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wachstums
raume erleben

Wachstumsraume erleben - Der deutsche Wohnimmobilien-
markt befindet sich in der stabilsten Volkswirtschaft Europas
und zeichnet sich weiterhin durch eine hohe Attraktivitat und
steigende Nachfrage aus - vor allem in den Metropolregionen.

Die Rahmenbedingungen stimmen: Die deutsche Hier ist die Deutsche Wohnen AG mit einem hochwertigen

Wirtschaft tut sich auch in schwierigen Zeiten . Wohnimmobilienportfolio hervorragend positioniert. Mit den
international hervor und die positive Entwicklung Mitteln aus der erfolgreichen Kapitalerhohung des letzten

des deutschen Immobilienmarktes ist seit mehr als . Jahres konnen wir unseren profitablen Wachstgmskur; fort-
20 Jahren ungebrochen. Dies lockt Investoren aus setzen und unsere Unternehmensplattform weiter skalieren.
der ganzen Welt an. Sie investieren zunehmend in Durch umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungsmaf-
Wohnimmobilien in Deutschland, da diese Asset- nahmen werten wir unsere — zum Teil denkmalgeschutzten -
klasse als besonders sicher und attraktiv gilt. Bestande weiter auf. Zusatzlich haben wir mit den jingsten
Vor allem in den deutschen Metropolregionen sind umfassenden Akquisitionen unsere bestehenden Kernregionen
aufgrund des starken Zuzugs positive Vermietungs- gestarkt und uns dariber hinaus mit Disseldorf einen attrak-

trends und Preisentwicklungen zu beobachten. tiven Zukunftsmarkt erschlossen.

Davon profitiert die Deutsche Wohnen AG - als

eines der fihrenden deutschen borsennotierten

Wohnungsunternehmen sind wir genau in diesen

Metropolregionen mit einem grof3en Wohnportfolio  gpiien™®
vertreten. Mit einem erfahrenen Team gelingt es C\\e\NO““\ma oo™
uns, durch eine professionelle Bewirtschaftung Det de\\:\nax\ra

und Entwicklung des eigenen Bestands den Wert
unserer Wohnimmobilien sukzessive weiter zu
optimieren. Mehr als das: Allein im letzten Jahr
haben wir umfassende Akquisitionen durchgefihrt
und dabeil unser bestehendes Portfolio auf echen:
51.103 Einheiten erweitert. Unser Immobilienbestand was W
zeichnet sich durch eine hohe Qualitat und gute Wir
Lage aus. So ist die Deutsche Wohnen hervorragend e
positioniert, um am Wachstumspotenzial ihres
Marktes Uberdurchschnittlich zu partizipieren. unse®
Auch kunftig will das Unternehmen nachhaltig und

profitabel wachsen und den weiteren Konsolidie-

rungsprozess der Branche aktiv mitgestalten. - c>\3““‘"ev€ﬂ
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LARS WITTAN //HELMUT ULLRICH // MICHAEL ZAHN

Die Deutsche Wohnen hat das Geschaftsjahr 2011 trotz angespannter Markte
iiberaus erfolgreich abgeschlossen: Positive Zahlen, umfangreiche Akquisi-
tionen, erfolgreiche Kapitalerhohung. Was waren lhre personlichen Highlights?
Welche Herausforderungen sehen Sie in den kommenden Jahren?

M. Zahn: Henry Ford hat einmal gesagt: ..Erfolg besteht darin, dass man genau die Fahigkeiten
hat, die im Moment gefragt sind.” Im Riickblick war 2011 ein grof3artiges Jahr fiir die Deutsche
Wohnen. Wir sind mit dem richtigen Geschaftsmodell in den richtigen Markten unterwegs.
Wir konnten unsere operative Erfolgsserie im vergangenen Jahr fortsetzen und auch noch
die letzte der verbliebenen Herausforderungen, den Wachstumsprozess zu starten, mit Bravour
bewaltigen. Die Belohnung war dann die erfolgreiche Kapitalmafinahme am Ende des Jahres.

Dieser Erfolg wird von Menschen getragen: unseren
Aktionaren, dem Aufsichtsrat, unseren Geschaftspartnern -
besonders aber von unseren Mitarbeitern. Am meisten
freut mich deshalb die Erkenntnis, dass sich uUber die
Jahre in der Mannschaft ein ,Deutsche Wohnen Spirit”
herausgebildet hat, getragen von einem starken, hoch
motivierten und professionellen Team. Das stimmt mich
dankbar und insgesamt sehr optimistisch fir die kinftigen
Aufgaben.

Den Erfolg der letzten drei Jahre fortzuschreiben, sehe
ich personlich als grofite Herausforderung und Verpflich-
tung gegeniiber unseren Aktionaren.

Wir haben in den vergangenen Jahren mehrere, auch
schwierige, Etappensiege errungen. Wir wollen aber
den Toursieg! Um im Bild zu bleiben: Nach Paris ist es
noch weit!

L. Wittan: Mein ganz personliches Highlight war natirlich
meine Bestellung zum Vorstand und das grofle Vertrauen,
das mir damit vom Aufsichtsrat, aber auch von meinen
beiden Kollegen entgegengebracht wurde.

Auflerdem war die Tatsache, dass wir den Erwerb einer
stattlichen Anzahl von Wohnungen in Bezug auf den
Ankaufsprozess und die Finanzierung so erfolgreich
abschlieBen konnten, fir mich das herausragende
Ereignis. Dass wir in heif3 laufenden Markten die richtigen
Immobilien an den richtigen Standorten zu einem fairen
Preis erwerben konnten, war die eine Seite der Medaille.
Dass wir diese Investitionen in komplizierten, schwierigen
Kredit- und Kapitalmarkten mit dem notigen Fremd- und
Eigenkapital erfolgreich finanziert haben, die andere Seite.
Das Highlight war dabei sicherlich die Kapitalerhohung.
Durch die Roadshow hatte ich zudem die Moglichkeit, die
meisten unserer Investoren personlich kennenzulernen
und damit die Grundlage fiur die zukinftige Zusammen-
arbeit mit unseren Aktionaren zu legen. Dies wird,
zusammen mit der Fortsetzung des Wachstumskurses,
fur mich die Herausforderung in 2012 sein.

H. Ullrich: Ich habe in vielen Gesprachen, Konferenzen
und Roadshows die hohe Wertschatzung erfahren
diurfen, die der Kapitalmarkt - Investoren, Aktionare und
Analysten - dem Unternehmen und dem Management
entgegenbringt. Die Deutsche Wohnen wird als sehr stabil,
erfolgreich und mit einer geradlinigen Strategie
wahrgenommen, die viel Zukunftspotenzial hat. Die im
stirmischen Kapitalmarkt erfolgreich umgesetzte Kapital-
erhohung sowie die im Indexvergleich gute Kursperfor-
mance waren der Dank der Aktionare.

Vertrauen ist eine langsam wachsende Pflanze, die wir
durch jahrelange ehrliche und transparente Kommuni-
kation herangezogen haben. Wir dirfen uns aber nicht
ausruhen, sondern mussen den in uns gesetzten hohen
Erwartungen gerecht werden. Nur so kénnen wir das fir
unseren Wachstumskurs notwendige Kapital einwerben
und unsere Aktionarsbasis vertiefen und verbreitern.
Unser Benchmark sind dabei mehr und mehr die grofien
europaischen Aktiengesellschaften.

lch zahle am Ende meiner beruflichen Karriere die
vergangenen Jahre bei der Deutsche Wohnen zu den
erfolgreichsten. Ich bin dankbar und stolz, dass ich zu
diesem Erfolg beitragen durfte.
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Wachstumsraten des realen BIP in Europa

in%

50

. /\

e
0,0
-25 //
5,0
-75
2009 2010 2012 2013
— Deutschland — Frankreich — ltalien
Spanien Griechenland
Quelle: Eurostat, 2012

Weil3e Stadt, Berlin-Reinickendorf

Deutsche Volkswirtschaft tut sich
im internationalen Vergleich hervor

Im internationalen Vergleich konnte sich die deutsche
Wirtschaft erneut vom allgemeinen Trend abheben und
mit einem Plus von 3,0% im Jahr 2011 vergleichsweise
stark wachsen. Doch auch der deutsche Aufschwung der
vergangenen zwei Jahre endete vorerst mit dem Schluss-
quartal 2011. Neben der weltweiten Wachstumsverlang-
samung war dies vor allem auf die fiskalischen Konsoli-
dierungsanstrengungen in der Eurozone zuriickzufihren.

Europa leidet unter Staats- und Schuldenkrisen

Europa war 2011 stark von der nachlassenden Dynamik
der Weltwirtschaft und den umfangreichen Konsoli-
dierungsmafinahmen in den offentlichen Haushalten
betroffen. Die Zuspitzung der Schuldenkrise und die
daraus resultierende Vertrauenskrise fihrten schliefllich
dazu, dass das BIP insgesamt lediglich um 1,6 % zulegte -
mit grof3en regionalen Differenzen.

Weitere Aussichten verhalten optimistisch

Fiir 2012 prognostiziert das Deutsche Institut fir Wirt-
schaftsforschung (DIW) fur Deutschland ein Wachstum
des BIP von etwa 0,6 %. Dies hangt jedoch entscheidend
davon ab, inwieweit und wie schnell die Eurokrise tber-
wunden werden kann. In jedem Fall wird das Wachstum
hier voraussichtlich héher ausfallen als im europaischen
Durchschnitt, fir den ein Minus von 0,2% vorausgesagt
wird. 2013 soll das deutsche BIP jedoch wieder starker
zulegen.

Neubautatigkeit starker als erwartet

In diesem schwierigen Umfeld hat sich die deutsche
Baukonjunktur 2011 mit einem Zuwachs von 7% nach
Angaben des Hauptverbands der Deutschen Bauindustrie
besser entwickelt als noch im Frihjahr erwartet. Treiber
fur diese Entwicklung war der Wohnungsbau, dessen
Umséatze um nominal etwa 12 % gestiegen sind. Geringere
Arbeitslosenzahlen, bessere Einkommenserwartungen
der privaten Haushalte, ein niedriges Zinsniveau und
das wieder erwachte Interesse vieler Anleger am Wohn-
eigentum haben hierzu beigetragen. Und auch wenn die
Erwartungen hinsichtlich der weiteren Entwicklung in
2012 eingetribt sind, bleiben die Perspektiven fur die
deutsche Bauwirtschaft langfristig gut.

Wohnungsbaugenehmigungen in Deutschland

in Tausend Wohnungen
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Quelle: Statistisches Bundesamt / LBS, 2011 *LBS-Prognose
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Investitionen in Wohnimmobilien
nehmen weiter zu

Nach aktuellen Umfragen der Landesbausparkassen
(LBS]) steht der deutsche Wohnungsmarkt am Anfang
eines eindeutigen Wachstumspfads. Demnach ist das
Kaufinteresse zurzeit deutlich erhoht und es wird erwar-
tet, dass die Nachfrage noch weiter zunimmt. Dem steht
an vielen Orten ein knapperes Angebot an Bestands-
immobilien gegenlber. Auch wenn verstarkt neu gebaut
wird, sind bereits Engpasse und dementsprechend
steigende Preise absehbar. Da die Wohnungspreise in
Deutschland in den letzten zehn Jahren - im Vergleich zu
vielen anderen Landern - nahezu konstant geblieben sind,
ist zu vermuten, dass es zu keinen Ubertreibungen und
damit zu keiner Blasenbildung kommt.

Assetklasse Wohnen gilt als sicher
und zunehmend attraktiv

Auch der BNP Paribas Real Estate Research zum Wohn-
investmentmarkt Deutschland belegt diese Entwicklung.
Demzufolge wurden in Deutschland im Gesamtjahr 2011
rund EUR 5,97 Mrd. und damit 59 % mehr als im Vorjahr
in groflere Wohnungsbestande investiert. Damit hat die
Investitionstatigkeit noch einmal deutlich an Fahrt ge-
wonnen. Auslandische Investoren hatten daran einen
Anteil von knapp 29 %. Fast die Halfte der Investitionen
floss in Berliner Wohnimmobilien, wo mit insgesamt
47 Transaktionen ein Verkaufsvolumen von knapp
EUR 2,5 Mrd. verzeichnet werden konnte. Darin zeigt sich,
dass sicherheitsorientierte Wohninvestments vor dem
Hintergrund der Turbulenzen auf den Finanzmarkten und
steigender Inflationsangste zunehmend attraktiv werden.

Berlin-Treptow

Interesse institutioneller Investoren

weiter gestiegen

Wohnimmobilien riicken auch bei institutionellen Inves-
toren immer starker in den Fokus. Nach Analysen von
CB Richard Ellis investierten sie in 2011 EUR 6,12 Mrd. in
Portfoliopakete mit mindestens 50 Wohneinheiten in
Deutschland. Dies sind 44 % mehr als im Vorjahr. Wahrend
in der Vergangenheit oftmals in Gewerbeimmobilien
investiert wurde, sind durch die Bewertungs- und Miet-
unsicherheiten die stabileren Wohnimmobilien - mit
positiven Vermietungstrends in den Metropolregionen - als
gute Alternative erkannt worden.

Preise fiir Wohnimmobilien ziehen an

Die hohe Nachfrage nach Wohnraum hat zu deutlichen
Preissteigerungen fur Miete und Kauf insbesondere in
Ballungszentren gefihrt. Im vergangenen Jahr sind die
Preise fiir Wohnimmobilien nach Angaben der Deutschen
Bundesbank um rund 5,5 % gestiegen, nach einem Plus
von 4,5% in 2010. Auch kinftig soll das gestiegene Inte-
resse weiter anhalten. Dabei schneidet Deutschland im
europaischen Vergleich aufgrund seiner Stabilitat bei
institutionellen Investoren im Vergleich zu anderen
Landern besonders positiv ab. Fast alle Befragten
(99 %; Vorjahr: 86 %) halten Deutschland 2012 fur einen
attraktiven oder sehr attraktiven Immobilien-Investment-
standort, so das Ernst & Young Trendbarometer .Immo-
bilien-Investmentmarkt Deutschland 2012".

Die hoch verdichteten Raume in den Metropolregionen
weisen dabei laut Berlin Hyp die besten Perspektiven auf:
Minchen und Hamburg werden als am attraktivsten
eingeschatzt, gefolgt von Berlin, Frankfurt, Disseldorf
und Koln. Im Fokus der Investoren stehen bei den Wohn-
investments mit langfristigem Anlagehorizont strategische
Aspekte wie Zustand und Baujahr der Wohnungen, aber
auch die Professionalitat des Asset Managements.

Immobilienaktien als Anlageform
immer beliebter

Auch Immobilienaktien haben sich als gute Anlageform
bewahrt. Laut einer Studie des Branchenverbands Euro-
pean Public Real Estate Association (EPRA) erbrachten
Immobilienaktien in Deutschland seit 1989 durchschnitt-
lich 7,2 % Rendite pro Jahr. Damit schlagen diese Aktien
die offenen Immobilienfonds, die im Schnitt eine Rendite
von 5,0% erzielten. Wenn die Weltwirtschaft wieder
anzieht, stellen Analysten auch fir die Zukunft hohe
Renditen in Aussicht. Das Potenzial bemisst sich vor allem
an den aktuell niedrigen Kursen von Immobilienaktien in
Anbetracht der dahinterstehenden Gebaudewerte.

Preisentwicklung 2004 bis 2011
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Beliebteste Geschaftsstandorte in Europa

Rang Rang Rang
201 2010 Trend 1990

London 1 1 1
Paris 2 2 = 2
Frankfurt am Main 3 3 = 3
Amsterdam 4 6 T 5
Berlin 5 7 T 15
Barcelona 6 5 N 11
Madrid 7 8 T 17
Briissel 8 4 N 4
Minchen 9 9 = 12
Zirich 10 13 0 7
Genf 11 14 T 8
Mailand 12 1M N 9
Stockholm 13 16 T 19
Disseldorf 14 10 N 6
Hamburg 15 15 = 14

Quelle: Cushman & Wakefield, 2011

Zunehmende Wohnungsknappheit
inshesondere in Metropolregionen

Der in Deutschland insgesamt sinkenden Einwohnerzahl
steht eine Zunahme der Haushaltszahlen und Wohn-
raumanspriche gegeniber, da immer mehr Menschen
alleine leben. So kann in Deutschland gemaf Berech-
nungen des Statistischen Bundesamts bis 2025 von einer
steigenden Nachfrage nach Wohnraum - bis auf voraus-
sichtlich 41,14 Mio. Haushalte - ausgegangen werden.
Metropolregionen werden sogar Haushaltszuwachse von
bis zu 10% erleben.

Auf der anderen Seite sind in den letzten Jahren nurin
begrenztem Umfang neue Wohnungen entstanden, sodass
vor allem in den immer beliebteren Metropolregionen
Wohnungen knapp werden. 2010 lag der Wohnungsbestand
in Deutschland bei etwa 40,3 Mio. Einheiten. Der Neubau-
bedarf, der die hoheren Haushaltszahlen sowie den
Ersatzbedarf abdeckt, belauft sich entsprechend der
Wohnungsmarktprognose des Bundesinstituts fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR] auf bundesweit
ca. 183.000 Wohneinheiten pro Jahr.

Frankfurt am Main und Berlin iiberzeugen
auch im europaischen Vergleich

Zu den gefragtesten deutschen Metropolregionen zahlen
neben Minchen und Hamburg insbesondere Berlin sowie
Frankfurt am Main und Disseldorf. In einem Ranking der
europdischen Wirtschaftsstandorte des Maklerhauses
Cushman & Wakefield ist Berlin mit einem grofien Sprung
nach oben auf Platz fiinf gelandet. Damit ist die deutsche
Hauptstadt hinter dem drittplatzierten Frankfurt am Main
die am zweithochsten eingestufte deutsche Stadt. Manager
der 500 gréf3ten europaischen Unternehmen haben die
Stadte nach Faktoren wie Marktzugang, Verkehrsanbin-
dung, Telekommunikation, Blirokosten und Qualitat der
Arbeitskrafte bewertet. Disseldorf landete dabei als vierte
deutsche Stadt nach Minchen auf Rang 14. Fir Berlin
sprechen Faktoren wie das grof3e Kulturangebot, der
splrbare Geist der Veranderung und des Neuen, die
Berliner Universitaten und Hochschulen sowie auf der
anderen Seite ein attraktiver Wohnungsmarkt. Dieser
Mix zieht insbesondere junge und hoch ausgebildete
Menschen an.

Berlin-Wilmersdorf

Diisseldorf punktet mit hoher Kaufkraft

Diisseldorf zahlt zu den deutschen Ballungszentren, die
immer mehr Menschen anlocken, heifit es auch im
.Capital Immobilien-Kompass 2011". Eine solide
Wirtschaftsstruktur und hohe Kaufkraft, auch durch die
Ansiedlung vieler grofler Unternehmen, bewirken einen
nachhaltig wachstumsstarken Wohnimmobilienmarkt.
Bereits heute fehlen in Disseldorf etwa 9.700 Wohnungen.
Gleichzeitig wachst die Zahl der Einwohner - bis 2025 soll
die Bevélkerung von derzeit 580.000 auf 600.000 Personen
steigen - und Single-Haushalte nehmen zu. Diese An-
gebotsknappheit wird auch hier voraussichtlich zu weiter
steigenden Mieten fihren. Damit wird das Thema Immo-
bilienkauf immer interessanter: So wurden 2010 Privat-
immobilien im Wert von EUR 950 Mio. verkauft, ein
10-Jahres-Hoch. Dies wiederum fihrt zu ebenfalls steigen-
den Kaufpreisen fiir Wohnimmobilien in Disseldorf.

Mietpreise in Toplagen ziehen an

Die zunehmende Attraktivitat deutscher Metropol-
regionen schlagt sich in anziehenden Mietpreisen, ins-
besondere in Toplagen, nieder. In den kreisfreien Stadten
sind laut Empirica-Institut die Mieten bereits um zuletzt
5,8% gestiegen - der hdchste Anstieg seit Beginn der
Aufzeichnungen 2004. Jedoch ist vor allem Berlin mit
einer durchschnittlichen Bestandsmiete laut Mietspiegel
von etwa EUR 5,21 im internationalen Vergleich immer
noch als glinstig und damit sehr attraktivanzusehen. In
Frankfurt am Main betrug die durchschnittliche Preis-
steigerung seit 2009 etwa 4,4 %.

Wohnimmobilienmarkt Deutschland 2011

Miete
Erstbezug Veranderung
Toplage ggi. Vorjahr
in EUR/m?2" in%
Berlin
Disseldorf

Frankfurt am Main

Hamburg
Koln
Minchen
Stuttgart
Durchschnitt

'geschéatzte Zahlen fir 2011
Quelle: DG Hyp, 2011
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"WIR HALTEN, WAS WIR VERSPRECHEN.

3 ‘e Das Mobelbausystem USM Haller
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__J a b1 J 4, r .__._..._. .
i il Y P...ﬁ v * L rh__ ] Ulrich Scharer AG, Minsingen)
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Paul Scharer entworfen. Das

USM Haller avancierte zu einem

Universalmobel, das in Arztpraxen,

Kanzleien, Schulen, Empfangs-

hallen sowie im Privatbereich

beliebt ist. Es hat in bestimmten

Zielgruppen einen hohen Status-

A charakter. Im Jahr 1980 wurde
o es in die Neue Sammlung des
% Staatlichen Museums fiir

¥ angewandte Kunst in Miinchen
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i of Modern Ant in New York.
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Erfolgreich abgeschlossene Kapitalerhéhung
in 2011 ermaglicht weiteres Wachstum

Im November 2011 haben wir - trotz schwierigem Kapi-
talmarktumfeld - erfolgreich eine Kapitalerhchung gegen
Bareinlage mit Bezugsrecht durchgefiihrt. Das Grund-
kapital wurde unter teilweiser Ausnutzung des geneh-
migten Kapitals um EUR 20,46 Mio. auf EUR 102,3 Mio.
erhoht. Insgesamt flossen der Deutsche Wohnen Netto-
emissionserldse von knapp EUR 180 Mio. zu. Mit diesen
Mitteln konnen wir unseren Wachstumskurs fortsetzen
und die bestehende Unternehmensplattform weiter
skalieren.

Die erfolgreiche Platzierung - insbesondere die hohe
Bezugsquote von 96 % - verdeutlicht das Vertrauen der
Aktionare in die Deutsche Wohnen und den eingeschla-
genen Wachstumskurs sowie die hohe Attraktivitat der
Assetklasse Wohnen.

Operatives Ergebnis aus der
Wohnungsbewirtschaftung deutlich erhoht

in EUR pro Monat pro m?
4,00
+10,5% 3.88
3,80
3,73
3,60
3,51
3,40
3,20
3,00
2009 2010 2011
monatlicher monatlicher monatlicher
Durchschnitt Durchschnitt Durchschnitt
J NOI [Net Operating Income] der Periode geteilt durch die Anzahl
der Monate der Periode und Jahresdurchschnitt der Gesamtflache
des Portfolios am Ende der Quartale

Substanzwert [EPRA NAV) steigt

in Mio. EUR +10.7% in EUR
v
8
1.200 12,0
1.100 11,0
1.000 10,0
900 9,0
31.12.2009 31.12.2010 31.12.2011
EPRA NAV in Mio. EUR
W Bereinigung der Nettoemissionserldse der Kapitalerhéhung 2011
— EPRA NAV pro Aktie in EUR
Angaben fiir 31.12.2009 und 2010 um Nettoemissionserldse
der Kapitalerhohung 2011 in Héhe von EUR 179,1 Mio. korrigiert
und auf Basis von 102,3 Mio. Aktien
Aktienkurs und Marktkapitalisierung
von iiber EUR 1 Mrd. spiegeln erfolgreiche
Unternehmensentwicklung wider
in Mio. EUR in EUR
+50,0%
v
. 10,27
1.000 /O_‘r 10,0
800 OV 8,0
600 6,0
400 4.
700,4 998,3 1.050,6
200 2,0

0

31.12.2009  31.12.2010 31.12.20M1

Marktkapitalisierung in Mio. EUR

(scr ;%Jd\w\,tr‘wo'w:] der Kapitaler
angepasst um Nettoemissic
von EUR 179,1 Mio. und auf Basis von 102,3 Mio. Aktien

— Aktienkurs in EUR

Angaben fiir 31.12.2009 und 2010 angepasst um Bereinigungsfaktor
10hung und Dividende 2011 sowie
6se der Kapitalerhohung 2011 in Hohe

VERSPROCHEN:
Strategiewechsel 2007 - Fokussierung des Portfolios auf
deutsche Metropolregionen

Uber Zukaufe in den zwei zuriickliegenden Geschéfts-
jahren ausschlief3lich in Metropolregionen und die
kontinuierliche Bereinigung des Portfolios in struktur-
schwachen Markten haben wir das Portfolio in unseren
Kernregionen mit einem Anteil von heute 93% nach-
haltig gestarkt. Das Verkaufsportfolio wurde von ehemals
7.000 auf heute 3.300 Wohnungen reduziert.

VERSPROCHEN:
Verbesserung der Profitabilitat Gber aktives Asset
Management

Die anhaltende nachfragebasierte Dynamik in unseren
Kernregionen haben wir fir uns genutzt. Der nachhaltige
FFO konnte Uber die letzten zwei Jahre von EUR 25,1 Mio.
auf EUR 47,5 Mio. fast verdoppelt werden.

Die Bestandsmieten in den Kernregionen wurden auf
vergleichbarer (like-for-like) Basis seit 2007 um j&hrlich
durchschnittlich 2,7 % gesteigert. Im abgelaufenen
Geschaftsjahr lag die jahrliche Wachstumsrate sogar
bei 3,8 %, in unseren Berliner Vermietungsbestanden
bei 4,8 %.

Den vermietungsbedingten Leerstand haben wir in den
letzten vier Jahren auf einer vergleichbaren (like-for-like)
Basis von 4,3% auf 1,5% nahezu gedrittelt. In unserem
Berliner Vermietungsbestand betragt die Leerstands-
quote zum Ende des Geschéaftsjahres 1,2%, in Frankfurt
am Main sogar nur 0,5 %.

VERSPROCHEN:
Skalierung der Unternehmensplattform durch wert-
steigernde Zukaufe

Seit dem zweiten Halbjahr 2010 haben wir rund 8.000
Wohneinheiten - davon 6.000 Wohnungen in Berlin -
zu attraktiven Konditionen erworben und konnten die
Skalierbarkeit unserer Unternehmensplattform ein-
drucksvoll unter Beweis stellen.

Mit einer Uberdurchschnittlichen NOI-Marge von rund
80 % (Portfolio 2010: 70,5 %), einem nachhaltigen FFO
(vor Steuern) von EUR 13 Mio. p.a. und einer nachhaltigen
FFO-Rendite (vor Steuern) von rund 8% kdnnen wir mit
den Zukaufen deutliche Skaleneffekte realisieren.

VERSPROCHEN:
Entschuldung und Evaluierung des Zinsmanagements

Insbesondere mit der Kapitalerh6hung im Jahr 2009 hat
die Deutsche Wohnen die Entschuldung wesentlich vor-
angetrieben. Die Ruckfihrung der Darlehen in Hohe von
insgesamt EUR 506,5 Mio. in den letzten drei Jahren bei
gleichzeitiger Neujustierung der Zinshedges fihrt heute
zu einem deutlich verbesserten Verschuldungsgrad von
55% und einer Reduzierung der laufenden Zinsaufwen-
dungen von ehemals EUR 107,3 Mio. (2008) auf heute
EUR 81,6 Mio. pro Jahr.

Die heutige Kapital- und Zinsstruktur verknipft mit einer
permanenten Verbesserung der Ertragslage hat das
Vertrauen der Banken in das Geschaftsmodell der
Deutsche Wohnen nachhaltig gestarkt und uns neue
strategische Finanzpartner zugefuhrt.

All diese Maflnahmen haben dazu beigetragen, die
Profitabilitat der Deutsche Wohnen deutlich zu steigern,
denn die Ergebnisverbesserung wurde bewusst nicht zu-
lasten von Instandsetzungs- und Modernisierungsauf-
wendungen erreicht. Unsere Zielsetzung fur 2012 lautet
mindestens EUR 55 Mio. nachhaltiger FFO - ohne Be-
ricksichtigung weiterer Zukaufe in 2012, die entsprechend
positive Effekte auf den FFO haben werden. Dies zeigt
eindrucksvoll unsere Starke und das Vertrauen in unser
Geschaftsmodell.

Wie in 2010 werden wir unsere Dividendenpolitik wieder
am nachhaltigen FFO ausrichten, das heif3t, Vorstand und
Aufsichtsrat werden der Hauptversammlung vorschlagen,
EUR 23,5 Mio. (2010: EUR 16,4 Mio.) bzw. EUR 0,23 pro
Aktie auszuschutten.
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WIR BEHANDELN UNSERE BESTANDE BESONDERS ACHTSAM.

WERTSTEIGERNDE BEWIRTSCHAFTUNG

In.Deutschland verkaufte sich der Kafer fast wie von selbst. Die Agentur
DDB entwarf Werbeanzeigen mit Slogans wie ,,Er lduft und lauft
und lauft...". Es ist zum Grofteil diesen Werbekampagnen zu verdanken,
die immer wieder und mit immer neuen Details auf die Qualitat,
nglebigkeit und Wartungsfreudigkeit des Kafers hinwiesen, dass J
. d es zu der Entstehung eines ,Mythos VW Kafer” kam. _'_'_""'
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Berlin-Treptow

20

Deutsche Wohnen setzt auf
.Klassische Moderne*

Innerhalb der Assetklasse Wohnen sticht die Deutsche
Wohnen AG durch die relative Dominanz einer Bau-
altersklasse ihres Immobilienportfolios hervor: Knapp
30% unserer insgesamt 50.626 Wohnungen sind in den
20er- und 30er-Jahren des vorigen Jahrhunderts gebaut
worden.

Diese grofle Zeit der Architektur - die Klassische Moder-
ne - wurde gepragt durch Architekten wie Walter Gropius,
Le Corbusier, Mies van der Rohe oder Bruno Taut. Diese
Architekten haben nicht nur bahnbrechende neue Wohn-
formen fur die Massen entwickelt - sie haben zugleich
hochste Qualitdtsstandards beim Bau verwirklicht. Sie
sind heute noch Garant fir Wohnungen, die im Grundriss
ebenso wie in der Detailverarbeitung auch 90 Jahre nach
ihrer Errichtung Uberzeugen. Eindrucksvollstes Beispiel
dieser ewig jung gebliebenen Siedlungen der Berliner
Moderne ist die Hufeisensiedlung in der Grof3sied-
lung Britz. Von Bruno Taut im Auftrag der GEHAG 1925
bis 1930 erbaut, befindet sie sich seitdem im Bestand
unseres Unternehmens.

Wohnportfolio von besonderer Giite

Unser Portfolio weist, bedingt durch diese besondere
Dominanz der 20er- und 30er-Jahre, den hohen Anteil
von ca. 25% denkmalgeschitzter Wohngebaude aus. In
Berlin stehen insgesamt ca. 11.000 Wohneinheiten unter
Denkmalschutz. Aus unserer Erfahrung wissen wir, dass
Denkmalauflagen kein Nachteil fir einen strategisch
handelnden Eigentimer sein missen. Die Denkmal-
bestande sind praktisch voll vermietet, erzielen hohe
Neuvermietungsmieten und pragen das Image der
Deutsche Wohnen AG positiv. Auch Uber die Wohnungs-
wirtschaft hinaus werden die besondere Gite dieser
Immobilien und der verantwortungsvolle sowie zugleich
dkonomisch erfolgreiche Umgang mit diesen Gebauden
gewdrdigt: Im November 2011 erhielt unser Vorstands-
vorsitzender Michael Zahn die Ferdinand-von-Quast-
Medaille, die hochste Denkmalauszeichnung des
Landes Berlin.

Bestande in idealer Lage

Das Kernportfolio der Deutsche Wohnen AG sowohl in
Berlin als auch in Mainz, Frankfurt am Main oder Dissel-
dorf ist dartber hinaus durch die jeweilige besondere
Mikrolage gekennzeichnet: Unsere Bestande befinden
sich Uberwiegend in birgerlichen Wohnquartieren, die
flr ein stadtisches Publikum attraktiv sind. Stadtnah, aber
nicht zu ,hip” und dadurch weder laut noch touristisch.
Gepragt durch eine aufgelockerte Bauweise mit viel Grin.
Wohnungen in wirtschaftsstarken und dynamisch wach-
senden deutschen Grof3stadten, die aufgrund ihrer
architektonischen Qualitat, ihres guten Instandhaltungs-
zustands und ihrer familienfreundlichen Umgebung
attraktiv sind.

Investitionen sichern langfristig
hohe Ertrage

Wir sind der Uberzeugung, dass in gepflegten und
instandgehaltenen Wohnanlagen mit einer verant-
wortungsvollen Mieterschaft hohe und stabile Ertrage
erwirtschaftet werden. Deshalb haben wir 2011 insgesamt
EUR 54,3 Mio. in die Bestandspflege investiert, dies ent-
spricht EUR 18 pro m2. Auch in den nachsten Jahren sind
umfangreiche Investitionen geplant: 2012 werden wir mehr
als EUR 22 pro m? fir unsere Immobilien aufwenden.
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UNESCO-Weltkulturerbe -
Siedlungen der Berliner Moderne

In Berlin werden unsere drei UNESCO-Weltkulturerbe-
Siedlungen teilweise seit 2009 und noch bis ins Jahr 2014
hinein umfangreich saniert. Die Deutsche Wohnen inves-
tiert EUR 26 Mio. in die Gebdude und AuBenanlagen in
der Ringsiedlung Siemensstadt, die unter anderem von
Walter Gropius und Hans Scharoun errichtet wurde, in
der von Bruno Taut erbauten Hufeisensiedlung und in der
unter anderem von Salvisberg und Blning errichteten
Weiflen Stadt in Berlin-Reinickendorf. Ungefahr ein
Drittel der Aufwendungen werden aus dem Programm
.Nationale Welterbestatten” des Bundesbauministeriums
und vom Land Berlin bezuschusst. Der durchschnittliche
Leerstand in diesen citynahen, jedoch ruhigen und griinen
Anlagen betragt mittlerweile nur noch etwa 1%.

Umweltschutz auch im Denkmal

Die Sanierungs- und Instandsetzungsarbeiten in den
UNESCO-Siedlungen stehen unter einem hohen Anspruch
an den Denkmalschutz. Trotzdem ist es uns auch 2011
wieder gelungen, die energetischen Aspekte zu bertick-
sichtigen und damit einen Beitrag zum Umweltschutz zu
leisten. So konnten etwa durch die Dammung der obersten
Geschossdecken sowie durch die Kellerdeckendammung
in den Hausern der sogenannten ,Roten Front™ in der
Fritz-Reuter-Allee, Hufeisensiedlung, 60% der Energie
in den entsprechenden Bauteilen eingespart werden. 2011
wurden auBlerdem die wesentlichen Arbeiten an einem
besonders umweltfreundlichen Projekt verwirklicht: In
der Weif3en Stadt installieren wir ein Blockheizkraftwerk,
das nicht nur den CO,-Ausstof3 erheblich reduzieren wird,
sondern mit dessen Hilfe auch die Energiekosten fiur die
Mieter stabilisiert werden konnen. Das Blockheizkraftwerk
im UNESCO-Weltkulturerbe geht im ersten Quartal 2012
ans Netz.

Architektur, Baukultur und
Stadtentwicklung zdhlen

Welche hohe Wertigkeit die UNESCO-Siedlungen im
Bestand der Deutsche Wohnen AG genief3en, zeigt die
Errichtung von zwei Info-Stationen in der Siemensstadt
und in der Hufeisensiedlung 2011. Obwohl dies Teil der
Forderbewilligung der UNESCO-Bundes- und Landes-
mittel war, haben wir mit hohem personellen und finan-
ziellen Einsatz weit Uber die Verpflichtungen hinaus zwei
auBBergewdhnliche Treffpunkte gestaltet. In der Siemens-
stadt wurde ein Pavillon von Fred Forbart und in der
Hufeisensiedlung eine Gewerbewohneinheit direkt im
Hufeisen aufwendig denkmalgerecht instandgesetzt. In
diesen Info-Stationen werden von nun an Anwohner,
Besucher, Touristen und sonstige Interessierte tUber die
Besonderheiten der Siedlungen der Berliner Moderne
informiert. Die Konzeptionierung, die bauliche Errichtung
und der Betrieb solch einmaliger Info-Stationen unter-
streichen das Engagement der Deutsche Wohnen AG
hinsichtlich Architektur, Baukultur und Stadtentwicklung.

Entwicklungsschub in Hanau

In den Hanauer Bestanden befindet sich die grofite
Anlage der Deutsche Wohnen im Rhein-Main-Gebiet, die
unter Denkmalschutz steht. Noch vor wenigen Jahren
galt der 2006 erworbene Bestand in der Freigericht-
straBe/Dunlopstrafle als problematisch, gekennzeichnet
durch Ofenheizungen, einfachste Bader und gesperrte
Balkone. Die 387 Wohn- und Gewerbeeinheiten aus den
20er- und 30er-Jahren werden seit Marz 2011 umfassend
saniert. Hierfir wenden wir bis November 2012 ca.
EUR 11 Mio. auf.

Schon jetzt, noch wahrend der Baumafinahmen, ist klar,
dass diese grundsanierten Wohnungen fir neue Mieter
attraktiv sind. So konnten wir 2011 im gerade fertig-
gestellten ersten Bauabschnitt mit seinen 182 Wohnungen
tber 80 neue Mietvertrage mit einer Spitzenmiete von
diber EUR 8 pro m? und einer Durchschnittsmiete von
EUR 7,10 pro m? abschlieBen. Auch durch ein effektives
Marketing mit einer konsequenten Vermarktung der
sanierten Leerwohnungen konnten wir die avisierte Ziel-
gruppe ansprechen und die positive Entwicklung des
Quartiers durch einen nachhaltigen Qualitatsschub
fordern. Diese guten Erfahrungen wahrend des ersten
Bauabschnitts stimmen positiv fir die Arbeiten des
zweiten Bauabschnitts mit seinen gut 200 Einheiten im
Jahr 2012.
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Hufeisensiedlung, Berlin-Britz Dunlopsiedlung, Hanau
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Sanierung Krankenhausviertel
in Berlin-Pankow 2012 abgeschlossen

Auch das sogenannte Krankenhausviertel in Berlin
besticht durch seine Architektur und stadtebauliche Gite.
Die Wohnanlage in Pankow mit insgesamt 1.312 Einheiten
wurde von 1922 bis 1936, in ihrem wesentlichen, denk-
malgeschiitzten Teil von 1924 bis 1927, von den Archi-
tekten Fenten und Klante errichtet. Die Anlage im
Nordosten der Hauptstadt zeichnet sich durch ihre grof3-
zlgig begrinten Innenhdfe aus, die ausschlieflich den
Mietern zur Verfligung stehen.

Seit 2010 und noch bis ins Jahr 2012 hinein werden von
der Deutsche Wohnen fur etwa EUR 11 Mio. 418 Woh-
nungen saniert und instandgesetzt. Im Anschluss ist die
gesamte Siedlung saniert. Die noch ausstehenden
Wohnungen wurden an die Fernwarme angeschlossen,
die oberen Geschosse und Kellerdecken gedammt, die
Bader modernisiert und teilweise die Fenster erneuert.
2011 haben wir im zweiten Bauabschnitt EUR 5,8 Mio.
investiert, um unter anderem 67 Leerwohnungen auf
hohem Niveau einzeln zu modernisieren. Hier ist es uns -
ahnlich wie in Hanau oder in den UNESCO-Siedlungen -
gelungen, neue Mietergruppen anzusprechen: Bei der
Neuvermietung konnten Spitzenmieten von Uber
EUR 9 pro m? und im Durchschnitt knapp EUR 8 pro m?
erzielt werden.

Waldsiedlung in Berlin-Zehlendorf
seit jeher beliebt

Die Waldsiedlung in Berlin-Zehlendorf, die sogenannte
Onkel-Tom-Siedlung rund um den gleichnamigen
U-Bahnhof, steht in ihrer architektonischen Bedeutung
den UNESCO-Siedlungen nicht nach. Auch sie wurde in
den 20er-Jahren des vorigen Jahrhunderts im Auftrag
der GEHAG durch Bruno Taut, Hugo Haring und Otto
Rudolf Salvisberg errichtet. Die Anlage wurde in die
Auslaufer der umliegenden Walder hineingebaut und
besticht deshalb auch heute noch mit dem gewachse-
nen alten Baumbestand. Die Lage im gutbirgerlichen
Zehlendorf mit idealer Verkehrsanbindung gilt seit jeher
als eine der besten und begehrtesten Berlins.

Onkel-Tom-Siedlung, Berlin-Zehlendorf

Krankenhausviertel, Berlin-Pankow

Der Deutsche Wohnen gehdren in der Siedlung
796 Wohnungen, die seit 2007 saniert und instand-
gesetzt werden. Zwischen 2007 und 2013 investieren wir
EUR 17 Mio. - allein 2011 waren es EUR 2,55 Mio.
Besonders wichtig war der Anschluss der Siedlung an
das Fernwarmenetz, daneben werden Fassaden instand-
gesetzt, teilweise die Bader oder elektrische Steiglei-
tungen erneuert oder die Treppenhauser saniert. Dabei
konnten wir erneut im denkmalgeschiitzten Ensemble
einen erheblichen Beitrag zum Umweltschutz leisten:
Durch die Baumafinahmen an der Anlagetechnik und den
thermischen Gebaudehillen sank der Primarenergie-
bedarf bezogen auf den vorherigen Zustand des jeweiligen
Gebdudes um 58 %.

Interne Prozesstransparenz erhoht
die Wertschopfung

Solche umfangreichen Modernisierungs- oder Instand-
setzungsmalnahmen zu realisieren, stellt eine Wohnungs-
gesellschaft vor erhebliche Herausforderungen. Unsere
jahrzehntelange Erfahrung in der Wohnungsbewirtschaf-
tung versetzt uns in die Lage, diese komplexen Ablaufe
verlasslich und fristgemaf planen und durchfihren zu
konnen. Wir wissen, wie wir die Mieter in den Prozess
einbinden kénnen. Auch dies erleichtert es uns, die Bau-
projekte pinktlich und im vorgegebenen Kostenrahmen
umzusetzen. Von der langjahrigen Erfahrung in der Be-
wirtschaftung grof3er Bestande profitieren unsere Mieter
auch im Alltag. Dies zeigt sich zum Beispiel in sehr kur-
zen Reaktionszeiten bei Mangelmeldungen der Mieter:
95% der Mangel kénnen in weniger als finf Werktagen
behoben werden.

Sowohl bei der Pflege und Instandhaltung des Portfolios
als auch bei der Vertragsverwaltung mit unseren Dienst-
leistern setzen wir auf 100 % interne Transparenz. Wir
konnen deshalb ohne Verzdgerungen Handlungsstra-
tegien gegenuber Dritten entwickeln, weil jederzeit an
jeder Stelle des Konzerns die gleichen Informationen
abgerufen werden kdnnen. Eine transparente Daten-
struktur Uber alle Einkaufssegmente mit allen Kindi-
gungsfristen oder Vergabezeitraumen ist auf SAP-Basis
tagesaktuell verfigbar.

25



AKQUISITIONEN // DEUTSCHE WOHNEN

ANNYHSIWNLSHIVM
aN3aN ¥N4

Z
LLI

SKYLINE // BERLIN

|
|
m

WIR REALISIEREN ZUKAUFE IN

WACHSTUMSSTARKEN METROPOLREGIONEN.

m OPTIMALER ZUWACHS

9)ipuaisbuejueonaN

¢
% N N. HERIY]

siaudjney

OL7

JNe Slued Ul 8}BUON 8lalyaul

oIS 19 })aly UalpnisSInyaiiyoly N7
"UBJINMIUSSNEH }IW SNeuly
JagnJep yois Ja a3b1jeyosaq
04NQgdniye}Iyady snidodg Jayepp Ul
J3)IaqUelN STV [A1ssep) Jeieds)
19553s1Ye1S-€g — US1gIaMyISIaA
1YoIu - uaignesyssabusuiulesnz
ua)18})9zulg UsuapaIydsian sne
uap Janalg 1924 JJBMIUS GZ4 |

US)IaYUIBUYOA // Jnexnz

0008



AKQUISITIONEN // DEUTSCHE WOHNEN

28

Geschaftsjahr 2011 stand im Zeichen
von Akquisitionen

Die Deutsche Wohnen hat das Geschaftsjahr 2011 fir
umfassende Akquisitionen genutzt und ihr Portfolio bis
Ende Dezember auf 51.103 Einheiten erweitert. Dabei
haben wir in erster Linie unsere bestehenden Kern-
regionen gestarkt. Mit Dusseldorf konnten wir jedoch
dariber hinaus einen neuen Zukunftsmarkt erschlie3en.

Die Wachstumsstrategie der Deutsche Wohnen zielt im
Wesentlichen darauf ab, das Unternehmen zu skalieren
und das eigene Portfolio zu optimieren. Die Struktur des
Konzerns ist so ausgerichtet, dass Zukaufe schnell und
effektiv integriert werden konnen. Neben den zentralen
Bereichen wie Mietenmanagement, Einkauf oder Facility
Management an den Standorten Berlin und Frankfurt am
Main befinden sich acht Service Points direkt vor Ort in
den Kernregionen der Deutsche Wohnen. Auch unsere
Partnerunternehmen sind bundesweit aufgestellt. So
kénnen wir neu erworbene Immobilien kurzfristig in die
bestehenden Strukturen Uberfihren.

Zukaufe kann die Deutsche Wohnen als Share Deals durch
den Kauf von Geschaftsanteilen oder als Asset Deals (Kauf
von reinen Immobilien) realisieren. Zu den wesentlichen
Entscheidungsparametern flr den Erwerb zahlen ins-
besondere Preis, Lage, Marktpotenzial, technische Aus-
stattung und Instandhaltungszustand. Entsprechend
diesen Merkmalen unterscheiden wir zwischen ertrags-
starken Bestanden und Entwicklungsbestanden. Erstere
sind technisch gut bis sehr gut instandgehalten. Das
Entwicklungspotenzial ist moderat, die Investitions-
aufwendungen sind dafir ebenso wie der Management-
aufwand gering. So kdnnen die Immobilien vom ersten
Tag an den gewlnschten Cashflow generieren. Entwick-
lungsbestande hingegen verfligen Uber ein hoheres
Mietpotenzial, welches durch Investitionen oder eine
effizientere Bewirtschaftung gehoben werden kann. Da
unsere Akquisitionsstrategie auf beide Profile ab-
zielt, kdnnen wir entsprechend flexibel auf Angebote
reagieren.

WEITER AUF SEITE 30

3

e
Qﬁo
Q@Q«’\g’é

S

DEUTSCHE WOHNEN // AKQUISITIONSTEAM:
SVEN TOMITZA/LARS URBANSKY

LARS URBANSKY (35)

SVEN TOMITZA (30)

Seit Juli 2010 haben Sie insgesamt rund

8.000 Einheiten zugekauft, darunter einen Grofteil
in dem als zunehmend schwierig geltenden
Berliner Markt. Wie konnten Sie hier so schnell
handeln?

.Unsere Strategie mit Fokus auf deutschen
Metropolregionen steht schon seit einigen Jahren. Wir
haben frih begonnen, uns zum Beispiel auf dem Berliner
Markt umzuschauen und die entsprechenden Kontakte
zu aktivieren. Mit Erfolg: Wir konnten in diesem Jahr
durchweg aus einer gut gefullten Pipeline schépfen. Durch
unsere gute Liquiditatsausstattung waren wir auflerdem
auch finanziell in der Lage, hier umfangreich zuzukaufen -
und das zu attraktiven Konditionen.”

Welches sind die aus lhrer Sicht groBten
Herausforderungen bei Akquisitionen?

.Zunachst einmal: Niemand verkauft die
perfekte Immobilie. Die wiirde er hochstwahrscheinlich
behalten. Wir als Kaufer fiihren zuerst die Gemengelage
aus Informationen zu technischer Ausstattung, Zustand,
Lage und Entwicklungspotenzial der Immobilie zusam-
men. Unter Einbeziehung unserer Preisvorstellungen
sowie derer der Verkauferseite missen wir dann zu einer
belastbaren Einschatzung des Angebots kommen.”

Wie kommt man in einem schwierigen
Markt an Bestande?

.Das ist schwer pauschal zu beantworten.
Grundsatzlich ist es wichtig, Uber ein breites Netzwerk
zu verfugen. Dessen Aufbau erfordert jedoch Zeit. Aber
wenn die Leute wissen, was du suchst und wie du arbei-
test, ist das fur spatere Geschafte ein grofler Vorteil. Durch
ein serioses Auftreten und entsprechende Bonitat haben
wir uns ein gutes Renommee aufgebaut und gelten als
attraktiver Partner. Unter Umstanden bekommen wir
Portfolios auch exklusivangeboten, sodass diese gar nicht
am Markt auftauchen. Das ist natlrlich der Idealfall und
damit seltener.”

.Ich mdéchte noch etwas erganzen: Ein
weiterer entscheidender Vorteil ist unsere Schnelligkeit.
Wir sind so aufgestellt, dass wir kurzfristig und ziel-
gerichtet agieren kdnnen. Indem wir die gesamte
Due Diligence intern abbilden, haben wir kurze Wege und
schnelle Entscheidungen. Das beste Feedback bekommen
wir durch Folgegeschafte. Das zeigt, dass beide Seiten
von dem Deal profitiert haben.”

Worauf liegt Ihr Fokus in der Zukunft?

.Zunachst werden wir unseren Bestand in
den Kernregionen und an deren Peripherie weiter durch
Zukaufe ausbauen. Wir beobachten jedoch, dass es in
Berlin durch den hohen Wettbewerb schwieriger wird,
Bestande zu verninftigen Konditionen zu erwerben. Die
Preise, die wir fUr unsere letzten Akquisitionen bezahlt
haben, werden so in Zukunft kaum mehr darstellbar sein.
Auf dem Frankfurter Transaktionsmarkt wiederum sehen
wir kaum Aktivitaten. Deshalb missen wir unser Augen-
merk zunehmend auf neue Markte richten. Das trauen
wir uns zu und hier nutzen wir unsere Chancen - wie der
Zukauf in Disseldorf zeigt.”
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Portfolioentwicklung:
Zunehmender Anteil der Kernregionen
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Waldsiedlung Potsdam

Potsdam - rasante Entwicklung
vor den Toren der Hauptstadt

In Potsdam besitzt die Deutsche Wohnen seit dem ver-
gangenen Geschaftsjahr 515 neue Einheiten vor allem in
der Waldstadt. Diese Immobilien Gberzeugen durch ihre
attraktive Lage - zentrumsnah, aber gleichzeitig in einem
grinen Umfeld -, den guten technischen Zustand sowie
eine stabile Mieterstruktur. Die Uberwiegend fiinfge-
schossigen Objekte sind vollstandig vermietet.

Vor dem Hintergrund der positiven Marktentwicklung der
Stadt planen wir bei entsprechenden Opportunitaten wei-
tere Akquisitionen und zusatzlich Neubauvorhaben auf
eigenen Grundsticken, denn der Wohnungsmarkt der
brandenburgischen Landeshauptstadt hat sich in den
letzten Jahren rasant entwickelt. Seit inzwischen elf
Jahren halt der Bevilkerungszuwachs der Stadt an. Laut
einer Untersuchung der deutschen Landeshauptstadte
verzeichnete Potsdam hier mit einer Steigerung von
3,7% (2006 bis 2009) das héchste Wachstum, noch vor
Dresden (3,0%) und Miinchen (2,9 %). Bedingt wird
diese Entwicklung zum einen durch die positive Wan-
derungsbilanz, zum anderen aber auch durch ein hohes
natirliches Bevolkerungswachstum. Zudem ist Potsdam
mit einem Durchschnittsalter von 42 Jahren die viert-
jungste Landeshauptstadt. Die Nahe zu Berlin ebenso wie
zum Brandenburger Umland ist ein weiterer Pluspunkt.
Unter den ostdeutschen Landesmetropolen verfiigt
Potsdam Uber die hochste Kaufkraft und liegt damit sogar
noch vor Berlin. Und die Nachfrage nach Wohnraum
wachst in allen Segmenten.

Diisseldorf - ErschlieBung eines
neuen Wachstumsmarktes

Mit der Akquisition von rund 1.200 Einheiten in Diisseldorf
erweiterte die Deutsche Wohnen ihr Portfolio um eine
weitere deutsche Metropolregion. Die Halfte der erwor-
benen Objekte stammt aus den 30er-Jahren, ein anderer
GrofBteil wurde in den 50er- und 60er-Jahren erbaut. Die
zwei- bis viergeschossigen Immobilien verzeichnen kaum
Leerstand und verfiigen Uber eine gute Bausubstanz.
Durch entsprechende Investitionen besteht hier die
Md&glichkeit, das Mietpotenzial zusatzlich zu erhohen.

Die Ausdehnung auf weitere Standorte im Rheinland ist
fur die Deutsche Wohnen ein erklartes Ziel im Rahmen
ihrer Zukaufsstrategie; nicht zuletzt, weil durch die Inte-
gration und die Ausnutzung der vorhandenen Strukturen
hohe Skalierungseffekte moglich waren. Die steigende
Bevolkerungszahl und die wachsende Wohnraumnach-
frage machen den Markt langfristig attraktiv. Vor allem
im Bereich der Single-Haushalte ist ein deutlicher Anstieg
zu beobachten. Darlber hinaus gehort Disseldorf im
deutschlandweiten Vergleich zu den Stadten mit der
grofiten Wirtschaftskraft — entsprechend hoch ist die
Kaufkraft. Unter den Landeshauptstadten nimmt Dissel-
dorf hierbei nach Minchen den zweiten Platz ein.

Deutsche Wohnen setzt
Wachstumskurs fort

Durch wertsteigernde Zukaufe in wachsenden Metro-
polregionen und Portfoliobereinigungen in struktur-
schwachen Gebieten konnten wir unseren Bestand in den
vergangenen Jahren deutlich optimieren. Der Anteil der
Kernregionen hat sich auf inzwischen 93 % erhoht.

Auch in Zukunft stellt der Ausbau des eigenen Wohn-
immobilienportfolios ein wesentliches Element der
Deutsche Wohnen Geschaftspolitik dar. Daflir haben wir
uns im November 2011 im Rahmen der Kapitalerhéhung
mit einem Bruttoemissionserlds von ca. EUR 187 Mio. die
notwendigen Ressourcen verschafft. Vor allem die be-
stehenden Kernregionen sollen durch weitere Zukaufe
sukzessive gestarkt und ausgebaut werden. Aber auch
die ErschlieBung neuer, attraktiver Markte rickt zuneh-
mend in den Fokus.

Lierenfeld, Dusseldorf
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