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die deutsche Wohnen hat mit der akquisition von mehr als 41.000 neuen ein heiten 
und 6 neuen Pflegeeinrichtungen seit 2011 eine neue dimension  erreicht. mit 
rund 82.500 Wohneinheiten sind wir eine der führenden  Wohnungsgesellschaften 
deutschlands. unser bestehendes Portfolio in der kernregion großraum berlin 
haben wir seit 2011 um rund 18.000 Wohneinheiten verstärkt und dabei ent­
sprechende skalierungs effekte erzielt. des Weiteren haben wir uns mit dem 
 rheinland, hannover/braunschweig/magdeburg sowie mitteldeutschland 
drei neue kernregionen erschlossen.

die neue dimension 
für raum

die deutsche Wohnen ist eine der größten börsennotierten Wohnungsgesell­
schaften deutschlands. unser operativer fokus liegt auf der bewirtschaftung 
und entwicklung unseres Wohnungsbestands. darüber hinaus sind wir mit der 
katharinenhof® seniorenwohn­ und Pflegeanlage betriebs­gmbh in einem 
durch die demografische entwicklung überaus dynamischen markt aktiv: im 
bereich Pflege und betreutes Wohnen. mit wertsteigernden zukäufen 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 Qualität und gute lage aus. 93 % unseres bestands liegen in kern regionen, 
für 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 deutsche Wohnen
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für das Jahr 2013 gehen wir davon aus, dass die positiven 
 rahmenbedingungen für unser geschäftsmodell bestehen blei­
ben: die menschen werden weiterhin in die ballungszentren 
streben und damit mietwohnungen nachfragen. die zinsen 
 werden günstig und die deutsche Volkswirtschaft wird in einer 
– summa summarum – stabilen Verfassung bleiben. 

im september 2013 wird ein neuer bundestag gewählt, 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 parteiübergreifenden aktionismus mit immer 
neuen Vorschlägen zur dämpfung des mietanstiegs. dabei lenkt 
die Politik aktuell davon ab, dass sie es in den letzten 20 Jahren 
versäumt hat, für bestimmte, sozial schwache gruppen der 
gesellschaft in den boomenden städten ausreichend Wohnraum 
zur Verfügung zu stellen. die nun in einigen städten deutlich 
sichtbaren Probleme der Wohnraumversorgung sind eine soziale 
herausforderung und gehen nicht auf ein Versagen des marktes 
zurück. Wir sind sehr zuversichtlich, dass diese erkenntnis reift 
und dass nach der heißen Phase des bundestagswahlkampfs die 
dann maßgeblichen Politiker hinsichtlich der mieten­ und Woh­
nungspolitik einen kühlen kopf bewahren werden.

das, was wir 2012 erreicht haben, wollen wir ihnen in diesem 
bericht vorstellen. Wir hoffen, dass diese lektüre bei ihnen 
das bedürfnis nach weiteren „storys“ aus dem hause der   
deutsche Wohnen gruppe weckt. Wir jedenfalls werden uns be­ 
 mühen, sie auch zukünftig mit erfolgsgeschichten zu versorgen.

Viel spaß beim lesen wünscht,
ihr

michael zahn, Vorstandsvorsitzender 
der deutsche Wohnen ag 

michael zahn

sehr geehrte damen und herren,
liebe leserinnen und leser des geschäftsberichts der deutsche Wohnen ag,

der geschäftsbericht 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 zurück, 
sondern ebenso erwartungsfroh und optimistisch in die zukunft. den Wachstumspfad, den wir 
vor über zwei Jahren eingeschlagen haben, werden wir weiter beschreiten. dabei streben wir 
nachhaltiges Wachstum an, Wachstum, das die substanz und Qualität des unternehmens 
stärkt – sich zu schierer größe aufzublasen, ist nicht unser stil.

Wir werden in zukunft unsere gute reputation, die wir in der immobilienwirtschaft, am kapital­
markt und in der Öffentlichkeit genießen, nutzen, um unsere führende rolle in der deutschen 
immobilienwirtschaft zu stärken. unsere internen Prozesse haben sich bewährt, auch deshalb 
können wir innerhalb der assetklasse Wohnen standards vorleben, definieren oder formulieren.

DIE NEUE DIMENSION
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Qualität bestimmt unser operatives geschäft und bietet raum 
für individuelle entfaltung. know­how 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 großraum berlin, 
im rhein­main­gebiet, im rheinland sowie in mittelgroßen 

deutschen städten wie hannover/braunschweig/magdeburg.

mitarbeiter arbeiten für den 
erfolg des unternehmens.

1.417

erfolgsstory

die neue dimension für raum

Qualitätsraum für virtuosen

Jedes obJekt ist anders. 
und doch Verbindet  
sie ein herzstück  
zu einer gemeinsamkeit:
Qualität.
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eine neue dimension
die entwicklung ist eindrucksvoll: in den letzten 
Jahren ist die deutsche Wohnen zu einer der größten 
 börsennotierten Wohnungsgesellschaften in deutschland 
aufgestiegen. gleichzeitig erhöhte sich der ffo 
(ohne Verkauf) seit 2010 von eur 33,1 mio. auf 
eur 68,2 mio. um über 100 %. das gesamtportfolio 
wuchs um mehr als 60 % auf nun rund 83.500 einheiten.

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 zurück in den bestand der gehag­nachfolgerin deutsche Wohnen.
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Wir setzen 
hohe Qualitätsstandards.

die neue dimension  
in zahlen

1.417 Mitarbeiter sind für 
die deutsche Wohnen in den 
bereichen Wohnen sowie 
Pflege & betreutes Wohnen tätig.

82.500 einheiten umfasst das 
Wohnportfolio der deutsche Wohnen – 
hauptsächlich in attraktiven, 
bürgerlichen lagen in mittelgroßen 
und großen deutschen städten.



{
das team der deutsche Wohnen 
bewirtschaftet 2.100 Wohneinheiten 
in magdeburg.

assetklasse Wohnen mit rückenwind

die deutsche Wohnen profitierte von der hohen nachfrage nach Wohnimmobilien in deutsch­
land. Vor dem hintergrund der anhaltenden krise im euro­raum bei gleichzeitig stabilen  
wirtschaftlichen rahmenbedingungen in deutschland gilt die assetklasse Wohnen weiterhin 
als sicherer hafen für investoren aus dem in­ und ausland. dabei zog das transaktions­ 
volumen 2012 gegenüber dem Vorjahr noch einmal deutlich an. nach analysen von cb richard 
ellis wurden 2012 auf dem deutschen Wohnungsmarkt Portfoliopakete mit über 50 einheiten 
mit einem transaktionsvolumen von über eur 11,25 mrd. gehandelt, was fast einer Ver­ 
doppelung zum Vor jahr  entspricht (2011: eur 6,12 mrd.). der anteil der deutsche Wohnen 
am gehandelten transaktionsvolumen betrug dabei fast 16 %.
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strategie auf Wachstum ausgerichtet
grundlage für 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 
ökonomischen rahmen bedingungen und steigender nachfrage.

in der bewirtschaftung heben wir Wertsteigerungspotenziale, indem 
wir unsere bestände fast ausschließlich selbst bewirtschaften. dabei 
können wir auf knapp 90 Jahre erfahrung in der Wohnungsbewirtschaf­
tung zurückblicken. bei der entwicklung unseres Portfolios vermeiden 
wir ein bestandswachstum nach dem gießkannenprinzip. Wir setzen in 
unseren kernregionen auf geografisch zusammenliegende bestände 
mit ausreichender mindestgröße. so nutzen wir skalenvorteile und 
bewirtschaften unsere bestände effizient und kostengünstig.

die deutsche Wohnen fühlt sich ihren beständen verpflichtet und 
investiert daher umfangreich und nachhaltig in die Qualität 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 
 akqui rieren – insbesondere in den bezirken neukölln, reinickendorf 
und  tempelhof. 600 weitere einheiten ergänzten die Portfolios unserer 
kernregionen rhein­main und rheintal­süd. 

mit dem kauf von 1.160 einheiten in düsseldorf und umgebung erwei­
terten wir die bis dato bestehenden kernregionen um das rheinland.
das rheinland entwickelt sich wirtschaftlich außerordentlich dyna­
misch und die nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist anhaltend hoch. 
damit gehört das rheinland zum cluster core+, in dem wir unsere 
dynamischsten märkte mit starkem mietenwachstum zusammenfassen. 
 
das Jahr 2012 war maßgeblich geprägt vom erwerb des baubecon 
 Port folios von der barclays bank. den geografischen schwerpunkt des 
23.400 Wohneinheiten starken gesamtbestands bilden urbane ballungs­
zentren. knapp 30 % der Wohneinheiten liegen im großraum berlin und 
verstärken so unser kernportfolio. mit den baubecon beständen im 
großraum hannover/braunschweig/magdeburg konnten wir uns zudem 
eine neue kern region erschließen, die aufgrund ihrer größe effizient zu 
bewirtschaften ist und eine stabile mietentwicklung erwarten lässt. zum 
baubecon Portfolio zählen  zahlreiche, qualitativ hochwertige siedlungen 
aus den 20er­ und 30er­Jahren des vorigen Jahrhunderts. dazu gehört 
unter anderem die weltbekannte von bruno taut erbaute Wohnstadt carl 
legien in berlin­Prenzlauer berg, die zum unesco­Welterbe zählt.

darüber hinaus haben wir weitere Portfolios mit insgesamt rund 
11.700 Wohn einheiten gekauft, die insbesondere unsere kernregionen 
großraum berlin und hannover/braunschweig/magdeburg stärken.

Prozentuale aufteilung 
nach Wohneinheiten

aufteilung des Portfolios  
nach regionen

{
das rheinland mit der landes hauptstadt düsseldorf gehört 
zu den wirtschaftsstärksten regionen deutschlands. 

core
31 %

hannover/ 
braunschweig/ 

magdeburg
13 %

rheintal­süd 
6 %

rheintal­nord 
4 %

mitteldeutschland 
5 %

sonstige 
3 %

non­core
7 %

disposal
3 %

sonstige
4 %

core+
62 %

großraum berlin 
49 %
rhein­main 
11 %
rheinland 
2 %
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rheinland

nordrhein-Westfalen

düsseldorf

köln

rest nordrhein­Westfalen

1.620

1.620

723

315

582

2,6

2,5

1,4

5,1

2,1

6,34

6,34

6,57

6,95

5,75

2,1

2,1

2,4

*

1,8

rhein­main 

hessen

frankfurt am main

rest hessen

rheinland-Pfalz

mainz

rest rheinland­Pfalz

9.275

6.504

4.187

2.317

2.771

922

1.849

3,3

3,9

2,2

7,2

1,8

1,7

1,8

6,71

7,06
7,17
6,85

5,96

7,54

5,22

2,4

2,6
1,8
4,7

1,8

3,2

0,9

großraum berlin

Berlin

neukölln

steglitz­zehlendorf

marzahn­hellersdorf

Pankow

charlottenburg­Wilmersdorf

tempelhof­schöneberg

reinickendorf

lichtenberg

treptow­köpenick

spandau

mitte

friedrichshain­kreuzberg

Brandenburg

Potsdam

rest brandenburg

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

1,4

1,3

0,9

1,7

2,5

0,6

0,9

0,9

1,2

0,7

1,9

1,9

0,2

0,0

3,8

2,7

4,6

5,48

5,49

5,18

5,81

4,67

5,84

6,57

5,51

5,21

5,88

5,53

4,69

5,68

6,05

5,38

5,72

5,13

2,8

2,8

2,3

3,9

*

5,5

2,3

2,1

2,7

2,3

1,3

0,9

2,2

2,2

3,1

3,0

3,3

anzahl
Wohnungen

Vertrags­
miete €/m2

leer­ 
stand %

like­for­like­ 
entWicklung %

51.587
Wohnungen

core+

* noch keine like­ 
for­like­entwicklung 
darstellbar, da 
bestände erst seit 
kurzem im Portfolio
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unsere kernregionen

core

core+

magdeburg

erfurt

halle (saale)

bonn

kaiserslautern

mannheim

mainz

Wiesbaden

frankfurt 
am main

koblenz

köln

düsseldorf

dresden

leipzig

Potsdam

berlin
hannover

braunschweig

10 11



integrationskraft bewiesen
in den letzten Jahren hat die deutsche Wohnen bewiesen, dass 
sie akquirierte bestände fließend und wertsteigernd integrieren 
kann. bei der derzeit laufenden integration des baubecon Portfo­
lios können wir so auf wertvolle erfahrungen zurückgreifen. die für 
die integration notwendigen schritte wurden im rahmen einer 
 auf hebungsvereinbarung mit dem bisherigen bestands verwalter, 
der Prelios­gruppe, festgelegt. die 10.500 berliner und ostdeut­
schen einheiten haben wir bereits zum 1. november 2012 über­
nommen. unser bestehendes service Point­netz in berlin und 
Potsdam betreut dabei die baubecon bestände im großraum berlin. 
in magdeburg eröffneten wir im november 2012 einen neuen 
standort, dessen mitarbeiter die bestände in sachsen und sachsen­
anhalt betreuen. die bestände in niedersachsen werden ab dem 
1. februar 2013 von unserem neuen standort in hannover bewirt­
schaftet. Parallel dazu erfolgt die it­technische, adminis trative 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 planmäßig meistern  werden. 
durch die deutlichen kosteneinsparungen sowie die  verbesserten 
operativen Prozesse erwarten wir nach der voll ständigen integra­
tion einen um eur 10 mio. erhöhten ffo­beitrag aus baubecon.

Prozesse als erfolgsfaktor 
ein wesentlicher faktor für die erfolgreiche integration der neuen 
bestände ist die effiziente und eingespielte organisations­ und 
 Prozessstruktur des unternehmens. für operative routinetätig­
keiten in der bewirtschaftung unserer bestände sind klare Prozesse 
festgelegt. zudem haben wir die aufgaben in der bestandsbewirt­
schaftung ziel gerichtet in zentrale und dezentrale funktionen auf­
geteilt. bestes beispiel dafür ist das zentrale  service center in 
berlin, das unseren mietern für den erstkontakt zur Verfügung 
steht. bei allgemeinen und standardisierbaren anfragen kümmern 
sich die fachkräfte des service centers direkt um die beantwor­
tung und entlasten so die kollegen in den service Points vor ort. 
bei individuellen anfragen kümmern 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 langjährige Partner, die wir 
eng in unsere Prozesse einbeziehen. so können wir durch gemein­
same saP­schnittstellen arbeitsprozesse effektiv verwalten und 
kontrollieren. unser bestandswachstum zahlt sich auch im einkauf 
aus. durch unsere größe können wir weiter zunehmend effizient 
und kostensenkend einkaufen.

komPetente mitarbeiter –  
unser fundament

das tragende fundament für den erfolg der deutsche Wohnen sind 
die mitarbeiter des unternehmens. mit außerordentlich hohem 
know­how, viel leidenschaft und großem ehrgeiz haben sie die 
erfolgsgeschichte der letzten Jahre geschrieben. mit ihrer großen 
wohnungswirtschaft lichen expertise treiben sie die integration der 
neuen bestände voran und bauen das laufende geschäft aus.

das starke Wachstum hat die mitarbeiter vor herausforderungen 
gestellt, aber auch zahlreiche möglichkeiten für die persönliche 
und berufliche Weiterentwicklung ermöglicht. durch gezielte 
 fördermaßnahmen, eine in hohem maße leistungsorientierte 
bezahlung und eine wertschätzende atmosphäre eröffnet die 
 deutsche Wohnen ihren mitarbeitern gestaltungsspielräume und 
zeigt anerkennung für das geleistete. 2012 ist das unternehmen im 
bereich Wohnen auf über 380 mitarbeiter angewachsen, zahl­ 
reiche weitere mitarbeiter werden im zuge der integration der 
neuen bestände noch dazukommen. die neuen mitarbeiter werden 
der deutsche Wohnen gruppe neue impulse geben und das Wachs­
tum weiter forcieren. im rahmen der künftigen unternehmens ­ 
ent wicklung baut die deutsche Wohnen auch ihr managementteam 
weiter aus.

auch der geschäftsbereich Pflege und betreutes Wohnen entwickelte sich positiv und 
stellt eine stabile säule unseres geschäftsmodells dar. zum 1. Juni 2012 übernahm die 
katharinenhof® gruppe zwei neue einrichtungen in leipzig. im Januar 2013 folgten 
 weitere vier Pflege­einrichtungen in berlin. damit ist die katharinenhof® auch zukünftig 
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 größten 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 geschnürt hatten, das zwei wesentliche 
 elemente beinhaltete. so war der kaufpreis in höhe 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 Verkäufer eine vollständige und 
solide finanzierung – sowohl beim fremd­ als auch beim eigenkapital.

trotz eines sich seit Jahren verengenden angebots, weil deutlich weniger banken groß­
volumige immobilienfinanzierungen stemmen, waren wir in der lage, das fremdkapital in höhe 
von eur 700 mio. kurzfristig und zu guten zinskonditionen einzuwerben. grund dafür war 
nicht zuletzt die langjährige und vertrauensvolle geschäftspartnerschaft mit fast allen der am 
 baubecon erwerb beteiligten banken.

den eigenkapitalanteil in höhe von eur 430 mio. haben wir über eine kapitalerhöhung 
 eingeworben und durch eine brückenfinanzierung abgesichert. unsere kapitalmaßnahme im 
Juni 2012 fand in einem sehr angespannten politischen umfeld statt. kurz vor der Wahl in 
griechenland und vor dem hintergrund großer unsicherheit über die weitere wirtschaftliche 
entwicklung in europa konnten wir die neuen aktien in einem nervösen kapitalmarkt mit einer 
bezugsquote von über 99 % sehr erfolgreich platzieren. der bruttoemissionserlös aus 
der kapitalerhöhung betrug rund eur 461 mio. und lag damit deutlich über den avisierten 
eur 450 mio. ausschlaggebend für den großen erfolg der kapitalmaßnahme war unsere 
 außerordentlich gute reputation am kapitalmarkt. die deutsche Wohnen zeichnet sich durch 
akqui sitionen mit augenmaß, ein nachvollziehbares und werthaltiges geschäftsmodell und 
eine transparente und dialogorientierte finanzmarktkommunikation aus. darüber hinaus 
konnten sich unsere aktionäre insbesondere 2012 über eine sehr positive entwicklung der 
deutsche Wohnen aktie freuen. 

{
die neuen bestände in magdeburg wurden 
bereits im november 2012  über­ 
nommen und erfolgreich in unseren 
bestand integriert.
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die Performance der deutsche Wohnen ag kann eindrucksvoll anhand wich­
tiger kennzahlen dargestellt werden – diese form der darstellung ist für ein 
börsennotiertes unternehmen unabdingbar. die transparenz, die wir dadurch 
schaffen, ist grundlage für die vertrauensvolle zusammenarbeit mit investoren 
und analysten. Wir wollen unseren Partnern am kapitalmarkt einen einblick 
in unser unternehmen ermöglichen, der es ihnen erlaubt, unsere strategischen 
geschäftsentscheidungen nachzuvollziehen und zu bewerten. nur so können 
wir die grundlage für eine vertrauensvolle zusammenarbeit legen.

ergeBnisse

die neue dimension für raum

marktkapitalisierung in eur mio.

Wir ziehen unsere kraft aus erzielten erfolgen
und neuen herausforderungen zugleich.

kraft, die Wir tagtäglich einsetzen.

Kraftraum
für Leistung
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das krankenhausviertel in berlin­Pankow gehört 
seit 2006 zum bestand der deutsche Wohnen 

und liegt in einer außergewöhnlich begehrten 
lage im grünen nordosten berlins.

in allen segmenten erfolgreich
gute geschäftszahlen und eine positive 

 aktienkursentwicklung sind für ein 
 börsennotiertes unternehmen sehr 

wichtig. nachhaltig zukunftsfähig ist ein 
unter nehmen, wenn seine geschäfts­

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.

eur 100 Mio. soll der ffo 
(ohne Verkauf) laut unserer 
Prognose ende 2013 betragen.

Auf über eur 2 Mrd. ist die markt­ 
kapitalisierung 2012 gestiegen. 
damit gehört die deutsche Wohnen 
zu den größten börsennotierten 
 immobiliengesellschaften deutschlands.

die neue dimension 
in zahlen

lAngfristig immer besser sein.
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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 heißt 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 
ge steigert. diese entwicklung ist auf die erzielten positiven 
konzern ergebnisse zurückzuführen. die erfolgten dividenden­
ausschüttungen sind hierbei bereits in abzug gebracht.

um die aktuellen entwicklungen mit beginn des Jahres 2013 abzu­
bilden, können die nettoemissionserlöse der kapitalerhöhung 2013 
unter berücksichtigung der erhöhten anzahl der aktien bereits 
zum 31. dezember 2012 zugrunde gelegt werden. unter dieser Prä­
misse beträgt der ePra naV pro forma zum Jahresende 2012 
sogar eur 12,55 je aktie.

mit einer Marktkapitalisierung von über eur 2 mrd. ist die 
 deutsche Wohnen ag eines der größten börsennotierten immobilien­
unternehmen in deutschland. unser Aktienkurs stieg seit ende 
2010 bis ende 2012 deutlich um über 46 % auf eur 14,00 an. allein 
im letzten Jahr konnte eine kurssteigerung von 43 % erreicht 
 werden. mit dieser erfreulichen entwicklung übertrifft die 
deutsche Wohnen aktie ihre Vergleichsindizes deutlich. die 
schlussstände der aktie in 2010 und 2011 weisen noch einen 
 discount des aktienkurses zum ePra naV von bis zu 15 % auf. 
gegenwärtig 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.

  ePra naV in eur mio.
 ePra naV eur pro aktie

1)  ePra naV je aktie angepasst um sog. scrip­ 
 adjustments der kapitalerhöhungen 2011 und 2012

2)  ePra naV je aktie angepasst um sog. scrip­ 
 adjustment der kapitalerhöhung 2012

ePrA nAv
in eur mio. in eur
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 aktienkurs in eur

1)  kurs angepasst um kapitalerhöhungen und 
 dividendenzahlungen in 2011 und 2012

2)  kurs angepasst um kapitalerhöhung sowie 
 dividendenzahlung in 2012

3)  marktkapitalisierung berechnet auf historischen 
aktienkursen zum Jahresende und die anzahl der 
aktien zum stichtag
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unser erfolg lässt sich gut an der entwicklung der fünf für uns 
besonders relevanten kennziffern ablesen: der rendite aus der 
Wohnungsbewirtschaftung (noi – net operating income), 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 abzüglich der in diesem rahmen anfal­
lenden Personal­ und sachkosten, wurde in den letzten beiden Jah­
ren von eur 3,73 pro monat pro m² auf eur 4,00 pro monat pro m² 
gesteigert. dieser anstieg um 7,2 % verdeutlicht die höhere renta­
bilität des operativen geschäfts bei konstanten instandhaltungs­
ausgaben von jeweils fast eur 10 pro m² über die letzten drei Jahre. 
die gründe für die wachsende rentabilität sind vielfältig: so konn­
ten wir auch skaleneffekte aus zukäufen realisieren und zugleich 
führte die erfolgreiche bestandsbereinigung der letzten Jahre zu 
einer optimierung des Portfolios. zukünftig werden wir durch die 
vollständige integration der baubecon bestände und der weiteren 
akquirierten Portfolios das renditepotenzial weiter ausschöpfen.

der Funds from Operations (FFO) spiegelt den nachhaltigen 
cashflow eines immobilienunternehmens bzw. das nachhaltige 
geschäftsergebnis 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 zukäufe und die weiter verbesserte operative bewirt­
schaftung unserer bestände zurückzuführen. bereits heute prog­
nostizieren wir einen anstieg des nachhaltigen ffo – das heißt des 
ffo (ohne Verkauf) – für das geschäftsjahr 2013 auf eur 100 mio.

der ffo aus dem Privatisierungsgeschäft hat sich seit 2010 eben­
falls verdoppelt: mit bruttomargen von rund 34 % konnten wir die 
sehr gute marktlage nicht nur im Volumen für uns nutzen. das eta­
blierte geschäftsmodell der deutsche Wohnen ist eine grundlage 
für die positive entwicklung sowohl des Vermietungs­ als auch des 
Privatisierungsgeschäfts.

Wichtig für 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 ­ 
hal tigen bewertung reduziert haben. zukünftig streben wir hier 
einen mittelfristigen zielwert von 55 % an. zudem konnten wir den 
durchschnittlichen zinssatz von über 4 % p.a. auf derzeit 3,7 % p. a. 
verbessern.

1)  unter berücksichtigung der durchschnittlichen 
flächen auf Quartalsbasis in der jeweiligen Periode 
(baubecon flächen für 3. Quartal 2012 nur für 
einen monat enthalten)

net operating income (noi)1)

in eur pro monat pro m2
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2010 = 1.349

 2013 = 1.928
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katharinenhof® seniorenwohn­ und 
Pflegeanlage betriebs­gmbh
auch wenn aktienkurs, marktkapitalisierung oder andere kenn­
zahlen für ein  börsennotiertes unternehmen sehr wichtig sind, 
 charakterisieren erst weitere Parameter ein erfolgreiches unter­
nehmen. die nachhaltige zukunftsfähigkeit zeigt sich auch in der 
antizipation gesellschaftlicher megatrends und in deren integration 
in das geschäftsmodell. auf die assetklasse Wohnen übertragen 
heißt das unter anderem, die Wertschöpf ungskette aus der 
 Ver mietung von Wohnungen zu  verlängern. eine antwort auf diese 
 herausforderung ist für die  deutsche Wohnen die stärkung des 
geschäftsfelds „nursing homes“, d. h. Pflege und betreutes  Wohnen. 
durch ihr Wachstum stieg die bedeutung der katharinenhof® 
seniorenwohn­ und Pflegeanlage betriebs­gmbh für den konzern 
deutsche Wohnen ag im geschäftsjahr 2012 und mit beginn des 
Jahres 2013.

zukäufe stärken segment 
die katharinenhof® verfügt über 20 einrichtungen (stand Jan. 2013) 
in berlin, brandenburg, niedersachsen, sachsen und rheinland­
Pfalz. das angebot in den Pflegewohnanlagen und den einrich­
tungen für betreutes Wohnen reicht von der bereitstellung 
gut  ausgestatteter kleinwohnungen in berliner top­lagen bis 
zur  voll stationären Pflege demenzkranker. insgesamt verfügt 
die katharinenhof® über 1.928 Wohn­ und Pflegeplätze, davon 
1.723 in vollstationärer Pflege.

das ziel für 2013 und darüber hinaus ist es, weiter zu wachsen. 
bereits zum Jahreswechsel 2012/13 konnten wir vier einrichtungen 
in berlin von der lebenswerk gmbh übernehmen. seit 2010 ist die 
bettenanzahl von 1.349 auf 1.928 gestiegen. die durchschnitt liche 
belegungsquote konnte dabei von 93,9 % auf 97,6 % gesteigert wer­
den. der ebitda­beitrag innerhalb der deutsche Wohnen gruppe 
beträgt für 2012 rund eur 10 mio. für 2013 erwarten wir aufgrund 
der zukäufe einen beitrag von eur 13 mio.

beste noten für die Pflege
beeindruckend zeigt sich bei der katharinenhof®, welche 
bedeutung Qualität für das geschäftsmodell hat: gemeinsam mit 
den über 1.000 mitarbeitern hat das engagierte management ein 
gelebtes selbstverständnis entwickelt, das sicherheit, geborgen­
heit, individualität und Wertschätzung gegenüber den bewohnern 
vermittelt. neben der hohen belegungsquote verdeutlicht die sehr 
gute bewertung bei der Qualitätsprüfung des medizinischen dienstes 
der krankenkassen (mdk) die güte 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 stärken, denn ein qualitätsvolles 
angebot in diesem bereich trägt zur steigerung des konzern­
ergebnisses bei. der entscheidung für den Wachstumskurs der 
katharinenhof® liegt aber auch eine weitreichende strategische 
überlegung zugrunde: die demografische entwicklung in deutsch­
land geht dahin, dass mehr menschen immer älter werden und 
alleine leben. damit steigt kontinuierlich der bedarf an betreuung 
für die älteren.

selbstbestimmt und geborgen – 
Wohnen im alter
Wir sind fest davon überzeugt, dass es eine lebenswerte alternative 
sein kann, den letzten lebensabschnitt in einer sehr gut geführten 
und qualitätsvollen Pflegeeinrichtung oder seniorenresidenz zu 
verbringen. Wir zeigen in unseren einrichtungen, dass professio­
nelle altenpflege und seniorenwohnen inzwischen teil einer längst 
gelebten, angstfreien lebensrealität ist. aus unserer sicht 
be fördert die demografische eine ökonomische entwicklung hin 
zu hochwertigen und zugleich sehr differenzierten angeboten im 
bereich Pflege.

die katharinenhof® wird diese entwicklungen konzeptionell mit 
befördern und an ihnen partizipieren, indem sie durch zukäufe 
 weiter wächst. unser ziel ist es, in den nächsten Jahren zu den top 10 
der großen deutschen privaten betreiber in der Pflegebranche auf­
zuschließen. dies bedeutet, dass wir bis zu einer größenordnung 
von 4.000 bis 5.000 Pflegeplätzen wachsen wollen. durch das 
 Wachstum der letzten 12 monate gehören wir zu den 20 größten der 
branche, bei der Qualität gehören wir bereits jetzt zu den besten.

mit unserem angebot bei seniorenresidenzen und Pflegeplätzen 
können wir unseren derzeitigen mietern mittel­ und langfristig ein 
angebot unterbreiten, das unter umständen ihre jeweilige lebens­
situation entscheidend vereinfachen kann. dort, wo wir über ein sig­
nifikantes angebot unterschiedlicher Pflegeplätze verfügen, wie z. b. 
in berlin, könnten mieter in unsere Pflegeeinrichtungen wechseln. 
der anspruch, die beiden geschäftsbereiche „Wohnen“ und „Pflege“ 
stärker zu vernetzen, wird eine aufgabe der kommenden Jahre sein.
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die deutsche Wohnen hat mit der akquisition der baubecon bestände eine 
der größten transaktionen in der Wohnungswirtschaft in 2012 erfolgreich 
gestemmt. dieser und der erwerb von weiteren rund 11.700 einheiten in 
einem extrem akquisitionsstarken Jahr 2012 haben das unternehmen in eine 
neue dimension geführt. selbstbewusst definieren wir nun unsere ziele 
und nutzen den spielraum für weitere entwicklungen.

82.500Wohneinheiten 
im Besitz der 
 Deutsche Wohnen

herAusforDerungen

die neue dimension für raum

2012

unser ansPorn ist es, zu den 
besten zu gehÖren. unsere 

stärke ist das sichere gesPür 
für den richtigen ort zum 

richtigen zeitPunkt. unser ziel: 
Profitables Wachstum. 

raumspiel
für entwicklung

47.6882010 50.6262011
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die roten dreigeschossigen Wohnhäuser im osten der 
berliner hufeisensiedlung werden im Volksmund seit ende der 
20er­Jahre des 20. Jahrhunderts „rote front“ genannt.

starkes fundament für  
weiteres Wachstum
die deutsche Wohnen ist im Jahr 2012  
durch ihr qualitativ hochwertiges Wachstum 
in neue dimensionen vorgestoßen. 
dieser bedeutende Wachstumsschritt 
wurde durch die entwicklungen des unter­
nehmens in den letzten drei Jahren über­
haupt erst möglich. nicht durch eine 
 spontane, überraschende akquise ist die 
deutsche Wohnen zu dem geworden, was 
sie heute ist. Vielmehr hat eine konsequent 
praktizierte unternehmensstrategie diese 
neue dimen sion 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?

Wir sind Breiter aufgestellt.
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eur 2,1 Mrd. haben wir 
seit 2011 investiert, davon rund 
eur 1,235 mrd. in die über­ 
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 
verstärkt.

die neue dimension 
in zahlen



der Vorstoß in diese neue dimension wurde uns durch günstige 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. darüber 
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 bevölkerungsprog­
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 großraum 
berlin am gesamtportfolio sind wir in diesem boommarkt präsent.

kleinere schritte vor dem ganz großen
der erwerb verschiedener Portfolios seit 2010 mit jeweils mehreren hundert oder über  
tausend einheiten war eine optimale Vorbereitung für die große akquise des Jahres 2012. die 
internen Prozesse laufen sowohl beim ankauf als auch bei der finanzierung rund, die Verläss­
lichkeit als Verhandlungspartner wurde vielfach unter beweis gestellt. dies waren wichtige 
Vorteile, um beim baubecon erwerb auch tatsächlich zum zuge zu kommen. nun erweisen 
sich die eingespielten und erprobten internen Prozesse als unabdingbare Voraussetzung für 
die erfolgreiche integration der mehr als 23.000 einheiten. die deutsche Wohnen ist mit 
beginn des Jahres 2013 geprägt durch unter beweis gestellte integrationserfahrung, stabile 
und bewährte interne Prozesse, souveräne Präsenz am kapitalmarkt, beste Vernetzung im 
deutschen Wohnimmobilienmarkt und eine hohe reputation in der Öffentlichkeit. die deutsche 
Wohnen kann nun in enger abstimmung mit ihrem aufsichtsrat auf solider basis entschei­
dungen für die zukunft treffen.

ziel wird es bleiben, die von uns als relevant identifizierten Performance­zahlen auch in 
zukunft zu verbessern. um dieses ziel zu erreichen, muss das unternehmen jedoch nicht jede 
gelegenheit für weiteres externes Wachstum ergreifen. Wir haben allen relevanten stake­ 
holdern bewiesen, dass wir sowohl in kleinen als auch großen schritten und zu angemessenen 
Preisen wachsen können. Jetzt gilt es, zukünftiges Wachstum für unser unternehmen neu 
zu definieren.

am richtigen ort präsent

{
die Wohnhäuser der hufeisensiedlung in berlin­britz 
bestechen durch farblich hervorgehobene elemente.
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Prognose in Prozent

beVÖlkerungs­
Wachstum  

in berlin bis 2030
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nachhaltiges Wachstum durch Qualität
da wir davon überzeugt sind, dass Wachstum ohne Qualität nicht 
nachhaltig sein kann, werden auch in zukunft unsere Qualitäts­
ansprüche hinsichtlich der immobilienbestände, der internen 
 Prozesse, der mit arbeiterführung sowie des Verhältnisses zu den 
mietern oder käufern hoch sein. flankiert wird dieser deutlich 
gelebte Qualitätsanspruch durch unser konsequentes streben nach 
effizienz. Wir haben unsere Prozesse – ob nun bei der einwerbung 
von fremdkapital, der zusammenarbeit mit externen dienstleistern 
oder bei der Portfolio­akquise – immer wieder neu hinterfragt, 
angepasst und optimiert. unser Wachstum können wir deshalb 
r essourcen­ und kostenschonend realisieren. um uns als bestes 
börsennotiertes unternehmen der branche weiter zu differenzie­
ren, werden wir diese ausgeprägten effizienzmerkmale in zukunft 
qualitativ ergänzen.

mit der katharinenhof® gehört ein unternehmen zur 
deutsche Wohnen gruppe, das auch für die immobiliensparte ein 
positives beispiel sein kann, weil es in den vergangenen Jahren ein 
qualitativ hochwertiges Wachstum verwirklichen konnte. für den 
erfolg in der branche der Pflege­ und seniorenresidenzen sind 
 mitarbeiterführung und ­bindung, Wahrnehmung der bewohner­
interessen und die güte der öffentlichen reputation ausschlag­
gebend. die katharinenhof® setzt innerhalb ihrer branche hier 
bereits maßstäbe. innerhalb der deutschen Wohnungswirtschaft 
will die deutsche Wohnen ag gleichfalls maßstäbe setzen. 

unser spielraum für entwicklung umfasst die Wahr nehmung von 
marktopportunitäten für weiteres externes Wachstum. Wir werden 
jedes interessante zum Verkauf stehende Portfolio in wirtschaftlich 
attraktiven, regional zu unserem bestand passenden städten zum 
kauf in erwägung ziehen. Wir werden deshalb an ausgewählten 
orten und zu uns angemessen erscheinenden Preisen weiter wach­
sen. aber wir werden dabei nicht unser eigent liches ziel aus den 
augen verlieren: ein nachhaltiges, qualitatives Wachstum, das 
sowohl den interessen der mitarbeiter, aktionäre, der Öffentlichkeit 
als auch der mieter und käufer rechnung trägt.

{

die hauptniederlassung der 
deutsche Wohnen in berlin wurde in 

den 30er­Jahren des 20. Jahrhunderts 
erbaut und diente schon der gehag 

als firmensitz.
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deutlich ausgeprägte unternehmenskultur
die deutsche Wohnen mit ihrem sitz in frankfurt, ihrer hauptniederlassung in berlin und der 
Viel zahl dezentraler service­einheiten 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, glaubwürdigkeit und dem handeln anhand ethischer grundsätze.

transparenz ist ein selbstverständliches gebot bei unserer kommunikation gegenüber 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 führungskräfte informieren regelmäßig 
offen und verständlich ihre mitarbeiter, bereichsübergreifende zusammenarbeit ist im haus 
eine gelebte selbstverständlichkeit. um diese transparenz auch in dem wachsenden unter­
nehmen zu gewährleisten, werden in den kommenden monaten neue instrumente der internen 
kommunikation erprobt. diese Weiterentwicklung transparenzfördernder strukturen und 
 Prozesse stärkt die glaubwürdigkeit der deutsche Wohnen intern als arbeitgeber und extern 
in der kommunikation mit anteilseignern, mietern oder medien.

das derzeit das unternehmen stark prägende personelle Wachstum – auch in 2013 sollen  
über 100 neue mitarbeiter im bereich Wohnen eingestellt werden – basiert auf ethischen 
grundsätzen der Personal führung. einstellung, entlohnung und förderung erfolgen unabhängig 
von geschlecht, alter und herkunft der mitarbeiter. als großer ausbildungsbetrieb verfügen wir 
über eine ausgeprägte nachwuchsförderung. Wir verzichten auf die beschäftigung von leih­
arbeitnehmern und un entgeltlich arbeitenden Praktikanten. unsere arbeitsplätze und büros 
sind modern und  zeitgemäß. um unseren spielraum für entwicklung auch in den nächsten 
Jahren personell optimal auszunutzen, werden wir in zukunft an der entwicklung intelligenter 
teilzeitmodelle arbeiten, um z. b. auf diesem Wege müttern oder engagierten Vätern die arbeit 
auch in  führungspositionen zu erleichtern.
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Vier der insgesamt sechs unesco­Welterbesiedlungen gehören 
 mehrheitlich der deutsche Wohnen. Jahrzehntelange erfahrung in 

der bewirtschaftung und bestandspflege großer siedlungen  zeichnet 
uns aus. die deutsche Wohnen pflegt ihre bestände mit augenmaß 
und fingerspitzengefühl und zeigt dabei, dass denkmalpflege und 

 wirtschaftlicher erfolg kein Widerspruch sein müssen. Wir engagieren 
uns außergewöhnlich stark für den erhalt der Welterbesiedlungen. 

das macht uns einzigartig unter den Wohnungsgesellschaften.

einzigartigkeit

BAuKultur

die neue dimension für raum

kulturraum für

unser engagement gilt der erhaltung 
architektonischer Werte – baukultur 
ist unsere VerantWortung.
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als stadtbaurat erstellte bruno taut von 1921 bis 1924 
einen generalsiedlungsplan für magdeburg und prägte 

das architektonische bild der siedlung cracau.

ein thema voller emotionen
Wohnen, miethöhe oder mietenpolitik  

sind in deutschland emotionale themen.  
aufgrund des deutlichen zuzugs von  

einwohnern in die wirtschaftsstarken  
städte und der tendenz zu kleineren  

haushaltsgrößen 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 zuwächst. denn die 

ansprüche an komfortables Wohnen zu  
angemessenen und fairen mieten auf  

der einen seite und unser ziel, für  
unsere aktionäre Werte zu schaffen und  

zu erhalten, gilt es auszutarieren.

am Puls der zeit.

d
im

en
si

o
n

4 der 6 siedlungen der 
berliner moderne befinden sich 
im besitz der deutsche Wohnen: 
die hufeisensiedlung, die ringsiedlung 
siemensstadt, die Weiße 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.

die neue dimension 
in zahlen



Wir sind überzeugt davon, dass wir diese unterschiedlichen ansprüche 
befriedigen, indem wir die Verantwortung für den baulichen zustand 
und die Pflege unserer bestände sehr ernst nehmen und dadurch 
Werte erhalten und schaffen und zugleich ein fairer Partner für unsere 
mieter und käufer sind. Wir bewahren und pflegen unsere bestände 
aus tradition heraus. die fast 90­jährige gehag­geschichte – die 
 wichtigste assetgesellschaft der deutsche Wohnen ag – ist gekenn­
zeichnet durch eine ganz herausragende beziehung zu architektur und 
 baukultur. Wesentliche teile unseres Port folios bieten hochwertige 
 historische architektur und zugleich modernen Wohnkomfort. in diesen 
städtebaulich funktionierenden Quartieren, die in den 20er­ und 
30er­Jahren des vorigen Jahrhunderts entstanden, verzeichnen wir 
kaum leerstand und erzielen sehr gute mieten, denn auch die heutigen 
mieter wissen die Qualität der Wohnungen zu schätzen und sind bereit, 
einen angemessenen Preis dafür zu zahlen.

denkmalschutz als auszeichnung
die deutsche Wohnen ag ist der größte private eigentümer von Wohn­
denkmalen in deutschland. Von unseren 82.500 Wohneinheiten stehen 
rund ein Viertel unter denkmalschutz. für uns ist der denkmalschutz 
dabei nicht etwa ein investitionshindernis, sondern eine auszeichnung 
für die güte dieser bestände. durch den erwerb der baubecon gesell­
schaften ist die „Wohnstadt carl legien“ im berliner bezirk Prenzlauer 
berg wieder teil unseres Portfolios. Wir sind damit eigentümerin von vier 
der sechs berliner siedlungen der klassischen moderne, die auf der 
unesco­Weltkulturerbeliste 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 begrün­
der des „neuen bauens“, steht in seiner bedeutung für 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 gegründeten gehag, der gemeinnützigen 
 heimstätten­, spar­ und bau­aktiengesellschaft. in einer zeit echter 
Wohnungsnot im berlin der 20er­Jahre realisierten junge, auf strebende 
architekten im engen zusammenspiel mit dem stadtbaurat martin 
Wagner ein Wohnungsneubauprogramm, das seinesgleichen sucht. 
zwischen 1924 und 1932 wurden über 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 berlin­britz, die geschossbauten der Wald­
siedlung onkel­toms­hütte, die Wohnstadt carl legien sowie die Wohn­
anlage grellstraße ebenfalls im Prenzlauer berg. alle Wohnanlagen 
überzeugen auch mehr als 80 Jahre nach ihrer entstehung durch ihr 
klares, strukturiertes erscheinungsbild und ihre optimal geschnittenen 
meist zwei­ bis zwei einhalb­zimmer­Wohnungen. der leerstand in 
diesen anlagen tendiert gegen null.

{
die architektonisch hochwertige, 

von 1926 bis 1932 erbaute Waldsiedlung in 
berlin­zehlendorf wird derzeit saniert.
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r anteil denkmalgeschützter
Wohneinheiten

23 %
vom gesamtbestand*

39 %
vom bestand berlin*

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

28 29



aber nicht nur in berlin sind wichtige bestände der deutsche Wohnen 
ag durch bruno taut inspiriert. Von 1921 bis 1924 wirkte der avant­
gar distische aufstrebende architekt in magdeburg als stadtbaurat. 
in dieser zeit erstellte er einen generalsiedlungsplan, der das 
erscheinungsbild magdeburgs jahrzehntelang prägte. taut enga­
gierte junge gleichgesinnte architekten wie Johannes göderitz, 
Paul Wahlmann und carl krayl. auf der ostseite der stadt, jenseits 
der elbe, verwirklichten diese in den 20er­ und 30er­Jahren den 
bau der siedlung cracau. auch der größte teil dieser denkmal­
geschützten siedlung, rund 1.500 ein heiten, gehört seit dem 
 baubecon erwerb der deutsche Wohnen ag. 

größte autofreie siedlung deutschlands
ein baudenkmal mit sehr ungewöhnlicher Wohnqualität in der 
lutherstadt Wittenberg bereichert seit 2012 ebenfalls das Portfolio 
des unternehmens: die autofreie Werkssiedlung Piesteritz. diese 
gartenstadt in der nur 100 km südwestlich von berlin gelegenen 
touristenattraktion Wittenberg wurde von 1916 bis 1919 nach Plänen 
von otto rudolf salvisberg erbaut. salvisberg, der auch wesentliche 
teile unserer ebenfalls auf der unesco­Welterbeliste stehenden 
siedlung „Weiße stadt“ erbaute, realisierte 363 reihen­ und ein­
familienhäuser. für die damalige zeit spektakulär und zukunfts­
weisend verfügten alle häuser über badezimmer. die siedlung 
wurde als Werkssiedlung auch in der ddr gut unterhalten, sie 
wurde weder im krieg zerstört noch baulich stark verändert. die 
autofreie siedlung wurde als ein expo­Projekt im Jahr 2000 umfas­
send denkmalgerecht saniert.

hohes technisches know­how
um diese bestände qualitätsvoll weiterzuentwickeln, beschäftigt 
die deutsche Wohnen eigene, hochqualifizierte mitarbeiter. unsere 
tech nikabteilung besteht aus ingenieuren und architekten, die in 
der lage sind, komplizierte sanierungsvorhaben zu steuern. ganz 
bewusst haben wir uns dafür entschieden, dieses Wissen um tech­
nik und baukultur im eigenen haus vorzuhalten, denn nur so ist die 
güte der sanierungsdurchführung gewährleistet. dieses außer­
gewöhnliche know­how hat sich rumgesprochen: mitarbeiter und 
mitarbeiterinnen der technik abteilung sind gefragte gäste bei 
 symposien und fachtagungen zum denkmalschutz.

Wesentliche großprojekte 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, 
darüber 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 verantwortungs bewussten 
mieters oder eines engagierten stadtentwicklungs politikers. die 
deutsche Wohnen nutzt den kulturraum „architektur und baukultur“, 
um sich als einzigartiges unternehmen mit wirtschaftlichem erfolg 
und Verantwortungsbewusstsein zu präsentieren.

bruno taut, begründer des neuen bauens

{
die von 1916 bis 1919 erbaute Werks­ 
siedlung Piesteritz in der lutherstadt 
 Wittenberg gehört seit 2012 
zum bestand der deutsche Wohnen.
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