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DIE DEUTSCHE WOHNEN

Die Deutsche Wohnen ist eine der grofiten borsennotierten Wohnungsgesell-
schaften Deutschlands. Unser operativer Fokus liegt auf der Bewirtschaftung
und Entwicklung unseres Wohnungsbestands. Dariber hinaus sind wir mit der
KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und Pflegeanlage Betriebs-GmbH in einem
durch die demografische Entwicklung tberaus dynamischen Markt aktiv: im
Bereich Pflege und Betreutes Wohnen. Mit wertsteigernden Zukaufen haben wir
in den letzten drei Jahren unser Wohn- und Gewerbeportfolio, das derzeit rund
83.500 Einheiten (davon 82.500 Wohneinheiten und 1.000 Gewerbeeinheiten)
umfasst, deutlich optimiert. Unser Immobilienbestand zeichnet sich durch eine
hohe Qualitat und gute Lage aus. 93% unseres Bestands liegen in Kernregionen,
fur die eine besonders positive Entwicklung prognostiziert wird. So sind wir
hervorragend positioniert, um basierend auf unserem starken Fundament
weiterhin nachhaltig und profitabel zu wachsen.

DIE NEUE DIMENSION
FUR RAUM

Die Deutsche Wohnen hat mit der Akquisition von mehr als 41.000 neuen Einheiten

und 6 neuen Pflegeeinrichtungen seit 2011 eine neue Dimension erreicht. Mit
rund 82.500 Wohneinheiten sind wir eine der fuhrenden Wohnungsgesellschaften
Deutschlands. Unser bestehendes Portfolio in der Kernregion Grof3raum Berlin
haben wir seit 2011 um rund 18.000 Wohneinheiten verstarkt und dabei ent-
sprechende Skalierungseffekte erzielt. Des Weiteren haben wir uns mit dem
Rheinland, Hannover/Braunschweig/Magdeburg sowie Mitteldeutschland

drei neue Kernregionen erschlossen.
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EDITORIAL

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Leserinnen und Leser des Geschaftsberichts der Deutsche Wohnen AG,

der Geschaftsbericht 2012, dessen Magazinteil Ihnen hier vorliegt, zeigt Ihnen anschaulich in
Text, Bild und Gestaltung, warum das vergangene Jahr das bisher erfolgreichste der Unter-
nehmensgeschichte war.

Aufsichtsrat, Vorstand, Managementteam und Mitarbeiter schauen aber nicht nur stolz zurick,
sondern ebenso erwartungsfroh und optimistisch in die Zukunft. Den Wachstumspfad, den wir
vor Uber zwei Jahren eingeschlagen haben, werden wir weiter beschreiten. Dabei streben wir
nachhaltiges Wachstum an, Wachstum, das die Substanz und Qualitat des Unternehmens
starkt - sich zu schierer Grof3e aufzublasen, ist nicht unser Stil.

Wir werden in Zukunft unsere gute Reputation, die wir in der Immobilienwirtschaft, am Kapital-
markt und in der Offentlichkeit genieflen, nutzen, um unsere fiihrende Rolle in der deutschen
Immobilienwirtschaft zu starken. Unsere internen Prozesse haben sich bewahrt, auch deshalb
konnen wir innerhalb der Assetklasse Wohnen Standards vorleben, definieren oder formulieren.

Michael Zahn, Vorstandsvorsitzender
der Deutsche Wohnen AG

Fur das Jahr 2013 gehen wir davon aus, dass die positiven
Rahmenbedingungen fir unser Geschaftsmodell bestehen blei-
ben: Die Menschen werden weiterhin in die Ballungszentren
streben und damit Mietwohnungen nachfragen. Die Zinsen
werden glnstig und die deutsche Volkswirtschaft wird in einer
- summa summarum - stabilen Verfassung bleiben.

Im September 2013 wird ein neuer Bundestag gewahlt, mit der
Bildung einer neuen Regierung ist im Oktober 2013 zu rechnen.
Zuvor werden wir monatelang hochemotionale Diskussionen
rund um das Thema .Mieten und Wohnen" erleben. Schon jetzt
gibt es einen parteitbergreifenden Aktionismus mit immer
neuen Vorschlagen zur Dampfung des Mietanstiegs. Dabei lenkt
die Politik aktuell davon ab, dass sie es in den letzten 20 Jahren
versaumt hat, fir bestimmte, sozial schwache Gruppen der
Gesellschaft in den boomenden Stadten ausreichend Wohnraum
zur Verflgung zu stellen. Die nun in einigen Stadten deutlich
sichtbaren Probleme der Wohnraumversorgung sind eine soziale
Herausforderung und gehen nicht auf ein Versagen des Marktes
zurlck. Wir sind sehr zuversichtlich, dass diese Erkenntnis reift
und dass nach der heiffen Phase des Bundestagswahlkampfs die
dann mafigeblichen Politiker hinsichtlich der Mieten- und Woh-
nungspolitik einen kiihlen Kopf bewahren werden.

Das, was wir 2012 erreicht haben, wollen wir Ihnen in diesem
Bericht vorstellen. Wir hoffen, dass diese Lektlre bei Ihnen
das Bedirfnis nach weiteren .Storys” aus dem Hause der
Deutsche Wohnen Gruppe weckt. Wir jedenfalls werden uns be-
mihen, Sie auch zukinftig mit Erfolgsgeschichten zu versorgen.

Viel Spafl beim Lesen wiinscht,
lhr

A

Michael Zahn




QUALITATSRAUM FUR VIRTUOSEN ‘,

JEDES OBJEKT IST ANDERS.
‘ UND DOCH VERBINDET
SIE EIN HERZSTUCK
ZU EINER GEMEINSAMKEIT:
QUALITAT.
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Die neue Dimension fir Raum
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. Mitarbeiter arbeiten fir den
Erfolg des Unternehmens.

Qualitat bestimmt unser operatives Geschaft und bietet Raum

fur individuelle Entfaltung. Know-how und Expertise sind Werte, die wir
leben und weiterentwickeln. Unseren Fokus setzen wir auf attraktive
Wohnimmobilien in wirtschaftlich bedeutenden Regionen Deutschlands.
Unsere Kernregionen befinden sich insbesondere im Groraum Berlin,
im Rhein-Main-Gebiet, im Rheinland sowie in mittelgrof3en

deutschen Stadten wie Hannover/Braunschweig/Magdeburg.
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WIR SETZEN
HOHE QUALITATSSTANDARDS.

Eine neue Dimension

Die Entwicklung ist eindrucksvoll: In den letzten
Jahren ist die Deutsche Wohnen zu einer der grofiten
borsennotierten Wohnungsgesellschaften in Deutschland
aufgestiegen. Gleichzeitig erhohte sich der FFO

(ohne Verkauf) seit 2010 von EUR 33,1 Mio. auf

EUR 68,2 Mio. um Uber 100 %. Das Gesamtportfolio
wuchs um mehr als 60% auf nun rund 83.500 Einheiten.

Die neue Dimension
in Zahlen

1.417 Mitarbeiter sind fur

die Deutsche Wohnen in den
Bereichen Wohnen sowie

Pflege & Betreutes Wohnen tatig.

82.500 Einheiten umfasst das
Wohnportfolio der Deutsche Wohnen -
hauptsachlich in attraktiven,
blrgerlichen Lagen in mittelgrof3en
und grof3en deutschen Stadten.

Die Wohnstadt Carl Legien wurde von 1928 bis 1930 von Bruno Taut im Auftrag
der GEHAG erbaut. Im Rahmen der BauBeCon Transaktion gelangte die Siedlung
wieder zuriick in den Bestand der GEHAG-Nachfolgerin Deutsche Wohnen.
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ASSETKLASSE Wohnen mit Rickenwind

Die Deutsche Wohnen profitierte von der hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien in Deutsch-
land. Vor dem Hintergrund der anhaltenden Krise im Euro-Raum bei gleichzeitig stabilen
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland gilt die Assetklasse Wohnen weiterhin
als sicherer Hafen fur Investoren aus dem In- und Ausland. Dabei zog das Transaktions-
volumen 2012 gegeniiber dem Vorjahr noch einmal deutlich an. Nach Analysen von CB Richard
Ellis wurden 2012 auf dem deutschen Wohnungsmarkt Portfoliopakete mit Uber 50 Einheiten
mit einem Transaktionsvolumen von Uber EUR 11,25 Mrd. gehandelt, was fast einer Ver-
doppelung zum Vorjahr entspricht (2011: EUR 6,12 Mrd.). Der Anteil der Deutsche Wohnen
am gehandelten Transaktionsvolumen betrug dabei fast 16 %.

Quelle: CB Richard Ellis
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Das Team der Deutsche Wohnen
bewirtschaftet 2.100 Wohneinheiten
in Magdeburg.
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Das Rheinland mit der Landeshauptstadt Disseldorf gehort
zu den wirtschaftsstarksten Regionen Deutschlands.

Strategie auf Wachstum ausgerichtet

Grundlage fir den Erfolg der Deutsche Wohnen bildet die klar fokus-
sierte und konsequent umgesetzte Wachstumsstrategie. Dabei ist
Wachstum nicht ein Ziel um seiner selbst willen. Wachstum ist dann
erstrebenswert, wenn es nachhaltig den Wert des Unternehmens stei-
gert. Im Rahmen unserer Wachstumsstrategie konzentrieren wir uns
auf die Bewirtschaftung von attraktiven Wohnimmobilien in wirtschaftlich
bedeutenden Regionen Deutschlands. Hier profitieren wir von stabilen
o6konomischen Rahmenbedingungen und steigender Nachfrage.

In der Bewirtschaftung heben wir Wertsteigerungspotenziale, indem
wir unsere Bestande fast ausschliefllich selbst bewirtschaften. Dabei
kénnen wir auf knapp 90 Jahre Erfahrung in der Wohnungsbewirtschaf-
tung zurlckblicken. Bei der Entwicklung unseres Portfolios vermeiden
wir ein Bestandswachstum nach dem Gief3kannenprinzip. Wir setzen in
unseren Kernregionen auf geografisch zusammenliegende Bestande
mit ausreichender Mindestgrofie. So nutzen wir Skalenvorteile und
bewirtschaften unsere Bestande effizient und kostenginstig.

Die Deutsche Wohnen fuhlt sich ihren Bestanden verpflichtet und
investiert daher umfangreich und nachhaltig in die Qualitat ihres
Portfolios. 2012 flossen knapp EUR 68 Mio. in die Instandhaltung und
Modernisierung der Immobilien, das sind EUR 19 pro Quadratmeter.

Starkes Wachstum durch
erfolgreiche Akquisitionen

Seit Anfang 2011 hat die Deutsche Wohnen mehr als 41.000 Wohn-
einheiten zu einem Gegenwert von fast EUR 2,1 Mrd. erworben.

In 2011 konnten wir rund 4.300 Einheiten in der Hauptstadt
akquirieren - insbesondere in den Bezirken Neukdlln, Reinickendorf
und Tempelhof. 600 weitere Einheiten ergénzten die Portfolios unserer
Kernregionen Rhein-Main und Rheintal-Sid.

Mit dem Kauf von 1.160 Einheiten in Disseldorf und Umgebung erwei-
terten wir die bis dato bestehenden Kernregionen um das Rheinland.
Das Rheinland entwickelt sich wirtschaftlich auflerordentlich dyna-
misch und die Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist anhaltend hoch.
Damit gehort das Rheinland zum Cluster Core™*, in dem wir unsere
dynamischsten Markte mit starkem Mietenwachstum zusammenfassen.

Das Jahr 2012 war mafigeblich gepragt vom Erwerb des BauBeCon
Portfolios von der Barclays Bank. Den geografischen Schwerpunkt des
23.400 Wohneinheiten starken Gesamtbestands bilden urbane Ballungs-
zentren. Knapp 30% der Wohneinheiten liegen im Gro3raum Berlin und
verstarken so unser Kernportfolio. Mit den BauBeCon Bestdnden im
Grofiraum Hannover/Braunschweig/Magdeburg konnten wir uns zudem
eine neue Kernregion erschliefen, die aufgrund ihrer Gréfe effizient zu
bewirtschaften ist und eine stabile Mietentwicklung erwarten ldsst. Zum
BauBeCon Portfolio zahlen zahlreiche, qualitativ hochwertige Siedlungen
aus den 20er- und 30er-Jahren des vorigen Jahrhunderts. Dazu gehort
unter anderem die weltbekannte von Bruno Taut erbaute Wohnstadt Carl
Legien in Berlin-Prenzlauer Berg, die zum UNESCO-Welterbe z&hlt.

Darlber hinaus haben wir weitere Portfolios mit insgesamt rund
11.700 Wohneinheiten gekauft, die insbesondere unsere Kernregionen
Grofiraum Berlin und Hannover/Braunschweig/Magdeburg starken.

-

CORE
31%

Hannover/
Braunschweig/
Magdeburg
13%
Rheintal-Std
6%
Rheintal-Nord
4%
Mitteldeutschland
5%

Sonstige

3%

NON-CORE
7%

Disposal
3%

Sonstige
4%

CORE™

62%

Grof3raum Berlin
49 %
Rhein-Main

11%

Rheinland
2%

AUFTEILUNG DES PORTFOLIOS

NACH REGIONEN

Prozentuale Aufteilung
nach Wohneinheiten
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Unsere KERNREGIONEN
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Grof3raum Berlin

Berlin

Neukolln
Steglitz-Zehlendorf
Marzahn-Hellersdorf
Pankow
Charlottenburg-Wilmersdorf
Tempelhof-Schoneberg
Reinickendorf
Lichtenberg
Treptow-Kopenick
Spandau

Mitte
Friedrichshain-Kreuzberg

Brandenburg
Potsdam

Rest Brandenburg

Rheinland

Nordrhein-Westfalen
Diisseldorf

Koéln

Rest Nordrhein-Westfalen

Rhein-Main

Hessen
Frankfurt am Main

Rest Hessen

Rheinland-Pfalz
Mainz
Rest Rheinland-Pfalz

ANZAHL
Wohnungen

40.692

37.789
8.257
5.599
5.209
3.996
3.287
2.880
2.602
2.322
2.307
663
573
94

2.903
1.214
1.689

1.620

1.620
723
315
582

9.275

6.504
4.187
2.317

2.771
922
1.849

LEER-
STAND %

14

1.3

3,8
2,7
4,6

2,6

2,5
1.4
9,1
2,1

3,3

3,9
2,2
7,2

1.8
1.7
1.8

VERTRAGS-
MIETE €/m?

5,48

5,49
518
5,81
4,67
5,84
6,57
551
5,21
5,88
5,53
4,69
5,68
6,05

5,38
5,72
513

6,34

6,34
6,57
6,95
5,75

6,71

7,06
717
6,85

5,96
7,54
5,22

coreT
71587

LIKE-FOR-LIKE-
ENTWICKLUNG %

2,8

2,8
2,3
3,9
*

55
2,3
2,1
2,7
2,3
1,3
0,9
2,2
2,2

3,1
3,0
3,3

2,1

2,1
2.4

*

1.8

2,4

2,6
1.8
4,7

1.8
3,2
0,9

*Noch keine Like-
for-like-Entwicklung
darstellbar, da
Bestande erst seit
kurzem im Portfolio

1
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Auch der Geschéftsbereich Pflege und Betreutes Wohnen entwickelte sich positiv und
stellt eine stabile Saule unseres Geschaftsmodells dar. Zum 1. Juni 2012 iUbernahm die
KATHARINENHOF® Gruppe zwei neue Einrichtungen in Leipzig. Im Januar 2013 folgten
weitere vier Pflege-Einrichtungen in Berlin. Damit ist die KATHARINENHOF® auch zukUnftig
hervorragend auf den steigenden Bedarf im Bereich Pflege vorbereitet, der sich vor dem
Hintergrund des demografischen Wandels abzeichnet.

Hohes Vertrauen bei Banken und am Kapitalmarkt

Mit dem Erwerb der BauBeCon Gruppe ist der Deutsche Wohnen einer der grofiten Akquisitions-
erfolge auf dem deutschen Wohnungsmarkt in 2012 gelungen. Wir konnten uns im Bieter-
wettbewerb gegen die starken nationalen und internationalen Wettbewerber durchsetzen, da
wir ein attraktives und stimmiges Angebotspaket geschnirt hatten, das zwei wesentliche
Elemente beinhaltete. So war der Kaufpreis in Hohe von EUR 1,235 Mrd. fair und dem Wert
des attraktiven Portfolios angemessen. Dabei lag der Kaufpreis unter dem Bilanzwert des
BauBeCon Bestands. Zudem bot die Deutsche Wohnen dem Verkaufer eine vollstandige und
solide Finanzierung - sowohl beim Fremd- als auch beim Eigenkapital.

Trotz eines sich seit Jahren verengenden Angebots, weil deutlich weniger Banken grof3-
volumige Immobilienfinanzierungen stemmen, waren wir in der Lage, das Fremdkapital in Hohe
von EUR 700 Mio. kurzfristig und zu guten Zinskonditionen einzuwerben. Grund daflr war
nicht zuletzt die langjahrige und vertrauensvolle Geschaftspartnerschaft mit fast allen der am
BauBeCon Erwerb beteiligten Banken.

Den Eigenkapitalanteil in Hohe von EUR 430 Mio. haben wir Uber eine Kapitalerhéhung
eingeworben und durch eine Briickenfinanzierung abgesichert. Unsere Kapitalmafinahme im
Juni 2012 fand in einem sehr angespannten politischen Umfeld statt. Kurz vor der Wahl in
Griechenland und vor dem Hintergrund grofler Unsicherheit Gber die weitere wirtschaftliche
Entwicklung in Europa konnten wir die neuen Aktien in einem nervosen Kapitalmarkt mit einer
Bezugsquote von Uber 99 % sehr erfolgreich platzieren. Der Bruttoemissionserlos aus
der Kapitalerhohung betrug rund EUR 461 Mio. und lag damit deutlich Uber den avisierten
EUR 450 Mio. Ausschlaggebend fir den groB3en Erfolg der Kapitalmaf3nahme war unsere
auflerordentlich gute Reputation am Kapitalmarkt. Die Deutsche Wohnen zeichnet sich durch
Akquisitionen mit Augenmaf, ein nachvollziehbares und werthaltiges Geschaftsmodell und
eine transparente und dialogorientierte Finanzmarktkommunikation aus. Dariiber hinaus
konnten sich unsere Aktionare insbesondere 2012 Uber eine sehr positive Entwicklung der
Deutsche Wohnen Aktie freuen.

12

Die neuen Bestande in Magdeburg wurden
bereits im November 2012 tber-

nommen und erfolgreich in unseren
Bestand integriert.

Integrationskraft bewiesen

In den letzten Jahren hat die Deutsche Wohnen bewiesen, dass
sie akquirierte Bestande flieBend und wertsteigernd integrieren
kann. Bei der derzeit laufenden Integration des BauBeCon Portfo-
lios kénnen wir so auf wertvolle Erfahrungen zuriickgreifen. Die fur
die Integration notwendigen Schritte wurden im Rahmen einer
Aufhebungsvereinbarung mit dem bisherigen Bestandsverwalter,
der Prelios-Gruppe, festgelegt. Die 10.500 Berliner und ostdeut-
schen Einheiten haben wir bereits zum 1. November 2012 iber-
nommen. Unser bestehendes Service Point-Netz in Berlin und
Potsdam betreut dabei die BauBeCon Bestande im Grof3raum Berlin.
In Magdeburg eroffneten wir im November 2012 einen neuen
Standort, dessen Mitarbeiter die Bestande in Sachsen und Sachsen-
Anhalt betreuen. Die Bestande in Niedersachsen werden ab dem
1. Februar 2013 von unserem neuen Standort in Hannover bewirt-
schaftet. Parallel dazu erfolgt die IT-technische, administrative und
buchhalterische Integration des Portfolios. Wir sind uns sicher,
dass wir auch die vor uns liegenden Schritte bei der Integration des
BauBeCon Portfolios erfolgreich und planmafig meistern werden.
Durch die deutlichen Kosteneinsparungen sowie die verbesserten
operativen Prozesse erwarten wir nach der vollstandigen Integra-
tion einen um EUR 10 Mio. erhéhten FFO-Beitrag aus BauBeCon.

Prozesse als Erfolgsfaktor

Ein wesentlicher Faktor fir die erfolgreiche Integration der neuen
Bestande ist die effiziente und eingespielte Organisations- und
Prozessstruktur des Unternehmens. Fir operative Routinetatig-
keiten in der Bewirtschaftung unserer Bestande sind klare Prozesse
festgelegt. Zudem haben wir die Aufgaben in der Bestandsbewirt-
schaftung zielgerichtet in zentrale und dezentrale Funktionen auf-
geteilt. Bestes Beispiel dafiir ist das zentrale Service Center in
Berlin, das unseren Mietern fur den Erstkontakt zur Verfigung
steht. Bei allgemeinen und standardisierbaren Anfragen kiimmern
sich die Fachkréfte des Service Centers direkt um die Beantwor-
tung und entlasten so die Kollegen in den Service Points vor Ort.
Bei individuellen Anfragen kiimmern sich die Service Point-
Mitarbeiter direkt um die Anliegen der Mieter. Bei der Bewirtschaf-
tung unseres Portfolios - z. B. im Bereich Facility Management -
verlassen wir uns auf ausgesuchte und langjahrige Partner, die wir
eng in unsere Prozesse einbeziehen. So kdnnen wir durch gemein-
same SAP-Schnittstellen Arbeitsprozesse effektiv verwalten und
kontrollieren. Unser Bestandswachstum zahlt sich auch im Einkauf
aus. Durch unsere Grofle konnen wir weiter zunehmend effizient
und kostensenkend einkaufen.

KOMPETENTE Mitarbeiter -
unser Fundament

Das tragende Fundament fir den Erfolg der Deutsche Wohnen sind
die Mitarbeiter des Unternehmens. Mit auflerordentlich hohem
Know-how, viel Leidenschaft und groem Ehrgeiz haben sie die
Erfolgsgeschichte der letzten Jahre geschrieben. Mit ihrer grof3en
wohnungswirtschaftlichen Expertise treiben sie die Integration der
neuen Bestande voran und bauen das laufende Geschaft aus.

Das starke Wachstum hat die Mitarbeiter vor Herausforderungen
gestellt, aber auch zahlreiche Mdglichkeiten fir die personliche
und berufliche Weiterentwicklung ermaglicht. Durch gezielte
Fordermafinahmen, eine in hohem Mafle leistungsorientierte
Bezahlung und eine wertschatzende Atmosphére eréffnet die
Deutsche Wohnen ihren Mitarbeitern Gestaltungsspielraume und
zeigt Anerkennung fiir das Geleistete. 2012 ist das Unternehmen im
Bereich Wohnen auf Uber 380 Mitarbeiter angewachsen, zahl-
reiche weitere Mitarbeiter werden im Zuge der Integration der
neuen Bestande noch dazukommen. Die neuen Mitarbeiter werden
der Deutsche Wohnen Gruppe neue Impulse geben und das Wachs-
tum weiter forcieren. Im Rahmen der kinftigen Unternehmens-
entwicklung baut die Deutsche Wohnen auch ihr Managementteam
weiter aus.

13
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Die neue Dimension fir Raum ’ {

Die Performance der Deutsche Wohnen AG kann eindrucksvoll anhand wich-
tiger Kennzahlen dargestellt werden - diese Form der Darstellung ist fur ein
borsennotiertes Unternehmen unabdingbar. Die Transparenz, die wir dadurch
schaffen, ist Grundlage fir die vertrauensvolle Zusammenarbeit mit Investoren
und Analysten. Wir wollen unseren Partnern am Kapitalmarkt einen Einblick

in unser Unternehmen ermaglichen, der es ihnen erlaubt, unsere strategischen
Geschaftsentscheidungen nachzuvollziehen und zu bewerten. Nur so-kénnen
wir die Grundlage fur eine vertrauensvolle Zusammenarbeit legen.

A6l

Marktkapitalisierung in EUR Mio
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LANGFRISTIG IMMER BESSER SEIN.

In allen Segmenten erfolgreich

Gute Geschaftszahlen und eine positive
Aktienkursentwicklung sind fur ein
borsennotiertes Unternehmen sehr

wichtig. Nachhaltig zukunftsfahig ist ein
Unternehmen, wenn seine Geschafts-
segmente strategisch abgestimmt

und verzahnt operieren. So stehen
deshalb auch neben den Leistungen
des Gesamtkonzerns die kraftvolle
Entwicklung im Segment . Pflege und
Betreutes Wohnen™ im Fokus.

Die neue Dimension
in Zahlen

EUR 100 Mio. soll der FFO
(ohne Verkauf) laut unserer
Prognose Ende 2013 betragen.

Auf iber EUR 2 Mrd. ist die Markt-
kapitalisierung 2012 gestiegen.

Damit gehort die Deutsche Wohnen

zu den gréfiten borsennotierten
Immobiliengesellschaften Deutschlands.

Das Krankenhausviertel in Berlin-Pankow gehort
seit 2006 zum Bestand der Deutsche Wohnen
und liegt in einer auflergewdhnlich begehrten
Lage im grinen Nordosten Berlins.




ERGEBNISSE

Unser Erfolg lasst sich gut an der Entwicklung der finf fir uns
besonders relevanten Kennziffern ablesen: der Rendite aus der
Wohnungsbewirtschaftung [NOI - Net Operating Incomel, einem
starken und stabilen Cashflow (FFO - Funds from Operations), der
Finanzierungsstruktur (LTV - Loan to Value), dem Substanzwert
(EPRA NAV] sowie dem Shareholder Value (Aktienkurs/Markt-
kapitalisierung).

Das Net Operating Income (NOI), das operative Ergebnis aus der
Wohnungsbewirtschaftung abziiglich der in diesem Rahmen anfal-
lenden Personal- und Sachkosten, wurde in den letzten beiden Jah-
ren von EUR 3,73 pro Monat pro m? auf EUR 4,00 pro Monat pro m?
gesteigert. Dieser Anstieg um 7,2% verdeutlicht die hohere Renta-
bilitat des operativen Geschafts bei konstanten Instandhaltungs-
ausgaben von jeweils fast EUR 10 pro m? iber die letzten drei Jahre.
Die Griinde fir die wachsende Rentabilitat sind vielfaltig: So konn-
ten wir auch Skaleneffekte aus Zukaufen realisieren und zugleich
fihrte die erfolgreiche Bestandsbereinigung der letzten Jahre zu
einer Optimierung des Portfolios. Zukiinftig werden wir durch die
vollstandige Integration der BauBeCon Bestande und der weiteren
akquirierten Portfolios das Renditepotenzial weiter ausschopfen.

Der Funds from Operations (FFO) spiegelt den nachhaltigen
Cashflow eines Immobilienunternehmens bzw. das nachhaltige
Geschéftsergebnis wider. Unser FFO (ohne Verkauf) hat sich inner-
halb der letzten beiden Jahre von EUR 33,1 Mio. auf EUR 68,2 Mio.
mehr als verdoppelt. Diese sehr positive Performance ist auf die
werthaltigen Zukaufe und die weiter verbesserte operative Bewirt-
schaftung unserer Bestande zuriickzufiihren. Bereits heute prog-
nostizieren wir einen Anstieg des nachhaltigen FFO - das heifit des
FFO (ohne Verkauf] - fiir das Geschaftsjahr 2013 auf EUR 100 Mio.

Der FFO aus dem Privatisierungsgeschaft hat sich seit 2010 eben-
falls verdoppelt: Mit Bruttomargen von rund 34 % konnten wir die
sehr gute Marktlage nicht nur im Volumen fiir uns nutzen. Das eta-
blierte Geschaftsmodell der Deutsche Wohnen ist eine Grundlage
fir die positive Entwicklung sowohl des Vermietungs- als auch des
Privatisierungsgeschafts.

Wichtig fir den Erfolg eines Immobilienunternehmens sind ohne
Zweifel Finanzstruktur bzw. Verschuldungsgrad. Unsere Finanzie-
rungsstruktur haben wir in den letzten Jahren nochmals verbes-
sert, indem wir die Verschuldung, den LTV, des Unternehmens von
60,6 % per Ende 2010 auf 57,2% per Ende 2012 bei einer nach-
haltigen Bewertung reduziert haben. Zukiinftig streben wir hier
einen mittelfristigen Zielwert von 55% an. Zudem konnten wir den
durchschnittlichen Zinssatz von iber 4% p.a. auf derzeit 3,7% p.a.
verbessern.
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Marktkapitalisierung

in EUR Mio. in EUR
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"Kurs angepasst um Kapitalerhéhungen und
Dividendenzahlungen in 2011 und 2012

% Kurs angepasst um Kapitalerhohung sowie
Dividendenzahlung in 2012

% Marktkapitalisierung berechnet auf historischen
Aktienkursen zum Jahresende und die Anzahl der
Aktien zum Stichtag

Der Net Asset Value (NAV] stellt den Substanzwert oder .Inneren
Wert" eines Immobilienunternehmens dar. Der EPRA NAV wird ver-
wendet, um den langfristigen Fair Value des Eigenkapitals zu beto-
nen, das heif3t unter Bereinigung von Positionen, die keinen Einfluss
auf die langfristige Entwicklung des Konzerns haben [u.a. die Markt-
werte der Zinssicherungsvereinbarungen oder die latenten Steuern).

Der EPRA NAV pro Aktie hat sich innerhalb der letzten beiden Jahre
deutlich um rund 13% von EUR 11,05 auf EUR 12,48 pro Aktie
gesteigert. Diese Entwicklung ist auf die erzielten positiven
Konzernergebnisse zurlckzufiihren. Die erfolgten Dividenden-
ausschittungen sind hierbei bereits in Abzug gebracht.

Um die aktuellen Entwicklungen mit Beginn des Jahres 2013 abzu-
bilden, kénnen die Nettoemissionserldse der Kapitalerhohung 2013
unter Berlcksichtigung der erhdhten Anzahl der Aktien bereits
zum 31. Dezember 2012 zugrunde gelegt werden. Unter dieser Pra-
misse betrdagt der EPRA NAV pro forma zum Jahresende 2012
sogar EUR 12,55 je Aktie.

Mit einer Marktkapitalisierung von tUber EUR 2 Mrd. ist die
Deutsche Wohnen AG eines der gréfiten borsennotierten Immobilien-
unternehmen in Deutschland. Unser Aktienkurs stieg seit Ende
2010 bis Ende 2012 deutlich um Uber 46 % auf EUR 14,00 an. Allein
im letzten Jahr konnte eine Kurssteigerung von 43 % erreicht
werden. Mit dieser erfreulichen Entwicklung Ubertrifft die
Deutsche Wohnen Aktie ihre Vergleichsindizes deutlich. Die
Schlussstande der Aktie in 2010 und 2011 weisen noch einen
Discount des Aktienkurses zum EPRA NAV von bis zu 15% auf.
Gegenwartig wird die Aktie mit einem Aufschlag zum EPRA NAV
von rund 12% gehandelt. Auch im direkten Wettbewerbervergleich
zeigt sich an dieser Entwicklung deutlich, wie positiv der Kapital-
markt unsere strategische und operative Performance bewertet.

Aktienkurssteigerung seit 2010
in Prozent
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ERGEBNISSE

KATHARINENHOF® Seniorenwohn- und
Pflegeanlage Betriebs-GmbH

Auch wenn Aktienkurs, Marktkapitalisierung oder andere Kenn-
zahlen fir ein borsennotiertes Unternehmen sehr wichtig sind,
charakterisieren erst weitere Parameter ein erfolgreiches Unter-
nehmen. Die nachhaltige Zukunftsfahigkeit zeigt sich auch in der
Antizipation gesellschaftlicher Megatrends und in deren Integration
in das Geschaftsmodell. Auf die Assetklasse Wohnen ibertragen
heilt das unter anderem, die Wertschopfungskette aus der
Vermietung von Wohnungen zu verlédngern. Eine Antwort auf diese
Herausforderung ist fir die Deutsche Wohnen die Starkung des
Geschéftsfelds .Nursing Homes", d.h. Pflege und Betreutes Wohnen.
Durch ihr Wachstum stieg die Bedeutung der KATHARINENHOF®
Seniorenwohn- und Pflegeanlage Betriebs-GmbH fiir den Konzern
Deutsche Wohnen AG im Geschaftsjahr 2012 und mit Beginn des
Jahres 2013.

Zukaufe starken Segment

Die KATHARINENHOF® verfiigt Giber 20 Einrichtungen (Stand Jan. 2013)
in Berlin, Brandenburg, Niedersachsen, Sachsen und Rheinland-
Pfalz. Das Angebot in den Pflegewohnanlagen und den Einrich-
tungen fir Betreutes Wohnen reicht von der Bereitstellung
gut ausgestatteter Kleinwohnungen in Berliner Top-Lagen bis
zur vollstationdren Pflege Demenzkranker. Insgesamt verfiigt
die KATHARINENHOF® (iber 1.928 Wohn- und Pflegeplatze, davon
1.723 in vollstationarer Pflege.
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Das Ziel fir 2013 und dariber hinaus ist es, weiter zu wachsen.
Bereits zum Jahreswechsel 2012/13 konnten wir vier Einrichtungen
in Berlin von der Lebenswerk GmbH bernehmen. Seit 2010 ist die
Bettenanzahl von 1.349 auf 1.928 gestiegen. Die durchschnittliche
Belegungsquote konnte dabei von 93,9 % auf 97,6 % gesteigert wer-
den. Der EBITDA-Beitrag innerhalb der Deutsche Wohnen Gruppe
betragt fir 2012 rund EUR 10 Mio. Fir 2013 erwarten wir aufgrund
der Zukaufe einen Beitrag von EUR 13 Mio.

Beste Noten fir die Pflege

Beeindruckend zeigt sich bei der KATHARINENHOF®, welche
Bedeutung Qualitat fiir das Geschaftsmodell hat: Gemeinsam mit
den Uber 1.000 Mitarbeitern hat das engagierte Management ein
gelebtes Selbstverstandnis entwickelt, das Sicherheit, Geborgen-
heit, Individualitdt und Wertschatzung gegentber den Bewohnern
vermittelt. Neben der hohen Belegungsquote verdeutlicht die sehr
gute Bewertung bei der Qualitatsprifung des Medizinischen Dienstes
der Krankenkassen [MDK) die Gite der Einrichtungen. Anhand
von 82 Kriterien z.B. in den Kategorien .Pflege und medizinische
Versorgung” oder ,Soziale Betreuung und Alltagsgestaltung” werden
Schulnoten vergeben. Alle Einrichtungen der KATHARINENHOF®
erhielten bisher Bewertungen zwischen 1,0 und 1,2.

Die Deutsche Wohnen wird das Segment ,Pflege und Betreutes
Wohnen™ auch in Zukunft starken, denn ein qualitatsvolles
Angebot in diesem Bereich tragt zur Steigerung des Konzern-
ergebnisses bei. Der Entscheidung fiir den Wachstumskurs der
KATHARINENHOF® liegt aber auch eine weitreichende strategische
Uberlegung zugrunde: Die demografische Entwicklung in Deutsch-
land geht dahin, dass mehr Menschen immer &lter werden und
alleine leben. Damit steigt kontinuierlich der Bedarf an Betreuung
fur die Alteren.

Selbstbestimmt und geborgen -
Wohnen im Alter

Wir sind fest davon Uberzeugt, dass es eine lebenswerte Alternative
sein kann, den letzten Lebensabschnitt in einer sehr gut gefiihrten
und qualitatsvollen Pflegeeinrichtung oder Seniorenresidenz zu
verbringen. Wir zeigen in unseren Einrichtungen, dass professio-
nelle Altenpflege und Seniorenwohnen inzwischen Teil einer langst
gelebten, angstfreien Lebensrealitdt ist. Aus unserer Sicht
beférdert die demografische eine 6konomische Entwicklung hin
zu hochwertigen und zugleich sehr differenzierten Angeboten im
Bereich Pflege.

Die KATHARINENHOF® wird diese Entwicklungen konzeptionell mit
beférdern und an ihnen partizipieren, indem sie durch Zukaufe
weiter wachst. Unser Ziel ist es, in den nachsten Jahren zu den Top 10
der groflen deutschen privaten Betreiber in der Pflegebranche auf-
zuschlieflen. Dies bedeutet, dass wir bis zu einer Gré3enordnung
von 4.000 bis 5.000 Pflegepldtzen wachsen wollen. Durch das
Wachstum der letzten 12 Monate gehdren wir zu den 20 grofiten der
Branche, bei der Qualitat gehéren wir bereits jetzt zu den Besten.

Mit unserem Angebot bei Seniorenresidenzen und Pflegeplatzen
kénnen wir unseren derzeitigen Mietern mittel- und langfristig ein
Angebot unterbreiten, das unter Umstanden ihre jeweilige Lebens-
situation entscheidend vereinfachen kann. Dort, wo wir Uber ein sig-
nifikantes Angebot unterschiedlicher Pflegeplatze verfiigen, wie z. B.
in Berlin, kdnnten Mieter in unsere Pflegeeinrichtungen wechseln.
Der Anspruch, die beiden Geschaftsbereiche ,Wohnen™ und ..Pflege”
starker zu vernetzen, wird eine Aufgabe der kommenden Jahre sein.

KATHARINENHOF®-Einrichtung in Friedenau, Berlin

Anzahl Platze Pflege und Betreutes Wohnen

KATHARINENHOF®
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SPIELRAUM

fir Entwicklung

UNSER ANSPORN ST ES, ZU DEN
BESTEN ZU GEHOREN. UNSERE
STARKE.IST DAS SICHERE GESPUR
FUR DEN RICHTIGEN ORT ZUM
RICHTIGEN ZEITPUNKT. UNSER ZIEL:
PROFITABLES WACHSTUM.

47688 50626

Die neue Dimension fir Raum

Die Deutsche Wohnen hat mit der Akquisition der BauBeCon Bestande eine
der.grofiten Transaktionen in der Wohnungswirtschaft in 2012 erfolgreich
gestemmt. Dieser und der Erwerbvon weiteren rund 11.700 Einheiten in
einem extrem akquisitionsstarken Jahr 2012 haben das Unternehmen in eine
neue Dimension gefiihrt. Selbstbewusst definieren wir nun unsere Ziele

und nutzen den Spielraum fir weitere Entwicklungen.

2012

Wohneinheiten
im Besitz der
Deutsche Wohnen

21




s
=)
wn
4
Ll
=
[ W]

WIR SIND BREITER AUFGESTELLT.

Starkes Fundament fir
weiteres Wachstum

Die Deutsche Wohnen ist im Jahr 2012
durch ihr qualitativ hochwertiges Wachstum
in neue Dimensionen vorgestofen.

Dieser bedeutende Wachstumsschritt
wurde durch die Entwicklungen des Unter-
nehmens in den letzten drei Jahren Uber-
haupt erst moglich. Nicht durch eine
spontane, Uberraschende Akquise ist die
Deutsche Wohnen zu dem geworden, was
sie heute ist. Vielmehr hat eine konsequent
praktizierte Unternehmensstrategie diese
neue Dimension erschlossen. Nun stellt
sich die Frage, welche Entwicklung wir in
Zukunft anstreben werden. Wie werden wir
unseren gewonnenen Handlungsspielraum
zur Entfaltung nutzen? Wie unterscheiden
wir uns dabei von anderen?

Die neue Dimension
in Zahlen

EUR 2,1 Mrd. haben wir

seit 2011 investiert, davon rund
EUR 1,235 Mrd. in die Uber-
nahme des BauBeCon Portfolios.

——

Rund 41.000 neue Wohneinheiten
wurden seit 2011 erworben.
Dabei haben wir drei neue Kern-
regionen erschlossen und

die bestehenden Kernregionen
verstarkt.

:ﬂ T — — — — —
= _
"

Die roten dreigeschossigen Wohnhauser im Osten der
Berliner Hufeisensiedlung werden im Volksmund seit Ende der
20er-Jahre des 20. Jahrhunderts ..Rote Front” genannt.
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BEVOLKERUNGS-
WACHSTUM
IN BERLIN BIS 2030

PROGNOSE IN PROZENT

Die Wohnhauser der Hufeisensiedlung in Berlin-Britz
bestechen durch farblich hervorgehobene Elemente.

Am richtigen ORT prasent

Der Vorstof3 in diese neue Dimension wurde uns durch giinstige Rahmenbedingungen erleich-
tert. Nicht nur die deutsche Volkswirtschaft in ihrer Gesamtheit zeigte sich erstaunlich robust,
auch die Assetklasse Wohnen profitierte von der Flucht in das sogenannte Betongold. Dariber
hinaus zeigte sich deutlich, dass die Deutsche Wohnen auch geografisch schon vor Jahren den
richtigen Schwerpunkt gesetzt hat. So wurde z.B. im Dezember 2012 die Bevolkerungsprog-
nose in unserem Heimatmarkt Berlin durch die Landesregierung deutlich angehoben: Berlin
erwartet bis 2030 weitere 275.000 Einwohner. Mit 49 % bzw. rund 40.500 Einheiten im Grof3raum
Berlin am Gesamtportfolio sind wir in diesem Boommarkt prasent.

Kleinere Schritte vor dem ganz grof3en

Der Erwerb verschiedener Portfolios seit 2010 mit jeweils mehreren Hundert oder Uber
Tausend Einheiten war eine optimale Vorbereitung fir die grof3e Akquise des Jahres 2012. Die
internen Prozesse laufen sowohl beim Ankauf als auch bei der Finanzierung rund, die Verlass-
lichkeit als Verhandlungspartner wurde vielfach unter Beweis gestellt. Dies waren wichtige
Vorteile, um beim BauBeCon Erwerb auch tatsachlich zum Zuge zu kommen. Nun erweisen
sich die eingespielten und erprobten internen Prozesse als unabdingbare Voraussetzung fur
die erfolgreiche Integration der mehr als 23.000 Einheiten. Die Deutsche Wohnen ist mit
Beginn des Jahres 2013 gepragt durch unter Beweis gestellte Integrationserfahrung, stabile
und bewahrte interne Prozesse, souverane Prasenz am Kapitalmarkt, beste Vernetzung im
deutschen Wohnimmobilienmarkt und eine hohe Reputation in der Offentlichkeit. Die Deutsche
Wohnen kann nun in enger Abstimmung mit ihrem Aufsichtsrat auf solider Basis Entschei-
dungen fur die Zukunft treffen.

Ziel wird es bleiben, die von uns als relevant identifizierten Performance-Zahlen auch in
Zukunft zu verbessern. Um dieses Ziel zu erreichen, muss das Unternehmen jedoch nicht jede
Gelegenheit fir weiteres externes Wachstum ergreifen. Wir haben allen relevanten Stake-
holdern bewiesen, dass wir sowohl in kleinen als auch groflen Schritten und zu angemessenen
Preisen wachsen kdnnen. Jetzt gilt es, zukiinftiges Wachstum fir unser Unternehmen neu
zu definieren.

——
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Deutlich ausgepragte Unternehmenskultur

Die Deutsche Wohnen mit ihrem Sitz in Frankfurt, ihrer Hauptniederlassung in Berlin und der
Vielzahl dezentraler Service-Einheiten vor Ort wird auch in den kommenden Monaten personell
stark wachsen. Die neuen Mitarbeiter und Mitarbeiterinnen finden eine klar erleb- und sicht-
bare Unternehmenskultur vor. Diese Unternehmenskultur ist gekennzeichnet durch Trans-
parenz, Glaubwirdigkeit und dem Handeln anhand ethischer Grundsatze.

Transparenz ist ein selbstverstandliches Gebot bei unserer Kommunikation gegenliber dem
Kapitalmarkt. Innerhalb der deutschen Immobilienwirtschaft sind wir Vorreiter bei der Offen-
legung der relevanten Unternehmenskennzahlen wie des Mietpotenzials, des EPRA NAV oder
der Instandhaltungs- und Modernisierungskosten. Transparenz ist aber auch eine Maxime,
nach der wir im Unternehmen selbst handeln: Die Fihrungskrafte informieren regelmafig
offen und verstandlich ihre Mitarbeiter, bereichsiibergreifende Zusammenarbeit ist im Haus
eine gelebte Selbstverstandlichkeit. Um diese Transparenz auch in dem wachsenden Unter-
nehmen zu gewahrleisten, werden in den kommenden Monaten neue Instrumente der internen
Kommunikation erprobt. Diese Weiterentwicklung transparenzférdernder Strukturen und
Prozesse starkt die Glaubwiirdigkeit der Deutsche Wohnen intern als Arbeitgeber und extern
in der Kommunikation mit Anteilseignern, Mietern oder Medien.

Das derzeit das Unternehmen stark préagende personelle Wachstum - auch in 2013 sollen
Uber 100 neue Mitarbeiter im Bereich Wohnen eingestellt werden - basiert auf ethischen
Grundsatzen der Personalfihrung. Einstellung, Entlohnung und Forderung erfolgen unabhangig
von Geschlecht, Alter und Herkunft der Mitarbeiter. Als grofier Ausbildungsbetrieb verfiigen wir
Uber eine ausgepragte Nachwuchsférderung. Wir verzichten auf die Beschaftigung von Leih-
arbeitnehmern und unentgeltlich arbeitenden Praktikanten. Unsere Arbeitsplatze und Biros
sind modern und zeitgemaf. Um unseren Spielraum fir Entwicklung auch in den nachsten
Jahren personell optimal auszunutzen, werden wir in Zukunft an der Entwicklung intelligenter
Teilzeitmodelle arbeiten, um z.B. auf diesem Wege Muttern oder engagierten Vatern die Arbeit
auch in Fihrungspositionen zu erleichtern.

Die Hauptniederlassung der

Deutsche Wohnen in Berlin wurde in
den 30er-Jahren des 20. Jahrhunderts
erbaut und diente schon der GEHAG
als Firmensitz.

Nachhaltiges Wachstum durch Qualitat

Da wir davon Uberzeugt sind, dass Wachstum ohne Qualitat nicht
nachhaltig sein kann, werden auch in Zukunft unsere Qualitats-
anspriche hinsichtlich der Immobilienbestande, der internen
Prozesse, der Mitarbeiterflihrung sowie des Verhaltnisses zu den
Mietern oder Kaufern hoch sein. Flankiert wird dieser deutlich

gelebte Qualitatsanspruch durch unser konsequentes Streben nach
Effizienz. Wir haben unsere Prozesse - ob nun bei der Einwerbung
von Fremdkapital, der Zusammenarbeit mit externen Dienstleistern

Deutsche Wohnen Gruppe (Geschaftsbereiche Wohnen sowie Pflege und Betreutes Wohnen)

ANZAHL MITARBEITER

oder bei der Portfolio-Akquise - immer wieder neu hinterfragt,
angepasst und optimiert. Unser Wachstum kdnnen wir deshalb
ressourcen- und kostenschonend realisieren. Um uns als bestes
borsennotiertes Unternehmen der Branche weiter zu differenzie-
ren, werden wir diese ausgepragten Effizienzmerkmale in Zukunft
qualitativ erganzen.

Mit der KATHARINENHOF® gehort ein Unternehmen zur
Deutsche Wohnen Gruppe, das auch fir die Immobiliensparte ein
positives Beispiel sein kann, weil es in den vergangenen Jahren ein
qualitativ hochwertiges Wachstum verwirklichen konnte. Fir den
Erfolg in der Branche der Pflege- und Seniorenresidenzen sind
Mitarbeiterfihrung und -bindung, Wahrnehmung der Bewohner-
interessen und die Gite der 6ffentlichen Reputation ausschlag-
gebend. Die KATHARINENHOF® setzt innerhalb ihrer Branche hier
bereits Mafistabe. Innerhalb der deutschen Wohnungswirtschaft
will die Deutsche Wohnen AG gleichfalls Maf3stabe setzen.

Unser Spielraum fir Entwicklung umfasst die Wahrnehmung von
Marktopportunitaten fur weiteres externes Wachstum. Wir werden
jedes interessante zum Verkauf stehende Portfolio in wirtschaftlich
attraktiven, regional zu unserem Bestand passenden Stadten zum
Kauf in Erwagung ziehen. Wir werden deshalb an ausgewahlten
Orten und zu uns angemessen erscheinenden Preisen weiter wach-
sen. Aber wir werden dabei nicht unser eigentliches Ziel aus den
Augen verlieren: ein nachhaltiges, qualitatives Wachstum, das

sowohl den Interessen der Mitarbeiter, Aktionare, der Offentlichkeit
als auch der Mieter und Kaufer Rechnung tragt.

PERSONALWACHSTUM
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Kulturraum fur

UNSER ENGAGEMENT GILT DER ERHALTUNG

26

ARCHITEKTONISCHER WERTE - BAUKULTUR
IST UNSERE VERANTWORTUNG.

Die neue Dimension fir Raum

e

einzigartigkeit

Vier der insgesamt sechs UNESCO-Welterbesiedlungen gehdren
mehrheitlich der Deutsche Wohnen. Jahrzehntelange Erfahrung in
der Bewirtschaftung und Bestandspflege grof3er Siedlungen zeichnet
uns aus. Die Deutsche Wohnen pflegt ihre Bestande mit Augenmaf3
und Fingerspitzengefiihl und zeigt dabei, dass Denkmalpflege und
wirtschaftlicher Erfolg kein Widerspruch sein missen: Wir engagieren
uns auflergewodhnlich stark fiir den Erhalt der Welterbesiedlungen.
Das macht uns einzigartig unter den Wohnungsgesellschaften.

Y
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AM PULS DER ZEIT.

Ein Thema voller Emotionen

Wohnen, Miethohe oder Mietenpolitik
sind in Deutschland emotionale Themen.
Aufgrund des deutlichen Zuzugs von
Einwohnern in die wirtschaftsstarken
Stadte und der Tendenz zu kleineren
Haushaltsgrof3en kam es dort auch im
Jahr 2012 zu Mietsteigerungen. Die
Deutsche Wohnen profitiert von dieser
Entwicklung. Und die Deutsche Wohnen
stellt sich der Verantwortung, die ihr durch
diese Entwicklung zuwachst. Denn die
Anspriche an komfortables Wohnen zu
angemessenen und fairen Mieten auf
der einen Seite und unser Ziel, fur
unsere Aktionare Werte zu schaffen und
zu erhalten, gilt es auszutarieren.

Die neue Dimension
in Zahlen

4 der 6 Siedlungen der

Berliner Moderne befinden sich

im Besitz der Deutsche Wohnen:

Die Hufeisensiedlung, die Ringsiedlung
Siemensstadt, die Weifle Stadt und seit
2012 auch die Wohnstadt Carl Legien.

EUR 26 Mio. investiert die
Deutsche Wohnen seit 2009 in die
denkmalgerechte Sanierung

der 3 Siedlungen des Altbestands.

Als Stadtbaurat erstellte Bruno Taut von 1921 bis 1924
einen Generalsiedlungsplan fiir Magdeburg und pragte
das architektonische Bild der Siedlung Cracau.




BAUKULTUR
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ANTEIL DENKMALGESCHUTZTER
WOHNEINHEITEN

23 %

vom Gesamtbestand*

39%

vom Bestand Berlin*

*bezogen auf den Gesamtbestand zum 30.9.2012,
d.h. 73.200 Wohneinheiten

Wir sind Uberzeugt davon, dass wir diese unterschiedlichen Anspriche
befriedigen, indem wir die Verantwortung fir den baulichen Zustand
und die Pflege unserer Bestédnde sehr ernst nehmen und dadurch
Werte erhalten und schaffen und zugleich ein fairer Partner flr unsere
Mieter und Kaufer sind. Wir bewahren und pflegen unsere Bestdnde
aus Tradition heraus. Die fast 90-jahrige GEHAG-Geschichte - die
wichtigste Assetgesellschaft der Deutsche Wohnen AG - ist gekenn-
zeichnet durch eine ganz herausragende Beziehung zu Architektur und
Baukultur. Wesentliche Teile unseres Portfolios bieten hochwertige
historische Architektur und zugleich modernen Wohnkomfort. In diesen
stadtebaulich funktionierenden Quartieren, die in den 20er- und
30er-Jahren des vorigen Jahrhunderts entstanden, verzeichnen wir
kaum Leerstand und erzielen sehr gute Mieten, denn auch die heutigen
Mieter wissen die Qualitdt der Wohnungen zu schatzen und sind bereit,
einen angemessenen Preis dafiir zu zahlen.

Denkmalschutz als Auszeichnung

Die Deutsche Wohnen AG ist der grofite private Eigentiimer von Wohn-
denkmalen in Deutschland. Von unseren 82.500 Wohneinheiten stehen
rund ein Viertel unter Denkmalschutz. Fir uns ist der Denkmalschutz
dabei nicht etwa ein Investitionshindernis, sondern eine Auszeichnung
fur die Giite dieser Bestande. Durch den Erwerb der BauBeCon Gesell-
schaften ist die .Wohnstadt Carl Legien” im Berliner Bezirk Prenzlauer
Berg wieder Teil unseres Portfolios. Wir sind damit Eigentiimerin von vier
der sechs Berliner Siedlungen der Klassischen Moderne, die auf der
UNESCO-Weltkulturerbeliste stehen. Dies ist eine in Deutschland ein-
malige Auszeichnung, die uns als privatem Unternehmen zuteil wurde.

Bruno Taut — Architekt der GEHAG

Auch die wiedererworbene Siedlung ..Carl Legien” ist von 1928 bis 1930
von Bruno Taut errichtet worden. Bruno Taut (1880-1938), der Begriin-
der des .Neuen Bauens”, steht in seiner Bedeutung fiir Stadtentwick-
lung und Architektur in einer Reihe mit Architekten wie Walter Gropius,
Mies van der Rohe oder Hans Scharoun. Taut war ab 1924 der Haus-
architekt der damals gegrindeten GEHAG, der Gemeinnitzigen
Heimstatten-, Spar- und Bau-Aktiengesellschaft. In einer Zeit echter
Wohnungsnot im Berlin der 20er-Jahre realisierten junge, aufstrebende
Architekten im engen Zusammenspiel mit dem Stadtbaurat Martin
Wagner ein Wohnungsneubauprogramm, das seinesgleichen sucht.
Zwischen 1924 und 1932 wurden iber 120.000 Wohnungen in Berlin
fertig gestellt. Bruno Taut schuf mehrheitlich im Auftrag der GEHAG
12.000 dieser Wohnungen.

Heute befinden sich die wichtigsten Berliner Bauten dieses sozial enga-
gierten Ausnahmearchitekten im Eigentum der Deutsche Wohnen AG:
die Hufeisensiedlung in Berlin-Britz, die Geschossbauten der Wald-
siedlung Onkel-Toms-Hyitte, die Wohnstadt Carl Legien sowie die Wohn-
anlage Grellstrafle ebenfalls im Prenzlauer Berg. Alle Wohnanlagen
Uberzeugen auch mehr als 80 Jahre nach ihrer Entstehung durch ihr
klares, strukturiertes Erscheinungsbild und ihre optimal geschnittenen
meist Zwei- bis Zweieinhalb-Zimmer-Wohnungen. Der Leerstand in
diesen Anlagen tendiert gegen null.

Die architektonisch hochwertige,
von 1926 bis 1932 erbaute Waldsiedlung in
Berlin-Zehlendorf wird derzeit saniert.
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Aber nicht nur in Berlin sind wichtige Bestdnde der Deutsche Wohnen
AG durch Bruno Taut inspiriert. Von 1921 bis 1924 wirkte der avant-
gardistische aufstrebende Architekt in Magdeburg als Stadtbaurat.
In dieser Zeit erstellte er einen Generalsiedlungsplan, der das
Erscheinungsbild Magdeburgs jahrzehntelang pragte. Taut enga-
gierte junge gleichgesinnte Architekten wie Johannes Gdderitz,
Paul Wahlmann und Carl Krayl. Auf der Ostseite der Stadt, jenseits
der Elbe, verwirklichten diese in den 20er- und 30er-Jahren den
Bau der Siedlung Cracau. Auch der grofite Teil dieser denkmal-
geschiitzten Siedlung, rund 1.500 Einheiten, gehort seit dem
BauBeCon Erwerb der Deutsche Wohnen AG.

Grof3te autofreie Siedlung Deutschlands

Ein Baudenkmal mit sehr ungewdhnlicher Wohnqualitat in der
Lutherstadt Wittenberg bereichert seit 2012 ebenfalls das Portfolio
des Unternehmens: die autofreie Werkssiedlung Piesteritz. Diese
Gartenstadt in der nur 100 km stidwestlich von Berlin gelegenen
Touristenattraktion Wittenberg wurde von 1916 bis 1919 nach Planen
von Otto Rudolf Salvisberg erbaut. Salvisberg, der auch wesentliche
Teile unserer ebenfalls auf der UNESCO-Welterbeliste stehenden
Siedlung .Weifle Stadt” erbaute, realisierte 363 Reihen- und Ein-
familienhauser. Fir die damalige Zeit spektakular und zukunfts-
weisend verflgten alle Hauser tUber Badezimmer. Die Siedlung
wurde als Werkssiedlung auch in der DDR gut unterhalten, sie
wurde weder im Krieg zerstort noch baulich stark verandert. Die
autofreie Siedlung wurde als ein Expo-Projekt im Jahr 2000 umfas-
send denkmalgerecht saniert.

Hohes technisches Know-how

Um diese Bestande qualitatsvoll weiterzuentwickeln, beschaftigt
die Deutsche Wohnen eigene, hochqualifizierte Mitarbeiter. Unsere
Technikabteilung besteht aus Ingenieuren und Architekten, die in
der Lage sind, komplizierte Sanierungsvorhaben zu steuern. Ganz
bewusst haben wir uns dafiir entschieden, dieses Wissen um Tech-
nik und Baukultur im eigenen Haus vorzuhalten, denn nur so ist die
Gite der Sanierungsdurchfihrung gewahrleistet. Dieses aufler-
gewdhnliche Know-how hat sich rumgesprochen: Mitarbeiter und
Mitarbeiterinnen der Technikabteilung sind gefragte Gaste bei
Symposien und Fachtagungen zum Denkmalschutz.

Wesentliche Grof3projekte mit einem Investitionsvolumen von
EUR 30 Mio. wurden im Jahr 2012 umgesetzt. Davon investierte die
Deutsche Wohnen AG EUR 18 Mio. in die wertvolle historische
Bausubstanz. Diese Investitionen kommen sowohl unseren Mietern,
dariber hinaus den Anrainern unserer Quartiere als auch unseren
Investoren zugute. Der Erhalt der Werte des Unternehmens liegt im
Interesse jedes langfristig orientierten Investors, jeder kreditgeben-
den Bank genauso wie im Interesse eines verantwortungsbewussten
Mieters oder eines engagierten Stadtentwicklungspolitikers. Die
Deutsche Wohnen nutzt den Kulturraum . Architektur und Baukultur”,
um sich als einzigartiges Unternehmen mit wirtschaftlichem Erfolg
und Verantwortungsbewusstsein zu prasentieren.

Die von 1916 bis 1919 erbaute Werks-
siedlung Piesteritz in der Lutherstadt
Wittenberg gehort seit 2012

zum Bestand der Deutsche Wohnen.

Bruno Taut, Begrinder des Neuen BAUENS
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CB Richard Ellis, Pressemitteilung
.CBRE zum Markt fiir Wohnungsportfolios in Deutschland 2012"
vom 07.01.2013

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt,

Bevolkerungsprognose fur Berlin und die Bezirke 2011- 2030

[HK Initiative Rheinland, Region Rheinland:
Leistungskraft, Wirtschaftsstruktur und Standortqualitat
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