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konzern-kennzahlen
der deutsche wohnen ag

Gewinn- und VerlustrechnunG Q1/2013 Q1/2012

ergebnis der wohnungsbewirtschaftung eur mio. 70,9 44,1

ergebnis aus Verkauf eur mio. 5,5 3,8

ergebnis aus pflege und betreutes wohnen eur mio. 3,1 2,6

Verwaltungskosten eur mio. – 11,8 – 7,7

ebitda eur mio. 65,7 43,1

ebt (bereinigt) eur mio. 34,3 19,6

ebt (wie berichtet) eur mio. 34,1 19,5

ergebnis nach steuern eur mio. 26,2 14,4

ergebnis nach steuern1) eur je aktie 0,17 0,14

ffo (ohne Verkauf) eur mio. 30,9 18,4

ffo (ohne Verkauf)1) eur je aktie 0,20 0,175)

ffo (inkl. Verkauf) eur mio. 36,4 22,2

ffo (inkl. Verkauf)1) eur je aktie 0,23 0,21

Bilanz 31.03.2013 31.12.2012

als finanzinvestition gehaltene immobilien eur mio. 4.874,9 4.614,6

umlaufvermögen eur mio. 274,5 188,5

eigenkapital eur mio. 1.838,7 1.609,7

nettofinanzverbindlichkeiten eur mio. 2.696,6 2.678,0

loan to Value ratio (ltV) in % 54,7 57,2

bilanzsumme eur mio. 5.266,5 4.907,9

aktie 31.03.2013 31.12.2012

aktienkurs (schlusskurs) eur je aktie 14,18 14,00

anzahl aktien mio. 160,76 146,14

marktkapitalisierung eur mrd. 2,3 2,0

net asset Value (naV) 31.03.2013 31.12.2012

epra naV eur mio. 2.052,3 1.824,4

epra naV eur je aktie 12,772) 12,483)

marktwerte 31.03.2013 31.12.2012

fair Value immobilien4) eur mio. 4.770 4.320

fair Value je m2 wohn- und nutzfläche4) eur pro m2 922 950

1)  auf basis von rund 158,10 mio. durchschnittlich ausgegebenen aktien in 2013 bzw. rund 105,37 mio. in 2012
2) auf basis von rund 160,76 mio. ausgegebenen aktien zum stichtag
3) auf basis von rund 146,14 mio. ausgegebenen aktien zum stichtag
4) berücksichtigt nur wohn- und geschäftsbauten
5) berücksichtigt die auswirkungen der kapitalerhöhung von Juni 2012 (sogenanntes scrip-adjustment von rund 1,03)

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Kennzahlen
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portfolio

mit den in 2012 und 2013 getätigten ankäufen hat sich 
unser wohnungsbestand gegenüber dem Vorjahresquar-
tal signifikant erhöht: 

Wohnen

31.03.2013 31.03.2012

Wohn- 
einheiten Fläche

Anteil am 
 Gesamt- 
bestand

Wohn- 
einheiten Fläche

Anteil am 
 Gesamt- 
bestand

Anzahl in Tm2 in % Anzahl in Tm2 in %

strategische kern- und 
wachstumsregionen 76.708 4.680 93 46.801 2.837 94

Core+ 51.363 3.072 62 38.056 2.280 76

Core 25.345 1.608 31 8.745 557 18

Non-Core 5.497 351 7 3.021 188 6

Gesamt 82.205 5.031 100 49.822 3.025 100

die deutsche wohnen bewirtschaftet nun insgesamt 
82.205 wohneinheiten; davon befinden sich 62 % 
des gesamtbestands in core+-regionen und 31 % in 
core-regionen. lediglich 7 % des wohnungsbestands 
sind als non-core klassifiziert und sollen im zuge von 
Verkäufen bereinigt werden.

zwischenlagebericht

die deutsche wohnen ag mit ihren tochtergesellschaf-
ten (nachfolgend als „deutsche wohnen“ oder „konzern“ 
bezeichnet) ist, gemessen an der marktkapitalisierung, 
gegenwärtig eine der größten börsennotierten 
 immo bilien-aktiengesellschaften in deutschland. ihr
immobi lienbestand umfasst rund 83.200 wohn- und 
gewerbeeinheiten sowie pflegeobjekte mit rund 1.900 
pflegeplätzen mit einem fair Value von insgesamt rund 
eur 4,9 mrd. sie ist im mdaX der deutschen börse 
gelistet. im rahmen der geschäftsstrategie liegt 
der fokus auf wohn- und pflegeimmobilien in wachs-
tumsstarken ballungs zentren und metropolregionen 

deutschlands wie im großraum berlin, in der rhein-
main-region mit frankfurt am main und im rheinland 
mit dem schwerpunkt düsseldorf sowie in stabilen 
 ballungszentren und metropolregionen wie hannover/
braunschweig/magdeburg. in den deutschen metro-
polregionen bilden die  fundamentalen wirtschaftlichen 
wachstumsdaten, die zuwanderungsströme und die 
demografische entwicklung eine sehr gute basis, um 
starke und stabile cashflows aus der Vermietung und 
Verpachtung zu erzielen und möglichkeiten zur wert-
schaffung zu nutzen.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
portfolio
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die folgende übersicht zeigt Vertragsmieten/leerstand 
je cluster:

Wohnen

31.03.2013

Wohneinheiten 

Anzahl

Anteil am 
Gesamtbestand 

in %

Vertragsmiete1) 

in EUR/m2

Leerstand 

in %

strategische kern- und wachstumsregionen 76.708 93 5,57 2,3
Core+ 51.363 62 5,76 1,9

Core 25.345 31 5,20 3,3

Non-Core 5.497 7 4,77 9,7

Gesamt 82.205 100 5,52 2,8

1) vertraglich geschuldete miete der vermieteten wohnungen durch die vermietete fläche

die durchschnittliche Vertragsmiete im gesamtbestand 
ist gegenüber dem Vorjahresquartal von eur 5,60 pro m² 
auf eur 5,52 pro m² leicht gesunken. der durchschnitt-
liche leerstand über das gesamtportfolio ist gegenüber 
dem Vorjahresquartal um 0,5 % angestiegen. 

beide effekte sind ausschließlich auf die getätigten 
zukäufe zurückzuführen.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
portfolio
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im cluster core+ fassen wir die dynamischsten märkte 
mit starkem mietenwachstum zusammen:

Wohnen

31.03.2013

Wohneinheiten 

Anzahl

Anteil am 
Gesamtbestand 

in %

Vertragsmiete1) 

in EUR/m2

Leerstand 

in %

core+ 51.363 62 5,76 1,9
Vermietungsbestand 48.437 59 5,77 1,6

Einzelprivatisierung 2.926 4 5,72 6,0

Großraum Berlin 40.526 49 5,50 1,5
Vermietungsbestand 38.843 47 5,52 1,3

Einzelprivatisierung 1.683 2 5,15 5,0

rhein-main 9.221 11 6,80 3,2
Vermietungsbestand 8.142 10 6,87 2,5

Einzelprivatisierung 1.079 1 6,32 7,6

rheinland 1.616 2 6,35 3,3
Vermietungsbestand 1.452 2 6,26 3,2

Einzelprivatisierung 164 0 6,88 3,9

1)  vertraglich geschuldete miete der vermieteten wohnungen durch die vermietete fläche

neben dem großraum berlin umfasst unser core+-
cluster die metropolregionen rhein-main sowie das 
rheinland mit schwerpunkt düsseldorf.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
portfolio
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das cluster core umfasst märkte mit moderat anziehen-
den mieten und stabilen mietentwicklungsprognosen.

Wohnen

31.03.2013

Wohneinheiten 

Anzahl

Anteil am 
Gesamtbestand 

in %

Vertragsmiete1) 

in EUR/m2

Leerstand 

in %

core 25.345 31 5,20 3,3
Vermietungsbestand 23.017 28 5,18 3,2

Einzelprivatisierung 2.328 3 5,37 4,4

hannover/Braunschweig/magdeburg 10.915 13 5,21 4,3
Vermietungsbestand 10.028 12 5,15 4,3

Einzelprivatisierung 887 1 5,87 4,0

rheintal-süd 4.919 6 5,44 2,0
Vermietungsbestand 4.652 6 5,44 1,6

Einzelprivatisierung 267 0 5,51 8,8

rheintal-nord 2.930 4 5,14 2,0
Vermietungsbestand 2.798 3 5,11 1,5

Einzelprivatisierung 132 0 5,67 10,7

mitteldeutschland 3.777 5 5,04 3,1
Vermietungsbestand 3.777 5 5,04 3,1

Einzelprivatisierung 0 0 0,00 0,0

sonstige2) 2.804 3 4,99 3,2
Vermietungsbestand 1.762 2 5,05 3,6

Einzelprivatisierung 1.042 1 4,91 2,6

1)  vertraglich geschuldete miete der vermieteten wohnungen durch die vermietete fläche
2) i.w. kiel/lübeck

mit der erstkonsolidierung der baubecon bestände 
zum 1. september 2012 wurde die region hannover/
braunschweig/magdeburg erstmalig etabliert und durch 
weitere zukäufe in 2013 auf mittlerweile rund 11.000 
wohneinheiten ausgebaut.

der anstieg im leerstand, insbesondere in der region 
hannover/braunschweig/magdeburg, liegt im rahmen 
unserer erwartungen. der übergang der wohnungs-
bestände von prelios auf die deutsche wohnen wird 
übergangsweise zu einem anstieg der leerstands-
quoten führen.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
portfolio



7

im cluster non-core, das ca. 7 % des gesamtbestands 
umfasst, werden wohneinheiten ausgewiesen, die aus 
portfoliostrategischen überlegungen tendenziell ver-
kauft werden sollen.

31.03.2013

Wohnen
Wohneinheiten 

Anzahl

Anteil am 
Gesamtbestand 

in %

Vertragsmiete1) 

in EUR/m2

Leerstand 

in %

non-core 5.497 7 4,77 9,7
Disposal 2.195 3 4,71 13,6

Sonstige 3.302 4 4,81 7,1

1)  vertraglich geschuldete miete der vermieteten wohnungen durch die vermietete fläche

insbesondere die wohneinheiten aus dem teilcluster 
disposal sollen aufgrund struktureller risiken 
beschleunigt abverkauft werden.

weitere zukäufe

nach dem bilanzstichtag hat die deutsche wohnen 
bekanntgegeben, zwei immobilienportfolios mit rund 
7.800 wohneinheiten notariell beurkundet zu haben. 
insgesamt werden die rund 7.800 wohneinheiten, davon 
rund 7.400 wohneinheiten direkt in der stadt berlin, zu 
einem Vertragsmietenmultiplikator von rund 14x bzw. 
für rund eur 840 pro m2 erworben. die aktuelle Ver-
tragsmiete beträgt rund eur 29,7 mio. pro Jahr. beide 
portfolios werden mit rund 55 % fremdkapital finanziert 
und die erwartete nachhaltige ffo-rendite nach voll-
ständiger integration in die deutsche wohnen gruppe 
liegt bei rund 8 % vor steuern.

die deutsche wohnen wird mit den akquisitionen ihr 
bestehendes wohnimmobilienportfolio von derzeit rund 
82.500 auf insgesamt rund 90.300 wohneinheiten 
 vergrößern, davon befinden sich rund 54 % im großraum 
berlin. für die deutsche wohnen ag und ihre aktionäre 
stellt der erwerb eine weitere attraktive gelegenheit zur 
konsequen ten fortführung der bisherigen wertschaffen-
den wachstumsstrategie mit nutzung von skalierungs-
effekten sowie weiterer Verbesserung des ffo-profils dar.

weitere informationen finden sie im nachtragsbericht 
dieses zwischenlageberichts auf seite 18.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
portfolio
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erläuterungen zur ertrags-, 
Vermögens- und finanzlage

ertragslage

die nachfolgende übersicht zeigt die geschäftsent-
wicklung einzelner segmente sowie weitere posten der 
konzern-gewinn- und Verlustrechnung für die ersten 
drei monate des geschäftsjahres 2013 im Vergleich zur 
Vorjahresperiode: 

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

Ergebnis aus der 
 Wohnungsbewirtschaftung 70,9 44,1

Ergebnis Verkauf 5,5 3,8

Ergebnis aus Pflege und 
Betreutes Wohnen 3,1 2,6

Verwaltungskosten – 11,8 – 7,7

Sonstige operative 
Aufwendungen/Erträge – 2,0 0,3

Betriebsergebnis (eBitda) 65,7 43,1

Abschreibungen – 1,3 – 0,7

Finanzergebnis – 30,3 – 22,9

ergebnis vor steuern 34,1 19,5
Laufende Steuern – 2,6 – 0,8

Latente Steuern – 5,3 – 4,3

Periodenergebnis 26,2 14,4

insgesamt konnte das periodenergebnis um eur 11,8 
mio. gegenüber der Vorjahresperiode auf eur 26,2 mio. 
gesteigert werden. ursächlich hierfür sind im wesent-
lichen die wertbeiträge der getätigten akquisitionen in 
2012 bzw. 2013. 

das ergebnis vor steuern bereinigt um sonder- und 
bewertungseffekte konnte ebenfalls deutlich erhöht 
werden. 

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

ergebnis vor steuern 34,1 19,5
Ergebnis aus der Markt-
wertanpassung derivativer 
 Finanzinstrumente 0,2 0,1

Bereinigtes ergebnis  
vor steuern 34,3 19,6

ergebnis aus der wohnungsbewirtschaftung
der deckungsbeitrag aus dem segment wohnungs-
bewirtschaftung erhöht sich um eur 26,8 mio. oder um 
61 % gegenüber dem Vorjahresquartal:

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

Vertragsmieten 83,3 52,0
Nicht umlagefähige  
Betriebskosten – 1,3 – 0,9

Inkasso – 1,1 – 0,5

Instandhaltung – 8,4 – 5,8

Sonstiges – 1,6 – 0,7

ergebnis aus der 
 wohnungsbewirtschaftung 70,9 44,1
Personal- und Sachkosten – 6,8 – 4,2

Operatives ergebnis (nOi) 64,1 39,9
NOI-Marge in % 77,0 76,7

NOI in EUR pro m2 und Monat1) 4,12 4,28

Veränderung in % – 3,7  

1)  unter berücksichtigung der durchschnittlichen flächen auf 
 Quartalsbasis in der jeweiligen periode

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage
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die noi-marge bleibt mit 77 % nahezu konstant zum 
Vorjahr, der deckungsbeitrag in eur pro m² verringert 
sich um 3,7 % aufgrund eines in der struktur veränder-
ten portfolios.

die nachfolgende übersicht zeigt die entwicklung der 
Vertragsmieten (wohnen) sowie des leerstands im 
like-for-like-Vergleich, d. h. nur für bestände, die wir in 
den letzten zwölf monaten durchgehend bewirtschaftet 
haben:

Like-for-like

Wohn-
einheiten 

 
Anzahl

Vertragsmiete1) 

 

in EUR/m2

Ent-
wicklung

 
in %

 
Leerstand 

 
in %

Ent-
wicklung

 
in %

31.03.2013 31.03.2012 31.03.2013 31.03.2012

strategische kern- 
und wachstumsregionen 
 (Vermietungsbestand) 42.352 5,82 5,66 2,8 1,5 1,5 0,0
Core+ 34.203 5,95 5,77 3,0 1,4 1,4 0,0

Großraum Berlin 25.213 5,66 5,50 2,9 1,2 1,2 0,0

Rhein-Main 7.833 6,84 6,62 3,3 1,7 2,1 – 19,0

Rheinland 1.157 6,25 6,12 2,1 2,2 2,0 10,0

Core 8.149 5,30 5,21 1,7 1,8 2,0 – 10,0

Hannover/Braunschweig/ 
Magdeburg – – – – – – –

Rheintal-Süd 4.652 5,44 5,32 2,2 1,6 1,7 – 5,9

Rheintal-Nord 2.798 5,11 5,07 0,8 1,5 1,8 – 16,7

Mitteldeutschland 174 6,09 6,10 – 0,1 2,1 4,5 – 53,3

Sonstige 525 4,89 4,74 3,3 6,0 4,6 30,4

einzelprivatisierung 2.955 5,64 5,54 1,8 6,3 1,8 250,0

non-core 1.928 4,87 4,82 1,1 6,5 5,9 10,2

Gesamt 47.235 5,77 5,62 2,6 2,0 1,7 17,6

1) vertraglich geschuldete miete der vermieteten wohnungen durch die vermietete fläche

die Vertragsmieten im Vermietungsbestand der strate-
gischen kern- und wachstumsregionen sind auf like-
for-like-basis (ca. 42.400 wohneinheiten) im Jahresver-
gleich um 2,8 % gestiegen. diese entwicklung ist im 
wesentlichen getragen von stark ansteigenden mieten 
aus neuverträgen.

die leerstandsquote im Vermietungsbestand der kern- 
und wachstumsregionen im like-for-like-Vergleich 
konnte auf niedrigem niveau (1,5 %) stabilisiert werden. 
der anstieg des leerstands in der einzelprivatisierung 
ist beabsichtigt, um die leerstehenden wohnungen 
höherpreisig vermarkten zu können. 

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage
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die folgende tabelle zeigt die entwicklung der  
neu vertragsmiete und damit des mietpotenzials der 
core+-Vemietungsbestände in den ersten drei monaten 
des geschäftsjahres ohne zukäufe:

Wohnen

31.03.2013 31.12.2012

Neu-
vermietungs-

miete1) Vertragsmiete2) Mietpotenzial3)

Neu-
vermietungs-

miete1) Mietpotenzial3)

in EUR/m2 in EUR/m2 in % in EUR/m2 in %

core+ (Vermietungsbestand) 7,55 5,93 27,4 7,16 21,6

Großraum Berlin 6,97 5,65 23,4 6,65 18,3

Rhein-Main 8,80 6,85 28,5 8,40 24,3

Rheinland 8,23 6,25 31,7 8,07 29,3

1) vertraglich geschuldete miete aus neu abgeschlossenen mietverträgen im preisfreien bestand, die in 2013 wirksam wurden oder werden
2) vertraglich geschuldete miete der vermieteten wohnungen durch die vermietete fläche
3) neuvermietungsmiete im Vergleich zur Vertragsmiete

im Vergleich zum Vorjahr sehen wir in den ersten 
drei monaten des geschäftsjahres weiter ansteigende 
neuvermietungsmieten und damit eine erhöhung des 
mietpotenzials von knapp 22 % auf über 27 %.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage



11

ergebnis aus Verkauf
die nachfrage nach immobilien als anlageform für 
eigennutzer und kapitalanleger bleibt weiter auf hohem 
niveau. in den ersten drei monaten dieses Jahres wur-
den insgesamt 1.030 einheiten verkauft, davon wurden 
639 einheiten bereits im zurückliegenden geschäftsjahr 
notariell beurkundet.

Einheiten 

Anzahl

Transaktions-
volumen 

in EUR Mio.

Fair Value 

in EUR Mio.

Bruttomarge 

in EUR Mio.                              in %

Wohnungsprivatisierung 606 46,1 31,1 15,0 48

Institutioneller Verkauf 424 19,4 16,1 3,3 20

 1.030 65,5 47,2 18,3 39

Von diesen 1.030 wohnungseinheiten hatten 537 wohn-
einheiten bereits nutzen- und lastenwechsel in den 
ersten drei monaten des geschäftsjahres und sind somit 
in das Verkaufsergebnis eingeflossen:

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

Erlöse aus Verkäufen 32,1 41,8

Verkaufskosten – 2,0 – 3,2

nettoerlöse 30,1 38,6

Buchwertabgänge – 24,6  – 34,8

ergebnis aus Verkauf 5,5 3,8

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage
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ergebnis aus Pflege und Betreutes wohnen
der geschäftsbereich pflege und betreutes wohnen 
wird über die katharinenhof® gruppe betrieben. 
das geschäftsmodell konzentriert sich vornehmlich auf 
den betrieb von wohn- und pflegeanlagen in den fünf 
bundesländern berlin, brandenburg, sachsen, nieder-
sachsen und rheinland-pfalz. zum 31. märz 2013 
bewirtschaftete die katharinenhof® gruppe 20 ein-
richtungen (Vorjahreszeitpunkt: 14), davon befinden sich 
17 einrichtungen im eigentum der deutsche wohnen 
mit einem fair Value von eur 117,3 mio.

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

erlöse   

Pflege 11,8 8,3

Wohnen 0,5 0,5

Sonstige 1,0 0,8

 13,3 9,6

kosten   

Pflege- und 
Verwaltungs kosten – 3,4 – 2,4

Personalkosten – 6,8 – 4,6

 – 10,2 – 7,0

segmentergebnis 3,1 2,6
Zurechenbare 
laufende Zinsen – 0,8 – 0,6

segmentergebnis 
nach zinsen 2,3 2,0

die einrichtungen sind im dreimonatszeitraum 2013 
durchschnittlich zu 96,9 % (stichtagswert zum 31. märz 
2012: 96,6 %) ausgelastet und bewegen sich somit 
unverändert auf einem hohen niveau.

Verwaltungskosten
in den Verwaltungskosten sind personal- und sach-
kosten ohne das segment pflege und betreutes wohnen 
enthalten. sie teilen sich in folgende bereiche auf:

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

Personalkosten   
Holdingfunktion – 2,3 – 1,7

Verkauf – 0,6 – 0,5

Property Management – 3,7 – 2,9

summe Personalkosten – 6,6 – 5,1

sachkosten – 3,4 – 2,6

summe 
sach- und Personalkosten – 10,0 – 7,7

Property Management 
(Fremdverwaltung BauBeCon) – 1,8 0,0

summe Verwaltungskosten – 11,8 – 7,7

die steigerung der personal- und sachkosten beruht 
auf dem im Vergleich zum Vorjahreszeitraum gestiege-
nen immobilienbesitz und dem damit zusammenhän-
genden personalaufbau.

Finanzergebnis
das finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

Laufende Zinsaufwendungen – 27,4 – 20,5

Aufzinsung von Verbindlich-
keiten und Pensionen – 2,9 – 2,7

Marktwertanpassung der 
 derivativen Finanzinstrumente – 0,2 – 0,1

 – 30,5 – 23,3

Zinserträge 0,2 0,4

Finanzergebnis – 30,3 – 22,9

laufende steuern
die laufenden steuern in höhe von eur 2,6 mio. bein-
halten eur 0,5 mio. nicht zahlungswirksamen steuer-
aufwand aus der kapitalerhöhung 2013 sowie laufende 
ertragsteuern in höhe von eur 2,1 mio.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage
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Vermögens- und Finanzlage

31.03.2013 31.12.2012

in EUR Mio. in % in EUR Mio. in %

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 4.874,9 93 4.614,6 94

Sonstige langfristige Vermögenswerte 117,1 2 104,8 2

summe langfristige Vermögenswerte 4.992,0 95 4.719,4 96

Kurzfristiges Vermögen 74,5 1 97,9 2

Zahlungsmittel 200,0 4 90,6 2

summe kurzfristige Vermögenswerte 274,5 5 188,5 4

Bilanzsumme 5.266,5 100 4.907,9 100

eigenkapital 1.838,7 35 1.609,7 33

Finanzverbindlichkeiten 2.896,6 55 2.768,6 56

Steuerschulden 68,8 1 63,6 1

Verbindlichkeiten gegen Fonds-Kommanditisten 5,2 0 5,1 0

Pensionen 55,6 1 54,5 1

Sonstige Verbindlichkeiten 401,6 8 406,4 8

summe Verbindlichkeiten 3.427,8 65 3.298,2 67

Bilanzsumme 5.266,5 100 4.907,9 100

die größte bilanzposition stellen die als finanzinves-
tition gehaltenen immobilien dar, die sich durch die 
zukäufe im ersten Quartal 2013 erhöht haben. 

neben den zahlungsmitteln in höhe von eur 200 mio. 
verfügt die deutsche wohnen über zusätzliche, kurzfris-
tig abrufbare kreditlinien in höhe von rund eur 106 mio.

die eigenkapitalquote des konzerns beträgt nach der 
kapitalerhöhung im Januar 2013 sowie dem positiven 
konzernergebnis für die ersten drei monate 2013 ca. 
35 %. der epra naV hat sich wie folgt entwickelt:

in EUR Mio. 31.03.2013 31.12.2012

Eigenkapital (vor nicht 
 beherrschenden Anteilen) 1.838,4 1.609,3

Verwässerter NAV 1.838,4 1.609,3

Marktwerte der derivativen 
Finanzinstrumente 139,4 152,5

Latente Steuern (netto) 74,5 62,6

ePra naV 2.052,3 1.824,4

Anzahl Aktien (in Mio.) 160,76 146,14

ePra naV in eur je aktie 12,77 12,48

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage
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die finanzverbindlichkeiten haben sich im Vergleich 
zum Jahresende 2012 im wesentlichen durch die neu-
aufnahme von darlehen (ca. eur 156,0 mio.) zur finan-
zierung von zukäufen absolut erhöht, wobei laufende 
tilgungen und sondertilgungen aufgrund von immobi-
lienkäufen gegenläufig wirkten (ca. eur 49,8 mio.). 
 weiterhin erhöhten sich die finanzverbindlichkeiten in 
höhe von ca. eur 20,5 mio. durch bestehende finanzie-
rungen übernommener gesellschaften.

der Verschuldungsgrad (ausgedrückt als loan to Value) 
hat sich gegenüber dem 31. dezember 2012 wie folgt 
entwickelt:

in EUR Mio. 31.03.2013 31.12.2012

Finanzverbindlichkeiten 2.896,6 2.768,6

Zahlungsmittel – 200,0 – 90,6

netto finanzverbindlichkeiten 2.696,6 2.678,0

Als Finanzinvestition  
gehaltene Immobilien 4.874,9 4.614,6

Zur Veräußerung 
gehaltene langfristige 
 Vermögenswerte 16,5 24,4

Zum Verkauf bestimmte 
 Grundstücke und Gebäude 34,2 39,1

 4.925,6 4.678,1

loan to Value ratio in % 54,7 57,2

der loan to Value beträgt zum stichtag rund 54,7 %. der 
durchschnittliche zinssatz des kreditportfolios hat sich 
per 31. märz 2013 auf 3,6 % bei einer hedging-Quote von 
85,9 % reduziert. das prolongationsvolumen auf basis 
heutiger restschuld (inklusive abgegrenzter zinsen) 
bis einschließlich 2014 beträgt rund eur 111,1 mio. 
 insgesamt weist die deutsche wohnen eine stabile und 
robuste finanzierungsstruktur auf.

Von den steuerschulden entfallen eur 47,1 mio. 
(31. dezember 2012: eur 46,6 mio.) auf den barwert 
aus Verpflichtungen aus der pauschalbesteuerung von 
ek-02-beständen, die bis 2017 mit gleichbleibenden 
Jahresraten von eur 10,4 mio. jeweils im dritten Quartal 
fällig werden. 

die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten folgende 
posten:

in EUR Mio. 31.03.2013 31.12.2012

Derivative  Finanzinstrumente 139,6 152,5

Passive latente Steuern 151,2 143,3

Verbindlichkeiten 
aus  Lieferungen und 
 Leistungen 73,1 72,0

Übrige 37,7 38,6

Gesamt 401,6 406,4

der cashflow des konzerns stellt sich wie folgt dar:

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

Cashflow aus betrieblicher 
Geschäftstätigkeit 29,3 10,9

Cashflow aus 
 Investitionstätigkeit – 220,8 – 30,6

Cashflow aus 
 Finanzierungstätigkeit 300,9 18,4

nettoveränderung 
der  zahlungsmittel 109,4 – 1,3
Zahlungsmittel zu 
Beginn der Periode 90,6 167,8

zahlungsmittel am 
ende der Periode 200,0 166,5

der cashflow aus betrieblicher tätigkeit hat sich durch 
den im Vergleich zur Vorperiode größeren bewirt-
schaftungsbestand erhöht.

der cashflow aus investitionstätigkeit enthält im ersten 
Quartal 2013 neben einzahlungen aus Verkäufen 
von eur 38,0 mio. hauptsächlich auszahlungen für 
inves titionen in höhe von eur 258,8 mio. diese auszah-
lungen betreffen hauptsächlich investitionen in neue 
immo bilien des segments wohnungsbewirtschaftung 
(eur 236,9 mio.) sowie für zukäufe des segments 
pflege und betreutes wohnen (eur 19,9 mio.).

der cashflow aus finanzierungstätigkeit enthält 
 dar lehensaufnahmen in höhe von eur 157,2 mio.  (im 
wesentlichen für die finanzierung von zukäufen), 
 tilgungen in höhe von eur 49,8 mio. und den netto-
erlös aus der kapitalerhöhung im Januar 2013 in höhe 
von eur 193,5 mio.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage
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die für uns maßgebliche kennzahl funds from 
 operations (ffo) ohne Verkauf ist im Vergleich zum 
 Vorjahreszeitraum aufgrund von zukäufen um ca. 68 % 
gestiegen:

in EUR Mio. Q1/2013 Q1/2012

Periodenergebnis 26,2 14,4

Ergebnis Verkauf – 5,5 – 3,8

Abschreibungen 1,3 0,7

Wertanpassung der 
derivativen 
 Finanzinstrumente 0,2 0,1

Nicht liquiditätswirksame 
Finanzaufwendungen 2,9 2,7

Latente Steuern 5,3 4,3

Steuervorteil aus 
 Kapitalerhöhungskosten 0,5 0,0

FFO (ohne Verkauf) 30,9 18,4

FFO (ohne Verkauf)  
je Aktie in EUR 0,20 0,17

Durchschnittliche Anzahl der 
ausgegebenen Aktien in Mio. 158,1 105,4

FFO (inklusive Verkauf) 36,4 22,2
FFO (inklusive Verkauf)  
je Aktie in EUR 0,23 0,21

Durchschnittliche Anzahl der 
ausgegebenen Aktien in Mio. 158,1 105,4

die durchschnittliche aktienzahl der Vorperiode ist um 
die auswirkung der kapitalerhöhung vom Juni 2012 
(sogenanntes scrip-adjustment von rund 1,03) erhöht.

börse und deutsche wohnen aktie

konjunktur

das deutsche institut für wirtschaft (diw) prognostiziert 
in seinen frühjahrsgrundlinien 2013 ein wirtschafts-
wachstum von 0,7 % in 2013 und 1,6 % in 2014 für 
deutschland. weiterhin geht das diw davon aus, dass 
die weltkonjunktur an dynamik gewinnt und folglich die 
deutschen exporte angeschoben werden. die deutsche 
wirtschaft profitiert zudem von der guten und stabilen 
entwicklung auf dem arbeitsmarkt und den kräftigen 
lohnerhöhungen. dies führt zu steigenden einkommen 
der privaten haushalte, welche aufgrund eines erwarte-
ten höheren konsums auch das deutsche wirtschafts-
wachstum stärken. neben dem anstieg des privaten 
konsums geht das diw davon aus, dass auch der 
staatskonsum sowie die investitionen von unternehmen 
wieder zunehmen werden. die wachsenden steuerein-
nahmen wirken sich entspannend auf die kassenlage 
der öffentlichen hand aus, sodass luft für investitionen 
besteht. bei den unternehmen sollten aufgeschobene 
investitionsprojekte nun wieder vermehrt realisiert wer-
den und sich in einer kräftigeren investitionsdynamik 
niederschlagen.1)

Finanzmärkte

die erwartete belebung der wirtschaft inner- und 
außerhalb des euroraums wirkte sich erst in der zweiten 
hälfte des ersten Quartals 2013 stabilisierend auf die 
finanzmärkte in deutschland aus. zu beginn des 
 Jahres musste der leitindex daX leichte kursverluste 
hinnehmen, konnte sich jedoch im weiteren Verlauf 
erholen und bewegte sich zum Quartalsende wieder auf 
dem niveau wie zum Jahresende 2012. stärker als der 
daX entwickelte sich der mdaX, in dem auch die aktie 
der deutsche wohnen gelistet ist. der mdaX wuchs in 
den ersten drei monaten 2013 um über 11 % auf 13.322 
punkte an.

1) diw frühjahrsgrundlinien 2013

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
erläuterungen zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage
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aktie der deutsche wohnen aG

der aktienkurs der deutsche wohnen ag stieg inner-
halb der ersten drei monate des laufenden Jahres leicht 
um 1,3 % auf eur 14,18 an. ihren höchststand erreichte 
die aktie am 15. märz 2013 bei eur 15,00 und ihren tiefst-
stand am 8. Januar 2013 bei eur 13,60, jeweils auf basis 
der Xetra-schlusskurse. im Vergleich zum Vorjahres-
quartalswert von eur 10,56 – bereinigt um kapital-
erhöhung und dividendenzahlung 2012 – hat sich der 
aktienkurs um rund 34 % erhöht.

im direkten Vergleich mit den immobilienspezifischen 
indizes entwickelte sich die deutsche wohnen aktie im 
ersten Quartal 2013 positiv: sowohl der epra europe 
als auch der epra germany mussten in den ersten 
drei monaten dieses Jahres kursverluste hinnehmen. 
dabei verlor der epra europe rund 3,3 und der epra 
germany rund 0,5 prozentpunkte.

im Jahresvergleich verdoppelte sich die marktkapita-
lisierung von eur 1,1 mrd. zum 31. märz 2012 auf nun 
fast eur 2,3 mrd. zum stichtag. gründe  hierfür lagen in 
dem anstieg des aktienkurses und der erhöhten anzahl 
ausgegebener aktien im zuge der kapitalerhöhungen.

gesteigert hat sich ebenfalls das durchschnittlich 
gehandelte tagesvolumen. die aktie wurde in den ersten 
drei monaten dieses Jahres im Xetra durchschnittlich 
um 42 % mehr gehandelt als noch im letzten Jahr. auf 
den alternativen plattformen verdreifachte sich das 
handelsvolumen sogar. 

Kennzahlen zur Aktie Q1/2013 Q1/2012

Anzahl der Aktien
in Mio. rd. 160,8 102,3

Kurs zum Ende von Q11)

in EUR 14,18 11,08 (10,56)4) 

Marktkapitalisierung
in EUR Mrd. rd. 2,3 rd. 1,1 

3-Monatshöchstkurs1)

in EUR 15,00 11,21 (10,69)4)

3-Monatstiefstkurs1)

in EUR 13,60 9,60 (9,15)4)

Durchschnittliches 
Tagesvolumen2) 346.741 213.454

Durchschnittliches 
Tagesvolumen3) 243.550 83.845

1)  schlusskurs Xetra-handel
2) Xetra-tagesvolumen (gehandelte stücke)
3) tagesvolumen alternativer börsenplattformen 

(multilateral trading facility – mtf)
4) kurse in klammern angepasst um kapitalerhöhung 

und dividendenzahlung in 2012

Kursentwicklung der Aktie Q1/2013 (indexiert)

 deutsche wohnen Xetra  mdaX  
 epra europe  epra germany

120

100

80
Jan. febr. märz

in % 

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
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analysten coverage

die aktie der deutsche wohnen wird aktuell1) von 23 
analysten bewertet. deren kursziele bewegen sich 
 zwischen eur 11,30 und eur 17,40 pro aktie. die 
nordlb hat im april 2013 die coverage der aktie auf-
genommen. 17 analysten bewerten die aktie mit einem 
kursziel von über eur 14,00, wovon zehn analysten 
von einem kursziel größer/gleich eur 15,00 ausgehen. 
neun analysten empfehlen, die aktie zu kaufen, elf, die 
aktie zu halten, und nur drei, die aktie zu verkaufen.

die nachfolgende tabelle fasst die bewertungen der 
analysten zusammen:

Rating Anzahl

Buy/Outperform/Overweight/Kaufen 9

Hold/Neutral/Halten 11

Sell/Underweight 3

stand: 02.05.2013

kapitalerhöhung

am 15. Januar 2013 platzierte die deutsche wohnen 
14.614.285 neue auf den inhaber lautende aktien im 
wege eines beschleunigten platzierungsverfahrens 
(accelerated bookbuilding) bei institutionellen investoren 
im in- und ausland. die neuen aktien sind für das 
geschäftsjahr 2012 voll dividendenberechtigt. das 
bezugsrecht der aktionäre wurde dabei ausgeschlossen. 
die aktien wurden unter teilweiser ausnutzung des in 
der außerordentlichen hauptversammlung im dezem-
ber 2012 beschlossenen genehmigten kapitals 2012/ii 
ausgegeben. der platzierungspreis lag bei eur 13,35 
pro aktie, somit wurde ein bruttoemissionserlös von 
eur 195,1 mio. erzielt. durch diese kapital erhöhung 
stieg das grund kapital der gesellschaft auf rund 
eur 160,8 mio.

aktivitäten investor relations

in den ersten drei monaten des Jahres 2013 nahm die 
deutsche wohnen an der 8. hsbc real estate and 
 construction konferenz in frankfurt am main sowie an 
dem kempen & co. european property seminar in 
new York teil. im weiteren Jahresverlauf werden zahl-
reiche Veranstaltungen/konferenzen unter teilnahme 
der deutsche wohnen stattfinden. die genauen termine 
können dem finanzkalender auf seite 32 entnommen 
werden.

die deutsche wohnen strebt einen offenen und regel-
mäßigen dialog mit investoren und analysten an. 
 diesen intensiven kontakt wird sie auch in diesem Jahr 
fortführen. 

1) stand: 02.05.2013

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
börse und deutsche wohnen aktie
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nachtragsbericht

nach dem bilanzstichtag hat die deutsche wohnen 
bekanntgegeben, den erwerb zweier immobilienportfolios 
mit ins gesamt rund 7.800 wohneinheiten notariell 
 beurkundet zu haben. für immobilienspezifische details 
verweisen wir auf den abschnitt „weitere zukäufe“ in 
diesem  zwischenlagebericht auf seite 7.

der kaufpreis für den erwerb eines  immobilienport-
folios über rund 6.900 wohneinheiten basiert auf einer 
barkomponente in höhe von eur 260 mio. sowie einer 
aktienkomponente von 8.150.000 neuen, auf den inhaber 
lautenden stückaktien der deutsche wohnen ag.

zur erfüllung der aktienkomponente hat der Vorstand 
der deutsche wohnen ag mit zustimmung des auf-
sichtsrats eine kapitalerhöhung gegen sacheinlagen in 
höhe von nominal ca. 5 % des derzeitigen grundkapitals 
und unter ausschluss der bezugsrechte der aktionäre 
beschlossen. das grundkapital der deutsche wohnen 
ag soll durch teilweise ausnutzung des genehmigten 
kapitals 2012/ii um eur 8.150.000 von eur 160.757.143 
auf eur 168.907.143 gegen sacheinlagen von geschäfts-
anteilen erhöht werden. hierzu sollen 8.150.000 neue, 
auf den inhaber lautende stammaktien (stückaktien) an 
die Veräußerer ausgegeben werden. die neuen aktien 
sind vom 1. Januar 2013 an voll gewinnanteilberechtigt.

das zweite immobilienportfolio umfasst rund 900 wohn-
einheiten und ist zu einem bruttokaufpreis von rund 
eur 51 mio. in bar erworben worden.

beide immobilienportfolios werden mit rund 55 % 
fremdkapital finanziert.

weitere wesentliche ereignisse nach dem stichtag sind 
uns nicht bekannt.

risikobericht

hinsichtlich der risiken der künftigen geschäftsent-
wicklung verweisen wir auf die im risikobericht des 
konzernabschlusses zum 31. dezember 2012 gemach-
ten angaben.

prognosebericht

die deutsche wohnen ist erfolgreich in das geschäfts-
jahr 2013 gestartet. die integration der rund 33.000 
neuen einheiten verläuft nach plan. Vor diesem hinter-
grund bestätigen wir unsere prognose – ohne weitere 
zukäufe – für den ffo (ohne Verkauf) für das geschäfts-
jahr 2013 in höhe von eur 100 mio. wir erwarten zusätz-
liche positive ffo-beiträge aus den rund 7.800 bereits 
zugekauften und notarisierten wohneinheiten, für die der 
nutzen-/lastenwechsel mitte dieses Jahres erfolgen soll.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenlagebericht
nachtragsbericht

risikobericht
prognosebericht
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konzernbilanz
zum 31. märz 2013

in teur 31.03.2013 31.12.2012

aktiVa

als finanzinvestition gehaltene immobilien  4.874.902 4.614.598

sachanlagen  25.262 20.348

immaterielle Vermögenswerte  14.616 3.256

derivative finanzinstrumente  159 0

sonstige langfristige Vermögenswerte  435 438

aktive latente steuern  76.669 80.716

langfristige Vermögenswerte 4.992.043 4.719.356

zum Verkauf bestimmte grundstücke und gebäude  34.229 39.143

andere Vorräte  3.020 3.206

forderungen aus lieferungen und leistungen  15.331 20.842

forderungen aus ertragsteuern  1.290 1.188

derivative finanzinstrumente  41 0

sonstige Vermögenswerte  4.084 9.078

zahlungsmittel  199.973 90.571

zwischensumme kurzfristige Vermögenswerte  257.968 164.028

zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte  16.482 24.425

kurzfristige Vermögenswerte 274.450 188.453

summe aktiva  5.266.493 4.907.809

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenabschluss
konzernbilanz
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in teur 31.03.2013 31.12.2012

PassiVa

auf die anteilseigner des mutterunternehmens entfallendes eigenkapital   

gezeichnetes kapital  160.757 146.143

kapitalrücklage  1.038.682 859.251

kumuliertes konzernergebnis  638.917 603.930

1.838.356 1.609.324

nicht beherrschende anteile  349 346

summe eigenkapital 1.838.705 1.609.670

langfristige finanzverbindlichkeiten  2.766.718 2.634.286

pensionsverpflichtungen  55.574 54.538

steuerschulden  36.887 36.509

derivative finanzinstrumente  102.373 113.694

sonstige rückstellungen  7.185 7.102

passive latente steuern  151.168 143.331

summe langfristige Verbindlichkeiten 3.119.905 2.989.460

kurzfristige finanzverbindlichkeiten  129.884 134.357

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen  73.141 71.962

Verbindlichkeiten gegenüber fonds-kommanditisten  5.205 5.142

sonstige rückstellungen  7.314 7.272

derivative finanzinstrumente  37.203 38.767

steuerschulden  31.888 27.060

sonstige Verbindlichkeiten  23.248 24.119

summe kurzfristige Verbindlichkeiten  307.883 308.679

summe Passiva  5.266.493 4.907.809

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenabschluss
konzernbilanz
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konzern-gewinn- und Verlustrechnung
für den zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. märz 2013

in teur Q1/2013 Q1/2012

einnahmen aus der wohnungsbewirtschaftung  83.300 52.030

aufwendungen aus der wohnungsbewirtschaftung  – 12.363 – 7.938

ergebnis aus der wohnungsbewirtschaftung  70.937 44.092

Verkaufserlöse  32.125 41.831

Verkaufskosten  – 2.009 – 3.267

buchwertabgang  – 24.612 – 34.763

ergebnis aus Verkauf  5.504 3.801

erlöse aus pflege und betreutes wohnen  13.313 9.640

aufwendungen für pflege und betreutes wohnen  – 10.168 – 7.030

ergebnis aus Pflege und Betreutes wohnen  3.145 2.610

Verwaltungskosten  – 11.759 – 7.762

sonstige aufwendungen/erträge  – 2.115 333

zwischenergebnis  65.712 43.074

abschreibungen  – 1.316 – 703

ergebnis vor steuern und zinsen (eBit)  64.396 42.371

finanzerträge  242 356

ergebnis aus der marktwertanpassung derivativer finanzinstrumente  – 196 – 69

finanzaufwendungen  – 30.307 – 23.178

ergebnis vor steuern  34.135 19.480

ertragsteuern  – 7.924 – 5.057

Periodenergebnis  26.211 14.423
davon entfallen auf:    

anteilseigner des mutterunternehmens  26.211 14.423

nicht beherrschende anteile  0 0

  26.211 14.423

ergebnis je aktie    

unverwässert in eur  0,17 0,14

verwässert in eur  0,17 0,14

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenabschluss
konzern-gewinn- und Verlustrechnung
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konzern-gesamtergebnisrechnung
für den zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. märz 2013

in teur Q1/2013 Q1/2012

Periodenergebnis  26.211 14.423

sonstiges ergebnis    

nettoverlust/nettogewinn aus derivativen finanzinstrumenten  13.967 – 5.111

ertragsteuereffekte  – 4.346 1.590

9.621 – 3.521
Versicherungsmathematische Verluste/gewinne bei pensionen 
und auswirkungen von obergrenzen für Vermögenswerte  – 1.226 – 1.734

ertragsteuereffekte  381 520

 – 845 – 1.214

sonstiges ergebnis nach steuern  8.776 – 4.735

Gesamtergebnis nach steuern  34.987 9.688

davon entfallen auf:    

anteilseigner des mutterunternehmens  34.987 9.688

nicht beherrschende anteile  0 0

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenabschluss
konzern-gesamtergebnisrechnung
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konzern-kapitalflussrechnung
für den zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. märz 2013

in teur Q1/2013 Q1/2012

Betriebliche tätigkeit    

periodenergebnis  26.211 14.423

finanzerträge  – 242 – 356

finanzaufwendungen  30.307 23.178

ertragsteuern  7.924 5.057

Periodenergebnis vor steuern und zinsen  64.200 42.302

abschreibungen  1.316 703

anpassung der zinsswaps  196 69

sonstige zahlungsunwirksame aufwendungen/erträge  – 8.106 – 7.592

Veränderung des nettoumlaufvermögens    

änderung der forderungen, Vorräte und 
sonstigen kurzfristigen Vermögenswerte

  
4.015 2.353

änderung der operativen Verbindlichkeiten  – 3.154 – 5.930

Operativer cashflow  58.467 31.905

gezahlte zinsen  – 28.650 – 20.793

erhaltene zinsen  242 356

gezahlte/erhaltene steuern ohne ek-02-zahlungen  – 799 – 523

cashflow aus betrieblicher Geschäftstätigkeit  29.260 10.945

investitionstätigkeit    
einzahlungen aus Verkäufen  38.012 50.107

auszahlungen für investitionen  – 258.782 – 80.538

auszahlungen an fonds-kommanditisten  0 – 154

cashflow aus investitionstätigkeit  – 220.770 – 30.585

Finanzierungstätigkeit    
einzahlungen aus der aufnahme von darlehen  157.153 53.699

tilgung von darlehen  – 49.790 – 35.414

einzahlungen aus der kapitalerhöhung  195.100 0

kosten der kapitalerhöhung  – 1.551 0

cashflow aus Finanzierungstätigkeit  300.912 18.285

nettoveränderung der zahlungsmittel  109.402 – 1.355

zahlungsmittel zu beginn der periode  90.571 167.829

zahlungsmittel am ende der Periode  199.973 166.474

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenabschluss
konzern-kapitalflussrechnung
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konzern-eigenkapitalveränderungsrechnung
zum 31. märz 2013

in teur kumuliertes konzernergebnis

 Grund- 
kapital

kapital- 
rücklage Pensionen

cashflow  
hedge  

rücklage
Übrige  

rücklagen
zwischen- 

summe

nicht be- 
herrschende 

anteile
eigen- 
kapital

eigenkapital  
zum 1. Januar 2012 102.300 496.174 – 1.261 – 61.380 547.239 1.083.072 302 1.083.374

periodenergebnis     14.423 14.423  14.423

sonstiges ergebnis   – 1.214 – 3.521  – 4.735   – 4.735

Gesamtergebnis  – 1.214 – 3.521 14.423 9.688 0 9.688

eigenkapital  
zum 31. märz 2012 102.300 496.174 – 2.475 – 64.901 561.662 1.092.760 302 1.093.062

eigenkapital  
zum 1. Januar 2013 146.143 859.251 – 6.724 – 101.213 711.868 1.609.324 346 1.609.670

periodenergebnis     26.211 26.211 0 26.211

sonstiges ergebnis   – 845 9.621  8.776  8.776

Gesamtergebnis   – 845 9.621 26.211 34.987 0 34.987

kapitalerhöhung 14.614 180.486    195.100  195.100

kapitalerhöhungs-
kosten abzüglich 
steuereffekt  – 1.055    – 1.055  – 1.055

Veränderung nicht 
beherrschende 
anteile      0 3 3

eigenkapital  
zum 31. märz 2013 160.757 1.038.682 – 7.569 – 91.592 738.079 1.838.356 349 1.838.705

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenabschluss
konzern-eigenkapitalveränderungsrechnung
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allgemeine informationen

die geschäftstätigkeit der deutsche wohnen ag 
beschränkt sich auf ihre holdingtätigkeit für die im 
 konzern zusammengefassten unternehmen. dazu 
gehören insbesondere corporate development, 
 cor porate finance, finance, human resources, investor 
relations sowie corporate communication. im rahmen 
der geschäftsstrategie liegt der fokus auf wohn- und 
pflegeimmobilien in wachstumsstarken ballungs-
zentren und metropolregionen deutschlands wie im 
großraum berlin, in der rhein-main-region mit 
 frankfurt am main und im rheinland mit dem schwer-
punkt düsseldorf sowie in stabilen ballungszentren 
und metropolregionen wie hannover/braunschweig/ 
magdeburg.

der konzernabschluss wird in euro (eur) aufgestellt. 
sofern nichts anderes angegeben ist, werden sämtliche 
werte auf tausend euro (teur) bzw. millionen euro 
(eur mio.) gerundet. aus rechentechnischen gründen 
können bei tabellen und Verweisen rundungsdiffe-
renzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden 
 werten auftreten.

grundlagen und methoden 
des  konzernabschlusses

der verkürzte konzern-zwischenabschluss für den zeit-
raum vom 1. Januar bis zum 31. märz 2013 wurde 
gemäß ias 34 zwischenberichterstattung, wie er in der 
eu anzuwenden ist, aufgestellt. der verkürzte konzern-
zwischenabschluss ist nicht geprüft oder einer prüferi-
schen durchsicht unterzogen worden. 

dieser zwischenabschluss enthält nicht alle für einen 
konzernabschluss erforderlichen informationen und 
angaben und ist daher in Verbindung mit dem konzern-
abschluss zum 31. dezember 2012 zu lesen. 

die erstellung des konzernabschlusses erfolgt grund-
sätzlich unter anwendung des anschaffungskostenprin-
zips. hiervon ausgenommen sind insbesondere die als 
finanzinvestition gehaltenen immobilien und derivative 
finanzinstrumente, welche zum beizulegenden zeitwert 
bewertet werden.

der konzernabschluss umfasst den abschluss der 
deutsche wohnen und ihrer tochterunternehmen zum 
31. märz 2013. die abschlüsse der tochterunternehmen 
werden unter anwendung einheitlicher bilanzierungs- 
und bewertungsmethoden zum gleichen bilanzstichtag 
aufgestellt wie der abschluss des mutterunternehmens.

bei der erstellung des konzernabschlusses werden 
ermessensentscheidungen, schätzungen und annah-
men vom management gemacht, die sich auf die höhe 
der zum stichtag ausgewiesenen erträge, aufwendun-
gen, Vermögenswerte und schulden sowie den ausweis 
von eventualschulden auswirken. durch die mit diesen 
annahmen und schätzungen verbundene unsicherheit 
könnten jedoch ergebnisse entstehen, die in der zukunft 
zu erheblichen anpassungen des buchwerts der betrof-
fenen Vermögenswerte oder schulden führen.

die geschäftstätigkeit der deutsche wohnen ist im 
wesentlichen frei von saison- oder konjunktureinflüssen. 

anhangangaben

Zwischenabschluss
Anhangangaben
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im 1. Quartal 2013 sind insgesamt 18 neue gesellschaf-
ten in der rechtsform einer gmbh vollkonsolidiert 
 worden. davon sind vier gesellschaften dem segment 
pflege und betreutes wohnen zuzuordnen, welche im 
rahmen einer business combination nach ifrs 3 kon-
solidiert wurden. bei den anderen 14 gesellschaften 
handelt es sich um wohnimmobilien-gesellschaften 
ohne eigenständiges geschäft. darüber hinaus haben 
sich im konsolidierungskreis keine Veränderungen 
ergeben.

änderung von bilanzierungs- 
und  bewertungsmethoden

die deutsche wohnen wendet im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum grundsätzlich die gleichen bilanzierungs- 
und bewertungsmethoden an.

in den ersten drei monaten des geschäftsjahres 2013 
wurden die neu anzuwendenden standards und inter-
pretationen, die verpflichtend für geschäftsjahre anzu-
wenden sind, die nach dem 1. Januar 2013 begonnen 
haben, vollständig angewandt. es ergaben sich keine 
änderungen gegenüber dem 31. dezember 2012.

ausgewählte erläuterungen 
zur konzernbilanz 

das Vermögen des deutsche wohnen konzerns besteht 
zu 93 % aus als finanzinvestition gehaltenen immo-
bilien. zum 31. dezember 2012 wurden die als finanz-
investition gehaltenen immobilien einer detaillierten 
bewertung unterzogen und mit dem beizulegenden 
zeitwert bilanziert. für zwecke der unterjährigen 
berichterstattung wird die angemessenheit der bewer-
tungen laufend überprüft. zum 31. dezember 2013 
 werden die als finanzinvestition gehaltenen immobilien 
erneut einer detaillierten bewertung unterzogen. 
 hinsichtlich der bewertungsmethodik und -parameter 
verweisen wir auf den konzernabschluss zum 
31. dezember 2012.

das sachanlagevermögen setzt sich im wesentlichen 
aus technischen anlagen sowie betriebs- und 
geschäftsausstattung zusammen.

die immateriellen Vermögensgegenstände enthalten 
neben software und lizenzen einen im 1. Quartal 2013 
neu erworbenen firmenwert und kundenstamm.

die derivativen finanzinstrumente sind zum zeitwert 
bilanzierte zinsswaps, die nicht zu spekulations-
zwecken, sondern ausschließlich dazu abgeschlossen 
wurden, die zinsänderungsrisiken und damit cashflow-
risiken variabel verzinslicher darlehen zu minimieren. 
der negative marktwert (netto) hat sich durch das leicht 
gestiegene zinsniveau im Vergleich zum 31. dezember 
2012 von eur 152,5 mio. auf eur 139,4  mio. reduziert.

die entwicklung des eigenkapitals ist der konzern-
eigenkapitalveränderungsrechnung auf seite 25 zu 
 entnehmen.

die finanzverbindlichkeiten haben sich im Vergleich 
zum 31. dezember 2012 insbesondere durch die neu-
aufnahme von darlehen erhöht. 

die pensionsverpflichtungen wurden zum stichtag mit 
einem abzinsungsfaktor von 3,35 % p.a. (31. dezember 
2012: 3,50 % p.a.) bewertet. dieser leitet sich aus einer 
rendite festverzinslicher industrieanleihen ab.

die steuerschulden berücksichtigen im wesentlichen 
die zahlungsverpflichtung für die pauschalbesteuerung 
der ek-02-bestände.

Zwischenabschluss
Anhangangaben
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ausgewählte erläuterungen zur 
 konzern-gewinn- und Verlustrechnung

die einnahmen aus der wohnungsbewirtschaftung 
 setzen sich wie folgt zusammen:

in eur mio. Q1/2013 Q1/2012

sollmieten 85,6 53,1

zuschüsse 0,6 0,6

 86,2 53,7
erlösschmälerungen – 2,9 – 1,7

 83,3 52,0

die aufwendungen aus der wohnungsbewirtschaftung 
setzen sich wie folgt zusammen:

in eur mio. Q1/2013 Q1/2012

instandhaltungskosten – 8,4 – 5,8

nicht umlagefähige 
 betriebskosten – 1,3 – 0,9

inkasso – 1,1 – 0,5

sonstige kosten – 1,6 – 0,7

 – 12,4 – 7,9

das ergebnis aus Verkauf berücksichtigt die Verkaufs-
erlöse, Verkaufskosten und buchwertabgänge der als 
finanzinvestition gehaltenen immobilien und der zum 
Verkauf bestimmten grundstücke und gebäude.

das ergebnis aus pflege und betreutes wohnen setzt 
sich wie folgt zusammen:

in eur mio. Q1/2013 Q1/2012

einnahmen für pflege und 
betreutes wohnen 13,3 9,6

pflege-  und 
 Verwaltungskosten – 3,4 – 2,4

personalaufwendungen – 6,8 – 4,6

 3,1 2,6

die finanzaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

in eur mio. Q1/2013 Q1/2012

laufende zinsen – 27,4 – 20,5

aufzinsung von Verbindlich-
keiten und pensionen – 2,9 – 2,7

 – 30,3 – 23,2

angaben zur kapitalflussrechnung

der finanzmittelfonds besteht aus kassen- und bank-
guthaben. daneben haben wir frei verfügbare linien bei 
banken in höhe von rund eur 106 mio.

Zwischenabschluss
Anhangangaben
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angaben zur segmentberichterstattung

die folgende tabelle zeigt die segmenterlöse und das 
segmentergebnis für den deutsche wohnen konzern:

in eur mio. außenumsatz interner umsatz

Q1/2013 Q1/2012 Q1/2013 Q1/2012

segmente     

 wohnungsbewirtschaftung 83,3 52,0 1,2 0,5

 Verkauf 32,1 41,8 0,7 2,2

 pflege und betreutes wohnen 13,3 9,6 0,0 0,0

Überleitung konzernabschluss     

 zentralfunktion und sonstige operative aktivitäten 0,1 0,0 13,0 7,7

 konsolidierungen und sonstige überleitung – 0,1 0,1 – 14,9 – 10,4

 128,7 103,5 0,0 0,0

in eur mio. Gesamter umsatz segmentergebnis Vermögen

Q1/2013 Q1/2012 Q1/2013 Q1/2012 31.03.2013 31.12.2012

segmente       

 wohnungsbewirtschaftung 84,5 52,5 70,9 44,1 4.889,1 4.627,1

 Verkauf 32,8 44,0 5,5 3,8 61,1 77,5

 pflege und betreutes wohnen 13,3 9,6 3,1 2,6 17,5 4,6

Überleitung konzernabschluss       

 zentralfunktion und sonstige operative aktivitäten 13,1 7,7 – 13,8 – 7,4 220,9 116,7

 konsolidierungen und sonstige überleitung – 15,0 – 10,3 0,0 0,0 0,0 0,0

 128,7 103,5 65,7 43,1 5.188,6 4.825,9

angaben zu 
 unternehmenszusammenschlüssen

die deutsche wohnen hat im ersten Quartal 2013 die 
lebenswerk gruppe zu 100 % übernommen, die seit 
dem 31. Januar 2013 vollkonsolidiert wird, sodass die 
ergebnisse der lebenswerk gruppe für zwei monate im 
periodenergebnis der deutsche wohnen enthalten sind. 
die lebenswerk gruppe betreibt vier einrichtungen für 
pflege und betreutes wohnen in berlin, die in organi-
sation, größe und standorten die bereits von der 
 katharinenhof® betriebenen einrichtungen ergän-
zen. die akquisition wurde nach der erwerbsmethode 
(ifrs 3) in diesem zwischenabschluss behandelt.

Zwischenabschluss
Anhangangaben
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zum erstkonsolidierungszeitpunkt setzten sich die 
marktwerte der übernommenen Vermögenswerte und 
schulden wie folgt zusammen:

in eur mio. Q1/2013

Vermögensgegenstände  

immaterielle Vermögensgegenstände 8,5

immobilien 32,1

sachanlagen 1,0

aktive latente steuern 0,4

liquide mittel 0,5

 42,5

schulden  
finanzverbindlichkeiten – 20,1

derivative finanzinstrumente – 1,0

Verbindlichkeiten aus 
lieferungen und leistungen sowie 
 sonstige Verbindlichkeiten – 1,4

passive latente steuern – 3,1

 – 25,6

nettovermögenswert 16,9
firmenwert 3,5

Gesamtkaufpreis 20,4

die ermittlung der marktwerte der Vermögenswerte 
und schulden ist vorläufig.

die immateriellen Vermögensgegenstände enthalten 
den marktwert des kundenstammes der vier pflege-
einrichtungen. es wurden keine wesentlichen forderun-
gen aus lieferungen und leistungen übernommen.

unter berücksichtigung der übernommenen liquiden 
mittel von eur 0,5 mio. betrug der im cashflow aus 
investitionstätigkeit enthaltene zahlungswirksame 
gesamtkaufpreis eur 19,9 mio.

seit dem erstkonsolidierungszeitpunkt betrugen die in den 
konzernabschluss der deutsche wohnen einbezogenen 
umsatzerlöse der lebenswerk gruppe ca. eur 2,3 mio. 
und der ergebnisbeitrag (ebt) ca. eur 0,2 mio. wäre die 
lebenswerk gruppe bereits ab dem 1. Januar 2013 voll-
konsolidiert worden, hätten die einbezogenen umsatz-
erlöse ca. eur 3,6 mio. und der ergebnisbeitrag (ebt) 
ca. eur 0,2 mio. betragen. 

der firmenwert ergibt sich aus synergien im betrieb 
der einrichtungen und den mit dem allgemeinen 
geschäftsbetrieb verbundenen zukünftigen liquiditäts-
beiträgen. der firmenwert ist steuerlich nicht abzugs-
fähig.

bei diesem unternehmenszusammenschluss sind 
transaktionskosten in höhe von eur 1,6 mio. entstan-
den, hauptsächlich grunderwerbsteuer und beratungs-
kosten.

sonstige angaben

nahestehende unternehmen und 
nahestehende Personen
bei den nahestehenden unternehmen bzw. personen 
haben sich im Vergleich zu den zum 31. dezember 2012 
gemachten angaben keine wesentlichen änderungen 
ergeben. 

risikobericht

hinsichtlich der risiken der künftigen geschäftsent-
wicklung verweisen wir auf die im risikobericht des 
konzernabschlusses zum 31. dezember 2012 gemach-
ten angaben. 

frankfurt am main, mai 2013

deutsche wohnen ag
der Vorstand

 michael zahn lars wittan
Vorstandsvorsitzender finanzvorstand

Zwischenabschluss
Anhangangaben
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

„wir versichern nach bestem wissen, dass gemäß den 
anzuwendenden rechnungslegungsgrundsätzen der 
konzern-zwischenabschluss zum 31. märz 2013 ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der 
Vermögens-, finanz- und ertragslage des konzerns 
vermittelt und im zwischenbericht der geschäftsverlauf 
einschließlich des geschäftsergebnisses und die lage 
des konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsäch-
lichen Verhältnissen entsprechendes bild vermittelt 
wird, sowie die wesentlichen chancen und risiken der 
voraussichtlichen entwicklung des konzerns beschrie-
ben sind.“

frankfurt am main, mai 2013

deutsche wohnen ag
der Vorstand

 michael zahn lars wittan
Vorstandsvorsitzender finanzvorstand

Disclaimer
dieser zwischenbericht enthält zukunftsgerichtete aussagen 
mit damit verbundenen risiken und unwägbarkeiten. die 
 tatsächliche geschäftsentwicklung und die ergebnisse der 
deutsche wohnen ag sowie des konzerns können in der 
zukunft unter umständen wesentlich von den diesem zwi-
schenbericht zugrunde gelegten annahmen abweichen. dieser 
zwischenbericht stellt kein angebot zum Verkauf und keine 
aufforderung zur abgabe eines angebots zum kauf von 
 wertpapieren der deutsche wohnen ag dar. dieser zwischen-
bericht verpflichtet nicht zu einer aktualisierung der darin ent-
haltenen aussagen. aufgrund von rundungen addieren sich 
die in tabellen dieses zwischenberichts aufgeführten zahlen 
teilweise nicht exakt zur jeweils angegebenen gesamtsumme 
und die prozentzahlen teilweise nicht exakt zu 100 % bzw. 
 zwischensummen auf.

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Zwischenabschluss
Versicherung der gesetzlichen Vertreter
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finanzkalender 2013

  15. – 17.05.2013 roadshow london

 28.05.2013 ordentliche hauptversammlung 2013, frankfurt am main

 30.05.2013 kempen & co. european property seminar, amsterdam

 20.06.2013 morgan stanley emea property conference, london

 13.08.2013 Veröffentlichung zwischenbericht zum 30.06.2013/halbjahresergebnisse

 05. – 06.09.2013 epra annual conference, paris

 11. – 12.09.2013 bank of america merrill lynch global real estate conference, new York

 07. – 09.10.2013 expo real, münchen

 12.11.2013 Veröffentlichung zwischenbericht zum 30.09.2013/1. – 3. Quartal

 03. – 04.12.2013 ubs global real estate conference, london

Deutsche Wohnen AG Zwischenbericht zum 31. März 2013 Finanzkalender 2013
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