhin mit zwei Banken einen unbesi-
cherten Term Loan in Héhe von 2,5 Mrd. € unterzeichnet.
Mit Hilfe dieser Fazilitdt, welche nach der erfolgreichen
Platzierung unserer Anleihen noch mit einem Volumen

UBERBLICK

von 1,0 Mrd. € in Anspruch genommen wurde, haben
Wir DIE VERBLEIBENDEN GRAND-VERBINDLICHKEITEN am
22. Juli 2013 vollstdndig abgeldst.

Auch mit der Umsetzung unserer operativen Strategie
sind wir weiter auf einem guten Weg. Unser Unternehmen
steht nach wie vor auf einer stabilen und Erfolg verspre-
chenden Basis. Dies zeigt auch die aktuelle Geschafts-
entwicklung: Wir blicken insgesamt auf ein gutes erstes
Halbjahr zuriick.

Das bereinigte EBITDA (Earnings before Interest, Taxes,
Depreciation and Amortization) und der FFO 1 (Funds from
Operation) lagen tber dem Niveau des Vorjahreszeit-
raums. Das bereinigte EBITDA erreichte 241,7 Mio. €, was
gegeniiber dem Vorjahr einem Anstieg von 1,8% ent-
spricht. Der FFO 1 erhéhte sich um 35,3 % auf 103,4 Mio. €.
Das bereinigte EBITDA Vertrieb stieg um 1,6% auf
19,6 Mio. €.

Der positive Ergebnistrend spiegelt sich auch in der Ent-
wicklung der operativen Kennzahlen wider: Die monat-
liche Ist-Miete stieg um 2,1% von 5,24 €/m? (30.06 2012)
auf 5,35 €/m? (30.06.2013). Der Leerstand reduzierte sich
um 0,6 Prozentpunkte auf 3,9%. Gleichzeitig stieg die
Anzahl verkaufter Wohnungen um 701 Wohnungen auf
2.587 Wohnungen.

Das operative Geschdft selbst entwickelte sich gemaf
den Planungen: Im Vorjahr hatten wir unseren Kunden-
service neu aufgestellt und in zwei Kernbereiche - Zentra-
ler Kundenservice und Lokaler Kundenservice — unterteilt.
Unsere Mitarbeiter im Zentralen Kundenservice in Bo-
chum und im Lokalen Kundenservice vor Ort arbeiten
heute Hand in Hand. Hierdurch haben wir eine héhere Fle-
xibilitdt sowie schnellere Reaktionszeiten im Kundenser-
vice erreicht. Fir schriftliche Kundenanfragen haben wir
flir unsere internen Abldufe einen Reaktionszeitraum defi-
niert, in dem wir Kundenanfragen abschlieRend klaren.
INNERHALB VON 5 BIS 10 WERKTAGEN ERHALTEN KUNDEN
EINE VERBINDLICHE ANTWORT.

Durch REGELMASSIGE MIETERSPRECHSTUNDEN an allen
Standorten haben wir die Kundenbetreuung im Lokalen
Kundenservice weiter ausgebaut. Monatlich finden bun-
desweit etwa 750 Mietersprechstunden statt. Hinzu kommt,
dass unsere eigene Objektbetreuer- und Handwerkerorga-
nisation eine bestmogliche Kundenndhe gewahrleistet.
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Unsere OBJEKTBETREUER sind in den Wohnanlagen direk-
ter Ansprechpartner flir unsere Mieter und sorgen gleich-
zeitig fir Ordnung und Sauberkeit. Seit Anfang des Jahres
fiihren unserer Objektbetreuer bundesweit an allen
Standorten regelmafig Sicht- und Funktionskontrollen in
und an den Gebduden durch. Ein verbindlicher Leistungs-
katalog garantiert standortiibergreifend eine vergleich-
bare hohe Qualitdt dieser wertsteigernden Hausmeister-
leistungen. Trotz dieses erweiterten Kundenservices wird
die vom Mieter zu zahlende Betriebskostenumlage im
Regelfall unter dem Betriebskosten-Spiegel (0,18 Cent/m?/
Monat) bleiben.

Seit 2011 werden in unserem Wohnungsbestand Hand-
werksleistungen, beispielsweise im Maler-, Sanitér-,
Heizungs- und Maurerbereich, durch unsere TGS Gesell-
schaften erbracht. Diesen Kundenservice bauten wir im
1. Halbjahr 2013 mit der Griindung weiterer TGS Gesell-
schaften regional aus. Wir sind nun mit rund 740 EIGENEN
HANDWERKERN an allen Standorten der Deutschen An-
nington vertreten.

Aufgrund unserer Prdsenz vor Ort konnten wir im ersten
Halbjahr 2013 noch schneller und zuverlassiger auf die
Wiinsche unserer Kunden eingehen.

Ende 201 ist die Deutsche Annington eine strategische
Partnerschaft mit der Deutschen Telekom eingegangen,
um bundesweit den WOHNUNGSBESTAND MIT MODERNER
GLASFASERTECHNIK auszustatten und Uber die Tochter-
gesellschaft Deutsche Multimedia Service GmbH die Mie-
ter mit einem TV-Signal zu versorgen. Zum Ende des Be-
richtszeitraums waren die ersten 22.000 Wohneinheiten
mit einem TV-Signal tber die Deutsche Multimedia Ser-
vice GmbH versorgt.

In den ersten sechs Monaten 2013 haben wir unser Sozial-
management bundesweit aufgestellt. Mit rund 80 Mit-
arbeitern beraten wir Mieter in finanziellen Notlagen.
Durch die Beratung konnten im Berichtszeitraum Gber
300 Wohnungsrdumungen vermieden werden.

Insgesamt kénnen wir flr das erste Halbjahr festhalten,
dass wir unsere Ziele erreicht haben - sowohl wirtschaft-
lich als auch operativ. Auf das inzwischen angebrochene
zweite Halbjahr blicken wir entsprechend positiv: Auch
hier gehen wir davon aus, dass wir unsere Vorgaben errei-
chen.

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN SE. ZWISCHENLAGEBERICHT ZUM 30.06.2013

PORTFOLIO

Die Deutsche Annington ist nach Portfoliowert und
Anzahl der Wohneinheiten das grofiste private Immo-
bilienunternehmen in Deutschland. Zum 30.06.2013 be-
wirtschafteten wir 179.358 eigene Wohnungen, 41.548 Ga-
ragen und Stellpldtze sowie 1.076 gewerbliche Einheiten.
Hinzu kommen 27.024 Wohnungen, die wir im Auftrag
Dritter bewirtschaften. Die Deutsche Annington Immobi-
lien Gruppe bietet bundesweit eigenen Wohnraum in
rund 550 Stadten und Gemeinden.

Mit einem Gesamtportfolio von 11.447 Mio. m? vermiete-
ter Wohnfliche erzielen wir eine monatliche Ist-Miete
von 5,35 €/m% Die Leerstandsquote lag zum Ende des
Berichtszeitraums bei 3,9 %.

PORTFOLIO-SEGMENTE

Die Deutsche Annington gliedert ihr Portfolio in finf Port-

folio-Segmente. Fir jedes Segment verfolgen wir eine klar

differenzierte Strategie. Im Einzelnen formieren sich die

Segmente wie folgt:

> AKTIVES MANAGEMENT (,,OPERATE")
Fortlaufende Verbesserung der Mieten und effiziente
Instandhaltung

> GEBAUDEMODERNISIERUNG (,,UPGRADE BUILDINGS*)
Investitionen in energetische Modernisierung

> WOHNUNGSMODERNISIERUNG (,,OPTIMISE APARTMENTS")
Investitionen in seniorenfreundliche und héherwertig
ausgestattete Wohnungen

> PRIVATISIERUNG (,,PRIVATISE*)
Einzelverkauf an Privatkunden

> NON-CORE
Opportunistischer Verkauf an private und
institutionelle Investoren

Die drei Segmente unseres Vermietungsportfolios — Akti-
ves Management, Gebdudemodernisierung und Woh-
nungsmodernisierung - stellen gemessen am Verkehrs-
wert 81% unseres Immobilienbestands dar und verfiigen
Uber ein iberdurchschnittliches Wertsteigerungspotenzial.
Weitere 14 % unseres Wohnungsbestands umfasst das
Segment Privatisierung. Hier erwarten wir durch den Ein-
zelverkauf von Wohnungen an Privatkunden zusdtzliche
Wertschdpfung. Die vier Portfolio-Segmente - Aktives
Management, Gebdudemodernisierung, Wohnungsmo-
dernisierung und Privatisierung - bilden unser Kernport-
folio. Es reprasentiert 95% unseres Portfolios gemessen
am Verkehrswert.



Fiinf Prozent des Bestands verfligen mittel- bis langfristig
nur tber ein begrenztes Entwicklungspotenzial, da sie
sich aufgrund der Lage oder Objektbeschaffenheit nicht
fur eine Bewirtschaftung durch unsere standardisierten
Vermietungsprozesse eignen. Dieser Wohnungsbestand

soll mittelfristig zu Preisen in Anlehnung an den Verkehrs-
wert verkauft werden.

Das Portfolio der Deutschen Annington stellt sich nach der
verfeinerten Segmentierung zum 30.06.2013 wie folgt dar:

WOHNUNGSBESTAND
30.06.2013
Einheiten Wohnflache Leerstand Ist-Miete

Verinderung
Verinderung like-for-like like-for-like
(inTsd. m?) (in %) (in %-Pkte.) (inMio.€)  (¢/m¥Monat)  (€/m¥/Monat)
Aktives Management 78.762 4.998 3,1 -0,6 314,0 5,40 +0,10
Gebdudemodernisierung 43.533 2.746 3,0 -0,1 168,9 5,29 +0,09
Wohnungsmodernisierung 21.367 1.335 2,1 -0,1 94,5 6,03 +0,21
Vermietung 143.662 9.079 2,9 -0,4 577,3 5,46 +0,12
Privatisierung 21.753 1.490 5,2 -0,4 89,6 5,28 +0,04
Non-core 13.943 878 11,4 -2,0 39,7 4,27 +0,04
Gesamt 179.358 11.447 3,9 -0,6 706,7 5,35 +0,11

In allen Portfolio-Segmenten entwickelten sich die Mieten
gegenliber dem ersten Halbjahr 2012 sehr erfreulich: Die
monatliche Ist-Miete (like-for-like) stieg im gesamten
Wohnungsbestand um 0,11 €/m? auf 5,35 €/m? Im Vermie-
tungsportfolio — Aktives Management, Gebdudemoder-
nisierung und Wohnungsmodernisierung - erhohte sich
die Ist-Miete (like-for-like) um 0,12 €/m?/Monat und be-
trug zum Ende des Berichtszeitraums 5,46 €/m?/Monat.
Insgesamt verlief die Entwicklung der Mieten like-for-like
und absolut gleichformig.

Die Leerstandsquote verringerte sich in den ersten sechs
Monaten 2013 insgesamt um 0,6 Prozentpunkte auf 3,9 %.
Im Vermietungsportfolio sank die Leerstandsquote um
0,4 Prozentpunkte auf 2,9 %. Die Leerstandsquote betrug
zum 30. Juli 2013 nach EPRA-Definition 3,4 %.

PORTFOLIO-STRATEGIE

Den Wert des Kernportfolios wollen wir durch drei Maft-
nahmen kontinuierlich erhdhen:

PORTFOLIO

> WERTERHOHENDE BEWIRTSCHAFTUNG: Eine operative
Werterhéhung erreichen wir durch Mietsteigerung, Re-
duzierung von Leerstdnden, effiziente und nachhaltig
ausgerichtete Instandhaltungsmaftnahmen sowie Kos-
teneffizienz durch die Nutzung von Skaleneffekten.

> WERTSCHAFFENDE INVESTITIONEN: Signifikante Wertver-
besserung schaffen wir durch ein umfangreiches Inves-
titionsprogramm, das sich auf zwei gesellschaftliche
Megatrends konzentriert: Klimaschutz und demogra-
fischer Wandel. Hieraus leiten sich die Schwerpunkte
unserer Investitionen in den Wohnungsbestand ab:
energiesparende Gebdudemodernisierungen, Sanierung
von Wohnungen zum seniorenfreundlichen Wohnen so-
wie die Sanierung von Wohnungen zur Erreichung eines
gehobenen Wohnstandards in Méarkten, in denen voll-
standig sanierte Wohnungen Mietaufschldge erzielen.

> PRIVATISIERUNG: Wir planen weiteren Wertzuwachs
durch die Privatisierung von Eigentumswohnungen und
Einfamilienhdusern mit einem gegeniiber dem Ver-
kehrswert signifikanten Preisaufschlag zu generieren.
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Diese Bestdnde bilden 14 % des Wohnungsbestands der
Deutschen Annington ab. In den letzten drei Jahren wur-
den jahrlich rund 2.500 Wohnungen zu einem Durch-
schnittspreis von mehr als 20% Uber dem zum Ver-
kaufszeitpunkt giiltigen Verkehrswert verkauft.

REGIONALE VERTEILUNG GESAMTPORTFOLIO

Der grofite Teil unseres Wohnungsbestands befindet sich
mit 96 % in Westdeutschland und Berlin. Auf Nordrhein-
Westfalen entfallen 53 %. Damit halten wir im bevélke-
rungsreichsten Bundesland weiterhin auch den mit Ab-
stand grofiten Bestandsanteil.

WOHNUNGSBESTAND NACH BUNDESLANDERN

30.06.2013
Einheiten Wohnflache Leerstand Ist-Miete

(in Tsd. m?) (in %) (inMio.€)  (€/m*/Monat)
Nordrhein-Westfalen 95.536 5.980 4,3 348,1 5,07
Hessen 21.225 1.344 1,7 103,3 6,51
Bayern 14.340 953 2,1 61,5 5,50
Berlin 12.913 832 1,2 56,2 5,70
Schleswig-Holstein 11.276 703 4,3 41,2 5,12
Niedersachsen 5.719 386 8,2 21,7 5,08
Rheinland-Pfalz 5.182 369 2,8 22,1 5,14
Baden-Wiirttemberg 4.951 346 2,7 21,6 5,36
Sachsen 3.302 206 10,8 10,7 4,84
Sachsen-Anhalt 1.425 96 21,1 4,1 4,47
Hamburg 1.122 65 1,9 5,6 7,35
Thiringen 1.065 69 5,9 4,0 5,19
Mecklenburg-Vorpommern 641 49 2,2 3,3 5,72
Brandenburg 576 42 4,0 2,9 5,84
Bremen 66 5 3,0 0,3 5,83
Saarland 19 1 5,3 0,1 4,76
Gesamt 179.358 11.447 3,9 706,7 5,35

Mit 118.097 Wohneinheiten konzentrieren sich rund 66 %
des Wohnungsportfolios auf unsere 25 grofiten Stand-
orte. Die drei groRten Standorte sind Dortmund, Berlin
und Essen. Insgesamt befindet sich ein grofier Teil unse-
res Wohnungsbestands in Stddten und Regionen mit gu-
ten Wachstumsperspektiven und positiver Entwicklung
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der Anzahl der Haushalte. Hierzu gehéren Miinchen und
Berlin sowie das Rhein-Main-Gebiet mit den Stddten
Frankfurt am Main, Kéln, Bonn und Dusseldorf. Rund
69 % des Bestands liegt in Stddten mit mehr als 100.000
Einwohnern.



WOHNUNGSBESTAND 25 GROSSTE STANDORTE

30.06.2013
Einheiten Wohnflache Leerstand Ist-Miete

(inTsd. m?) (in %) (inMio.€)  (¢/m¥/Monat)
Dortmund 17.632 1.075 2,8 59,7 4,76
Berlin 12.913 832 1,2 56,2 5,70
Essen 10.091 618 6,0 36,0 5,18
Frankfurt am Main 10.029 621 0,6 52,4 7,08
Gelsenkirchen 7.872 482 6,9 24,7 4,59
Bochum 7.631 440 2,6 26,2 5,10
Duisburg 4.738 282 4,2 15,9 4,91
Minchen 4.674 311 0,6 23,2 6,26
Herne 4.583 281 4,5 15,1 4,69
Bonn 4.261 299 2,3 21,0 6,00
Koln 4.007 264 2,5 19,7 6,35
Gladbeck 3.272 200 3,0 11,4 4,88
Herten 2.722 175 4,2 9,2 4,55
Marl 2.514 168 7,9 9,4 5,10
Disseldorf 2.489 163 2,3 13,2 6,89
Aachen 2.186 145 1,7 9,1 5,35
Wiesbaden 2.073 138 2,0 11,8 7,29
Bergkamen 2.020 134 8,5 6,5 4,49
Geesthacht 1.999 114 4,5 7,2 5,54
Bottrop 1.925 121 4,1 7,1 5,06
Kassel 1.867 116 3,0 6,5 4,83
Castrop-Rauxel 1.707 100 4,7 5,8 5,10
Recklinghausen 1.658 110 3,6 6,0 4,76
Nirnberg 1.632 112 1,2 7,7 5,80
Flensburg 1.602 106 43 5,8 4,80
Zwischensumme 25 gréfite Standorte 118.097 7.408 3,3 467,0 5,43
Ubrige Orte 61.261 4.039 5,0 239,6 5,20
Gesamt 179.358 11.447 3,9 706,7 5,35

PORTFOLIO
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REGIONALE VERTEILUNG VERMIETUNGSPORTFOLIO sammengefasst. Die nachfolgende Ubersicht zeigt die
Im Vermietungsportfolio der Deutschen Annington sind  Verteilung des Vermietungsportfolios nach Bundes-
die drei Portfolio-Segmente Aktives Management, Gebdu-  ldndern mit Angaben zur Wohnfldche, zum Leerstand
demodernisierung und Wohnungsmodernisierung zu-  sowie zur Ist-Miete:

VERMIETUNGSPORTFOLIO NACH BUNDESLANDERN

30.06.2013
Einheiten Wohnflache Leerstand Ist-Miete

(inTsd. m?) (in %) (inMio.€)  (€/m¥/Monat)
Nordrhein-Westfalen 78.434 4.853 3,6 288,0 5,13
Hessen 17.633 1.110 1,4 86,4 6,58
Bayern 10.197 674 1,7 45,5 5,73
Berlin 12.479 803 1,1 54,4 5,71
Schleswig-Holstein 9.007 548 3,6 32,4 513
Niedersachsen 1.894 136 3,0 9,7 6,08
Rheinland-Pfalz 3.907 273 1,9 16,7 5,20
Baden-Wirttemberg 3.710 266 1,3 17,7 5,61
Sachsen 2.823 178 8,1 9,6 4,89
Sachsen-Anhalt 503 34 5,8 2,0 5,22
Hamburg 1.118 64 1,8 5,6 7,35
Thiringen 797 53 3,6 3,3 5,45
Mecklenburg-Vorpommern 641 49 2,2 3,3 5,72
Brandenburg 469 34 1,3 2,5 6,08
Bremen 50 3 2,0 0,3 6,51
Saarland 0 0 0,0 0,0 0,00
Gesamt 143.662 9.079 2,9 577,3 5,46
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Zum 30.06.2013 entfallen mit 100.498 Wohneinheiten heiten verteilt sich deutschlandweit auf rund 525 Stddte
rund 70 % des Vermietungsportfolios auf unsere 25 gréfs-  und Gemeinden und konzentriert sich mit rund 88 % auf
ten Standorte. Der restliche Bestand von 43.164 Wohnein- ~ Westdeutschland und Berlin.

VERMIETUNGSPORTFOLIO 25 GROSSTE STANDORTE

30.06.2013
Einheiten Wohnflache Leerstand Ist-Miete

(in Tsd. m?) (in %) (inMio.€)  (¢/m¥/Monat)
Dortmund 15.755 955 2,5 53,2 4,77
Berlin 12.479 803 1,1 54,4 5,71
Essen 7.798 469 5,2 27,8 5,23
Frankfurt am Main 8.752 534 0,6 45,6 7,16
Gelsenkirchen 6.106 367 6,8 19,5 4,76
Bochum 6.959 398 2,2 23,8 5,09
Duisburg 3.325 190 4,2 11,0 5,04
Minchen 3.935 259 0,5 18,9 6,12
Herne 3.817 235 4,2 12,6 4,69
Bonn 3.810 267 1,9 18,7 5,94
Koln 3.051 199 1,8 14,9 6,35
Gladbeck 2.709 164 2,3 9,7 5,05
Herten 2.046 127 3,6 7,1 4,85
Marl 1.948 127 6,2 7,2 5,09
Disseldorf 2.033 133 1,5 10,8 6,86
Aachen 2.073 138 1,6 8,7 5,36
Wiesbaden 1.730 114 1,7 9,7 7,23
Bergkamen 1.729 112 6,2 5,6 4,48
Geesthacht 1.577 87 4,9 5,5 5,55
Bottrop 1.278 79 2,5 4,9 5,34
Kassel 1.679 103 3,3 5,8 4,84
Castrop-Rauxel 1.518 88 4,2 51 5,10
Recklinghausen 1.509 99 3,6 5,5 4,80
Flensburg 1.390 89 4,5 5,0 4,87
Kiel 1.492 89 1,4 5,4 5,15
Zwischensumme 25 gréfite Standorte 100.498 6.222 2,8 396,6 5,47
Ubrige Orte 43.164 2.857 3,2 180,8 5,45
Gesamt 143.662 9.079 2,9 577,3 5,46
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VERKAUFE PRIVATISIERUNG UND NON-CORE

VERKAUFE PRIVATISIERUNG

in Mio. € H1 2013 H1 2012

116,2

Erl6se aus der VerduRerung von
Immobilien 124,3
0

Verkehrswertabgdnge* -96,6

* Die Verkehrswertabgange inklusive Zeiteffekte der zur Verduferung
gehaltenen Immobilien

Im Portfolio-Segment Privatisierung stieg die Anzahl ver-
kaufter Wohnungen infolge eines anhaltend guten Mark-
tumfelds von 1.363 um 6,9 % auf 1.457 Wohneinheiten.
Die Verauferungserlése erhéhten sich um 7,0% auf
124,3 Mio. €. Aufgrund eines verbesserten Verhdltnisses
des Vertriebsergebnisses zu den Verkehrswertwertabgan-
gen stieg der Verkehrswert step-up im Halbjahresver-
gleich um 1,1 Prozentpunkte auf 21,4 %.

VERKAUFE NON-CORE

in Mio. € H1 2013 H1 2012

Erl6se aus der VerduRerung von
Immobilien

3
Verkehrswertabgange* = -18,2

Bereinigtes Ergebnis aus der

23

22,3

Veridufderung von Immobilien 4,1
Verkehrswert step-up in%

* Die Verkehrswertabgéange inklusive Zeiteffekte der zur Verduferung
gehaltenen Immobilien

Aus dem Portfolio-Segment Non-Core verkauften wir
deutlich mehr Einheiten als im Vorjahreszeitraum. Die An-
zahl verkaufter Wohneinheiten stieg um 607 Wohneinhei-
ten auf 1130 Wohneinheiten. Der Verkehrswert step-up der
Verkdufe ging um 17,8 Prozentpunkte auf 4,5% zurtick.
Der vergleichsweise hohe Verkehrswert step-Up im ersten
Halbjahr 2012 resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN SE. ZWISCHENLAGEBERICHT ZUM 30.06.2013

Wohnungsverkdufe

(Anzahl WE) 1.457 1.363
Bereinigtes Ergebnis aus der

Veridufderung von Immobilien 19,6
Verkehrswert step-up in % 20,3

Wohnungsverkdufe

(Anzahl WE) 1.130 5
9,3
1,7
4,5 22,3

von einzelnen Gewerbeobjekten. Dariiber hinaus haben
wir durch den Verkauf von unbebauten Grundstiicken Er-
|6se in Hohe von 3,2 Mio. € erzielt. Demgegeniiber stan-
den Verkehrswertabgange in Héhe von 1,3 Mio. €.

Im Portfolio-Segment Non-Core, das etwa 5% unseres
Gesamtbestands umfasst, werden Wohneinheiten aus-
gewiesen, die mittel- bis langfristig nur tber ein unter-
durchschnittliches Wachstumspotenzial verfiigen und
beschleunigt in Anlehnung an den Verkehrswert verkauft
werden.

MODERNISIERUNG UND INSTANDHALTUNG

Unser Ziel, unsere Wohnungsbestdnde und das Wohn-
umfeld kontinuierlich qualitativ zu verbessern, verfolgen
wir auch 2013 konsequent weiter. Unser Investitions-
programm konzentriert sich auf energiesparende Gebdu-
demodernisierungen, Sanierung von Wohnungen zum
seniorenfreundlichen Wohnen sowie die Sanierung von
Wohnungen zur Erreichung eines gehobenen Wohn-
standards.

Im Rahmen dieser Maftnahmen dammen wir beispiels-
weise Fassaden, Kellerdecken und Dachbéden fiir eine
Wohnfldche von rund 150.000 m? energetisch. Hierdurch
geht der Energieverbrauch spirbar zuriick, wodurch sich
auch der Ausstof von CO, vermindert. Dabei kommt der
verringerte Energieverbrauch nicht nur der Umwelt zu-
gute, sondern auch unseren Mietern in Form geringerer
Nebenkosten.

Bei den geplanten Investitionen in unsere Gebdude be-
rlicksichtigen wir den demografischen Wandel. Rund
40,0 % unserer Mieter sind &lter als 60 Jahre und viele von
ihnen wollen so lange wie moglich in ihrer Wohnung blei-
ben. Wir planen 2013 fiir insgesamt rund 10,0 Mio. € den
seniorengerechten Umbau von rund 670 Wohnungen
nach Kfw-Standard.

In den ersten sechs Monaten 2013 wurde fiir 1.050 Woh-
nungen mit der Umsetzung von Modernisierungsprojek-
ten begonnen. Insgesamt wird die Deutsche Annington
Immobilien Gruppe im laufenden Geschéftsjahr deutsch-
landweit voraussichtlich 71 Modernisierungsprojekte fur
2.397 Wohnungen durchfiihren.



GESCHAFTSENTWICKLUNG
IM 1. HALBJAHR 2013

KONJUNKTUR UND BRANCHENUMFELD

Nach Angaben des Instituts fiir Wirtschaftsforschung an
der Universitdit Mlnchen (ifo) ist die Wirtschaft in
Deutschland schwach in das neue Jahr gestartet, im ers-
ten Quartal 2013 stieg das reale Bruttoinlandsprodukt nur
um 0,1%. Zuvor war die gesamtwirtschaftliche Produkti-
on sogar sehr kraftig, ndmlich um 0,7 %, gesunken. Zur
Stabilisierung im ersten Quartal 2013 trug fast ausschliefs-
lich der private Konsum bei. Der Aufienbeitrag lieferte
kaum Impulse. Trotz steigenden Arbeitsvolumens und
gestiegenem Arbeitsangebot erhéhte sich die zahl der
Arbeitslosen leicht.

Der ifo-Geschéftsklimaindex stabilisierte sich in den ver-
gangenen Monaten auf einem Uberdurchschnittlichen
Niveau, so dass sich die Konjunktur in der zweiten Jahres-
hélfte voraussichtlich weiter beleben wird. Sofern die Eu-
rokrise nicht erneut massiv eskaliert, sind auch die Pers-
pektiven fir das kommende Jahr ginstig. Im
Jahresdurchschnitt 2013 diirfte das reale Bruttoinlands-
produkt nach ifo-Angaben um 0,6 % zunehmen.

PORTFOLIO | GESCHAFTSENTWICKLUNG IM 1. HALBJAHR

Die glinstige Nachfragesituation auf dem deutschen
Wohnungsmarkt ist begleitet von einem Aufwartstrend
bei Mieten und Kaufpreisen. Dies gilt insbesondere fiir die
Ballungsraume in Westdeutschland.

Kontrovers diskutiert wird derzeit die von der Bundes-
regierung initiierte sogenannte ,Mietpreisdeckelung®.
Nach Einschdtzung des Immobilienverbands Deutschland
IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Ver-
walter und Sachverstandigen eV. wiirde die Umsetzung
einer solchen Mafsnahme einen kinstlichen Eingriff in
den Markt bedeuten, der die Wohnraumknappheit eher
vergrofsere, weil privates Geld nicht mehr in den Neubau
oder in Bestandsimmobilien investiert wiirde. Die bessere
Alternative dazu sei die Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen fir Immobilieninvestitionen.

Vorbehalte gibt es auch bei der geplanten Verscharfung
der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 fiir den Neu-
bau. Nach Einschdtzung des GdW Bundesverbands
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.
wiirde dies eine weitere deutliche Bremse fir den in Bal-
lungsrdumen dringend notwendigen Wohnungsbau sein.
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GESCHAFTSENTWICKLUNG

WESENTLICHE KENNZAHLEN GESCHAFTSENTWICKLUNG DEUTSCHE ANNINGTON

in Mio. €

Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung

davon Mieteinnahmen

Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung

Erlose aus der Verauferung von Immobilien

Bereinigtes EBITDA Vertrieb

EBITDA IFRS

Bereinigtes EBITDA

FFO1

FFO 2 (inkl. Vertriebsergebnis)

AFFO

NAV

Mitarbeiter (Anzahl)

Wohnungsverkiufe (gebuchte Verkiufe, Anzahl WE)

Privatisierung

Sonstige Hausverkaufe

Leerstandsquote in %

Monatliche Ist-Miete (€/m2)

Wohnimmobilieneigenbestand (Anzahl WE)

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe konzentriert
sich als integriertes Wohnungswirtschaftsunternehmen
auf die wertsteigernde Bewirtschaftung ihrer Wohn-
immobilien sowie auf die gezielte Privatisierung bzw.
Verdufterung von Wohnungsbestdnden. Ihre Geschéfts-
aktivitdten bildet die Deutsche Annington ber die beiden
Segmente Bewirtschaftung und Vertrieb ab.
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BEWIRTSCHAFTUNG

BEREINIGTES EBITDA BEWIRTSCHAFTUNG

in Mio. €

Mieteinnahmen

Andere Erldse aus der
Immobilienbewirtschaftung

Betriebskostensaldo

Sonstige Aufwendungen
aus der Bewirtschaftung

Bereinigtes EBITDA
Bewirtschaftung

H1 2013

30.06.13

H1 2013

179.358

H1 2012

541,1
365,4
218,2
140,3

70,1

31.12.12
3.448,9

H12012
1.592

1.886
1.363
523

4,5
5,24
184.923

H1 2012

365,4

9,1
-9,2

-147,1

218,2



Das Segment Bewirtschaftung umfasst die Aktivitdten
Vermietung und Wohneigentumsverwaltung (WEG).

Das BEREINIGTE EBITDA des Segments Bewirtschaftung
stiegim ersten Halbjahr 2013 um 3,9 Mio. € auf 222,1 Mio. €.

Die MIETEINNAHMEN lagen - trotz des im Vergleich zum
Vorjahr verkaufsbedingt verringerten Wohnungsbestands
- mit 364,0 Mio. € nur leicht unter dem Vorjahreswert
von 365,4 Mio. €. Wesentliche Einflussfaktoren waren ein
geringerer Leerstand sowie die im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum hoheren monatlichen Durchschnittsmieten.

Die LEERSTANDSQUOTE lag zum Ende des Berichtzeitrau-
mes mit 3,9 % um 0,6 Prozentpunkte unter dem Vorjah-
reswert von 4,5 %. Hierdurch konnten wir die leerstands-
bedingten Erlésschmélerungen um 9,3 % auf 18,5 Mio. €
senken.

Die monatliche IsT-MIETE stieg im ersten Halbjahr 2013
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum durchschnittlich um
2,1% auf 5,35 €/m?/ (30.06.2012: 5,24 €/m?). Die Mietanhe-
bungen konnten wir (iber Mietanpassungen sowie in Ver-
bindung mit Modernisierungsmaftnahmen realisieren.
Eine Verbesserung der Wohnqualitdt durch Modernisie-
rungsmafinahmen erlaubt es Vermietern, einen Anteil der
Kosten auf die Mieter umzulegen.

Der BETRIEBSKOSTENSALDO verringerte sich im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum um 0,6 Mio. € auf 8,6 Mio. €. Die-
se Entwicklung resultiert in erster Linie aus dem Rick-
gang der Leerstdnde. Die sonstigen Aufwendungen aus
der Bewirtschaftung sanken in den ersten sechs Monaten
2013 um 4,7 Mio. € auf 142,4 Mio. €. Hierzu trugen verbes-
serte Geschaftsprozesse (2,8 Mio. €) sowie ein Riickgang
der Wertberichtigungen von Forderungen (1,0 Mio. €) in-
folge eines verbesserten Forderungsmanagements bei. In
den sonstigen Aufwendungen aus der Bewirtschaftung
sind 60,8 Mio. € (30.06.2012: 61,7 Mio. €) Instandhaltungs-
aufwendungen Instandhaltungsleistungen
durch unsere eigene Handwerkerorganisation enthalten.

inklusive

GESCHAFTSENTWICKLUNG IM 1. HALBJAHR

VERTRIEB

BEREINIGTES EBITDA VERTRIEB

in Mio. € H1 2013 H1 2012

Erlose aus der Verdufierung

von Immobilien 166,9 140,3

Buchwerte der verdufierten

Immobilien -154,0 -121,9

Wertverdnderung der zur

Verduferung gehaltenen

Immobilien* 11,1 12,8

Ergebnis aus der Verduerung

von Immobilien (IFRS) 24,0 31,2

Wertverdnderung (Realisiert)

der zur Verduferung gehalte-

nen Immobilien* -11,1 -12,8

Wertverdnderung aus dem

Abgang zur Verdufierung

gehaltenen Immobilien* 12,7 8,1

Bereinigtes Ergebnis aus der

VerdufRerung von Immobilien 25,6 26,5

Betriebliche Aufwendungen m -7,2

Bereinigtes EBITDA Vertrieb m 19,3

* Erstmals im Zwischenlagebericht zum Halbjahr 2013 erfolgt eine
Bereinigung des EBITDA Vertrieb um diese Periodeneffekte. Diese Be-
reinigung dient dazu, Auswirkungen aus der Anwendung des IFRS 5
bei ergebniswirksamen Immobilienverkdufen erst in der Periode zu
zeigen, in der die VerauRerung tatsachlich erfolgt.

Das Segment Vertrieb umfasst den Verkauf von Wohnungs-
bestdnden aus den Portfolio-Segmenten Privatisierung und
Non-Core. Das Verkaufsangebot richtet sich an Mieter,
Selbstnutzer sowie private und institutionelle Kapitalanle-
ger. Es reicht von Eigentumswohnungen (ber Einfamilien-
hauser bis zu Mehrfamilienhdusern und Wohnanlagen.

Im ersten Halbjahr 2013 stiegen die ERLGSE AUS DER VER-
AUSSERUNG VON IMMOBILIEN um 26,6 Mio. € auf
166,9 Mio. € (30.06.2012: 140,3 Mio. €). Hier wirkte sich die
im Vergleich zum Vorjahreszeitraum erhdhte Anzahl ver-
kaufter Wohnungen aus.

Bundesweit haben wir in den ersten sechs Monaten des lau-
fenden Jahres 2.587 Wohnungen (30.06.2012: 1.886 Wohnun-
gen) verdufert. 1.457 Wohnungen
(30.06.2012: 1.363 Wohnungen) auf das Privatisierungspro-
gramm und 1130 Wohnungen (30.06.2012: 523 Wohnungen)
auf den Non-Core-Wohnungsbestand (siehe hierzu auch S. 20).
Somit resultiert der deutliche Anstieg der Wohnungsverkaufe

Hiervon entfielen
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im Wesentlichen aus der im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
erhéhten Anzahl verkaufter Bestdnde im Rahmen unserer
Portfolioanpassungen. Zusétzlich besteht weiterhin eine star-
ke Nachfrage nach Wohnungen zur Eigennutzung bzw. als
langfristige Kapitalanlage.

Das BEREINIGTE EBITDA VERTRIEB lag infolge der erhéhten
Anzahl von Wohnungsverkdufen mit 19,6 Mio. € um
0,3 Mio. € (iber dem Vorjahreswert von 19,3 Mio. €. Der
hohe Anteil von Verkdufen aus dem Portfolio-Segment
Non-Core flihrte dazu, dass der Anstieg des bereinigten
EBITDA Vertrieb nicht deutlicher ausfiel. Der Fair Value step-
up fur diese Wohnungsbesténde liegt im Allgemeinen un-
ter dem Fair Value step-up bei Privatisierungsverkaufen.

Die BETRIEBLICHEN AUFWENDUNGEN konnten um1,2 Mio. €
auf 6,0 Mio. € verringert werden.

FFO

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

in Mio. € H1 2012
Periodenergebnis 111,5
Zinsaufwendungen/-ertrage 160,9
Ertragsteuern 44,7
Abschreibungen - 2,9
Ergebnis aus der Bewertung -

von Investment Properties 9 -80,7
= EBITDA IFRS 239,3
Sondereinfliisse 2,9
Effekte aus zur Verdufierung -

gehaltenen Immobilien -4,7
= Bereinigtes EBITDA 237,5

Bereinigtes EBITDA Vertrieb -19,3

= EBITDA exkl. Vertriebs-
ergebnis (bereinigt um
Sondereinfliisse) 222,1 218,2

Zinsaufwand FFO -114,7 -138,2

Laufende Ertragsteuern -3,6

=FFO1 103,4 76,4
Substanzwahrende

Investitionen -11,6 -6,3
= AFFO 91,8 70,1
FFO 2 (FFO 1inkl. Vertriebs-

ergebnis) 123,0 95,7
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Das Periodenergebnis erhdhte sich im ersten Halbjahr im
Vergleich zum Vorjahr um 328,7 Mio. € auf 440,2 Mio. €.
Wesentlicher Einflussfaktor war der deutliche Anstieg des
Ergebnisses aus der Bewertung von Investment Properties.

Die Deutsche Annington nutzte erstmalig die verfeinerte
Methode vom externen Gutachter CBRE Group, Inc. und
verwendete die Bewertungsergebnisse von CBRE im Kon-
zern-Zwischenabschluss zum 31. Mdrz 2013. Zur Ermitt-
lung der Fair Values von Investment Properties wendete
CBRE die DCF-Bewertungsmethodik an. Dabei wurden be-
stimmte Annahmen und Schatzungen im Einklang mit
allgemein auf dem Markt anerkannten und verwendeten
Ansdtzen getroffen. Auf vergleichbarer Basis zum bisher
angewandten Ertragswertverfahren (income capitalisati-
on method), unter Verwendung der von CBRE ermittelten
Markteinschatzung, ware das Ergebnis aus Fair Value-An-
passungen der ersten drei Monate des Jahres 2013 rund
42,0 Mio. € geringer ausgefallen. Zum 30. Juni 2013 erfolg-
te eine Fortschreibung der Fair Values durch den externen
Gutachter CBRE Group, Inc. Die im Rahmen der CBRE-Be-
wertung verfeinerten Ansdtze von Annahmen und Ein-
schatzungen sowie die insgesamt positive Marktentwick-
lung fihrten im ersten Halbjahr insgesamt zu einem
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties in
Hohe von 523,9 Mio. € (30.06.2012: 80,7 Mio. €). Durch das
verbesserte Ergebnis aus der Bewertung von Inv