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KENNZAHLEN 9M 2014 9M 2013 in %
in Mio. €
Mieteinnahmen 572,7 546,1 4,9
Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung 364,5 335,7 8,6
Erldse aus der Verdufierung von Immobilien 213,0 226,1 -5,8
Bereinigtes EBITDA Vertrieb 35,7 27,4 30,2
Bereinigtes EBITDA 400,2 363,1 10,2
Gesamtsumme der Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen 2433 147,4 65,1
davon Aufwendungen fiir Instandhaltungen 106,4 105,1 1,2
davon substanzwahrende Instandhaltungen 16,9 15,7 7,6
davon Modernisierungsmatnahmen 120,0 26,6 351,1
Zinsaufwand FFO -153,5 -166,3 -7,7
FFO1 205,0 163,4 25,5
FFO 2 240,7 190,8 26,1
AFFO 188,4 147,7 27,6
FFO 1 pro Aktie in €* 0,85 0,73 17,1
* Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 30.09.2014: 240.242.425, 30.09.2013: 224.242.425
BILANZIELLE KENNZAHLEN 30.09.2014 31.12.2013 in %
Verkehrswert 11.392,3 10.326,7 10,3
NAV 5.094,8 4.782,2 6,5
LTV in %" 52,8 50,2 2,6 pp
NAV pro Aktie in €™ 21,21 21,33 -0,6
* Bereinigt um Effekte im Zusammenhang mit der Vitus-Akquisition
** Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien: 30.09.2014: 240.242.425, 31.12.2013: 224.242.425
NICHT FINANZIELLE KENNZAHLEN 9M 2014 9M 2013 in %
Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 210.702 206.376 2,1
davon eigene Wohnungen 183.983 178.565 3,0
davon Wohnungen Dritter 26.719 27.811 -3,9
Anzahl erworbener Einheiten 11.386 - 100,0
Anzahl verkaufter Einheiten 2.651 3.415 -22,4
davon Verkaufe Privatisierung 1.778 2.001 -11,1
davon Verkdufe Non-Core 873 1.414 -38,3
Leerstandsquote in % 3,6 3,9 -0,3pp
Monatliche Istmiete in €/m? 5,59 5,37 4,1
Monatliche Istmiete in €/m2 (like-for-like ohne DeWAG) 5,51 5,39 2,3
Mitarbeiter, Anzahl (zum 30. September) 3.436 2.815 22,1
SONSTIGE FINANZKENNZAHLEN 9M 2014 9M 2013 in %
in Mio. €
Ergebnisse aus der Bewertung von Investment Properties 26,9 540,1 -95,0
EBITDA IFRS 357,4 343,5 4,0
EBT 175,8 674,0 -73,9
Periodenergebnis 122,0 474,3 -74,3
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 305,9 130,5 134,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.379,2 159,7 -
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 722,4 -479,4 -
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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionéare,
sehr geehrte Damen und Herren,

nach drei erfolgreichen Quartalen befinden wir uns mit der Deutschen Annington inzwischen auf der Jahresziel-
geraden. Und nach wie vor kdnnen wir mit den Entwicklungen zufrieden sein. Sehr zufrieden sogar. Denn insgesamt
betrachtet stehen wir heute besser da, als wir es zum Jahresstart erwartet haben. Das verdanken wir nicht nur un-
serer Unternehmensstrategie, hinter der wir als Management mit voller Uberzeugung stehen, sondern auch der
weiter wachsenden Zahl unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, von denen jede und jeder einen engagierten
Beitrag zu unserem Fortkommen leistet.

Was waren die Highlights der vergangenen Monate? Mit dem Kauf von mehr als 5.000 Wohnungen, deren Integra-
tion wir ab dem ersten Quartal 2015 planen, haben wir unseren Wachstumskurs im dritten Quartal erfolgreich fort-
gesetzt. Das Portfolio erstreckt sich iiber den Grofsraum Berlin sowie Uiber die Stadte Dresden, Leipzig und Erfurt. Die
erworbenen Wohnungen passen gut zu unserem bestehenden Portfolio und lassen sich optimal in unsere effiziente
und preisbewusste Bewirtschaftungsplattform integrieren. Mit den dazugewonnenen Einheiten in den Metro-
polregionen der neuen Bundesldnder erh6hen wir unsere bundesweite Prisenz als grofstes deutsches Wohnungsunter-
nehmen.

Unsere Vitus-Transaktion haben wir wie geplant zu Beginn des vierten Quartals abgeschlossen. Gleichzeitig haben
wir im Zuge unseres aktiven Portfoliomanagements rund 9.600 Einheiten dieses Bestandes an die LEG veraufiert.

Die Deutsche Annington konzentriert sich darauf, ihre Bestdnde kontinuierlich und nachhaltig zu verbessern. Das
160 Mio. € starke Modernisierungsprogramm fiir das Jahr 2014 ist nahezu abgeschlossen. Im Zuge der Umsetzung
werden wir bis zum Jahreswechsel 10.000 Wohnungen energetisch saniert und weitere 3.000 Einheiten senioren-
gerecht umgebaut haben. Damit erhdhen wir unsere energetische Sanierungsquote im laufenden Geschéftsjahr auf
iber 3,0 % — was weit (iber dem Bundesdurchschnitt von rund einem Prozent liegt. Insgesamt flieRen 2014 damit
rund 330 Mio. € an Instandhaltungs- und Investitionsaufwendungen in unsere Bestinde.

Ein grofier Erfolg war die Aufnahme unseres Wertpapiers in den MDAX: Seit dem 22. September wird die Aktie der
Deutschen Annington im MDAX gehandelt. Ausschlaggebend dafir sind der signifikante Anstieg des Streubesitzes
und des Handelsvolumens. Mit einer Marktkapitalisierung von 5,5 Mrd. € zum Stichtag befindet sich das Unter-
nehmen bereits im oberen Viertel des zweithdchsten Bérsensegments.

Wir freuen uns tber die Aufnahme in den Auswahlindex, weil damit die Aufmerksamkeit institutioneller als auch
privater Investoren fiir unser Unternehmen weiter steigt.

Die MDAX-Aufnahme ist ein weiterer Hohepunkt einer 18 Monate wéhrenden, erfolgreichen Entwicklung, die mit
dem Borsengang im vergangenen Sommer startete. Im Anschluss erwarben wir mehr als 45.000 Wohnungen,
bauten unsere eigene Handwerkerorganisation weiter aus und schlossen auf Gesellschafterebene das Thema Private
Equity ab. Parallel dazu haben wir die Organisation operativ auf einen nachhaltigen und langfristigen Erfolgskurs
gebracht. Diesen Weg nehmen nicht nur unsere Aktiondre positiv wahr, sondern er findet auch Gehor bei weiteren
Experten im Immobilienmarkt. So ist unser Unternehmen im September mit dem PLATOW Immobilien Award aus-
gezeichnet worden.

Wichtiger als jede Auszeichnung sind fiir uns aber weiterhin unsere Kunden. Und hier sind wirimmer mehr dort, wo
wir gebraucht werden: in unseren Siedlungen — mit leistungsfahigen hauseigenen Mitarbeitern, mit neuen Ideen -
und mit Investitionen, die deutlich Giber dem Wettbewerbsniveau liegen.

Sehr gut entwickeln sich weiterhin unsere operativen Zahlen. Die Steigerung der monatlichen Istmieten like-for-like
(auf vergleichbarer Basis von Wohnungen) hat sich gegeniiber dem ersten Halbjahr weiter beschleunigt und betrégt
nunmehr 2,3 %. Der Leerstand sank im Stichtagsvergleich erneut um 0,3 Prozentpunkte auf 3,6 %. Der FFO 1 (Funds
from Operations) stieg zum Vorjahreszeitraum um 25,5 % auf 205,0 Mio. €. Der Nettovermogenswert NAV legte zum
Stichtag gegentber dem Jahresendwert 2013 um 6,5 % auf 5.094,8 Mio. € zu.

BRIEF DES VORSTANDS
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Klaus Freiberg Rolf Buch

Mitglied des Vorstands, COO Vorstandsvorsitzender, CEO

Aufgrund der guten Geschéftsentwicklung bestdtigen wir unsere zum Halbjahr erhéhte Prognose fiir das laufende
Jahr und stellen in Aussicht, dass der FFO 1 am oberen Ende der Spanne von 280 bis 285 Mio. € liegen wird. Fir das
Jahr 2014, eine stabile Geschiftslage bis zum Ende des Jahres vorausgesetzt, wird das Unternehmen der Haupt-
versammlung vorschlagen, eine Dividende pro Aktie von 0,78 € auszuschiitten, was rund 70 % des FFO 1 entspricht.

Flr das Jahr 2015 gehen wir von einer signifikanten Verbesserung des FFO 1 auf 340-360 Mio. € aus. Der NAV pro
Aktie wird auf 24 -25 € steigen. Das Investitionsvolumen unseres Modernisierungsprogrammes werden wir auf tiber
200 Mio. € erneut steigern. Auch fiir das kommende Jahr halten wir an unserer Dividendenpolitik fest und werden
vorschlagen, rund 70 % des FFO 1an unsere Aktiondre ausschiitten. Dariiber hinaus werden wir mittelfristig auch die
Kapitalstruktur und den Verschuldungsgrad weiter optimieren.

Bochum, 30. Oktober 2014

Rolf Buch Klaus Freiberg Dr. A. Stefan Kirsten
(CEO) (coo) (cFo)

Dr. A. Stefan Kirsten

Mitglied des Vorstands, CFO
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p— Portfoliostruktur
| \ | 2 E R I \ | — Mit dem getatigten Ankauf stellt sich das Gesamtportfolio der Deutschen Annington zum 30.September 2014 wie
e folgt dar:
— GESAMT-WOHNUNGSBESTAND DEUTSCHE ANNINGTON
Leerstand Istmiete

Verdnderung
Wohn- Wohnfldche Verdnderung like-for-like
30.09.2014 einheiten (in Tsd. m2) (in %) (in %-Pkte.)  (p.a.in Mio. €) (€/m2/Monat) (in %) *

Aktives Management 72.776 4.618 3,0 -0,2 302,7 5,63 +1,7
Gebdudemodernisierung 47.965 3.032 2,9 -0,1 195,9 5,55 +2,6
Wohnungsmodernisierung 33.527 2.132 3,2 0,7 148,5 6,00 +3,6
4 Grundlagen des Konzerns VERMIETUNG 154.268 9.782 3,0 -0,1 647,1 5,69 +2,4
10  Wirtschaftsbericht Privatisierung 20.205 1.383 4,9 -0,2 86,0 5,44 +1,7
22 ChancenundRisiken Non-Core 9.510 598 11,5 0.3 27.3 4,30 +0,9
23  Prognosebericht GESAMT 183.983 11.763 3,6 -0,3 760,4 5,59 +2,3

* ohne DeWAG

Grundlagen des Konzerns

REGIONALE VERTEILUNG DES WOHNUNGSBESTANDS NACH BUNDESLANDERN

. Wohn- Wohnfldche Leerstand fotmiete
GESCHAFTSMODELL 30.09.2014 einheiten (in Tsd. m2) (in %) (p-a. in Mio. €) (€/m2/Monat)
Das Unternehmen Nordrhein-Westfalen 94.786 5.938 3,9 359,1 5,25
Mit einem Wohnungsbestand von rund 184.000 eigenen Wohnungen in einem Gesamtwert von 11,4 Mrd. € zdhlt Hessen 22.554 1.433 2,0 1138 6,74
die Deutsche Annington Immobilien SE zu den fiihrenden europdischen Immobiliengesellschaften. Bayern 16.685 1.109 1,9 79.1 6,06

Berlin 13.604 881 1,5 61,1 5,87
Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe (DAIG) ist heute das gréfite Wohnungsunternehmen in Deutschland Schleswig-Holstein 11.131 694 51 41,4 5,24
gemessen am Verkehrswert und an der Anzahl Wohneinheiten. Insgesamt bewirtschafteten wir zum 30. Septem- Niedersachsen 5.910 401 8,2 23,0 5,19
ber 2014 183.983 eigene Wohnungen, 45.682 Garagen und Stellplatze sowie 1.261 gewerbliche Einheiten. Hinzu Baden-Wiirttemberg 5.700 394 3,4 26,2 5,74
kommen 26.719 Wohnungen, die wir im Auftrag Dritter bewirtschaften. Die Deutsche Annington Immobilien Rheinland-Pfalz 5.019 355 3,4 22,0 5,35
Gruppe bietet bundesweit Wohnraum in 547 Stidten und Gemeinden. Sachsen 3.183 199 8.3 10,8 4,93
Hamburg 1.836 110 2,6 9,6 7,51
Sachsen-Anhalt 1.263 87 18,6 3,9 4,54
Thiringen 1.017 65 7,8 3,9 5,37
Mecklenburg-Vorpommern 642 49 2,8 3,3 5,72
Brandenburg 576 42 4,2 2,9 5,87
Bremen 63 5 6,3 0,3 5,98
Saarland 14 1 0,0 0,1 4,69

GESAMT 183.983 11.763 3,6 760,4 5,59
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WOHNUNGSBESTAND 25 GROSSTE STANDORTE

Wohn- Wohnflache Leerstand fotmiete

30.09.2014 einheiten (in Tsd. m2) (in %) (p-a.in Mio. €) (€/m2/Monat)
Dortmund 17.443 1.066 2,9 60,8 4,90
Berlin 13.604 881 1,5 61,1 5,87
Frankfurt am Main 10.618 658 1,0 57,0 7,29
Essen 9.421 579 51 34,7 5,27
Bochum 7.550 434 2,5 26,3 5,19
Gelsenkirchen 7.420 454 6,0 24,2 4,73
Duisburg 4.894 295 4,1 17,1 5,05
Miinchen 4.861 322 1,1 25,3 6,61
Koln 4.631 304 2,4 24,0 6,74
Herne 4.541 278 4,8 15,2 4,80
Bonn 4.170 292 1,8 21,6 6,26
Gladbeck 3.211 197 3,4 11,3 4,98
Disseldorf 2.760 180 2,6 15,1 7,18
Herten 2.661 170 51 9,0 4,63
Wiesbaden 2.347 157 3,2 13,7 7,53
Aachen 2.284 151 3,3 9,7 5,55
Marl 2.092 138 6,2 7,9 5,09
Geesthacht 1.980 113 2,9 7,5 5,70
Bottrop 1.847 116 3,4 6,9 5,15
Bergkamen 1.845 120 5,0 6,2 4,59
Hamburg 1.836 110 2,6 9,6 7,51
Kassel 1.826 114 3,8 6,8 5,16
Augsburg 1.809 100 2,4 7,6 6,49
Castrop-Rauxel 1.744 102 3,5 6,1 5,14
Recklinghausen 1.644 108 3,2 6,2 4,90
ZWISCHENSUMME 119.039 7.439 3,1 490,9 5,68
25 GROSSTE STANDORTE

Ubrige Orte 64.944 4.324 4,7 269,5 5,45
GESAMT 183.983 11.763 3,6 760,4 5,59

STEUERUNGSSYSTEM

Steuerungskennzahlen

Im Mittelpunkt unserer Unternehmenspolitik steht die nachhaltige Steigerung des Unternehmenswerts. Branchen-
tiblich drtickt sich dieser im Nettovermdgen oder Net Asset Value (NAV) aus, dabei orientieren wir uns hinsichtlich
der Ermittlung des NAV an den Verlautbarungen der EPRA (European Public Real Estate Association).

Mit einer werterhéhenden Bewirtschaftung unserer Immobilienbestdnde, mit wertschaffenden Investitionen in
diese Bestdande sowie einem aktiven Portfoliomanagement streben wir dabei nach einem stetigen Wachstum
unserer Ertragskraft.

Diese Wertorientierung spiegelt sich auch in unserem internen Steuerungssystem wider. Hierfiir unterscheiden
wir die beiden Segmente Bewirtschaftung und Vertrieb. Mit dem Segment Bewirtschaftung fassen wir alle

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT / GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Geschdftsaktivitaten fir das aktive Management sowie die Investitionen in unsere Wohnimmobilien zusammen.
Im Segment Vertrieb sind alle Geschaftsaktivititen geblndelt, die den Einzelverkauf von Wohnungen (Privati-
sierung) sowie den Verkauf ganzer Gebdude oder Grundstiicke (Non-Core-Verkdufe) betreffen. Ein konzernweit
einheitliches Planungs- und Controllingsystem gewdhrleistet, dass Ressourcen fiir beide Segmente effizient
allokiert und deren erfolgreicher Einsatz tiberwacht werden.

Finanzielle und nicht finanzielle Kennzahlen

Hinsichtlich der Beschreibung der finanziellen und nicht finanziellen Kennzahlen des Steuerungssystems wird
an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen im zusammengefassten Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2013 verwie-
sen, die unverdndert Gliltigkeit haben. Dieser steht auf der Internetseite der Deutschen Annington unter
www.deutsche-annington.com zur Verfligung.

AKTIEN- UND KAPITALMARKTENTWICKLUNG

Die positive Entwicklung unseres Aktienkurses hat sich auch im 3. Quartal 2014 fortgesetzt. Der Xetra-Schlusskurs
am 30. September 2014 von 22,98 € entspricht einem Plus von 25,7 % seit Jahresbeginn.

Auch die Outperformance der Aktien gegeniiber den beiden Vergleichsindizes MDAX und EPRA Europe konnte
weiter ausgebaut werden. Der EPRA Europe legte im laufenden Jahr bis zum Stichtag 17,4 % zu, wahrend der MDAX
in diesem Zeitraum rund 3,2 % verlor. Die Marktkapitalisierung der Deutschen Annington betrug zum 30. September
2014 rund 5,5 Mrd. €.

KURSENTWICKLUNG DER AKTIE SEIT JAHRESBEGINN
in %
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Hohepunkte im 3. Quartal: Aufnahme in den MDAX und Kapitalmarkttag

Nach der deutlichen Steigerung des Streubesitzes und der Liquiditdt der Aktie im Zuge der Platzierung durch den
ehemaligen Mehrheitsaktiondr Monterey Holdings 1 S.a r.1. im 2. Quartal zeigte die erh6hte Handelbarkeit schnell
Friichte. Mit Wirkung zum 22. September 2014 wurde die DAIG von der Deutschen Borse in den MDAX, den zweit-
hochsten deutschen Bérsenindex, aufgenommen. Parallel dazu wurden internationale Indizes im September neu
gewichtet, und auch hier kam der Aktie vor allem der deutlich gesteigerte Streubesitz zugute. In den Global Pro-
perty Index GPR wurde die DAIG ebenfalls aufgenommen, und im EPRA-Index wurde die Gewichtung der DAIG
deutlich erhéht.

—DAIG
— MDAX
——EPRA Europe
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All das hat wiederum das Interesse der Anleger merklich gesteigert. Neben einer starkeren Nachfrage von inter-
nationalen Sektor-Spezialisten nimmt die DAIG auch ein deutlich gesteigertes Interesse von globalen und deut-
schen Generalisten wahr.

Zum Stichtag haben 17 nationale und internationale Analysten eine Einschdtzung zur Aktie der DAIG veroffentlicht.
Mit elf Kaufempfehlungen erwartet die Mehrheit der Analysten unverdndert eine weiterhin positive Entwicklung
der Aktie und der Deutschen Annington. Weitere fiinf Banken empfehlen, die Aktie zu halten, und nur ein Analyst

rat zum Verkauf der Aktie.

INFORMATIONEN ZUR AKTIE

1. Handelstag 11.07.2013

Emissionspreis 16,50 €

Gesamtaktienanzahl 240,2 Millionen
Grundkapital in EUR 240.242.425 €

ISIN DEOOAIML71

WKN AIML7)

Borsenkirzel ANN

Common Code 94567408

Aktienart auf den Namen lautende Stammaktien ohne Nennbetrag
Borse Frankfurter Wertpapierborse
Marktsegment Regulierter Markt

Kapitalmarkttag 2014

Am 17. September 2014 fand der diesjdhrige Kapitalmarkttag in unserer Unternehmenszentrale in Bochum statt.
Mit 32 internationalen Teilnehmern - sowohl Analysten wie auch Investoren - fand die Veranstaltung einen sehr
guten Anklang.

Im Gegensatz zu traditionellen Veranstaltungen dieser Art, bei denen der Vorstand sehr ausfihrlich auf verschie-
dene Aspekte der Strategie eingeht, haben wir uns entschiedenen, nicht die Strategie, sondern die tatsachliche
Umsetzung unserer Strategie auf verschiedenen Ebenen anhand von praktischen Beispielen in den Vordergrund zu
stellen.

Dabei war das Ziel, die Prozessstarke unserer Plattform und die Differenzierungsmerkmale der Deutschen Annington
im Vergleich zu ihren Wettbewerbern hervorzuheben.

Das durchweg positive Feedback aller Teilnehmer bestdtigt, dass fir den Kapitalmarkttag ein Format gewdhlt
wurde, das innovativ ist und den Teilnehmern - intern wie extern — wichtige Erkenntnisse vermittelt hat. Unser Ziel
ist es, den Kapitalmarkttag der Deutschen Annington zu einem festen und wichtigen Bestandteil in den Kalendern
der Investoren und Analysten zu machen. Deshalb werden wir im néchsten Jahr die Veranstaltung in der gleichen
Art und Weise wiederholen.

Aktiondrsstruktur: Streubesitz weiter erhdht
Das Grundkapital der Deutschen Annington betrdgt zum Stichtag 30. September 2014 unverandert 240.242.425 €,
eingeteilt in 240.242.425 Aktien.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT / GRUNDLAGEN DES KONZERNS

Seit dem 30. Juni 2014 hat sich die Aktionarsstruktur weiter diversifiziert. Aufgrund der letzten bei uns eingegan-
genen Stimmrechtsmitteilungen halt Abu Dhabi Investment Authority (ADIA) nun einen Anteil von 13,39 % der
Aktien, weitere grofse Anteilseigner sind die Norges Bank mit 8,85 % der Aktien, The Wellcome Trust mit 7,55 % der
Aktien und BlackRock mit 6,79 % der Aktien. Die TFCP Capital Investments Limited vermeldete einen Anteil von
4,94 %. Zudem halten Coller International Partners einen Anteil von 4,93 % und Sun Life Financial einen Anteil von
3,52 % der Aktien.

Der weitere Streubesitz, also Anteilseigner unter der Meldeschwelle von 3 %, erhdhte sich auf nunmehr 50,02 %.
Der gesamte Streubesitz nach Definition der Deutschen Borse erhohte sich weiter und betrdgt zum Stichtag
30. September 2014 77,76 %.

AKTIONARSSTRUKTUR
am 30.09.2014

Norges Bank
8,85%

Abu Dhabi Investment Authority ‘ The Wellcome Trust

13,39%

~ 7,55 %

‘ ‘ Blackrock

6,79 %

‘ TFCP

Anderer Streubesitz . 4,94 %
50,02 % .

’ Coller Int.

4)93°/°

Sun Life Financial

3,52%

Investor-Relations-Aktivitdten

Ziel der Investor-Relations-Aktivitdten der DAIG ist es, Investoren und Analysten regelmafiig tber die aktuelle
erwartete Geschafts- und Marktentwicklung zu unterrichten. Dies erfolgte mit ausgesprochen positiver Resonanz
in den ersten neun Monaten des Geschéftsjahres durch die Teilnahme an Investorenkonferenzen wie auch die
Durchftihrung von Roadshows an den wichtigsten europdischen und nordamerikanischen Finanzpldtzen. AuRer-
dem wurden flr interessierte Investoren und Analysten mehrere Bestandsbesichtigungen der Immobilien-Portfolios
durchgefihrt. Auch fiir das 4. Quartal werden diese Aktivitdten weiter kontinuierlich fortgeftihrt und ausgebaut.

CORPORATE GOVERNANCE

Corporate Governance, das Handeln nach den Prinzipien verantwortungsvoller, an nachhaltiger Wertschaffung
orientierter Unternehmensfiihrung, ist fir die DAIG ein umfassender Anspruch, der alle Bereiche des Unter-
nehmens einbezieht. Transparente Berichterstattung und Unternehmenskommunikation, eine an den Interessen
aller am Unternehmen interessierten Parteien ausgerichtete Unternehmensfiihrung, die vertrauensvolle Zusam-
menarbeit sowohl von Vorstand und Aufsichtsrat als auch der Mitarbeiter untereinander sowie die Einhaltung
geltenden Rechts sind wesentliche Eckpfeiler der Unternehmenskultur, 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.
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Wirtschaftsbericht

ENTWICKLUNG VON GESAMTWIRTSCHAFT UND BRANCHE

Deutscher Konjunkturaufschwung unterbrochen

Nach Angaben des Instituts fir Weltwirtschaft IfW Kiel hat sich die Konjunktur in Deutschland seit dem Friihjahr
deutlich abgeschwdcht. Konjunkturbeeintrachtigend wirkten die sich zuspitzende politische Entwicklung in der
Ukraine und die unerwartet schwache Konjunktur im tibrigen Euroraum. Zur Konjunkturstiitzung und in Reaktion
auf niedrige Inflationsraten im Euroraum senkte die Europdische Zentralbank den Leitzins im September noch
einmal um zehn Basispunkte auf 0,05 %.

Nach einem guten Start ins Jahr ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im 2. Quartal 2014 nach Angaben des IfW Kiel
mit einer laufenden Jahresrate von 0,6 % gesunken. Die inlandische Verwendung nahm moderat zu, wihrend die
erhéhten Unsicherheiten die Investitionsneigung der Unternehmen bremste. Der private Konsum legte weiter zu.
Aus dem Aufienhandel ergab sich rechnerisch ein negativer Beitrag zum Bruttoinlandsprodukt: Die Ausfuhren
expandierten weniger kriftig als die Einfuhren. Eine Gegenreaktion auf die witterungsbedingten Vorzieheffekte,
die zum starken Wachstum im 1. Quartal beitrugen, war laut Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie
(BMWi) allgemein erwartet worden. Dennoch expandierte das BIP im 1. Halbjahr insgesamt deutlich.

Am Arbeitsmarkt verbesserte sich die Situation weiter: Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten lag
im 2. Quartal um knapp 2% héher als im Vorquartal (laufende Jahresrate). Nach Angaben der Bundesagentur fir
Arbeit lag die Arbeitslosenquote im August bei 6,7 %. Im Vergleich zum Vorjahr hat sie um 0,1 Prozentpunkte ab-
genommen und blieb (saisonbereinigt) gegentiber dem Vormonat unverandert.

Die ruhige Preisentwicklung setzte sich zur Jahresmitte fort. Dampfend wirken die zuletzt riickldufigen Energie-
preise. Im August 2014 betrug die Inflationsrate 0,8 %.

Wohnungsmarkt

Kaufpreise und Mieten mit wenig Dynamik

Stiegen die Angebotsmieten im 1. Quartal 2014 noch deutlich an, so haben sich die Mietpreise nun im Bundes-
durchschnitt stabilisiert. Dies konstatiert auch das Immobilienportal Immobilienscout24 nach Auswertung des
regelmafig erhobenen IMX-Immobilienindex. Die Verteuerung betrug im Juli 0,1 Prozentpunkte und im August
2014 0,2 Prozentpunkte. Die weitere Entwicklung ist laut Immobilienscout24 vor allem von den gesetzlichen
Rahmenbedingungen abhingig.

Nach Angaben von ImmobilienScout24 stiegen von Januar bis August die Angebotspreise fiir Eigentumswoh-
nungen weiter an, wobei die Preiskurven in den vergangenen Monaten merklich abgeflacht sind. Dabei stiegen die
Preise fiir Neubauwohnungen im Juli um 0,3 Prozentpunkte und im August um 0,2 Prozentpunkte und damit
deutlich geringer als noch zu Jahresanfang. Es ist nicht unwahrscheinlich, dass die bundesweite Verteuerung fir
Neubauten wieder an Fahrt gewinnt.

Die Angebotspreise fiir Bestandswohnungen waren seit Jahresbeginn durch einen leichten Anstieg bzw. durch
eine Seitwartsbewegung gepragt. Sie stiegen im Juli um 0,3 Prozentpunkte und im August um 0,4 Prozentpunkte.

Transfers: gutes 1. Halbjahr bei Wohnungsportfolios

Das Transaktionsvolumen liegt nach dem 1. Halbjahr deutlich iber dem Vorjahresniveau. Rund 7,3 Mrd. Euro wurden
laut Auskunft des Immobiliendienstleister CBRE in den ersten sechs Monaten 2014 in deutsche Wohnportfolios
investiert — ein Plus von 19 % gegeniiber dem 1. Halbjahr 2013. Wahrend das starke 1. Quartal mafigeblich von meh-
reren Grofdeals gepragt war, riickten im 2. Quartal 2014 eher mittlere bis kleinere Pakete in den Fokus. Daher blieb
das 2. Quartal mit einem Transaktionsvolumen von rund 1,6 Mrd. Euro gegeniiber dem Jahresauftakt deutlich zu-
riick. Im Gesamtjahr diirfte das Volumen von 10 Mrd. Euro tberschritten werden.
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Entwurf fiir Mietrechtsnovellierungsgesetz trifft in der Branche auf Kritik

Am 1. Oktober 2014 beschloss das Bundeskabinett den von Bundesjustizminister Heiko Maas (SPD) tiberarbeiteten
Gesetzentwurf zur ,Mietpreisbremse“ und zum Bestellerprinzip fiir Makler. Der Entwurf sieht unter anderem vor,
bisher frei verhandelbare Mieten in angespannten Wohnungsmarkten kiinftig bei einer Wiedervermietung der
Wohnung zu deckeln. Nach Kritik sowohl aus der Wohnungswirtschaft als auch vom Koalitionspartner CDU/CSU
sieht die aktuelle Einigung nun eine zeitliche Befristung vor und nimmt Neubauten sowie die erste Vermietung
nach umfassender Modernisierung aus. Die Regelungen kénnen dann in der ersten Jahreshilfte 2015 in Kraft treten.
Kritik aus der Wohnungswirtschaft bezieht sich unter anderem auf die Gefahren aus dem staatlichen Eingriff in die
Vertragsfreiheit.

WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG DES KONZERNS

Geschidftsentwicklung 2014
Die ersten neun Monate des Geschéftsjahres 2014 der Deutschen Annington Immobilien Gruppe waren von nach-
folgenden wichtigen Ereignissen gepragt:

> Erstmalige Einbeziehung des erworbenen DeWAG-Portfolios in die Berichterstattung und vollstandige
Integration des Bewirtschaftungsgeschafts in die Prozesse der Bewirtschaftungsplattform der Deutschen
Annington Immobilien Gruppe

> Erfolgreiche operative Entwicklung in beiden Geschéftssegmenten

> Planmaflige Umsetzung des Modernisierungsprogramms

> Emission einer subordinierten und langlaufenden Hybrid-Anleihe mit einem Volumen von 700 Mio. €

zum 8. April 2014

Kapitalerhohung aus dem Genehmigten Kapital in Hohe von brutto 304 Mio. € zum 7. Mdrz 2014

Bestdtigung Investment-Grade-Rating

Akquisitionsverhandlungen Vitus

Akquisitionsverhandlungen CitCor Residential

Gesamtentwicklung des Geschifts

Im Berichtszeitraum entwickelte sich das Geschaft der Deutschen Annington Immobilien Gruppe weiterhin positiv.
Mit dem Vollzug der Akquisition des DeWAG-Portfolios zum 1. April 2014 wurden die betreffenden Gesellschaften
erstmalig mit dem 2. Quartal 2014 in die Berichterstattung des Konzernzwischenabschlusses einbezogen. Damit
wurde im 2. Quartal 2014 ein Paket von 11.307 Wohnungen, 198 Gewerbeimmobilien und 5.366 Garagen und Stell-
pldtzen mit geografischen Schwerpunkten in den Ballungszentren Miinchen, Frankfurt am Main, Disseldorf, KdIn
und Hamburg in das Portfolio der Deutschen Annington aufgenommen. Im Berichtszeitraum wurden insgesamt
237 Wohnungen aus dem DeWAG-Portfolio verdufiert.

Die Erlose aus der Immobilienbewirtschaftung entwickelten sich entsprechend unseren Erwartungen und betru-
gen flr den Neunmonatszeitraum 2014 836,7 Mio. €. Die Erldse aus der Verdufierung von Immobilien betrugen
213,0 Mio. €. Dabei trug das DeWAG-Portfolio mit 41,5 Mio. € zu den Erlésen aus der Immobilienbewirtschaftung
und mit 42,3 Mio. € zu den Erlésen aus der Verdufierung von Immobilien bei.

Unsere wesentlichen Ergebniskennzahlen verbesserten sich ebenfalls im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Insge-
samt konnte das FFO 1 mit 205,0 Mio. € fiir die ersten neun Monate des Jahres 2014 eine Steigerung um 25,5% im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum verzeichnen. Das EBITDA IFRS betrug im Berichtszeitraum 357,4 Mio. € und lag
damit 4,0 % Uber dem Vergleichswert des Vorjahres. Das bereinigte EBITDA konnte um 10,2 % von 363,1 Mio. € in
den ersten neun Monaten 2013 auf 400,2 Mio. € in den ersten neun Monaten 2014 gesteigert werden. Das bereinig-
te EBITDA war in Hohe von 34,0 Mio. € durch DeWAG beeinflusst.
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ERTRAGSLAGE

Die nachfolgenden wesentlichen Kennzahlen reflektieren die Entwicklung der Ertragslage der Deutschen

Annington Immobilien Gruppe. Diese Kennzahlen sind durch die erstmalige Einbeziehung des erworbenen

DeWAG-Portfolios beeinflusst.

WESENTLICHE KENNZAHLEN GESCHAFTSENTWICKLUNG DEUTSCHE ANNINGTON

Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 836,7 799,5

davon Mieteinnahmen 572,7 546,1
Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung 364,5 335,7
Erl6se aus der Verdufierung von Immobilien 213,0 226,1
Bereinigtes EBITDA Vertrieb 35,7 27,4
EBITDA IFRS 357,4 343,5
Bereinigtes EBITDA 400,2 363,1
FFO1 205,0 163,4
FFO 2 (inkl. Vertriebsergebnis) 240,7 190,8
AFFO 188,4 147,7
Mitarbeiter (Anzahl zum 30. September) 3.436 2.815
Anzahl erworbener Einheiten 11.386 -
Anzahl verkaufter Einheiten 2.651 3.415

davon Verkdufe Privatisierung 1.778 2.001

davon Verkdufe Non-Core 873 1.414
Leerstandsquote in % 3,6 3,9
Monatliche Istmiete (€/m?) 5,59 5,37
Wohnimmobilieneigenbestand (Anzahl WE) 183.983 178.565

Bewirtschaftung

Anschlieftend an die positive Entwicklung im 1. Halbjahr 2014 konnten wir die Performance im 3. Quartal 2014 in
dem Kerngeschaft Bewirtschaftung weiter steigern. Insbesondere durch die Fortsetzung der leistungsorientierten
Bewirtschaftung und den Zukauf des DeWAG-Portfolios konnten wir das bereinigte EBITDA Bewirtschaftung von
335,7 Mio. € in den ersten neun Monaten 2013 um 8,6 % auf 364,5 Mio. € in den ersten neun Monaten 2014 steigern.

BEREINIGTES EBITDA BEWIRTSCHAFTUNG

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

Mieteinnahmen 572,7 546,1
Aufwendungen fir Instandhaltung -106,4 -105,1
Bewirtschaftungskosten -101,8 -105,3
BEREINIGTES EBITDA BEWIRTSCHAFTUNG 364,5 335,7
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Die Mieteinnahmen stiegen von 546,1 Mio. € in den ersten neun Monaten 2013 um 4,9 % auf 572,7 Mio. € in den
ersten neun Monaten 2014 an. Insgesamt stieg die monatliche Istmiete pro Quadratmeter von 5,37 € am Ende
des 3. Quartals 2013 auf 5,59 € am Ende des 3. Quartals 2014 an. Dies entspricht einer Steigerung von 4,1%. Zum
30. September 2014 ging der DeWAG-Bestand mit einer monatlichen Istmiete von 6,78 €/m2 in die Berechnung ein.
Lasst man die Auswirkungen von Portfolioverkdufen und -ankdufen auf die monatliche Istmiete unbericksichtigt,
lag die Steigerung like-for-like ohne DeWAG-Bestand bei 2,3 %. Weiterhin wirkte sich die Entwicklung des Leer-
stands positiv auf die Mieteinnahmen aus. Diesen konnten wir von 3,9 % zum Ende des 3. Quartals 2013 weiter auf
3,6 % zum Ende des 3. Quartals 2014 senken.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung betrugen fiir die ersten neun Monate in 2014 106,4 Mio. € und lagen damit
in etwa auf dem Niveau des Vorjahres von 105,1 Mio. €. Inklusive substanzwahrender Investitionen in Hohe von
16,9 Mio. € sowie werterhéhender Modernisierungsmafnahmen in Héhe von 120,0 Mio. € haben wir in den ersten
neun Monaten 2014 ein Gesamtvolumen von 243,3 Mio. € (9M 2013: 147,4 Mio. €) an Modernisierungs- und
Instandhaltungsmafinahmen in unsere Immobilienbestdnde investiert. Dies entspricht einer Steigerung von
65 %, zu der insbesondere die Ausweitung unserer Modernisierungsmafinahmen beitragt.

INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

Aufwendungen fiir Instandhaltung 106,4 105,1
Substanzwahrende Investitionen 16,9 15,7
Modernisierungsmafsnahmen 120,0 26,6
GESAMTSUMME DER MODERNISIERUNGS- UND 243,3 147,4
INSTANDHALTUNGSLEISTUNGEN *
davon Umsatz der eigenen Handwerkerorganisation 129,8 86,6
davon Eingekaufte Drittleistungen 113,5 60,8

* Inkl. konzerninterne Gewinne 9M 2014: 14,0 Mio. € (davon 0,3 Mio. € substanzwahrende Investitionen); 9M 2013: 9,1 Mio. €

Bewirtschaftungskosten beinhalten alle Aufwendungen fiir das Segment Bewirtschaftung, die nicht den Instand-
haltungsaufwendungen zuzuordnen sind. Zudem erfassen wir hier auch sonstige Ertrage aus der Bewirtschaftung,
denen Kosten gegeniiberstehen, wie zum Beispiel Erlése aus der Wohneigentumsverwaltung fiir Dritte oder
Mietzuschisse 6ffentlicher Trager.

Die Bewirtschaftungskosten lagen in den ersten neun Monaten 2014 mit 101,8 Mio. € trotz des durch den
DeWAG-Ankauf groferen Portfolios 3,5 Mio. € unter dem Niveau des Vorjahres von 105,3 Mio. €. Somit zeigt sich,
dass wir unsere Mafnahmen zur Kostensenkung erfolgreich weiter fortsetzen konnten.

Vertrieb
Das Segment Vertrieb umfasst alle Geschéftsaktivitdten fir den Einzelverkauf von Wohnungen (Privatisierung)
und den Verkauf ganzer Gebiude oder Grundstiicke (Non-Core-Verkaufe).
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Die Verkdufe in der Privatisierung stellten sich wie folgt dar:

VERKAUFE PRIVATISIERUNG
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Insgesamt stellte sich das Segment Vertrieb in den ersten neun Monaten 2014 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
dar:

BEREINIGTES EBITDA VERTRIEB

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

in Mio. € 9M 2014 9M 2013
Wohnungsverkaufe (Anzahl WE) 1.778 2.001
Erlose aus der VerdufRerung von Immobilien 184,4 172,5
Verkehrswertabgange * -134,9 -139,9
BEREINIGTES ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN 49,5 32,6
Verkehrswert-Step-up in % 36,7 23,3

* Die Verkehrswertabgange inklusive Zeitwerteffekte der zur Verduferung gehaltenen Immobilien

In den ersten neun Monaten 2014 lag die Anzahl der Privatisierungen mit 1.778 wie erwartet deutlich unter dem
Vergleichswert des Vorjahres. Dennoch stiegen die Verauferungserldse von 172,5 Mio. € im Vorjahr auf 184,4 Mio. €.
Diese erhohten Erlose bei reduziertem Verkaufsvolumen spiegeln sich in einer deutlich verbesserten Verkaufsmarge
wider, ausgedriickt im Verkehrswert-Step-up. Dieser stieg von 23,3 % in den ersten neun Monaten 2013 auf 36,7 %
in den ersten neun Monaten 2014 deutlich an. Aus dem DeWAG-Portfolio wurden 232 Einheiten mit einem Verkaufs-
erlés von 42,0 Mio. € verdufert.

VERKAUFE NON-CORE

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

Wohnungsverkiufe (Anzahl WE) 873 1.414
Erlose aus der VerdufRerung von Immobilien 28,6 53,6
Verkehrswertabgange * -26,9 -48,9
BEREINIGTES ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN 1,7 4,7
Verkehrswert-Step-up in % 6,6 9,6

* Die Verkehrswertabgange inklusive Zeitwerteffekte der zur Verduferung gehaltenen Immobilien

Im Bereich Non-Core haben wir die Optimierung unseres Portfolios durch den opportunistischen Verkauf von
Objekten, die mittel- bis langfristig nicht zu unserer Strategie passen, moderat weiter verfolgt. Mit 873 Wohn-
einheiten lag dieser in den ersten neun Monaten 2014 unter dem starken Vorjahreswert.

Erldse aus der Verduferung von Immobilien 213,0 226,1
Buchwerte der verdufierten Immobilien -180,6 -207,1
Wertverdnderung der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien 16,5 17,2
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN (IFRS) 48,9 36,2
Wertverdnderung (realisiert) der zur VerduRerung -16,5 -17,2
gehaltenen Immobilien

Wertverdnderung aus dem Abgang der zur Verduferung 18,8 18,3
gehaltenen Immobilien

BEREINIGTES ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN 51,2 37,3
Vertriebskosten -15,5 -9,9
BEREINIGTES EBITDA VERTRIEB 35,7 27,4

Unter Beriicksichtigung der DeWAG-Vertriebskosten lagen die Vertriebskosten insgesamt in den ersten neun
Monaten 2014 mit 15,5 Mio. € deutlich (iber dem Vergleichswert des Vorjahres.

Im Segment Vertrieb bereinigen wir zudem periodenfremde Effekte aus zur Verdufierung gehaltenen Immobilien.
Diese Bereinigung dient dazu, die Ergebniswirksamkeit von Immobilienverkdufen ausschlieRlich in der Periode
zu zeigen, in der die VerduRerung tatsichlich erfolgte. Sie betrug in den ersten neun Monaten 2014 in Summe
2,3 Mio. € nach 1,1 Mio. € in den ersten neun Monaten 2013. Das bereinigte EBITDA Vertrieb stieg in diesem Zeitraum
von 27,4 Mio. € auf 35,7 Mio. € an.

Sondereinfliisse

Flr die Darstellung der operativen Entwicklung sowie flr die Vergleichbarkeit mit Vorperioden ermitteln wir fir die
beiden Segmente Bewirtschaftung und Vertrieb wie vorgenannt jeweils ein bereinigtes EBITDA. Die Summe dieser
beiden Kennzahlen ergibt das bereinigte EBITDA des Konzerns. Die vorgenommenen Bereinigungen beinhalten
periodenfremde, einmalige und betriebszweckfremde Sondereinflisse. Diese Sondereinflisse umfassen Aufwen-
dungen fir Refinanzierungen und Eigenkapitalerhchungen (soweit nicht als Kapitalbeschaffungskosten behan-
delt), Aufwendungen fir Altersteilzeit, Abfindungszahlungen, Aufwendungen fiir die Vorbereitung des Borsen-
gangs, Akquisitionsprojekte, Entwicklung neuer Geschéftsfelder und Geschéaftsprozessentwicklung.

Flr die ersten neun Monate stellten sich die Sondereinfliisse im Einzelnen wie folgt dar:

SONDEREINFLUSSE

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

Geschaftsmodelloptimierung / Entwicklung neuer Geschaftsfelder 1,2 3,8
Akquisitionskosten 29,2 0,1
Refinanzierungen und Eigenkapitalmanahmen 0,3 13,9
Abfindungen/ Altersteilzeit 9,8 0,7
SUMME SONDEREINFLUSSE 40,5 18,5
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Die Sondereinflisse in den ersten neun Monaten 2014 waren im Wesentlichen bestimmt durch 29,2 Mio. € Akquisi-
tionskosten. Zudem spiegeln sich unsere Kostensenkungsmafinahmen auch in erhéhten Aufwendungen von
9,8 Mio. € flir Abfindungen und Altersteilzeit wider.

Das bereinigte EBITDA stieg in den ersten neun Monaten 2014 auf 400,2 Mio. € an und lag damit um 10,2 % Uber
dem Vergleichswert des Vorjahres von 363,1 Mio. €. Ohne diese Bereinigungen um Sondereinfliisse und perioden-
fremde Effekte im Segment Vertrieb ergibt sich in den ersten neun Monaten 2014 ein EBITDA IFRS von 357,4 Mio. €,
welches 4,0 % tber dem Vergleichswert des Vorjahres liegt.

FFO

Unsere fiihrende Kennzahl fir die nachhaltige operative Ertragskraft, das FFO 1, konnten wir gegeniber den ersten
neun Monaten 2013 um 41,6 Mio. € oder 25,5% auf 205,0 Mio. € steigern. Dies resultiert sowohl aus einem stark
verbesserten bereinigten EBITDA Bewirtschaftung, getrieben durch unsere leistungsorientierte Bewirtschaftung
und dem Portfoliozukauf, als auch aus einem stark verbesserten laufenden Zinsaufwand aufgrund unserer Mafd-
nahmen zur Refinanzierung im Jahr 2013. Bezogen auf die Anzahl unserer Aktien zum 30. September 2014 ergibt
sich ein FFO 1von 0,85 € je Aktie.

Die Uberleitung der wesentlichen finanziellen Kennzahlen stellte sich wie folgt dar:

FUNDS FROM OPERATIONS (FFO)

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

PERIODENERGEBNIS 122,0 474,3
Zinsaufwendungen/ -ertrage 203,4 205,0
Ertragsteuern 53,8 199,7
Abschreibungen 51 4,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties -26,9 -540,1
= EBITDA IFRS 357,4 343,5
Sondereinflisse 40,5 18,5
Effekte aus zur Verduferung gehaltenen Immobilien 2,3 1,1
= BEREINIGTES EBITDA 400,2 363,1
Bereinigtes EBITDA Vertrieb 35,7 27,4
= BEREINIGTES EBITDA BEWIRTSCHAFTUNG 364,5 335,7
Zinsaufwand FFO -153,5 -166,3
Laufende Ertragsteuern -6,0 -6,0
=FFO1 205,0 163,4
Substanzwahrende Investitionen -16,6 -15,7
= AFFO 188,4 147,7
FFO 2 (FFO 1 INKL. VERTRIEBSERGEBNIS) 240,7 190,8
FFO 1 pro Aktie in €* 0,85 0,73
AFFO pro Aktie in €* 0,78 0,66

*Basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien 30.09.2014: 240.242.425; 30.09.2013: 224.242.425

Das Finanzergebnis lag mit -203,3 Mio. € in etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Die ersten neun Monate 2014
waren belastet durch Vorfilligkeitsentschadigungen und Bewertungseffekte aus Finanzinstrumenten. Das opera-
tive FFO-relevante Zinsergebnis verbesserte sich dagegen um 12,8 Mio. €. Dies resultiert letztendlich aus Riick-
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fuhrungen der Finanzverbindlichkeiten im Jahre 2013 sowie den durch die Refinanzierungen des Jahres 2013 opti-
mierten Finanzierungsbedingungen.

UBERLEITUNG FINANZERGEBNIS / ZINSZAHLUNGSSALDO

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

Ertrage aus Ausleihungen 1,5 1,4
Zinsertrage 1,9 14,7
Zinsaufwendungen -206,7 -221,1
FINANZERGEBNIS * -203,3 -205,0
Anpassungen:

Transaktionskosten 4,1 17,9
Vorfalligkeitsentschiddigung und Bereitstellungszinsen 24,3 26,8
Effekte aus der Bewertung von origindren Finanzinstrumenten 13,9 -27,6
Derivate -2,6 13,7
Zinsanteil Zufiihrungen Rickstellungen / EK02 8,2 8,2
Zinsabgrenzungen 21,7 -24,2
Sonstige Effekte -0,5 -0,3
ZINSZAHLUNGSSALDO -134,2 -190,5
Korrektur Zinsabgrenzungen -21,7 24,2
Vorzeitige Finanzierung Vitus Akquisition 2,4 -
ZINSAUFWAND FFO -153,5 -166,3

* Ohne Ertrage aus brigen Beteiligungen

Periodenergebnis

Das Periodenergebnis fiir die ersten neun Monate 2014 betrug 122,0 Mio. €, dieses wurde mit 26,9 Mio. € durch das
Ergebnis aus der Bewertung der Investment Properties mafigeblich beeinflusst. Im Vergleich dazu beinhaltete das
Periodenergebnis des Vorjahreszeitraums ein Ergebnis aus der Bewertung der Investment Properties in H6he von
540,1 Mio. €.

VERMOGENSLAGE
Vermdgens- und Kapitalstruktur

Kapitalerhhungen aus dem Genehmigten Kapital gegen Bareinlagen unter Ausschluss des Bezugsrechts

Der Vorstand der Deutschen Annington Immobilien SE hat am 28. Februar 2014 mit Zustimmung des Aufsichtsrats
eine Kapitalerhéhung gegen Bareinlagen aus dem bestehenden Genehmigten Kapital in Hhe von 16.000.000
Stiickaktien unter Ausschluss der Bezugsrechte der bisherigen Aktiondre beschlossen.

Im Rahmen eines beschleunigten Platzierungsverfahrens wurden an institutionelle Anleger am 5. Mérz 2014
16.000.000 neue Aktien zum Preis von 19,00 € ausgegeben. Dadurch flossen der Gesellschaft brutto 304 Mio. € zu.
Der Vollzug der Kapitalerh6hung erfolgte dann am 11. Mdrz 2014.

Das Eigenkapital der Deutschen Annington Immobilien Gruppe erhéhte sich in 2014 bis zum 30. September von
3.818,0 Mio. € um 197,6 Mio. € auf 4.015,6 Mio. €. Wesentlicher Treiber fiir diese Erh6hung war die am 1. Mérz 2014
vollzogene Kapitalerhohung sowie das Periodenergebnis. Gegenldufig war der Einfluss aus der Dividenden-
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ausschittung in Héhe von 168,2 Mio. €, aus der Erfassung der versicherungsmathematischen Verluste aus Pensi-
onsriickstellungen in Héhe von 29,0 Mio. € sowie ein negativer Einfluss aus Hedge-Accounting in Héhe von 28,9
Mio. €.

Mit Beginn des 4. Quartals hat die DAIG zum 1. Oktober 2014 das Eigenkapital um weitere 269,2 Mio. € im Rahmen
einer Sachkapitalerhdhung durch Ausgabe von 11.780.000 Aktien als Gegenleistung im Rahmen des Erwerbs des
Vitus-Immobiliengeschafts erhéht (Nachtragsbericht / Ereignisse nach dem Bilanzstichtag).

Bereits am 30.September 2014 wurden im Vorgriff auf den Vollzug des Anteilsiibertragungsvertrags tber das
Vitus-Immobiliengeschaft am 1. Oktober 2014 die Finanzschulden der zu ibernehmenden Vitus-Gesellschaften
durch die DA Finance B.V., Amsterdam (NL), einem verbundenem Unternehmen der DAIG, beglichen und dadurch
Schuldbeziehungen zur DA Finance B.V. neu begriindet. Gleichfalls zahlte die DA Finance B.V. im Namen und fir
Rechnung der DAIG die Barkomponente. Demnach sind in den kurzfristigen sonstigen finanziellen Vermdgens-
werten Anspriiche aus dem bereits vor dem Closing der Transaktion erfolgten Zahlung im Hinblick auf den Erwerb
der Vitus-Gruppe in Hohe von 1.101,8 Mio. € enthalten.

Die DAIG hat am 8. April 2014 eine subordinierte und langlaufende Anleihe (sogenannte Hybrid-Anleihe) mit einem
Volumen in Hohe von 700 Mio. € Uber ihre niederldndische Finanzierungsgesellschaft begeben. Der Ausgabebetrag
lag bei 99,782 %. Diese Schuldverschreibung hat eine Laufzeit von 60 Jahren und einen anfdnglichen Nominalzins-
satz von 4,625 %. Sie kann, sofern die Gesellschaft ihre vertragliche Kiindigungsoption nutzt, erstmalig nach funf
Jahren (und danach alle fiinf Jahre) zurtickgefiihrt werden.

Mit Blick auf die Ubernahme des Vitus-Immobiliengeschéfts hat die DAIG am 9. Juli eine Ziehung aus dem
EMTN-Programm in Hohe von 495,3 Mio. € vorgenommen. Weiterhin wurden am 29. September 2014 ein Termloan
in Hohe von 473,3 Mio. € aufgenommen sowie die Kontokorrentlinie mit 124,7 Mio. € in Anspruch genommen.

Die langfristigen Verbindlichkeiten beinhalten zum 30. September 2014 somit Finanzverbindlichkeiten in H6he von
6.986,2 Mio. € sowie Pensionsverpflichtungen in Hohe von 331,5 Mio. € und Altlastenriickstellungen in Hohe von
23,9 Mio. € sowie langfristige Personalriickstellungen aus Altersteilzeitprogrammen in Hohe von 13,2 Mio. €. Unter
den langfristigen Verbindlichkeiten werden dariiber hinaus passive latente Steuern in Hohe von 1.007,6 Mio. €
ausgewiesen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen neben den sonstigen Rickstellungen die kurz-
fristigen Zahlungsverpflichtungen aus den Fremdfinanzierungen fir Tilgung und Zinsen in Hohe von 253,7 Mio. €.

DARSTELLUNG DER KONZERNBILANZSTRUKTUR

30.09.2014 31.12.2013

in Mio. € in % in Mio. € in %
Langfristige Vermogenswerte 11.446,1 88,8 10.352,6 93,3
Kurzfristige Vermogenswerte 1.445,6 11,2 740,2 6,7
AKTIVA 12.891,7 100,0 11.092,8 100,0
Eigenkapital 4.015,6 31,2 3.818,0 34,4
Langfristige Schulden 8.396,7 65,1 6.830,7 61,6
Kurzfristige Schulden 479,4 3,7 444,1 4,0
PASSIVA 12.891,7 100,0 11.092,8 100,0

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT / WIRTSCHAFTSBERICHT

Die Eigenkapitalquote lag zum Bilanzstichtag 30. September 2014 bei 31,2 % im Vergleich zu 34,4 % zum Ende des
Geschaftsjahres 2013. Der wesentliche langfristige Vermdgenswert des Konzerns sind die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien (Investment Properties) mit 11.337,4 Mio. € (31.12.2013: 10.266,4 Mio. €). Das gesamte Immo-
bilienvermogen betragt inklusive selbstgenutzter Bestdnde und jenen zur Verdufierung gehaltenen Immobilien
11.390,9 Mio. € (31.12.2013: 10.324,5 Mio. €) (GAV oder Gross-Asset-Value). Dieses stieg durch das erworbene
DeWAG-Portfolio um 1.029,1 Mio. € an.

Die liquiden Mittel betrugen zum 30. September 2014 196,9 Mio. €. Die Verdnderung im Vergleich zum 31. Dezember
2013 resultiert im Wesentlichen aus den Zuflissen im Rahmen der Aktienplatzierung vom 7. Mérz 2014, der Emis-
sion der Hybrid-Anleihe, der Ziehung aus dem EMTN-Programm und der Aufnahme des Termloans sowie gegenldu-
fig aus der Begleichung der Kaufpreisverpflichtung fiir das DeWAG- und das Vitus-Portfolio wie auch der Auszah-
lung der Dividende im Nachgang zur Hauptversammlung sowie der Riickflihrung einer strukturierten Finanzierung.
In Hohe von 37,5 Mio. € unterliegen die liquiden Mittel Verfligungsbeschrankungen.

Verkehrswerte

Die Ermittlung und Darstellung von Verkehrswerten flr unsere Immobilienbestande dient innerhalb des Unter-
nehmens als Steuerungsgrofe und nach aufen zur transparenten Darstellung der Wertentwicklung unserer
Vermdogensgegenstande.

Die Bestimmung des Gesamtwerts des Wohnungsportfolios erfolgte in Anlehnung an die Definition des Market
Values des International Valuation Standard Committee.

Die Deutsche Annington Uberpriift die Verkehrswerte des Immobilienbestands jedes Quartal und passt sie an die
aktuelle Bestands- und Marktsituation an. Der Wohnungsmarkt in Deutschland zeigt sich weiter freundlich.
Gestiegene Mieten und Modernisierungsleistungen im Bestand sowie die Ablésung von Preisbindungen fiihrten
im Vergleich zum Jahresende zu einer Wertsteigerung unserer Immobilien im Bereich Investment Properties von
26,9 Mio. €.

Der Verkehrswert des Immobilienbestands der Deutschen Annington Immobilien Gruppe mit Wohngebauden,
Gewerbeobjekten, Garagen und Stellpldtzen sowie unbebauten Grundstlicken und vergebenen Erbbaurechten
belief sich zum 30. September 2014 auf rund 11.392,3 Mio. €. Davon entfallen auf das DeWAG-Portfolio Verkehrs-
werte in Hohe von 1.029,1 Mio. €.

Weitere Details zur Bilanzierung und Bewertung der Investment Properties erértern wir im Konzernanhang. Aufder-
dem sei an dieser Stelle auf den zusammengefassten Lagebericht des Geschaftsjahres 2013 verwiesen. Diesen
finden Sie auf der Internetseite der Deutschen Annington unter www.deutsche-annington.com.

Die Werte unserer Immobilienbestdnde sind ein wesentlicher Einflussfaktor auf die Beurteilung unserer Vermo-
genslage und damit fir die Darstellung unser bedeutenden Steuerungskennzahl Net Asset Value.

Net Asset Value

Der Net Asset Value (NAV) nach EPRA der Deutschen Annington Immobilien Gruppe erhohte sich im Berichtszeit-
raum analog zum Eigenkapital durch die erfolgte Kapitalmafinahme in Hohe von netto 301,0 Mio. €, aber auch
durch das auf die DAIG entfallende Periodenergebnis in Hohe von 117,3 Mio. € von 4.782,2 Mio. € auf 5.094,8 Mio. €
um 312,6 Mio. € oder 6,5 %. Der Triple-NAV nach EPRA entspricht dem ausgewiesenen bilanziellen Eigenkapital der
Aktiondre.
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NETTOVERMOGENSDARSTELLUNG (NAV) BEIl ANWENDUNG VON IAS 40

in Mio. € 30.09.2014 31.12.2013

EIGENKAPITAL DER AKTIONARE DER DAIG GEMASS BILANZ 3.998,4 3.805,5
Zeitwert der derivativen Finanzinstrumente * 91,8 54,7
Latente Steuern 1.004,6 922,0

NAV 5.094,8 4.782,2

NAV PRO AKTIE IN € *¥* 21,21 21,33

* Bereinigt um Effekte aus Fremdwahrungsswaps
** Basierend auf Anzahl Aktien zum Stichtag 30.09.2014: 240.242.425; 31.12.2013: 224.242.425

FINANZLAGE

Finanzierung und Finanzstrategie

Die DAIG hat mit Abschluss der Bérsennotierung ihrer Aktien sowie den Anleiheplatzierungen auf Basis des Invest-
ment-Grade-Ratings Zugang zu den internationalen Eigen- und Fremdkapitalmarkten und kann so jederzeit eine
flexible und ausgewogene Finanzierung mit einem ausgeglichenen Filligkeitsprofil darstellen.

Diese Struktur der Finanzierung der Deutschen Annington stellte sich zum 30. September 2014 wie folgt dar:

FALLIGKEITSSTRUKTUR
am 30.09.2014 in Mio. €

1.500

1.224,7 1.210,9

1.250

1000 — — —

00 — 0 0 . % = .

250 1413 —— — — 0
52,6

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 ab 2023

Hinsichtlich detaillierter weiterer Angaben verweisen wir auf die entsprechenden Ausflihrungen im Anhang
LFinanzielle Verbindlichkeiten®. Die Anderungen im Fremdkapitalprofil im Vergleich zum 2. Quartal resultieren aus
der Ziehung aus dem EMTN-Programm, der Aufnahme eines Termloans, der Inanspruchnahme einer Konto-
korrentlinie sowie der Riickfithrung einer strukturierten Finanzierung.

Im Zusammenhang mit der Emission von unbesicherten Anleihen durch die Deutsche Annington Finance B.V.
haben wir uns zur Einhaltung folgender — marktiblicher - Finanzkennzahlen verpflichtet:

> Limitations on Incurrence of Financial Indebtedness,
> Maintenance of Consolidated Coverage Ratio,
> Maintenance of Total Unencumbered Assets.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT / WIRTSCHAFTSBERICHT

Die geforderten Finanzkennzahlen wurden erwartungsgemaf eingehalten. Die etwaige Nichteinhaltung der ver-
einbarten Finanzkennzahlen kdnnte den Liquiditatsstatus negativ beeinflussen.

Standard & Poor’s Rating Services (S&P) hat am 28. Februar 2014 das ,BBB‘ Long-Term-Corporate-Credit-Rating
sowie das ,A-2‘ Short-Term-Corporate-Credit-Rating der Deutschen Annington Immobilien SE (DAI) mit stabilem
Ausblick bestatigt, nachdem die Akquisition des DeWAG-Portfolios sowie die Integration der Vitus-Gruppe analy-
siert wurden.

Cashflow
Die Cashflows der Gruppe stellten sich fiir die ersten neun Monate wie folgt dar:

DARSTELLUNG DER KAPITALFLUSSRECHNUNG

in Mio. € 9M 2014 9M 2013

Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 305,9 130,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.379,2 159,7
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 722,4 -479,4
NETTOVERANDERUNG DER ZAHLUNGSMITTEL UND -350,9 -189,2
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenanfang 547,8 470,1
ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE ZUM PERIODENENDE 196,9 280,9

Der Anstieg des Cashflows aus der betrieblichen Tdtigkeit im Vergleich zum Vorjahr resultiert aus einem hoheren
Zahlungsmitteltberschuss aus dem Bewirtschaftungsgeschaft sowie einer vorteilhafteren Entwicklung des
Working Capitals. Der Vorjahres-Cashflow beinhaltet die Auszahlung fiir die Riickfithrung der EKo2-Verbindlichkeit
in Hohe von 114,7 Mio. €.

Der Cashflow aus der Investitionstdtigkeit umfasst mit netto 390,0 Mio. € die Begleichung der Kaufpreisverpflich-
tung aus der Akquisition des DeWAG-Portfolios sowie die geleisteten Zahlungen im Hinblick auf den Erwerb der
Vitus-Gruppe in H6he von 1.104,3 Mio. €. Ferner zeigt er Einzahlungen aus dem Verkauf von Vermodgensgegen-
stdnden in Hohe von 264,2 Mio. €. Demgegentiiber standen Auszahlungen von 148,7 Mio. € fir Investitionen in
unseren Immobilienbestand.

Der Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit fir die ersten neun Monate reflektiert insbesondere die Bruttoeinzah-
lungen in Hohe von 304,0 Mio. € aus der Kapitalerhéhung vom 7. Mérz 2014, die Nettokreditaufnahme des
Geschéftsjahres einschlieRlich der darauf entfallenden Transaktionskosten sowie Vorfélligkeitsentschadigungen.
Darliber hinaus beinhaltet der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit die laufenden Zinszahlungen sowie die
geleistete Dividendenzahlung.

21



22

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN SE~ ZWISCHENFINANZBERICHT ZUM 3. QUARTAL 2014

Chancen und Risiken

Zusétzlich zu den bisher schon im Geschéftsjahr erfolgten Akquisitionen von Bestdnden der DeWAG- und der
Vitus-Gruppe wurde zum 29. August 2014 der Erwerb von weiteren ca. 5.000 Einheiten der CitCor Group mit ange-
strebtem Vollzugsdatum 1. April 2015 bekanntgegeben. Das bisher schon bestehende Risiko falscher Investitions-
entscheidungen und der Zahlung eines zu hohen Kaufpreises insbesondere durch unzutreffende Beurteilung der
tibernommenen Immobilienbestdnde und der Bewirtschaftungsprozesse einschliefilich der inharenten Risiken
besteht damit weiter fort.

Die Risikominimierungsstrategie, bestehend aus umfangreichen Due Diligence-Arbeiten im Rahmen des Kauf-
prozesses sowie einem strukturierten Integrationsprozess zwischen Bekanntgabe und wirtschaftlichem Uber-
gang, hat auch unter den Vorzeichen weiterer Akquisitionen unverandert Bestand.

Fir die weiteren im Lagebericht zum Geschéaftsjahr 2013 dargestellten Chancen und Risiken haben sich keine
wesentlichen Anderungen ergeben.

Bestandsgefdhrdende Risiken bestehen nicht und sind gegenwadrtig auch fir die Zukunft nicht erkennbar.
NACHTRAGSBERICHT
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Vollzug des Anteilstibertragungsvertrags tiber das Vitus-Immobiliengeschifts

Am 1. Oktober 2014 erfolgte der Vollzugs des Anteilstibertragungsvertrags durch die Sacheinlage der Geschafts-
anteile an den erworbenen Gesellschaften der Vitus-Gruppe, sowie bestimmter Finanzforderungen und aus-
gewdhlter weiterer Vermogensgegenstande im Rahmen einer Sacheinlage gegen Gewdhrung von 11.780.000 neuer
Namensstammaktien, zum Stichtagskurs von 22,85 €, entsprechend 269,2 Mio. € als Gegenleistung. Neben der
Vergiitung in Form neuer Aktien als Gegenleistung fiir die Anteilsiibertragungen war zum 30. September 2014
weiterhin Bestandteil der Gesamttransaktion eine Barkomponente, eine bedingte Kaufpreiskomponente sowie die
schuldbefreiende Zahlung der Finanzschulden. Weiterhin wurden die Hypothekendarlehen zum Zeitwert tber-
nommen.

Die Sacheinlage als Teil der Gegenleistung im Rahmen der Gesamttransaktion wurde am 1. Oktober 2014 beim
Handelsregister in Diisseldorf zur Eintragung angemeldet. Dieser Anmeldung liegt eine gutachterliche Bewertung
des Immobiliengeschafts der Vitus-Gesellschaften vom 30. September 2014, reprasentiert durch die entsprechenden
Geschdftsanteile der Gesellschaften, zugrunde. Die Eintragung der Sachkapitalerh6hung im Handelsregister und
die Schaffung der neuen Aktien erfolgte am 9. Oktober 2014. Das gezeichnete Kapital betragt demnach nun
252.022.425 €.

Der fir die Sachkapitalerh6hung erstellte Wertpapierzulassungsprospekt datiert mit dem 13. Oktober auf das
Datum der Genehmigung durch die BaFin. Die neugeschaffenen Aktien wurden zum Handel an der Frankfurter
Wertpapierbdrse und die Gesamtzahl der Aktien an der Luxembourger Wertpapierbdrse zugelassen und seit dem
14. Oktober gehandelt.

WeiterverdufRerung von in NRW gelegenen Portfolien aus dem erworbenen Vitus-Immobiliengeschéft

Am 9. Oktober haben die DAIG als Verkiuferin und eine Tochtergesellschaft der LEG Immobilien AG (LEG) als
Kauferin einen Kauf- und Abtretungsvertrag unterzeichnet, der Geschiftsanteile und Bestdnde an einem
Immobilienportfolio von rund 9.600 Wohneinheiten représentiert. Das zu (bertragende Portfolio stellt den in
Nordrhein-Westfalen gelegenen Teilbestand des ehemaligen Vitus-Portfolios dar, dessen Erwerb die DAIG zum
1. Oktober 2014 vollzogen hatte. Die Ubertragung der Bestinde erfolgte zu Zeitwerten in Hohe von 462 Mio. € unter
Anrechnung der damit in Verbindung stehenden Finanzschulden. Zusitzlich zur Gegenleistung fiir die Uber-
tragung der Immobilienportfolien wurden weitere Vermogensgegenstande in Hohe von 10 Mio. € Ubertragen.
Aufserdem wird sich die LEG an den urspringlichen Transaktionskosten einschlieftlich Restrukturierungskosten im
Verhdltnis der Immobilienbestande beteiligen.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT / CHANCEN UND RISIKEN / PROGNOSEBERICHT

Hinsichtlich des bekannt gemachten Erwerbs von ca. 5.000 Wohneinheiten zu einem Wert von rund 323 Mio. €
hat die DAIG nunmehr eine gednderte Vereinbarung getroffen, wonach die Transaktion als kombinierter Anteils-
und Grundstiickstibertragungsvertrag erfolgen wird. Die finalen Verhandlungen zur Anderung des urspriing-
lichen Grundstiickstiibertragungsvertrags sollen ziigig umgesetzt werden mit dem Ziel des Vertragsvollzugs zum
1. April 2015.

Prognosebericht

WEITERER KURS DES KONZERNS
Erwartete Entwicklung der Rahmenbedingungen

Konjunktureller Aufschwung setzt sich durch

Nachdem sich die konjunkturelle Expansion in Deutschland im Sommerhalbjahr 2014 wider Erwarten nicht fort-
setzte, wird nach Angaben des Instituts fiir Weltwirtschaft IfW in Kiel das deutsche Bruttoinlandsprodukt 2014
nun voraussichtlich um 1,4 % zulegen. In 2015 wird die konjunkturelle Expansion in Deutschland allméahlich an-
ziehen. Die Experten des IfW erwarten einen Zuwachs von durchschnittlich 1,9 % in 2015. Die Bundesregierung
erwartet in ihrer Herbstprojektion einen Anstieg des realen Bruttoinlandsprodukts von 1,2 Prozent im Jahr 2014
und von 1,3 Prozent im Jahr 2015.

Nach einer anndhernden Stagnation im 3. Quartal 2014 dirfte nach Annahme der Experten des IfW die gesamtwirt-
schaftliche Produktion mit dem Schlussquartal wieder steigen. Stiitzend wirkt insbesondere die inldndische Ver-
wendung. So bleiben Wohnungsbauinvestitionen von den Unsicherheiten eher unbeeindruckt. Der robuste Ar-
beitsmarkt befliigelt den privaten Konsum. Der Preisauftrieb bleibt gering und die real verfiigharen Einkommen
nehmen zu. 2015 wird das Tempo des Produktionsanstiegs weiter anziehen. Zur Beschleunigung werden insbeson-
dere die inldndische Verwendung und Unternehmensinvestitionen beitragen. Zudem erwarten die Experten des
IfW eine etwas starkere Dynamik bei den Exporten. Die Verbraucherpreise diirften im Durchschnitt in 2014 um 1,1%
und in 2015 um 1,9 % steigen. Risiken flr den Aufschwung bestehen insbesondere im Zusammenhang mit dem
Ukrainekonflikt und der Krise im Euroraum.

Nach den jiingsten Beschliissen der EZB - die EZB senkte den Leitzins auf 0,05 % - bleibt das monetédre Umfeld
expansiv. Der prognostizierte Aufschwung wird mafdgeblich von den niedrigen Zinsen getrieben. Damit bleiben die
Stabilititsrisiken aufgrund einer konjunkturellen Ubersteigerung weiter bestehen.

Wohnungsmarkt: Preisentwicklung auf Normalisierungskurs

Die LBS-Experten rechnen flr 2014 erstmals seit finf Jahren wieder mit einem etwas geringeren Preisanstieg bis
zum Jahresende. Mit 2 bis 4 % bleiben die erwarteten Preissteigerungen im Rahmen der allgemeinen Einkommens-
entwicklung. Laut Angaben des vdp - Verband deutscher Pfandbriefbanken - erwarte man in den nichsten Jahren
weniger dynamische Preissteigerungen. Auswertungen des Immobiliendienstleisters ImmobilienScout24 besta-
tigen einen Anstieg der Angebotspreise und -mieten flir Wohnungen im Zeitraum Januar bis August 2014, wobei
die Dynamik zuletzt niedriger war. Die bundesweite Verteuerung fir Neubauwohnungen koénnte wieder an Fahrt
gewinnen. Bei Bestandswohnungen sei mit einer Seitwartsbewegung der Preise zu rechnen. Die weitere Entwick-
lung des Mietmarkts ist vor allem von den gesetzlichen Rahmenbedingungen abhdngig. Anfang Oktober 2014
beschloss das Bundeskabinett den Gesetzentwurf zur ,Mietpreisbremse®. Die Regelungen kénnen in der ersten
Jahreshalfte 2015 in Kraft treten. Sie sehen unter anderem vor, bisher frei verhandelbare Mieten in angespannten
Wohnungsmadrkten kiinftig bei einer Wiedervermietung der Wohnung zu deckeln.

Nach Einschdtzung der Analysten der Universalbank Nord /LB ist der Preisanstieg auf dem deutschen Wohnungs-
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markt eher moderat relativ zur eigenen Historie und insbesondere zu fritheren internationalen Entwicklungen zu
sehen. Die Preisentwicklung reflektiert die Angebotsknappheit und ldsst sich fundamental erkldren. Auch die
Experten des Forschungsinstituts Empirica sehen zum Halbjahr bundesweit keine Blase, mancherorts beginne
aber der Samen fiir Blasen zu keimen. Die Anlageklasse Wohnimmobilien profitiert laut Experten des Assetmana-
gers KGAL weiterhin von der stabilen Binnenkonjunktur und Unwdagbarkeiten im Ausland.

Die niedrigen Zinsen bleiben ein Treiber fiir die Preise auf den Immobilienmarkten: Dank des billigen Baugeldes
kénnen sich mehr Haushalte den Kauf von Wohneigentum leisten, allerdings fiihrt die so steigende Nachfrage
auch zu hoheren Preisen. Steigende Haushaltseinkommen und niedrige Zinsen kompensieren zwar mafivoll
gestiegene Immobilienpreise, flir 2014 und 2015 erwartet der IVD aber, dass die Erschwinglichkeit von Wohn-
eigentum - gemessen an der Erschwinglichkeit von freistehenden Einfamilienhdusern mittleren Wohnwerts —
leicht abnimmt.

Aufschwung im deutschen Wohnungsneubau

Das europdische Forschungs- und Beratungsnetzwerk EUROCONSTRUCT prognostiziert bei den Neubaufertig-
stellungen einen Anstieg von geschatzt 215.000 Wohneinheiten in 2014 auf 255.000 Wohneinheiten in 2016. Mit
rund 2,7 Neubauwohnungen je 1.000 Einwohner in 2014 befindet sich Deutschland im europdischen Mittelfeld. Erst
2015 dirfte laut EUROCONSTRUCT die Quote jenseits der Marke von drei Neubauwohnungen je 1.000 Einwohner
liegen.

Laut IVD reiche die zu Jahresbeginn weiterhin positive Entwicklung der Baugenehmigungen aber nicht aus, um die
hohe Nachfrage insbesondere in Grof3stddten zu bedienen. Nach Einschatzung des Bundesverbands deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen GdW besteht besonders bei bezahlbarem Wohnraum akuter Nachhol-
bedarf.

Prognose fiir das Geschiftsjahr 2014

Unser Ausblick auf das Geschéftsjahr 2014 berticksichtigt den Erwerb von 11.307 Wohneinheiten der DeWAG, den
Ankauf eines Portfolios von 79 Einheiten im Raum Diisseldorf sowie den Erwerb von 20.494 Wohneinheiten der
Vitus-Gruppe.

Die Deutsche Annington weist weiterhin einen erfolgreichen Geschaftsverlauf im Geschaftsjahr 2014 auf. Unsere
beiden Segmente Bewirtschaftung und Vertrieb entwickelten sich erwartungsgemafd positiv.

Im Segment Bewirtschaftung lduft das Investitionsprogramm zur Verbesserung unseres Immobilienbestands
weiterhin erfolgreich. Zum Ende des 3. Quartals waren 96 % der geplanten Mafinahmen in Umsetzung oder fertig-
gestellt. Fir das Geschaftsjahr 2014 erwarten wir ein Investitionsvolumen von rund 160 Mio. €, wobei dieses das
zusatzliche Potenzial fir Investitionen aus dem Erwerb des DeWAG-Portfolios beinhaltet. Die Schwerpunkte liegen
auf MaRnahmen zur Energieeinsparung, auf der Sanierung von Wohnungen zur Verbesserung des Wohnstandards
und auf MaRnahmen fir den seniorenfreundlichen Umbau von Wohnungen. Fir die laufenden Instandhaltungs-
mafinahmen inklusive substanzwahrende Investitionen gehen wir von einem Volumen von rund 170 Mio. € aus,
wobei dies auch die Aufwendungen fir die Immobilienbestdnde aus dem Erwerb der DeWAG enthilt.

Die Entwicklung der monatlichen Istmiete pro Quadratmeter in den ersten neun Monaten 2014 entspricht unseren
Erwartungen. Wir gehen daher weiterhin von einer like-for-like Mietsteigerung zwischen 2,3 und 2,6 % ohne
Berlicksichtigung der Immobilienbestdnde aus dem Erwerb der DeWAG und der Vitus aus. Aus dem Erwerb der
beiden Portfolien erwarten wir keine wesentliche Auswirkung auf die monatliche Ist-Miete pro Quadratmeter.
Ebenso entwickelten sich unsere Leerstdnde mit einer Leerstandsquote von 3,6 % wie erwartet, wobei die Integra-
tion der DeWAG-Bestdnde zu einem leichten Anstieg der Leerstandsquote gefiihrt hat. Zum Ende des Geschafts-
jahres erwarten wir weiterhin eine Leerstandsquote von 3,5 %. Insgesamt gehen wir davon aus, dass die Mieterldse
inkl. der DeWAG- und der Vitus-Bestande auf einem Niveau von rund 785 Mio. € liegen werden. Auch in 2014 stre-
ben wir eine weitere Verbesserung der Kundenzufriedenheit und damit einhergehend eine Steigerung des Kunden-
zufriedenheitsindex CSI um bis zu 5% an.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT / PROGNOSEBERICHT

Fir den nachhaltigen Zinsaufwand ohne Sondereinfliisse gehen wir bedingt durch die Akquisitionen von einem
Niveau in etwa auf Hohe des Vorjahres aus. Mit Berlicksichtigung der beiden erworbenen Portfolien DeWAG und
Vitus erwarten wir flir 2014 ein FFO 1 am oberen Ende der genannten Bandbreite von 275 bis 285 Mio. €.

Die Immobilienverkdufe im Segment Vertrieb zeigen einen planméfigen Verlauf. In den ersten neun Monaten
wurden 1.778 Wohnungen mit einem Step-up von 36,7 % privatisiert. Wir gehen davon aus, dass sich die Anzahl der
Wohnungsprivatisierungen am oberen Ende der Spanne von 2.000 bis 2.100 bewegen wird und der Step-up bei
ca. 35% liegen wird. Zudem werden wir den opportunistischen Verkauf von Gebduden im Segment Non-Core zu
Marktwerten auch im weiteren Verlauf des Geschéftsjahres 2014 fortsetzen.

Flr den Net Asset Value erwarten wir inklusive der DeWAG- und der Vitus-Bestédnde eine Steigerung von rund 15%
in 2014 im Vergleich zu 2013. Hierbei sind mogliche Effekte aus der Anpassung der Bewertung der Immobilien-
bestdnde durch CBRE zum Jahresabschluss sowie eine mégliche Anpassung der NAV-Berechnung mit Blick auf

Marktstandards unberiicksichtigt.

Auf Basis des aktuellen Geschaftsverlaufs und der Prognose zum Jahresende 2014 wird der Vorstand dem Aufsichts-
rat eine Dividende von 0,78 € pro Aktie vorschlagen.

Dusseldorf, den 24. Oktober 2014

Der Vorstand

S = Az

Rolf Buch Klaus Freiberg Dr. A. Stefan Kirsten
(cEO) (coo) (cFo)
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG / KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

01.01.- 01.07.-
01.01.- 30.09.2013 30.09.2013
in Mio. € Erlduterungen 30.09.2014 gedndert* 30.09.2014 gedndert*
Erl6se aus der Vermietung 823,5 785,2 281,2 262,0
Andere Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung 13,2 14,3 4,2 5,3
ERLOSE AUS DER IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG 5 836,7 799,5 285,4 267,3
Erlose aus der Verdufierung von Immobilien 213,0 226,1 74,1 59,2
Buchwert der verduferten Immobilien -180,6 -207,1 -59,7 -53,1
Wertverdnderungen der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien 16,5 17,2 52 6,1
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN 6 48,9 36,2 19,6 12,2
ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG VON INVESTMENT PROPERTIES 7 26,9 540,1 6,1 16,2
Aktivierte Eigenleistungen 59,8 21,5 25,6 12,7
Materialaufwand 8 -382,7 -368,1 -136,3 -126,5
Personalaufwand 9 -130,2 -112,4 -42,3 -39,0
Abschreibungen =5, -4,6 -1,7 -1,8
Sonstige betriebliche Ertrage 34,7 33,1 14,9 13,9
Sonstige betriebliche Aufwendungen -110,7 -67,0 -35,8 -23,5
Finanzertrage 4,2 16,8 1,4 9,7
Finanzaufwendungen 10 -206,7 -221,1 -61,7 -92,7
ERGEBNIS VOR STEUERN 175,8 674,0 75,2 48,5
Ertragsteuern 11 -53,8 -199,7 -23,2 -14,4
PERIODENERGEBNIS 122,0 474,3 52,0 34,1
davon entfallen auf:
Anteilseigner der DAIG 117,3 469,2 50,0 32,4
Nicht beherrschende Anteile 4,7 51 2,0 1,7
ERGEBNIS JE AKTIE (VERWASSERT UND UNVERWASSERT) IN € 12 0,50 2,25 0,22 0,14
Konzern-Gesamtergebnisrechnung
01.01.- 01.07.-
01.01.- 30.09.2013 30.09.2013
in Mio. € 30.09.2014 gedndert* 30.09.2014 gedndert*
PERIODENERGEBNIS 122,0 474,3 34,1
CASHFLOW HEDGES
Veranderung der unrealisierten Gewinne/ Verluste 16,2 1,7 38,6 -3,1
Realisierte Gewinne / Verluste -56,6 19,1 -59,2 5,8
Steuereffekt 11,5 -4,6 5,4 -0,3
POSTEN, DIE KUNFTIG AUFWANDS- ODER ERTRAGSWIRKSAM WERDEN KONNTEN -28,9 16,2 -15,2 2,4
VERSICHERUNGSMATHEMATISCHE GEWINNE UND VERLUSTE AUS PENSIONEN
UND AHNLICHEN VERPFLICHTUNGEN
Verdnderung der versicherungsmathematischen Gewinne/ Verluste -43,4 25,4 -18,6 -
Steuereffekt 14,4 -8,3 6,2 -0,1
POSTEN, DIE KUNFTIG NICHT AUFWANDS- ODER ERTRAGSWIRKSAM WERDEN KONNEN -29,0 17,1 -12,4 -0,1
Sonstiges Ergebnis -57,9 33,3 -27,6 2,3
GESAMTERGEBNIS 64,1 507,6 24,4 36,4
davon entfallen auf:
Anteilseigner der DAIG 59,4 502,5 22,4 34,7
Nicht beherrschende Anteile 4,7 51 2,0 1,7

Siehe auch die begleitenden Erlduterungen im Konzernanhang
* Siehe Erlduterungen [4] Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
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VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / KONZERNBILANZ / KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

Konzern-Kapitalflussrechnung

in Mio. € Erluterungen 31.12.2013
AKTIVA
Immaterielle Vermogenswerte 2,8 3,8
Sachanlagen 22,7 20,7
Investment Properties 13 11.337,4 10.266,4
Finanzielle Vermogenswerte 14 63,9 42,5
Sonstige Vermodgenswerte 16,2 16,1
Laufende Ertragsteueranspriiche 0,1 0,1
Latente Steueranspriiche 3,0 3,0
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE 11.446,1 10.352,6
Vorrdte 1,4 2,5
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 15 53,0 103,5
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 14 1.101,8 2,1
Sonstige Vermodgenswerte 36,5 26,3
Laufende Ertragsteueranspriiche 14,6 12,1
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 16 196,9 547,8
Zur Verauferung gehaltene Vermogenswerte 17 41,4 45,9
KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE 1.445,6 740,2
SUMME AKTIVA 12.891,7 11.092,8
PASSIVA
Gezeichnetes Kapital 240,2 224,2
Kapitalricklage 1.716,1 1.430,1
Gewinnriicklagen 2.098,3 2.178,5
Sonstige Riicklagen -56,2 -27,3
EIGENKAPITALANTEIL DER ANTEILSEIGNER DER DAIG 3.998,4 3.805,5
Nicht beherrschende Anteile 17,2 12,5
EIGENKAPITAL 18 4.015,6 3.818,0
Rickstellungen 19 392,2 342,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,2 0,3
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 20 6.986,2 5.553,0
Sonstige Verbindlichkeiten 10,5 9,8
Latente Steuerschulden 1.007,6 925,0
LANGFRISTIGE SCHULDEN 8.396,7 6.830,7
Rickstellungen 19 144,5 148,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 44,2 47,6
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 20 253,7 212,1
Sonstige Verbindlichkeiten 37,0 35,8
KURZFRISTIGE SCHULDEN 479,4 444,1
SCHULDEN 8.876,1 7.274,8
SUMME PASSIVA 12.891,7 11.092,8

Siehe auch die begleitenden Erlduterungen im Konzernanhang

in Mio. € Erlduterungen 30.09.2014 30.09.2013
Periodenergebnis 122,0 4743
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 7 -26,9 -540,1
Wertverdnderungen der zur Verduferung gehaltenen Immobilien 6 -16,5 -17,2
Abschreibungen 5,1 4,6
Zinsaufwendungen/-ertrage 203,4 204,9
Ertragsteuern 11 53,8 199,7
Ergebnisse aus Abgdngen von Investment Properties -32,4 -19,0
Zahlungswirksame Transaktionskosten fir Anteile an konsolidierten Unternehmen 3 10,4 -
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen / Ertrage 0,1 1,1
Verdnderung der Vorrate 1,1 -1,0
Verdnderung der Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte 15,0 -6,3
Verdnderung der Rickstellungen -17,0 -30,0
Veranderung der Verbindlichkeiten -9,3 -18,5
Rickzahlung der Steuerverbindlichkeiten aus EK 02 - -114,7
Ertragsteuerzahlungen -2,9 -7,3
CASHFLOW AUS DER BETRIEBLICHEN TATIGKEIT 305,9 130,5
Einzahlungen aus Abgédngen von Investment Properties und 264,2 206,8
zur Verdufierung gehaltenen Vermogenswerten

Einzahlungen aus Abgangen von Immateriellen Vermégenswerten und ibrigem Anlagevermogen 0,1 0,2
Einzahlungen aus dem Abgang Finanzieller Vermdgenswerte 14 0,9 0,5
Auszahlungen fir Investitionen in Investment Properties 13 -148,7 -46,5
Auszahlungen fir Investitionen in Immaterielle Vermogenswerte und ibriges Anlagevermogen -6,3 -4,1
Ein-/Auszahlungen fiir den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen (Nettozufluss) 3 39,3 -
Auszahlungen fir Investitionen in Finanzielle Vermdgenswerte 3/14 -1.533,6 -
Zinseinzahlungen 4,9 2,8
CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT = 1378072 159,7
Kapitaleinzahlungen aus der Ausgabe neuer Aktien (einschlieflich Agio) 18 304,0 400,0
Auszahlungen an Aktiondre der DAIG SE 18 -168,2 -
Auszahlungen an nicht beherrschende Anteilseigner -11,5 -
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanziellen Verbindlichkeiten 20 1.806,4 5.275,2
Auszahlungen fiir die Tilgung von Finanziellen Verbindlichkeiten 20 -1.007,6 -5.797,1
Transaktionskosten -19,8 -112,4
Auszahlung fir Transaktionskosten im Rahmen der Ausgabe von Aktien -3,0 -25,0
Vorfilligkeitsentschddigung und Bereitstellungszinsen -41,7 -26,8
Ein-/Auszahlungen fiir den Verkauf/Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen 2,9 -
(Nettozufluss)

Zinsauszahlungen -139,1 -193,3
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT 722,4 -479,4
NETTOVERANDERUNG DER ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE -350,9 -189,2
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenanfang 547,8 470,1
ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE ZUM PERIODENENDE * 16 196,9 280,9

Siehe auch die begleitenden Erlduterungen im Konzernanhang
* davon mit Verfiigungsbeschriankungen 37,5 Mio. € (30.09.2013: 38,9 Mio. €)
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Sonstige Riicklagen

Reklassifizierungsfahig

Zur Verduferung Eigenkapital Nicht
verfligbare der Anteils- beherr-
Gezeichnetes Kapital- Gewinn- Cashflow finanzielle ver- eigner der schende
in Mio. € Kapital riicklage riicklagen Hedges maogenswerte Summe DAIG Anteile  Eigenkapital
STAND 1. JANUAR 2013 0,1 1.052,3 1.661,1 -47,2 0,1 -47,1 2.666,4 11,0 2.677,4
Periodenergebnis 469,2 469,2 51 474,3
Sonstiges Ergebnis
Anderungen der Periode 17,1 1,6 1,6 18,7 0,0 18,7
Ergebniswirksame 14,6 14,6 14,6 14,6
Reklassifizierung
Gesamtergebnis 486,3 16,2 16,2 502,5 51 507,6
Einlagen der Gesellschafter 24,2 239,1 263,3 263,3
Kapitalerhohung aus 199,9 -199,9
Gesellschaftsmitteln
Zufluss aus Borsennotierung 375,8 375,8 375,8
Kosten der Bérsennotierung -13,6 -13,6 -13,6
STAND 30. SEPTEMBER 2013 224,2 1.453,7 2.147,4 -31,0 0,1 -30,9 3.794,4 16,1 3.810,5
STAND 1. JANUAR 2014 224,2 1.430,1 2.178,5 -27,3 0,0 =2/53 3.805,5 12,5 3.818,0
Periodenergebnis 117,3 117,3 4,7 122,0
Sonstiges Ergebnis
Anderungen der Periode -29,0 14,0 0,0 14,0 -15,0 0,0 -15,0
Ergebniswirksame -42,9 -42,9 -42,9 -42,9
Reklassifizierung
Gesamtergebnis 88,3 -28,9 0,0 -28,9 59,4 4,7 64,1
Kapitalerhthung 16,0 16,0 16,0
Agio aus der Ausgabe 288,0 288,0 288,0
neuer Aktien
Transaktionskosten aus der -2,0 -2,0 -2,0
Ausgabe neuer Aktien
Ausschiittung durch die DAIG SE -168,2 -168,2 -168,2
Ergebnisneutrale -0,3 -0,3 0,0 -0,3
Eigenkapitalveranderung
STAND 30. SEPTEMBER 2014 240,2 1.716,1 2.098,3 -56,2 0,0 -56,2 3.998,4 17,2 4.015,6

Siehe auch Erlduterungen (18) im Konzernanhang

[ b=

N

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG /
AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

Ausgewahlte erlauternde Konzern-
anhangangaben gemals IFRS

GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG
GRUNDLAGEN DES KONZERNABSCHLUSSES

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe (im Folgenden: DAIG) ist ein leistungsorientierter Bestandshalter und
Bewirtschafter von Wohnimmobilien in Deutschland. Unser Kerngeschaft besteht in der Bereitstellung von bezahl-
barem Wohnraum fiir breite Bevolkerungsschichten. Dieses ergdnzen wir um immobilienbezogene Zusatzleis-
tungen. Eine weitere Geschaftsaktivitat besteht in der Portfoliooptimierung. Dazu verdufdern wir selektiv Bestands-
objekte und integrieren gezielt neue Wohnungsbestdnde in die Unternehmensgruppe. Die Deutsche Annington
Immobilien SE ist in Deutschland ansdssig und registriert, der eingetragene Firmensitz ist Diisseldorf. Die Haupt-
geschaftsstelle befindet sich in Bochum, Philippstrafie 3.

Am 3. September 2014 ist die Deutsche Annington Immobilien SE mit Wirkung zum 22. September 2014 von der
Deutschen Borse in den MDAX aufgenommen worden.

Der Konzernzwischenabschluss zum 30. September 2014 wurde entsprechend den International Financial Repor-
ting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union fiir Zwischenabschliisse gemaf 1AS 34 anzuwenden sind,
erstellt. Darliber hinaus sind ergénzend die nach § 315a Absatz 1 HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vor-
schriften berticksichtigt worden.

Die Bilanzierung und Bewertung sowie die Erliuterungen und Angaben basieren auf denselben Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden, die auch dem Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2013 zugrunde lagen. Im Einklang
mit IAS 34 wurde fir die Darstellung des Konzernzwischenabschlusses der DAIG zum 30. September 2014 ein
gegeniiber dem Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013 verkiirzter Berichtsumfang gewahlt.

Flr weitergehende Angaben zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wird auf den Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2013 verwiesen, der die Grundlage fiir den vorliegenden Konzernzwischenabschluss
darstellt.

In der Berichtsperiode ergaben sich keine Saison- und Konjunktureinflisse, welche die Geschéftstatigkeit der DAIG
beeinflussten.

KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Unternehmen, die unter der Beherrschung der Deutschen Annington Immobilien SE stehen, werden als Tochter-
unternehmen in den Konzernzwischenabschluss einbezogen. Beherrschung liegt vor, wenn die Deutsche Annington
Immobilien SE aus ihrem Engagement in das Unternehmen schwankenden Renditen ausgesetzt ist bzw. Anrechte
auf diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese Renditen mittels ihrer Verfigungsgewalt tiber das Unternehmen zu
beeinflussen.

Die Konsolidierungsmethoden wurden unverdndert zum Vorjahresabschluss angewandt. Fiir eine detaillierte
Beschreibung wird auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013 verwiesen.
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3 KONSOLIDIERUNGSKREIS UND UNTERNEHMENSZUSAMMENSCHLUSSE EINSCHLIESSLICH EREIGNISSE

NACH DEM BILANZSTICHTAG

Insgesamt wurden in den Konzernzwischenabschluss zum 30. September 2014 neben der Deutschen Annington
Immobilien SE 90 (31.12.2013: 101) inldndische und 22 (31.12.2013: 3) auslandische Unternehmen einbezogen.

Die Abgdnge bis zum 30. September 2014 resultieren aus 18 Verschmelzungen und vier Anwachsungen.

Akquisition des DeWAG-Immobiliengeschifts

Eine Tochtergesellschaft der Deutschen Annington Immobilien SE hat mit Anteilskaufvertrag vom 28. Februar 2014
rund 94 % an einem durch die DeWAG-Gruppe bewirtschafteten Immobiliengeschift erworben. Mit Vollzug des
Anteilskaufes am 1. April 2014 erlangte die DAIG die Beherrschung an dieser Unternehmensgruppe.

DeWAG ist ein bundesweit tdtiger Immobilienbewirtschafter mit einem Wohnungsbestand von rund 11.000 Ein-
heiten, die mehrheitlich in den Ballungszentren Minchen, Frankfurt, Disseldorf, Kéln und Hamburg liegen. Das
Portfolio umfasst nahezu ausschlieRlich wohnungswirtschaftlich genutzte Bestandsimmobilien, die mittels
professionellem Immobilienmanagement sowie wertorientierter Sanierungs- und Modernisierungsmafsnahmen
weiterentwickelt werden. An ausgewdhlten Standorten mit entsprechender Nachfrage nach Wohneigentum
werden auch Wohnungen zum Kauf angeboten. Die durch die DeWAG-Gruppe bewirtschafteten Bestande stellen
eine hervorragende Ergdnzung zur Portfoliostrategie der DAIG dar, insbesondere mit Blick auf den Anspruch, die
Lebens- und Wohnqualitdten fiir die Mieter kontinuierlich zu verbessern und gleichzeitig eine entsprechende Wer-
tentwicklung als Rendite fiir unsere Aktiondre zu generieren.

Im Rahmen einer einheitlichen Transaktion wurden neben ausgewdhlten Holdinggesellschaften die betreffenden
immobilienhaltenden Objektgesellschaften deutschen und niederlandischen Rechts sowie Darlehensforderungen

der Altgesellschafter gegentiber der DeWAG-Gruppe erworben.

Verdufierer sind Holdinggesellschaften niederlandischen und luxemburger Rechts, die von internationalen Invest-
mentfonds beraten werden.

Die Gegenleistung fir den Erwerb der Gesellschaftsanteile setzt sich wie folgt zusammen:

in Mio. €

Liquide Mittel 10,0
Bedingte Kaufpreisverpflichtung 6,5
Gegenleistung fiir den Anteilserwerb 16,5

Der Kaufpreisanteil in Hohe von 10,0 Mio. € wurde gezahlt.

Die bedingte Kaufpreisverpflichtung bezieht sich der Hohe und dem Grunde nach auf den Eintritt von Bedin-
gungen im Zusammenhang mit der Verwertung von Bauentwicklungsprojekten, den Vorflligkeitsentschadi-
gungen im Rahmen der Abldsung von bestehenden Finanzierungen und der gesetzlichen Regelung zur sogenannten
Mietpreisbremse.

Die bedingte Kaufpreisverpflichtung ist im Rahmen der vorldufigen Kaufpreisermittlung mit dem derzeitigen
Erwartungswert von 6,5 Mio. € angesetzt.

Darliber hinaus tibernahm die DAIG Darlehensforderungen der Altgesellschafter gegenitiber der DeWAG-Gruppe.
Der beizulegende Zeitwert der Darlehensforderungen betrug zum Erstkonsolidierungszeitpunkt 429,3 Mio. €.

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

Die nachfolgend dargestellte Allokation des Gesamtkaufpreises auf die beizulegenden Zeitwerte der iibernom-
menen Vermogenswerte und Schulden zum Erwerbszeitpunkt basiert auf einem zu diesem Zweck erstellten
vorldufigen externen Wertgutachten.

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

in Mio. €

Investment Properties 1.055,6
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2,6
Sonstige Vermdgenswerte 20,2
Liquide Mittel 57,2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -1,3
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -1.051,2
Rickstellungen -7,3
Latente Steuerschulden -50,1
Sonstige Verbindlichkeiten -9,2
ERWORBENES NETTOVERMOGEN 16,5

Der Bruttobetrag der erworbenen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrug 5,6 Mio. €, der Nettobuch-
wert (entspricht dem beizulegenden Zeitwert) 2,6 Mio. €.

Hinsichtlich der nicht beherrschenden Anteile an der erworbenen Unternehmensgruppe wurde ein Vertrag tiber die
Begriindung von Andienungsrechten geschlossen. Der Fair Value der Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdahrten
Andienungsrechten ergibt sich aus dem anteiligen Unternehmenswert der DeWAG-Gruppe, der als Barwert der mit
dem Eigentum verbundenen Nettozufliissen bestimmt wird. Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt wurden diese
Andienungsrechte fiir von Minderheitsgesellschaftern gehaltene Anteile mit einem beizulegenden Zeitwert von
18,6 Mio. € bewertet und unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen.

Seit dem 1. April 2014 erzielte die DeWAG-Gruppe Erldse aus der Immobilienbewirtschaftung in Hohe von 41,5 Mio. €
sowie einen Ergebnisbeitrag im Sinne des Ergebnisses vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern (EBITDA) in Hohe
von 34,0 Mio. €.

Wenn die DeWAG-Gruppe bereits zum 1. Januar 2014 vollkonsolidiert worden ware, hétte sie zu den Erl¢sen aus der
Immobilienbewirtschaftung in Héhe von 62,6 Mio. € sowie zum EBITDA in Héhe von 50,6 Mio. € beigetragen.

Im Geschéftsjahr 2014 sind Anschaffungsnebenkosten in Hohe von 7,9 Mio. € erfolgswirksam in den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen erfasst worden.

Sollten innerhalb von zwolf Monaten nach dem Erwerb Erkenntnisse auftreten, die eine abweichende Beurteilung
des Ansatzes und der Hohe der zum Erwerbszeitpunkt tibernommenen Vermdgenswerte und Schulden erforderlich
macht, so werden diese mit Rickwirkung auf den Erwerbszeitpunkt angepasst.

Insgesamt wurden durch den Erwerb der DeWAG-Gruppe elf inldndische und 19 auslédndische Gesellschaften neu in
den Konsolidierungskreis miteinbezogen.
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Akquisition des Vitus-Immobiliengeschéfts einschlieRlich Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Der Vorstand hat mit Genehmigung des Aufsichtsrats vom 28. Februar 2014 mit der Lion Residential Holdings
S.ar.l.am17. April 2014 einen Anteilstibertragungsvertrag Uber 94,9 % des Immobiliengeschéfts der Vitus-Gruppe
zu einem Gegenwert von rund 1,4 Mrd. € unterzeichnet.

Mit tber 30.000 Wohnungen gehort die Vitus-Gruppe zu den fiihrenden Wohnungsunternehmen in Nord- und
Westdeutschland. Die Liegenschaften befinden sich mehrheitlich im Ballungsraum Rhein-Ruhr-Wupper sowie in
den Stidten Bremen und Kiel. Das Portfolio umfasst nahezu ausschlieftlich wohnungswirtschaftlich genutzte
Bestandsimmobilien, die mittels professionellem Immobilienmanagement sowie wertorientierter Sanierungs-
und Modernisierungsmafsnahmen bewirtschaftet werden. Insbesondere die norddeutschen Bestdnde stellen eine
hervorragende Ergédnzung zur Portfoliostrategie der DAIG dar, auch mit Blick auf den Anspruch, die Lebens- und
Wohnqualitdten fir die Mieter kontinuierlich durch effiziente Geschéftsprozesse zu verbessern bei gleichzeitig
entsprechender Wertentwicklung fiir die Aktionare.

Angestrebt ist eine Integration der Bestdnde und eine Integration der Bewirtschaftungsprozesse in die DAIG zur
Realisierung von Synergiepotenzialen.

Zum Zeitpunkt des Vollzugs des Anteilsiibertragungsvertrags am 1. Oktober 2014 wurden die Anteile an den
erworbenen Gesellschaften der Vitus-Gruppe sowie bestimmte Finanzforderungen und ausgewdhlite weitere
Vermogenswerte im Rahmen einer Sacheinlage gegen Gewdhrung von 11.780.000 neuer Namensstammaktien zum
Stichtagskurs von 22,85 €, entsprechend 269,2 Mio. € als Gegenleistung Ubertragen. Neben der Verglitung in Form
neuer Aktien als Gegenleistung fiir die Anteilstibertragungen war weiterhin Bestandteil der Gesamttransaktion
eine Barkomponente in Hohe von netto 53,1 Mio. € sowie eine bedingte Kaufpreiskomponente in Héhe von 4,6 Mio. €.
Darliber hinaus wurden schuldbefreiende Zahlungen auf die Finanzschulden in H6he von 1.048,6 Mio. € geleistet.
Insgesamt ergibt sich damit eine Gesamtgegenleistung fir die Anteile an den Vitus-Gesellschaften sowie flr
Finanzforderungen und Vermogenswerte von 1.375,5 Mio. €.

Bereits am 30. September 2014 wurden Finanzschulden der zu ibernehmenden Vitus-Gesellschaften durch die DA
Finance B.V., Amsterdam (NL), einem verbundenem Unternehmen der DAIG, beglichen und dadurch Schuld-
beziehungen zur DA Finance B.V. neu begriindet. Gleichfalls zahlte die DA Finance B.V. im Namen und fir Rech-
nung der DAIG die Barkomponente.

Insgesamt werden dementsprechend im verkirzten Konzernzwischenabschluss zum 30. September 2014 sonstige
finanzielle Vermogenswerte in Hohe von 1.101,8 Mio. € ausgewiesen. Die Finanzmittel wurden in H6he von 495,3
Mio. € durch eine Ziehung aus dem EMTN-Programm bereitgestellt, in Hohe von 473,3 Mio. € durch einen Termloan
vom 26. September 2014 sowie aus der Inanspruchnahme der Revolving-Credit-Facility in Héhe von 124,7 Mio. €
und vorhandenen liquiden Mitteln in H6he von 8,5 Mio. €.

Am 28. Februar 2014 hatte der Vorstand auf Basis einer Genehmigung des Aufsichtsrats beschlossen, die Sach-
kapitalerhdhung gegen Gewdhrung von 11.780.000 neuer, auf Namen lautender Stammaktien unter Ausschluss der
Bezugsrechte der Altaktiondre durchzufiihren, um bei Vollzug des Erwerbs des Vitus-Immobiliengeschéfts Teile der
Gesamtgegenleistung in Aktien begleichen zu kénnen.

Die Sacheinlage als Teil der Gegenleistung im Rahmen der Gesamttransaktion wurde am 1. Oktober 2014 beim
Handelsregister in Disseldorf zur Eintragung angemeldet. Dieser Anmeldung liegt eine gutachterliche Bewertung
des Immobiliengeschéfts der Vitus-Gesellschaften vom 30. September 2014, reprasentiert durch die entsprechen-
den Geschéaftsanteile der Gesellschaften, zugrunde. Die Eintragung der Sachkapitalerhdhung im Handelsregister
und die Schaffung der neuen Aktien erfolgten am 9. Oktober 2014. Das gezeichnete Kapital betrdgt demnach nun
252.022.425 €.

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

Der fiir die Sachkapitalerhhung erstellte Wertpapierzulassungsprospekt datiert mit dem 13. Oktober 2014 auf das
Datum der Genehmigung durch die BaFin. Die neu geschaffenen Aktien wurden zum Handel an der Frankfurter
Wertpapierborse und an der Luxemburger Wertpapierborse zugelassen und seit dem 14. Oktober 2014 gehandelt.

Die bedingte Kaufpreisverpflichtung bezieht sich der Hohe und dem Grunde nach auf den Eintritt von Auswir-
kungen aus wertsteigernden MaRnahmen hinsichtlich der tibertragenen Immobilienbestdnde.

Am 9. Oktober 2014 haben die DAIG als Verkduferin und eine Tochtergesellschaft der LEG Immobilien AG (LEG) als
Kauferin einen Kauf- und Abtretungsvertrag unterzeichnet, der Geschaftsanteile und Bestdnde an einem Immobi-
lienportfolio von rund 9.600 Wohneinheiten umfasst. Das zu tibertragende Portfolio stellt den in Nordrhein-West-
falen gelegenen Teilbestand des ehemaligen Vitus-Portfolios dar, dessen Erwerb die DAIG zum 1. Oktober 2014
vollzogen hatte. Die Ubertragung der Bestinde erfolgte zu Zeitwerten in Héhe von 462 Mio. € unter Anrechnung
der damit in Verbindung stehenden Finanzschulden. Zusitzlich zur Gegenleistung fiir die Ubertragung der Immo-
bilienportfolien wurden weitere Vermogensgegenstande in Hohe von 10 Mio. € Ubertragen. Aufierdem wird sich
LEG an den urspringlichen Transaktionskosten einschliefilich Restrukturierungskosten im Verhaltnis der Immo-
bilienbestdnde beteiligen.

Die Akquisition des Vitus-Immobiliengeschéfts stellt einen Unternehmenszusammenschluss im Sinne des IFRS 3
dar.

Die vorldufige Gegenleistung fiir den Erwerb der Anteile an den Vitus-Gesellschaften setzt sich wie folgt zusammen:

in Mio. €

Netto-Barkaufpreiskomponente 53,1
Eigenkapitalinstrumente 269,2
Bedingte Kaufpreisverpflichtung 4,6
Gesamtgegenleistung 326,9

Die Allokation des Gesamtkaufpreises auf die erworbenen Vermodgensgegenstdnde und Schulden des Vitus-Immo-
biliengeschéfts zu beizulegenden Zeitwerten auf den 1. Oktober 2014 basiert auf einem zu diesem Zwecke erstell-
ten vorldufigen externen Wertgutachten. Diese Kaufpreisallokation berticksichtigt bereits separat die Vermégens-
gegenstande und Schulden, die an die LEG weitergereicht wurden. Bereits zum Erwerbszeitpunkt bestand die
Intention, die betreffenden Portfolien kurzfristig weiterzureichen und zu keinem Zeitpunkt bestand die Absicht,
die weitergereichten Bestande unternehmerisch tber die Aufrechterhaltung des laufenden operativen Geschafts
hinaus zu betreiben.
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Die im Rahmen des beschriebenen Unternehmenszusammenschlusses bernommenen Vermdgensgegenstande
und Schulden mit deren beizulegendem Zeitwert stellen sich vorldufig wie folgt dar:

in Mrd. €

Investment Properties 1,00
Liquide Mittel 0,06
Forderungen an verbundene Unternehmen 0,09
Sonstige Aktiva zu Zeitwerten 0,02
Zur Verauferung vorgesehenes LEG-Portfolio 0,04
(Nettovermdgen)

Summe Vermdgenswerte 1,21
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -0,91
Pensionsverpflichtungen -0,01
Latente Steuerschulden -0,02
Sonstige Verbindlichkeiten -0,05
Summe Verbindlichkeiten -0,99
Nettovermogen zu Zeitwerten 0,22
Gegenleistung 0,33
Goodwill 0,11

Im Rahmen des Erwerbs der Vitus-Gruppe wurde fiir bestehende Verpflichtungen gegentiber den Mitarbeitern eine
Eventualverbindlichkeit in Hohe von rund 29 Mio. € beriicksichtigt.

Der Goodwill reprasentiert Synergien aus der geplanten Integration des Vitus-Immobiliengeschéfts. Der Goodwill
wird vorldufig auf Business Units in Norddeutschland als identifizierte zahlungsmittelgenerierenden Einheiten
(Cash-Generating-Units (CGUs)) zugeordnet. Diese Allokation des Goodwills auf rdumlich ausgewéhlte norddeut-
sche Business Units entspricht den identifizierten Synergiepotenzialen.

Sollten innerhalb von zwolf Monaten nach dem Erwerb Erkenntnisse auftreten, die eine abweichende Beurteilung
des Ansatzes und der Hohe der zum Erwerbszeitpunkt Ubernommenen Vermogensgegenstande und Schulden
erforderlich machen, so werden diese mit Riickwirkung auf den Erwerbszeitpunkt angepasst.

Im Geschéaftsjahr sind Anschaffungsnebenkosten in Hohe von 10,4 Mio. € erfolgswirksam in den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen erfasst worden. Davon wurden 2,4 Mio. € bereits zahlungswirksam.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Aufgrund des ausgeweiteten Geschéfts der konzerninternen Handwerkerorganisation wurden zur besseren
Darstellung der Ertragslage erstmals zum 31. Dezember 2013 die aktivierten Eigenleistungen in einer separaten
Position gezeigt. Bisher sind diese Leistungen von den origindren Aufwendungen abgesetzt worden.

Die Vorjahreswerte wurden wie folgt angepasst:

Anderungen 01.01.-30.09.2013

in Mio. € 01.01.-30.09.2013 01.01.-30.09.2013 gedndert
Aktivierte Eigenleistungen - 21,5 21,5
Materialaufwand -357,1 -11,0 -368,1
Personalaufwand -105,7 -6,7 -112,4

Sonstige betriebliche Aufwendungen -63,2 -3,8 -67,0

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

Der Wechsel der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hatte keinen Einfluss auf den Cashflow, die Bilanz und
das Ergebnis je Aktie.

Schidtzungen, Annahmen und Ermessensausiibungen des Managements
Die Entscheidung des Managements Uber Art und Umfang von Schédtzungen, Annahmen und Ermessens-
austbungen sind unverdndert zum letzten Konzernabschluss vom 31. Dezember 2013.

Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgrund neuer Standards und Interpretationen
Die folgenden neuen oder gednderten Standards und Interpretationen waren erstmalig verpflichtend im Geschéfts-
jahr 2014 anzuwenden und haben keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der DAIG:

IFRS 10 , Konzernabschlisse“

IFRS 11 ,Gemeinsame Vereinbarungen*“

IFRS 12 ,Angaben zu Beteiligungen an anderen Unternehmen*

IFRIC 21,,Abgaben*

Anderungen an IAS 27 ,Einzelabschlisse*

Anderungen an IAS 28 ,Anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures*
Anderungen an IAS 32 ,Finanzinstrumente: Darstellung®

Anderungen an IAS 36 ,Wertminderung von Vermdgenswerten*

Anderungen an IAS 39 ,Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung®

vV V.V vV V vV VvV Vv VvV

Die Anwendung des folgenden Standards ist fiir das Geschéftsjahr 2014 noch nicht verpflichtend:
> IFRS 15 ,Erlose aus Vertrdgen mit Kunden“

Der IFRS 15 ersetzt die bisherigen Standards und Interpretationen zur Erléserfassung und schafft ein einheitliches
Regelwerk fiir alle Fragen der Erlserfassung aus Vertragen mit Kunden. Das Grundprinzip des IFRS 15 besteht darin,
dass es zukinftig nur noch ein einheitliches Modell fiir die Umsatzrealisierung gibt. Anhand eines flinfstufigen
Rahmenmodells stellt der IFRS 15 dar, wann und in welcher Hohe Umsétze zu erfassen sind. Weitere Anderungen
konnen sich aufgrund der Neuregelungen bei der Umsatzrealisierung bei Kontrolliibergang, bei Mehrkomponen-
tengeschaften, bei der Umsatzrealisierung tber den Zeitraum der Leistungserbringung sowie durch erweiterte
Anhangangaben ergeben. Der neue Standard ist verpflichtend fiir Geschéftsjahre anzuwenden, die am oder nach
dem 1. Januar 2017 beginnen; eine frihere Anwendung ist zuldssig. Die DAIG priift die Auswirkungen des neuen
Standards.

> |FRS 9 ,Finanzinstrumente*

Der IFRS 9 beinhaltet (iberarbeitete Vorgaben zur Klassifizierung und Bewertung von finanziellen Vermdgens-
werten einschlieflich Impairment-Regelungen und ergénzt die im Jahr 2013 veréffentlichten neuen Regelungen
zum Hedge-Accounting. Mit der nun herausgegebenen finalen Fassung von IFRS 9 wird ein neues Wertminderungs-
modell fir zu erwartende Verluste eingeftihrt. Des Weiteren wird das Klassifizierungs- und Bewertungsmodell fir
bestimmte Schuldinstrumente um die Kategorie ,beizulegender Zeitwert mit Erfassung der Anderungen im sons-
tigen Ergebnis“ (fair value through other comprehensive income, FVTOCI) erweitert. Die neue Kategorie wird fiir
Geschaftsmodelle eingefiihrt, bei denen Vermdgenswerte sowohl zum Verkauf als auch zur Vereinnahmung von
Cashflows gehalten werden. Der Standard ersetzt damit alle friiheren Fassungen von IFRS 9 und tritt fir alle
Berichtsperioden in Kraft, die ab dem 1. Januar 2018 beginnen. Eine frithere Anwendung ist vorbehaltlich lokaler
Regelungen zuldssig. Die DAIG priift die Auswirkungen des neuen Standards.
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ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN-
UND VERLUSTRECHNUNG

ERLOSE AUS DER IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG

in Mio. € 01.01.-30.09.2014 01.01.-30.09.2013
Mieteinnahmen 572,7 546,1
Betriebskosten 250,8 239,1
ERLOSE AUS DER VERMIETUNG 823,5 785,2
Andere Erl6se aus der Immobilienbewirtschaftung 13,2 14,3
ERLOSE AUS DER IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTUNG 836,7 799,5

ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON IMMOBILIEN

in Mio. € OREORESELREIPOEESE  01.01.-30.09.2013
Erlose aus der Verdufierung von Investment Properties 116,4 98,5
Buchwert der verduferten Investment Properties -84,0 -79,5
ERGEBNIS AUS DER VERAUSSERUNG VON INVESTMENT PROPERTIES 32,4 19,0
Erlse aus dem Verkauf der zur Verdufierung gehaltenen Immobilien 96,6 127,6
Abgangsbuchwert der zur Veraufierung gehaltenen Immobilien -96,6 -127,6
Wertveranderungen der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien 16,5 17,2
ERGEBNIS AUS DEM VERKAUF DER ZUR VERAUSSERUNG 16,5 17,2
GEHALTENEN IMMOBILIEN

48,9 36,2

Die Wertanpassung von zur Verdufierung vorgesehenen Investment Properties fihrte zum 30. September 2014 zu
einem positiven Ergebnis von 16,5 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2013: 17,2 Mio. €). Nach erfolgter Wertanpassung
wurden diese Immobilien in den Bilanzposten ,Zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte“ umgebucht.

ERGEBNIS AUS DER BEWERTUNG VON INVESTMENT PROPERTIES

Die Bewertung der Investment Properties fihrte zum 30. September 2014 saldiert zu einem positiven Ergebnis in

Hohe von 26,9 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2013: 540,1 Mio. €) (siehe Erlduterung (13) Investment Properties).

MATERIALAUFWAND

01.01.-30.09.2013

in Mio. € 01.01.-30.09.2014 geandert*
Aufwendungen fir Betriebskosten 246,6 240,2
Aufwendungen fir Instandhaltung 100,7 83,9
Sonstige Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 35,4 44,0

382,7 368,1

* Siehe Erlduterungen (4) Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

9
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PERSONALAUFWAND
01.01.-30.09.2013
in Mio. € 01.01.-30.09.2014 geandert*
Léhne und Gehélter 108,5 93,5
Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung 21,7 18,9
und Unterstlitzung
130,2 112,4

* Siehe Erliuterungen (4) Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Zum 30. September 2014 waren 3.436 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (30. September 2013: 2.815) in der DAIG
beschéftigt.

FINANZAUFWENDUNGEN

Die Finanzaufwendungen betreffen hauptsdchlich den Zinsaufwand aus Finanzverbindlichkeiten, die zu fort-
geflihrten Anschaffungskosten bilanziert werden.

Der nicht zahlungswirksame Zinsaufwand aus der Anwendung der Effektivzinsmethode betrug im Berichtszeit-
raum 13,9 Mio. €. Im Zeitraum 1. Quartal bis 3. Quartal 2013 wurden die Finanzaufwendungen durch die Anwen-
dung der Effektivzinsmethode um 27,6 Mio. € entlastet.

In den Zinsaufwendungen sind die Zinsanteile an Riickstellungszufiihrungen fiir Pensionen in Héhe von 6,8 Mio. €
(1. Quartal bis 3. Quartal 2013: 6,1 Mio. €) und fiir sonstige Ubrige Rickstellungen in Héhe von 1,4 Mio. € (1. Quartal
bis 3. Quartal 2013: 0,4 Mio. €) enthalten.

Darliber hinaus waren die Finanzaufwendungen im Zeitraum vom 1. Quartal bis zum 3. Quartal 2013 in H6he von
1,9 Mio. € durch die Aufzinsung der Verpflichtung aus Nachversteuerung des bislang steuerfreien sogenannten
EKo2-Bestands belastet. Die Ertragsteuerverbindlichkeit wurde im Verlauf des Vorjahres vorzeitig vollstindig
zurlickgezahlt.

Im Zeitraum vom 1. Quartal bis zum 3. Quartal 2014 sind Transaktionskosten in Hohe von 4,1 Mio. € aufwands-
wirksam erfasst worden, wahrend der Zeitraum vom 1. Quartal bis zum 3. Quartal 2013 in Héhe von 17,9 Mio. €
durch Transaktionskosten beeinflusst war.

Des Weiteren haben Zinsen aus Vorfdlligkeitsentschadigungen und Bereitstellungszinsen das Ergebnis in Hohe
von 24,3 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2013: 26,8 Mio. €) belastet.

Die im Berichtszeitraum angefallenen Zinsaufwendungen aus Swaps betrugen 11,1 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal
2013 30,5 Mio. €).

ERTRAGSTEUERN

Die Ertragsteuern betreffen mit 5,5 Mio. € einen Steuerertrag aus laufenden Steuern (1. Quartal bis 3. Quartal 2013
Steuerertrag: 0,4 Mio. €) und mit 59,3 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2013: 200,1 Mio. €) latente Steuern. Der
laufende Steueraufwand beinhaltet einen Steuerertrag fir frithere Jahre in Héhe von 1,5 Mio. € (1. Quartal bis
3. Quartal 2013: Steuerertrag 6,4 Mio. €).

Dem Ertragsteueraufwand liegt der flr das gesamte Geschaftsjahr zu erwartende durchschnittliche effektive
Konzernsteuersatz zu Grunde. Der flir 2014 erwartete effektive Konzernsteuersatz fiir laufende und latente Steuern
betrdgt 30,58 % (1. Quartal bis 3. Quartal 2013: 29,63 %). Der Konzernsteuersatz beinhaltet die deutsche Korper-
schaft- und Gewerbesteuer.
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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 Stammaktien

errechnet.

01.01.-30.09.2014

01.01.-30.09.2013

Auf die Anteilseigner der DAIG entfallendes Periodenergebnis (in Mio. €) 117,3 469,2
Gewichteter Durchschnitt der Aktien (in Sttick) 236.432.901 208.184.408
ERGEBNIS JE AKTIE (VERWASSERT UND UNVERWASSERT) IN € 0,50 2,25

Im Mdrz 2014 erfolgte eine Bar-Kapitalerhéhung gegen Ausgabe neuer Aktien in Héhe von 16.000.000 Stiick, was

zu einer Gesamtzahl von 240.242.425 Aktien flhrte.

Im laufenden Geschiftsjahr sowie im Vorjahr waren keine verwdssernden Finanzinstrumente im Umlauf. Das
unverwdsserte ist somit mit dem verwasserten Ergebnis identisch.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNBILANZ

INVESTMENT PROPERTIES

in Mio. €

STAND: 1. JANUAR 2014 10.266,4
Zugidnge durch Anderung des Konsolidierungskreises 1.055,6
Zugange 13,6
Aktivierte Modernisierungskosten 134,8
Erhaltene Zuschiisse -0,3
Umbuchungen in zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte -92,1
Abginge -84,0
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 26,9
Wertverdnderung der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien 16,5
STAND: 30. SEPTEMBER 2014 11.337,4
STAND: 1. JANUAR 2013 9.843,6
Zugange 0,9
Aktivierte Modernisierungskosten 90,8
Erhaltene Zuschiisse -2,0
Umbuchungen von Sachanlagen 1,1
Umbuchungen zu Sachanlagen -3,4
Umbuchungen in zur VerduRerung gehaltene Vermogenswerte -124,7
Abgénge -117,9
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 553,7
Wertverdnderung der zur VerduRerung gehaltenen Immobilien 24,3
STAND: 31. DEZEMBER 2013 10.266,4

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

Die Bestimmung des Fair Values der Investment Properties erfolgte in Anlehnung an die Definition des Market Values
des International Valuation Standard Committee anhand der sogenannten Discounted-Cash-Flow (DCF)-Methodik.

Die wesentlichen Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse stellen sich zum 30. September 2014 wie folgt

dar:
BEWERTUNGSPARAMETER
Verwaltungskosten Wohnen durchschnittlich 250 € pro Mieteinheit/Jahr
Instandhaltungskosten Wohnen durchschnittlich 9,75 € pro m2/Jahr
Kosten fiir Wohnungsherrichtung durchschnittlich 3,26 € pro m2/ Jahr
Kostensteigerung/ Inflation 1,5% pro Jahr
Marktmiete durchschnittlich 6,07 € pro m2/Jahr
Marktmietsteigerung durchschnittlich 1,2% pro Jahr
Stabilisierte Leerstandsquote durchschnittlich 2,9 %
Diskontierungszinssatz durchschnittlich 6,1%
Kapitalisierungszinssatz durchschnittlich 5,0 %

BEWERTUNGSERGEBNISSE

Nettoanfangsrendite 4,9%
Istmieten-Multiplikator 14,4-fach
Marktwert pro m2 945 € pro m2 Mietfldche

Der Wohnimmobilienmarkt in Deutschland entwickelt sich weiterhin positiv. Dies zeigt sich auch in der Entwick-
lung der Bestandsmieten der DAIG. Neben den gestiegenen Mieteinnahmen fiihrten insbesondere die Ablésung
von Preisbindungen sowie die Modernisierungsleistung im Bestand zu positiven Werteffekten und im Vergleich
zum Jahresende zu einem Ergebnis durch Fair Value-Anpassungen von 26,9 Mio. € im Dreivierteljahreszeitraum
endend zum 30. September 2014.

DAIG hat eine Vereinbarung getroffen zum Erwerb von ca. 5.000 Wohneinheiten zum Preis von rund 323 Mio. €
(Bestellobligo) mit angestrebtem Vollzugsdatum 1. April 2015.

14 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

30.09.2014 31.12.2013
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Ubrige Beteiligungen 1,6 - 1,6 -
Ausleihungen an brige Beteiligungen 33,6 = 33,6 -
Wertpapiere 2,9 - 3,7 -
Sonstige Ausleihungen 3,5 - 3,6 -
Derivate 22,3 - - -
Leistungen im Rahmen Erwerb Vitus-Gruppe* = 1.101,8 - -
Dividenden von Gbrigen Beteiligungen = = - 2,1

63,9 1.101,8 42,5 2,1

* Siehe Erliuterungen (3) Konsolidierungskreis
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FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

in Mio. € 30.09.2014 31.12.2013

Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken 39,5 90,5
Forderungen aus Vermietung 13,1 12,0
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,4 1,0

53,0 103,5

ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen Kassenbestdnde, Schecks sowie Guthaben bei
Kreditinstituten mit einer Ursprungslaufzeit von bis zu drei Monaten in Héhe von insgesamt 196,9 Mio. €
(31.12.2013: 547,8 Mio. €).

In Hohe von 37,5 Mio. € (31.12.2013: 49,1 Mio. €) unterliegen die Bankguthaben Verfligungsbeschrankungen.
ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE

Die zur Verduferung gehaltenen Vermdégenswerte in Hohe von 41,4 Mio. € (31.12.2013: 45,9 Mio. €) enthalten die
Buchwerte der zur VerduRerung bestimmten Immobilien, fir die konkrete VerduRerungsabsichten vorliegen, und
deren Verduferung innerhalb der nichsten zwolf Monate als héchstwahrscheinlich angesehen wird.

EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital

Die Hauptversammlung vom 30. Juni 2013 hat den Vorstand ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis
zum 29. Juni 2018 das Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe von bis zu 1m.1m.111 neuen, auf den Namen
lautenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmalig oder mehrmals und unter bestimmten Um-
stdnden unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre um insgesamt bis zu 111.111.11 € zu erhéhen (Genehmig-
tes Kapital).

Mit Beschliissen des Vorstands vom 28. Februar 2014 und 4. Mdrz 2014 iiber eine Kapitalerhdhung gegen Barein-
lagen in Hohe von 16.000.000 € unter Ausschluss des Bezugsrechts der bestehenden Aktiondre entsprechend § 186
Absatz 3 Satz 4 AktG ist das bestehende Genehmigte Kapital teilweise ausgenutzt worden. Diesen Beschliissen des
Vorstands hat der Aufsichtsrat bzw. der Finanzausschuss des Aufsichtsrats, auf den der Aufsichtsrat mit Beschluss
vom 28. Februar 2014 bestimmte Befugnisse delegiert hatte, mit Beschllissen vom 28. Februar 2014 und 4. Marz
2014 zugestimmt. Die Eintragung im Handelsregister von Diisseldorf erfolgte am 7. Mdrz 2014. Nach dieser Kapital-
erhdhung war das gezeichnete Kapital der Deutschen Annington Immobilien SE in 240.242.425 nennwertlose auf
den Namen lautende Stlickaktien eingeteilt. Sie sind ab dem 1. Januar 2013 voll gewinnanteilsberechtigt.

Die aus der Kapitalerhéhung vom 7. Mdrz 2014 stammenden Aktien wurden im Rahmen eines beschleunigten
Platzierungsverfahrens (Accelerated Bookbuilding) zu einem Ausgabebetrag von 19,00 € erfolgreich am Markt
platziert.

Der Vorstand wurde am 9. Mai 2014 in der Hauptversammlung der Deutschen Annington Immobilien SE erméach-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 8. Mai 2019 das Grundkapital der Gesellschaft durch Ausgabe
von bis zu 25.010.101 neuen, auf den Namen lautenden Stiickaktien gegen Bar- und /oder Sacheinlagen einmalig
oder mehrmals unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre um insgesamt bis zu 25.010.101 € zu erhéhen
(Genehmigtes Kapital 2014). Der Beschluss der Hauptversammlung tiber die vorgenannte Schaffung des geneh-

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

migten Kapitals und die entsprechende Satzungsanderung wurden am 30. Juni 2014 in das Handelsregister des
Amtsgerichtes Disseldorf eingetragen.

Kapitalriicklage
Die Kapitalriicklage betragt 1.716,1 Mio. € (31.12.2013: 1.430,1 Mio. €).

Im 1. Halbjahr 2014 erhéhte sich die Kapitalricklage durch das Agio aus der Ausgabe neuer Aktien um 288,0 Mio. €.
Die im Rahmen der Ausgabe der neuen Aktien auf die Gesellschaft entfallenden Kapitalbeschaffungskosten in
Hohe von 3,0 Mio. € wurden unter Berticksichtigung latenter Steuereffekte in Hohe von 1,0 Mio. € mit der Kapital-
ricklage verrechnet.

Dividende

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 9. Mai 2014 in Diisseldorf wurde unter anderem fiir das Geschéftsjahr
2013 eine Dividendenzahlung in Hohe von 70 Cent pro Aktie beschlossen. Diese Dividende wurde am 12. Mai 2014
ausgeschuttet.

RUCKSTELLUNGEN

Die Rlckstellungen setzen sich zum 30. September 2014 aus Pensionsriickstellungen in Hohe von 331,5 Mio. €
(31.12.2013: 291,0 Mio. €), Steuerriickstellungen fiir laufende Ertragsteuern von 57,2 Mio. € (31.12.2013: 64,4 Mio. €)
und tbrige Rickstellungen von insgesamt 148,0 Mio. € (31.12.2013: 135,8 Mio. €) zusammen.

Die Erhohung der Pensionsriickstellungen gegenliber dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus der Erfassung
von versicherungsmathematischen Verlusten, die auf die Absenkung des Rechnungszinssatzes auf 2,3%
(31.12.2013: 3,3%) zuriickzufiihren sind. Die sich hieraus ergebenen versicherungsmathematischen Verluste
werden erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst.

20 SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

30 2014 31.12.2013
in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

SONSTIGE ORIGINARE FINANZIELLE
VERBINDLICHKEITEN

gegenlber Kreditinstituten 2.761,3 171,0 2.512,7 150,6
gegeniiber anderen Kreditgebern 4.165,9 14,3 2.970,9 25,7
Zinsabgrenzungen aus sonstigen origindren - 58,9 - 26,8

finanziellen Verbindlichkeiten

DERIVATIVE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten - 18,3 - 7,4

Andienungsrechten

Cashflow Hedges 59,0 = 69,4 -

Zinsabgrenzungen Cashflow Hedges - -8,8 - 1,6
6.986,2 253,7 5.553,0 212,1
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Die Zinsabgrenzung fiir Cashflow Hedges ist Bestandteil des Buchwerts der Zinsswaps im Hedge-Accounting. Bei
der Zinsabgrenzung fiir Cashflow Hedges handelt es sich im Wesentlichen um eine Forderung aus dem Zins-
wahrungsswap, da mit der Bank ein Bruttosettlement erfolgt und die Zahlung der Bank nach dem Stichtag ein-
gegangen ist.

Die in 2013 begebenen US-Dollar Unternehmensanleihen werden nach den anzuwendenden IFRS Regelungen zum
Stichtagskurs umgerechnet. Unter Berlicksichtigung des durch das abgeschlossene Zinssicherungsgeschaft fest-
geschriebenen Sicherungskurses ldge diese Finanzverbindlichkeit um 55,1 Mio. € unter dem bilanzierten Wert.

Die Nominalverpflichtungen der Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sowie der Verbindlichkeiten gegen-
tiber anderen Kreditgebern haben sich wie folgt entwickelt:

in Mio. € 30.09.2014 31.12.2013

Unternehmensanleihe (Bond)* 700,0 700,0
Unternehmensanleihe (Bond) * 600,0 600,0
Unternehmensanleihe (US-Dollar) * 554,9 554,9
Unternehmensanleihe (US-Dollar) * 184,9 184,9
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 500,0
Unternehmensanleihe (EMTN)* 500,0 -
Unternehmensanleihe (Hybrid) * 700,0 -
Term Loan* 475,0 -
portfoliofinanzierungen
Landesbank Hessen-Thiiringen und SEB AG* = 248,5
Norddeutsche Landesbank (1) * 142,6 144,2
Corealcredit Bank AG* 159,3 162,3
Berlin-Hannoversche Hypothekenbank (Landesbank Berlin) * 597,4 640,9
Nordrheinische Arzteversorgung 37,1 38,5
AXA S.A. (Société Générale S.A.)* 164,3 174,8
Norddeutsche Landesbank (2)* 127,2 129,4
Berlin-Hannoversche Hypothekenbank, Landesbank 440,6 465,5
Berlin und Landesbank Baden-Wiirttemberg*
Pfandbriefbank AG* 181,2 190,3
Deutsche Hypothekenbank* 185,3 -
Kreditlinie 124,7 -
Hypothekendarlehen 719,3 993,9
7.093,8 5.728,1

* DAIG ist im Rahmen dieser Finanzierung zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen (,Financial Covenants*) verpflichtet
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Im gesamten DAIG Konzern erfolgten bis zum 30. September 2014 planméfige Tilgungen von insgesamt 42,8 Mio. €
sowie aufderplanmafige Riickzahlungen in Hohe von 964,8 Mio. €. Dem standen Darlehensaufnahmen in Hohe
von 1.806,4 Mio. € gegeniiber.

Im Rahmen der Ubernahme der DeWAG-Gruppe wurden Portfoliofinanzierungen und Hypothekendarlehen mit
einem Nominalvolumen von 565,5 Mio. € iibernommen.

Aktualisierung der EMTN-Daueremission (European-Midterm-Notes-Program) und Begebung einer Anleihe aus
diesem Programm

Die Finanzaufsicht des GroRherzogtums Luxemburg (CSSF) hat die jahrlich notwendige Aktualisierung des Pros-
pekts der EMTN-Daueremission am 30. Juni 2014 genehmigt. Auf Basis dieser Aktualisierung hat die DAIG Uber ihre
niederlandische Finanzierungsgesellschaft eine Anleihe in Hohe von 500 Mio. € begeben. Die Platzierung der
Anleihe erfolgte am 9. Juli 2014 zu einem Ausgabekurs von 99,412 %, einem Coupon von 2,125 % und einer Laufzeit
von acht Jahren. Der Mittelzufluss dient der Finanzierung der Akquisition der Vitus-Gruppe und wurde unter Aus-
nutzung der héchst vorteilhaften Marktbedingungen bereits vorzeitig im Juli erzielt.

Begebung einer Hybrid-Anleihe

Die DAIG hat am 1. April 2014 die Emission einer subordinierten und langlaufenden Anleihe (Hybrid-Anleihe) im
Volumen von 700 Mio. € vereinbart. Die Schuldverschreibungen mit einer Laufzeit von bis zu 60 Jahren haben
einen anfanglichen Nominalzinssatz von 4,625 % und kénnen, sofern das Unternehmen ihre Kiindigungsoptionen
nutzt, erstmalig nach fiinf Jahren (und danach alle fiinf Jahre) zuriickgefiihrt werden. Die Platzierung der Hybrid-
Anleihe erfolgt tiber die Deutsche Annington Finance B.V. zu einem Ausgabebetrag von 99,782 %. Der Vollzug der
Emission erfolgte am 8. April 2014.

Term Loan

Die Deutsche Annington Finance B.V. hat am 16. September 2014 mit Barclays Bank plc und J.P. Morgan Limited
einen Kreditvertrag (Term Loan) Uber 475 Mio. € geschlossen, der am 26. September 2014 im Rahmen der Finanzie-
rung der Vitus-Akquisition in voller Hohe zur Auszahlung kam. Die Kreditvereinbarung hat eine maximale Laufzeit
von 18 Monaten und wird auf EURIBOR-Basis zuzlglich eines Margenaufschlags verzinst.

HSH Nordbank

Im Zusammenhang mit der Akquisition der DeWAG-Gruppe wurde ein von der HSH Nordbank am 12. Dezember
2013 in Hohe von 131,5 Mio. € zur Verfligung gestelltes Darlehen ibernommen. Das Darlehen wurde durch Zah-
lungen am 30. Juni 2014 und 16. Juli 2014 vollstandig zuriickgefthrt.

Deutsche Hypothekenbank (Actien-Gesellschaft)

Die im April 2014 von der DAIG ibernommene DeWAG-Gruppe hat im Oktober 2011 einen Konsortialkredit unter der
Fihrung der Deutschen Hypothekenbank (Actien-Gesellschaft) in Hohe von 208,0 Mio. € (ibernommen. Das
Darlehen wird mit 3,96 % verzinst und hat eine Laufzeit bis Oktober 2021. Sicherheiten wurden in Form von Grund-
schulden, Kontoverpfandungen und Abtretungen gestellt.
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SONSTIGE ERLAUTERUNGEN UND ANGABEN

21 ZUSATZLICHE ANGABEN ZU DEN FINANZINSTRUMENTEN

. Wertansatz Bilanz nach IAS 39
Bewertungskategorien und Klassen:

Bewertungs- Fortgefiihrte Anschaf- Fair Value Fair Value Wertansatz Fair Value-

kategorie Buchwerte Nominal-  Anschaffungs- fungs- erfolgs- erfolgs- Bilanz Fair Value Hierarchie

in Mio. € nach IAS 39 30.09.2014 wert kosten kosten wirksam neutral nach IAS 17 30.09.2014 Stufe
Vermdgenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente LaR 196,9 196,9 196,9 1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken LaR 39,5 39,5 39,5 2

Forderungen aus Vermietung LaR 13,1 13,1 13,1 2

Forderungen aus Betreuungstatigkeit LaR 0,4 0,4 0,4 2
Finanzielle Vermdgenswerte

Ausleihungen an (brige Beteiligungen LaR 33,6 33,6 48,1 2

Sonstige Ausleihungen LaR 3,5 3,5 3,5 2

Erwerb finanzielle Vermdgenswerte wg. Vitus-Gruppe LaR 1.101,8 1.101,8 1.101,8 2
Sonstige origindre finanzielle Vermdgenswerte

Langfristige Wertpapiere AfS 2,9 2,9 2,9 1

Ubrige Beteiligungen AfS 1,6 1,6 1,6 n.a.
Derivative finanzielle Vermégenswerte

Cashflow Hedges (Fremdwihrungsswaps) n.a. 22,3 22,3 2
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus der Vermietung FLAC 21,6 21,6 21,6 2

Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen FLAC 22,8 22,8 22,8 2
Sonstige origindre finanzielle Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten FLAC 2.932,3 2.932,3 2.978,8 2

gegenliber anderen Kreditgebern FLAC 4.087,9 4.087,9 4.348,0 2

Zinsabgrenzungen aus sonstigen originaren finanziellen Verbindlichkeiten FLAC 58,9 58,9 58,9 2

Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing n.a. 92,4 92,4 126,6 2
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewédhrten Andienungsrechten FLHT 18,3 18,3 18,3 3

Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) n.a. 4,8 4,8 2

Cashflow Hedges (Zinsswaps) n.a. 54,2 54,2 2

Zinsabgrenzungen Cashflow Hedges n.a. -8,7 -8,7 2

davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemaf IAS 39

Loans and Receivables LaR 1.388,8 196,9 1.191,9 - - - - 1.403,3
Available-for-Sale Financial Assets AfS 4,5 - - 1,6 - 2,9 - 4,5
Financial Liabilities Held-for-Trading FLHfT 18,3 - - - 18,3 - - 18,3
Financial Liabilities measured at Amortised Cost FLAC 7.123,5 - 7.123,5 - - - - 7.430,1

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

Leistungen an Arbeitnehmer IAS 19

Ausgleichsanspruch Bruttodarstellung 8,3
Ubertragene Pensionsverpflichtungen

Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 331,5
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Bewertungskategorien und Klassen:
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Wertansatz Bilanz nach 1AS 39

Bewertungs- Fortgefiihrte Anschaf- Fair Value Fair value Wertansatz Fair Value-
kategorie Buchwerte Nominal-  Anschaffungs- fungs- erfolgs- erfolgs- Bilanz Fair Value Hierarchie
in Mio. € nach IAS 39 31.12.2013 wert kosten kosten wirksam neutral nach IAS 17 31.12.2013 Stufe
Vermdgenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente LaR 547,8 547,8 547,8 1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Forderungen aus Verkauf von Grundstlicken LaR 90,4 90,4 90,4 2
Forderungen aus Vermietung LaR 12,1 12,1 12,1 2
Forderungen aus Betreuungstatigkeit LaR 1,0 1,0 1,0 2
Sonstige Vermodgenswerte
Forderungen gegen nahestehende Unternehmen LaR 3,0 3,0 3,0 2
Finanzielle Vermogenswerte
Ausleihungen an iibrige Beteiligungen LaR 33,6 33,6 37,4 2
Sonstige Ausleihungen LaR 3,6 3,6 3,6 2
Dividenden von Ubrigen Beteiligungen LaR 2,1 2,1 2,1 2
Sonstige origindre finanzielle Vermdgenswerte
Langfristige Wertpapiere AfS 3,7 3,7 3,7 1
Ubrige Beteiligungen AfS 1,6 1,6 1,6 n.a.
Schulden
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus der Vermietung FLAC 19,5 19,5 19,5 2
Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen FLAC 28,4 28,4 28,4 2
Sonstige origindre finanzielle Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten FLAC 2.663,3 2.663,3 2.756,2 2
gegenliber anderen Kreditgebern FLAC 2.904,7 2.904,7 2.945,5 2
Zinsabgrenzungen aus sonstigen origindren finanziellen Verbindlichkeiten FLAC 26,8 26,8 26,8 2
Verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasing n.a. 91,9 91,9 109,4 2
Derivative finanzielle Verbindlichkeiten
Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten Andienungsrechten FLHT 7,4 7,4 7,4 3
Cashflow Hedges (Fremdwahrungsswaps) n.a. 24,7 10,6 14,1 24,7 2
Cashflow Hedges (Zinsswaps) n.a. 44,7 6,9 37,8 44,7 2
Zinsabgrenzungen Cashflow Hedges n.a. 1,6 1,6 1,6 2
davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemaf IAS 39
Loans and Receivables LaR 693,6 547,8 145,8 - - - - 697,4
Available-for-Sale financial assets AfS 5,3 - - 1,6 - 3,7 - 5,3
Financial Liabilities Held-for-Trading FLHfT 7,4 - - - 7,4 - - 7,4
Financial Liabilities measured at Amortised Cost FLAC 5.642,7 - 5.642,7 - - - - 5.776,4
Finanzielle Vermdgenswerte und Finanzielle Verbindlichkeiten,
die nicht unter IAS 39 fallen
Leistungen an Arbeitnehmer IAS 19
Ausgleichsanspruch Bruttodarstellung 8,1
ibertragene Pensionsverpflichtungen
Ruckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 291,0
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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. € 30.09.2014 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
VERMOGENSWERTE
Investment Properties 11.337,4 11.337,4

Zur Verduferung verfliigbare finanzielle Vermogenswerte

Wertpapiere 2,9 2,9

Zur Verauferung gehaltene Vermogenswerte

Investment Properties (Kaufvertrag geschlossen) 41,4 41,4

Derivative finanzielle Vermdgenswerte

Cashflow Hedges 22,3 22,3

SCHULDEN

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten 18,3 18,3
Andienungsrechten
Cashflow Hedges 50,2 50,2
in Mio. € 31.12.2013 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
VERMOGENSWERTE
Investment Properties 10.266,4 10.266,4

Zur Verduferung verfigbare finanzielle Vermogenswerte

Wertpapiere 3,7 3,7
Zur Verauferung gehaltene Vermogenswerte

Investment Properties (Kaufvertrag geschlossen) 45,9 45,9
SCHULDEN

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewdhrten 7,4 7,4
Andienungsrechten
Cashflow Hedges 71,0 71,0

Soweit verschiedene Inputfaktoren fiir die Bewertung mafgeblich 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 nach-
folgenden Periode dndern sollte, wird das Finanzinstrument zum Ende dieser Berichtsperiode der neuen Hierarchie-
stufe zugeordnet. In der Berichtsperiode kam es zu keinen Wechseln einzelner Finanzinstrumente zwischen den
Hierarchiestufen.

Die DAIG bewertete ihre Investment Properties anhand der Discounted-Cash-Flow (DCF)-Methodik (Stufe 3). Die
wesentlichen Bewertungsparameter und Bewertungsergebnisse sind dem Kapitel (13) Investment Properties zu

entnehmen.

Die Bewertung der Wertpapiere erfolgt anhand notierter Marktpreise auf aktiven Markten (Stufe 1).
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Die zur Verduferung gehaltenen Vermogenswerte der Investment Properties werden zum Zeitpunkt der Um-
buchung in zur Verduferung gehaltene Vermégenswerte mit ihrem neuen Fair Value, dem vereinbarten Kaufpreis,
angesetzt (Stufe 2).

Zur Bewertung der origindren und derivativen Finanzinstrumente werden zunachst Zahlungsstrome kalkuliert
und diese Zahlungsstréme nachfolgend diskontiert. Zur Diskontierung wird neben dem tenorspezifischen EURIBOR
(3M; 6M) das jeweilige Kreditrisiko herangezogen. In Abhéngigkeit von den erwarteten Zahlungsstromen wird bei
der Berechnung entweder das eigene oder das Kontrahentenrisiko beriicksichtigt. Im Konzernzwischenabschluss
war jeweils das eigene Kreditrisiko relevant. Dieses wird fiir die wesentlichen Risiken aus am Kapitalmarkt beob-
achtbaren Notierungen abgeleitet und liegt in Abhadngigkeit von der Restlaufzeit zwischen 35 und 90 Basispunkten.

Die Fair Value-Bewertung der sonstigen originaren finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt durch Diskontierung der
vertraglich vereinbarten zukiinftigen 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 Ubersteigt, wird dieser Kaufpreis angesetzt (Stufe 3). Die nicht beobachtbaren
Bewertungsparameter kénnten durch eine Anderung des Unternehmenswerts dieser Gesellschaften schwanken.
Eine hohe Wertdnderung ist allerdings nicht wahrscheinlich, da das Geschaftsmodell gut prognostizierbar ist.

Die anschlieRende Darstellung zeigt die Entwicklung der Andienungsrechte:

Anderung Verdnderungen

Stand Konsoli- erfolgs- zahlungs- Stand
in Mio. € 01.01. dierungskreis wirksam wirksam 30.09.
2014
Kaufpreisverbindlichkeiten aus 7,4 18,6 0,5 -8,2 18,3
gewdhrten Andienungsrechten
2013
Kaufpreisverbindlichkeiten aus 7,0 - 0,5 -0,1 7,4

gewdhrten Andienungsrechten

Im Rahmen des Erwerbs der DeWAG-Gruppe wurde ein Vertrag Uber die Begriindung von Andienungsrechten
geschlossen. Zum Erstkonsolidierungszeitpunkt wurden diese Andienungsrechte mit einem beizulegenden Zeit-
wert von 18,6 Mio. € bewertet. Insbesondere durch zahlungswirksame Vorgénge (gesellschaftsrechtliche Umstruk-
turierungen und Ausschittung) hat sich der Wert dieses Andienungsrechts zum Berichtszeitpunkt auf 10,4 Mio. €
vermindert.

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

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

51



52

DEUTSCHE ANNINGTON IMMOBILIEN SE~ ZWISCHENFINANZBERICHT ZUM 3. QUARTAL 2014

FINANZIELLES RISIKOMANAGEMENT
Die bestehenden finanziellen Risiken der DAIG haben sich seit dem 31. Dezember 2013 nicht wesentlich verdndert.

Fur eine detaillierte Beschreibung des Zinsrisikos, der Kreditrisiken, der Marktrisiken sowie des Liquiditatsrisikos
wird auf den Anhang zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013 verwiesen.

DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE

Das Nominalvolumen der Zinsswaps betragt zum Berichtszeitpunkt 737,6 Mio. € (31.12.2013: 996,4 Mio. €). Die
Zinskonditionen variieren zwischen 1,295 % und 4,470 % bei urspriinglichen Laufzeiten von 4,75 bis zehn Jahren.

Das Nominalvolumen der Cross-Currency-Swaps betragt zum Berichtszeitpunkt 739,8 Mio. € (31.12.2013: 739,8 Mio. €).
Die Zinskonditionen betragen fir vier Jahre 2,970 % und fiir zehn Jahre 4,580 %.

Im Rahmen des Cashflow Hedge-Accounting wurden zum 30. September 2014 langfristige Derivate mit negativen
Marktwerten in Hohe von insgesamt 59,0 Mio. € (31.12.2013: 71,0 Mio. €) unter den sonstigen finanziellen Verbind-
lichkeiten ausgewiesen, dem standen langfristige Derivate mit positiven Marktwerten in Hohe von insgesamt
22,3 Mio. € (31.12.2013: 0,0 Mio. €) unter den sonstigen finanziellen Vermogenswerten gegentiber.

Zum Berichtszeitpunkt sind alle bei der DAIG zur Anwendung kommenden derivativen Finanzinstrumente in eine
wirksame Sicherungsbeziehung gemaf IAS 39 eingebunden.

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die DAIG ist ein integriertes Immobilienunternehmen. Im Mittelpunkt der Unternehmenspolitik steht die nach-
haltige Steigerung des Unternehmenswerts. Mit einer werterhdhenden Bewirtschaftung der Immobilienbestdnde,
mit wertschaffenden Investitionen sowie einem aktiven Portfoliomanagement wird ein stetiges Wachstum der
Ertragskraft angestrebt. Die Immobilienbestande befinden sich ausschlieftlich in Deutschland.

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

Im Segment Bewirtschaftung werden alle Geschaftsaktivitdten fiir das aktive Management sowie die Investitionen
in die Wohnimmobilien zusammengefasst.

In das Bewirtschaftungssegment fliefen nur die Betriebskosten ein, die nicht auf Mieter umgelegt werden kénnen.
Die anderen Ertrage aus der Bewirtschaftung werden innerhalb des Bewirtschaftungssegments mit den operativen
Kosten saldiert und daher nicht brutto als Umsdtze ausgewiesen. Die dargestellten Instandhaltungen beinhalten
die zu Marktpreisen bewerteten Leistungen der konzerninternen Handwerkerorganisation.

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

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

Die Berichterstattung an die zentralen Entscheidungstrager und damit die Beurteilung der Geschéftsentwicklung
sowie die Allokation von Ressourcen erfolgt auf Basis dieser Segmentierung. Dementsprechend folgt die Segment-
berichterstattung gemafd IFRS 8.22 dieser Darstellung. Dabei wird auf eine regionale Betrachtung verzichtet. Ver-
mogens- und Schuldposten werden nicht nach Segmenten differenziert betrachtet.

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

Die interne Berichterstattung basiert grundsatzlich auf IFRS Rechnungslegungsstandards.

Die Beurteilung des Geschéaftserfolgs durch die zentralen Entscheidungstrager erfolgt anhand der Erlése sowie
anhand des Segmentergebnisses. Das Segmentergebnis reprasentiert ein um periodenfremde, unregelmafig
wiederkehrende und betriebsatypische Sachverhalte bereinigtes Ergebnis vor Abschreibungen, Zinsen und Steuern
ohne Effekte aus Wertanpassungen gemaf IAS 40 (adjusted EBITDA).

in Mio. € Bewirtschaftung Vertrieb Sonstige* Konzern

01.01.-30.09.2014

SEGMENTERLOSE 572,7 213,0 264,0 1.049,7
Buchwert der verdufserten Immobilien -180,6

Wertverdnderung aus dem Abgang der 18,8

zur Verauferung gehaltenen Immobilien

Instandhaltungen -106,4

Operative Kosten -101,8 -15,5 -264,0

EBITDA (BEREINIGT UM SONDEREINFLUSSE) 364,5 35,7 0,0 400,2
Sondereinflisse -40,5
Effekte aus zur VerdufRerung gehaltenen Immobilien -2,3
EBITDA IFRS 357,4
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 26,9
Abschreibungen =5,1
Ertrage aus sonstigen Beteiligungen -0,9
Finanzertrage 4,2
Finanzaufwendungen -206,7
EBT 175,8
Ertragsteuern -53,8
PERIODENERGEBNIS 122,0

* Enthadlt 250,8 Mio. € Betriebskosten und 13,2 Mio. € andere Ertrédge aus der Immobilienbewirtschaftung

in Mio. € Bewirtschaftung Vertrieb Sonstige* Konzern

01.01.-30.09.2013

SEGMENTERLOSE 546,1 226,1 253,4 1.025,6
Buchwert der verdufserten Immobilien -207,1

Wertverdnderung aus dem Abgang der 18,3

zur Verdufierung gehaltenen Immobilien

Instandhaltungen -105,1

Operative Kosten -105,3 -9,9 -253,4

EBITDA (BEREINIGT UM SONDEREINFLUSSE) 335,7 27,4 0,0 363,1
Sondereinfliisse -18,5
Effekte aus zur VerduRerung gehaltenen Immobilien -1,1
EBITDA IFRS 343,5
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in Mio. € Bewirtschaftung Vertrieb Sonstige* Konzern
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 540,1
Abschreibungen -4,6
Ertrage aus sonstigen Beteiligungen -0,7
Finanzertrage 16,8
Finanzaufwendungen -221,1
EBT 674,0
Ertragsteuern -199,7
PERIODENERGEBNIS 474,3
* Enthalt 239,1 Mio. € Betriebskosten und 14,3 Mio. € andere Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung

in Mio. € Bewirtschaftung Vertrieb Sonstige * Konzern
01.07.-30.09.2014

SEGMENTERLOSE 196,0 74,1 89,4 359,5
Buchwert der verdufierten Immobilien -59,7

Wertverdnderung aus dem Abgang der 5,6

zur Veraufierung gehaltenen Immobilien

Instandhaltungen -37,3

Operative Kosten -30,2 -6,7 -89,4

EBITDA (BEREINIGT UM SONDEREINFLUSSE) 128,5 13,3 0,0 141,8
Sondereinflisse -9,8
Effekte aus zur Verdufierung gehaltenen Immobilien -0,4
EBITDA IFRS 131,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 6,1
Abschreibungen -1,7
Ertrdge aus sonstigen Beteiligungen =0,
Finanzertrage 1,4
Finanzaufwendungen -61,7
EBT 75,2
Ertragsteuern =23},
PERIODENERGEBNIS 52,0
* Enthalt 85,2 Mio. € Betriebskosten und 4,2 Mio. € andere Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung

in Mio. € Bewirtschaftung Vertrieb Sonstige* Konzern
01.07.-30.09.2013

SEGMENTERLOSE 182.1 59.2 85.2 326.5
Buchwert der veraufserten Immobilien -53.1

Wertverdnderung aus dem Abgang der 5.6

zur Verdufierung gehaltenen Immobilien

Instandhaltungen -33.6

Operative Kosten -34.9 -3.9 -85.2

EBITDA (BEREINIGT UM SONDEREINFLUSSE) 113.6 7.8 0.0 121.4

VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS / AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE KONZERNANHANGANGABEN GEMASS IFRS

in Mio. € Bewirtschaftung Vertrieb Sonstige* Konzern
Sondereinflisse -4,3
Effekte aus zur VerduRRerung gehaltenen Immobilien 0,5
EBITDA IFRS 117,6
Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 16,2
Abschreibungen -1,8
Ertrdge aus sonstigen Beteiligungen -0,5
Finanzertrage 9,7
Finanzaufwendungen -92,7
EBT 48,5
Ertragsteuern -14,4
PERIODENERGEBNIS 34,1

* Enthalt 79,9 Mio. € Betriebskosten und 5,3 Mio. € andere Ertrage aus der Immobilienbewirtschaftung

EVENTUALSCHULDEN

Die Grundstiickstibertragungsverpflichtungen sind im Vergleich zum 31. Dezember 2013 von 12,6 Mio. € um 9,9
Mio. € auf 2,7 Mio. € gesunken. Eine detaillierte Beschreibung der Eventualschulden findet sich im Konzern-
abschluss zum 31. Dezember 2013.

ANTEILSBASIERTE VERGUTUNG FUR FUHRUNGSKRAFTE

Der Vorstand der DAIG hat mit Wirkung ab dem 1. Januar 2014 ein virtuelles Aktienprogramm (New LTIP) fur die
Fihrungskrafte der 1. Fihrungsebene (FK1) der DAIG beschlossen. Dieses Programm stellt ein langfristig orientier-
tes variables Verglitungsinstrument dar, um die FK1 an der langfristigen Wertentwicklung der Gesellschaft zu
beteiligen. Dabei erhalten die FK1 jeweils am 1. Januar eines Kalenderjahres virtuelle Aktien (Performance Share
Units “PSU*), die sich entsprechend der Zielerfiillung ergeben. Aus dem neuen LTIP-Programm resultiert nach IFRS
zum 30. September 2014 ein Aufwand von insgesamt 0,2 Mio. €.

Diisseldorf, den 24. Oktober 2014

Rolf Buch Klaus Freiberg Dr. A. Stefan Kirsten
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BESCHEINIGUNG NACH PRUFERISCHER DURCHSICHT

Bescheinigung nach pruferischer
Durchsicht

An die Deutsche Annington Immobilien SE, Diisseldorf

Wir haben den verkiirzten Konzernzwischenabschluss - bestehend aus Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-
Gesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz, Konzern-Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung
sowie ausgewdhlten erlduternden Konzernanhangangaben - und den Konzernzwischenlagebericht der Deutschen
Annington Immobilien SE, Diisseldorf, fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. September 2014, die Bestandteile des Quar-
talsfinanzberichts nach § 37x Absatz 3 WpHG sind, einer priiferischen Durchsicht unterzogen. Die Aufstellung des verkiirz-
ten Konzernzwischenabschlusses nach den IFRS fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
des Konzernzwischenlageberichts nach den fiir Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften des WpHG liegt
in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, eine Bescheinigung zu dem ver-
kirzten Konzernzwischenabschluss und dem Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage unserer priiferischen Durch-
sicht abzugeben.

Wir haben die priiferische Durchsicht des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses und des Konzernzwischenlageberichts
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsitze fiir die priiferische
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 durchzufiihren, dass wir bei kritischer Wiirdigung mit einer ge-
wissen Sicherheit ausschliefen kénnen, dass der verkiirzte Konzernzwischenabschluss in wesentlichen Belangen nicht in
Ubereinstimmung mit den IFRS fiir Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der Konzern-
zwischenlagebericht in wesentlichen Belangen nicht in Ubereinstimmung mit dem fir den Konzernzwischenlagebericht
anwendbaren Vorschriften des WpHG aufgestellt worden sind. Eine priferische 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 auftragsgemaft keine Abschlusspriifung vorgenommen haben,
kdnnen wir einen Bestatigungsvermerk nicht erteilen.

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

Essen, den 29. Oktober 2014

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Sol—

Dr. Hain Salzmann
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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Glossar

ZU WESENTLICHEN STEUERUNGSKENNZAHLEN

Bereinigtes EBITDA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern,
Wertminderungen, Zu- und Abschreibungen)

Das bereinigte EBITDA ist das Ergebnis vor Zinsen, Steuern,
Wertminderungen, Zu- und Abschreibungen (einschlief’-
lich der Ertrage aus Ubrigen Beteiligungen), das um Son-
dereinflisse und um den Nettoertrag aus Bewertungen fiir
Investment Properties bereinigt wurde. Sondereinfliisse
beinhalten Auswirkungen, die die Gesellschaft als untblich
oder selten einstuft und die das Ergebnis beeinflussen,
wie Projektkosten fir die weitere Entwicklung der Ge-
schaftstatigkeit.

Bereinigtes EBITDA Bewirtschaftung

Das bereinigte EBITDA Bewirtschaftung ergibt sich aus dem
bereinigten EBITDA abziiglich des bereinigten EBITDA Ver-
trieb und stellt das um Sondereinfliisse bereinigte Ergebnis
der Vermietung dar.

Bereinigtes EBITDA Vertrieb

Das bereinigte EBITDA Vertrieb wird auf Basis der wirt-
schaftlichen Ubergadnge der verduRerten Objekte ermittelt
um das realisierte periodengerechte Ergebnis darzustellen.
Es wird daher um die ,Wertverdnderung der zur Verdufie-
rung gehaltenen Immobilien® sowie die ,Wertverdnderung
(realisiert) aus dem Abgang zur VerduRerung gehaltenen
Immobilien bereinigt. Diese Bereinigung dient dazu, Aus-
wirkungen aus der Anwendung des IFRS 5 bei ergebniswirk-
samen Immobilienverkdufen erst in der Periode zu zeigen,
in der die Verdufserung tatsachlich erfolgt.

Core-/ Non-Core-Immobilien

Immobilien, die dem Kernbestand (Core) bzw. dem
Nicht-Kernbestand ~ (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. Darlber hinaus
besitzen wesentliche Teile von ihnen ein unterdurch-
schnittliches Zukunftspotenzial und werden gemaf Strate-
gie mittelfristig verduRert. Core-Immobilien sind unsere
Immobilien im Vermietungsportfolio und Privatisierungs-
portfolio.

Covenants

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

CSI (Customer Satisfaction Index)

Der CSI wird in regelmafiigen Abstdnden durch systemati-
sche Kundenbefragungen erhoben und spiegelt die Wahr-
nehmung und Akzeptanz unserer Dienstleistungen durch
unsere Kunden wider. Bei der Ermittlung des CSI werden
Punktbewertungen zum Immobilienbestand und Umfeld,
zur Kundenbetreuung, zur kaufménnischen und techni-
schen Betreuung sowie zum Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmanagement berlcksichtigt.

EPRA (European Public Real Estate Association)

Organisation mit Sitz in Briissel, die die Interessen der gro-
Ren europdischen Immobiliengesellschaften in der Offent-
lichkeit vertritt und die Entwicklung und Marktprasenz der
europdischen Immobilien-Aktiengesellschaften unterstiitzt.

EPRA NAV

Der EPRA NAV wird als Indikator fiir das langfristige Eigen-
kapital der Deutschen Annington herangezogen und wird
auf der Basis des Nettoreinvermdgens (,EPRA NAV”) bei Ab-
zug des Verkehrswerts von derivativen Finanzinstrumenten
(netto) und von latenten Steuern errechnet.

EPRA NNNAV
Der Triple-NAV nach EPRA entspricht dem ausgewiesenen
Eigenkapital der Deutschen Annington-Aktionare.

Fair Value (Verkehrswert)

Zeitwert eines Vermogensgegenstands. Der Fair Value ist
der Betrag, zu dem vertragswillige Parteien unter Gblichen
Marktbedingungen bereit wdren, einen Vermoégenswert zu
erwerben. Der Fair Value wird bei der Deutschen Annington
regelmafig durch externe Gutachter bestatigt.

FFO (Mittel aus der operativen Tatigkeit)

Der FFO stellt eine an den verfiigbaren Cashflow aus opera-
tiver Tatigkeit angelehnte Kennzahl dar. Neben dem berei-
nigten EBITDA werden im FFO die wiederkehrenden zah-
lungswirksamen Nettozinsaufwendungen aus origindren
Finanzinstrumenten sowie Ertragsteuern beriicksichtigt.
Die Kennzahl wird nicht auf Basis einer besonderen inter-
nationalen Rechnungslegungsvorschrift ermittelt, sondern
ist als Ergdnzung zu den anderen gemaf IFRS ermittelten
Ergebniskennzahlen zu sehen.

FFO 1/FFO 1 vor Instandhaltung/ FFO 2/AFFO

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe unterscheidet

zwischen

> FFO 1 (ohne das bereinigte EBITDA Vertrieb), bei dem das
bereinigte EBITDA fir die entsprechenden Zeitrdume an-
gepasst wird um Nettozinsaufwand ohne Sondereinflis-
se (z.B. Transaktionskosten, Vorfilligkeitsentschadigun-
gen, Bereitstellungszinsen) sowie laufende Ertragsteuern,
aber nicht das Betriebsergebnis aus der Verkaufstatigkeit
(Bereinigtes EBITDA Vertrieb).

> FFO 1vor Instandhaltung, bei dem das FFO 1 um den Auf-
wand fur Instandhaltung angepasst wird.

> AFFO, investitionsbereinigtes FFO 1, bei dem der FFO 1um
die kapitalisierte Instandhaltung bereinigt ist.

> FFO 2, bei dem das Ergebnis aus der Verdufderung von Im-
mobilien zum FFO 1fir die jeweiligen Zeitrdume hinzuge-
rechnet wird.

Instandhaltung

Instandhaltung umfasst die Maftnahmen, die erforderlich
sind, um wahrend Nutzungsdauer der Immobilie den be-
stimmungsgemafien Gebrauch zu sichern und die durch
Abnutzung, Alterung, Witterungseinwirkungen entstande-
nen baulichen und sonstigen Mangel zu beseitigen.

Leerstandsquote

Anzahl leer stehender Wohneinheiten bezogen auf den ge-
samten eigenen Wohnungsbestand in Prozent. Gezdhlt
werden die Leerstande zum jeweiligen Monatsende.

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

Die Beleihungsquote (LTV-Ratio) ist das Verhaltnis des No-
minalwerts von Finanzverbindlichkeiten, abziliglich Zah-
lungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente, zur Summe
der Investment Properties, Vorratsimmobilien, selbst ge-
nutzten Immobilien sowie zur Verdufserung gehaltene Im-
mobilien zu den angegebenen Stichtagen.

INFORMATIONEN / GLOSSAR

Modernisierungsmafinahmen

Modernisierungsmaftnahmen sind nachhaltig und lang-
fristig wertsteigernde Investitionen in den Wohnungs- und
Gebdudebestand. Im Rahmen der energetischen Sanierung
erfolgen sie typischerweise an der Gebdudehille sowie an
den Allgemeinfldchen inkl. der Warme- und Stromversor-
gung. Beispielhaft sind hier zu nennen: der Einbau von Hei-
zungsanlagen, die Sanierung von Balkonen oder die
nachtragliche Anbringung von Fertigteilbalkonen sowie die
Durchfiihrung von Energiesparmafinahmen wie z.B. der
Einbau von Isolierglasfenstern und Warmeschutzmafnah-
men wie z.B. Fassadenddmmung, Ddmmung der obersten
Geschossdecke und der Kellerdecke. Im Rahmen der Woh-
nungssanierung erfolgt eine Aufwertung - ggf. neben der
Modernisierung der Wohnungselektrik - typischerweise
durch den Einbau moderner bzw. barrierearmer Bdder,
durch den Einbau neuer Tiren und die Verlegung hochwer-
tiger bzw. rutschfester Oberbdden. Fallweise werden auch
die Grundrisse an verdnderte Wohnbedrfnisse angepasst.

Monatliche Istmiete

Die monatliche Istmiete (in €/m? - aktueller Bruttoertrag
pro Monat fiir vermietete Wohneinheiten gemaft den je-
weiligen Mietvertrigen zum jeweiligen Monatsende vor
Abzug nicht Uibertragbarer Betriebskosten geteilt durch die
Wohnfldche der vermieteten eigenen Wohneinheiten. Die
Istmiete wird haufig auch als Nettokaltmiete bezeichnet.

Rating

Bei einem Rating werden Schuldner oder Wertpapiere hin-
sichtlich ihrer Kreditwiirdigkeit oder Kreditqualitdt nach
Bonitdtsgraden eingestuft. Die Einstufung wird in der Regel
von sogenannten Ratingagenturen vorgenommen.

Verkehrswert-Step-up

Der Verkehrswert-Step-up ist der Unterschiedsbetrag zwi-
schen dem Erlés aus der VerduRerung einer Wohneinheit
und ihrem Verkehrswert bezogen auf ihren Verkehrswert. Er
zeigt den prozentualen Wertzuwachs fiir das Unternehmen
bei der VerduRerung einer Wohneinheit vor weiteren Ver-
kaufskosten.
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Thomas Eisenlohr
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Tel. +49 234 314-2384
Fax +49 234 314-2995
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Veréffentlichung des Geschéftsberichts 2014
Zwischenbericht Januar — Mdrz 2015
Hauptversammlung

Zwischenbericht Januar - Juni 2015
Zwischenbericht Januar - September 2015

Hinweis

Der Zwischenbericht erscheint in deutscher und in englischer Sprache.
MafRgeblich ist stets die deutsche Fassung. Den Zwischenbericht fin-
den 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 verflighbaren Informa-
tionen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien der
darin genannten zukiinftigen Entwicklungen und Ergebnisse zu verste-
hen. Die zukiinftigen Entwicklungen und Ergebnisse sind vielmehr von
einer Vielzahl von Faktoren abhdngig. Sie beinhalten verschiedene
Risiken und Unwdégbarkeiten und beruhen auf Annahmen, die sich
moglicherweise als nicht zutreffend erweisen. Zu diesen Risikofakto-
ren gehoren insbesondere die im Risikobericht des Geschaftsberichts
2013 genannten Faktoren. Wir tibernehmen keine Verpflichtung, die in
diesem Bericht gemachten zukunftsgerichteten Aussagen zu aktuali-
sieren. Dieser Finanzbericht stellt kein Angebot zum Verkauf und keine
Aufforderung zur Abgabe eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren
der Deutschen Annington Immobilien SE dar.

Impressum

Herausgeber: Der Vorstand der Deutschen Annington Immobilien SE
Konzept und Realisierung: Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg
Vorstandsfotografie: Andreas Teichmann

Stand: 30. Oktober 2014

© Deutsche Annington Immobilien SE, Bochum
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