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Steuerungskennzahlen

in Mio. € 9M 2013 9M 2012 Veränderung in %

Mieteinnahmen 546,1 547,3 -0,2

bereinigtes EbItDA bewirtschaftung 335,7 322,9 4,0

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 226,1 226,1 0,0

bereinigtes EbItDA Vertrieb 27,4 29,6 -7,4

bereinigtes EbItDA 363,1 352,5 3,0

Instandhaltung und Modernisierung inkl. Instandhaltungsleistungen 
durch eigene handwerkerorganisation 138,3 156,7 -11,7

    davon Aufwendungen für Instandhaltungen 96,0 99,1 -3,1

    davon Substanzwahrende Instandhaltungen 15,7 11,2 40,2

     davon Modernisierungsmaßnahmen 26,6 46,4 -42,7

zinsaufwand ffO -166,3 -201,9 -17,6

ffO 1 163,4 115,7 41,2

ffO 2 190,8 145,3 31,3

ffO 1 vor Instandhaltung 259,4 214,8 20,8

AffO 147,7 104,5 41,3

ffO 1 pro Aktie in €* 0,73 0,58 26,0

*  basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien zum 
30.09.2013: 224.242.425; 30.09.2012: 200.000.000.

Bilanzielle Kennzahlen

in Mio. € 30.09.2013 31.12.2012 Veränderung in %

Verkehrswert 10.375,4 9.982,0 3,9

EPrA nAV 4.766,5 3.448,9 38,2

LtV in % 50,9 58,6 -7,7pp

nAV pro Aktie in €* 21,26 17,24 23,3

*  basierend auf der Anzahl der Aktien zum Stichtag 30.09.2013: 224.242.425; 31.12.2012: 200.000.000.

Leistungs- und Unternehmensdaten

in Mio. € 9M 2013 9M 2012 Veränderung in %

Anzahl der bewirtschafteten Einheiten 206.376 210.821 -2,1

    davon eigene Wohnungen 178.565 183.216 -2,5

    davon Wohnungen Dritter 27.811 27.605 0,7

Leerstandsquote in % 3,9 4,4 -0,5pp

Leerstandsquote (EPrA) in % 3,5 - -

Monatliche Ist-Miete in €/m² 5,37 5,26 2,1

Mitarbeiter, Anzahl (zum 30. September) 2.669 1.953 36,7

Sonstige Ergebnis- und Finanzkennzahlen

in Mio. € 9M 2013 9M 2012 Veränderung in %

Ergebnisse aus der bewertung von Investment Properties 540,1 123,6 337,0

EbItDA IfrS 343,5 350,5 -2,0

Ebt 674,0 229,6 193,6

Periodenergebnis 474,3 182,9 159,3

cashflow aus der betrieblichen tätigkeit 130,5 314,1 -58,5

cashflow aus der Investitionstätigkeit 159,7 145,2 10,0

cashflow aus finanzierungstätigkeit -479,4 -534,3 -10,3
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DEUtSchE AnnInGtOn IMMObILIEn SE     Brief des Vorstands

dieses Jahr ist für die Deutsche Annington ein Jahr gravierender Veränderungen. Mit dem börsengang 

hat sich das Unternehmen einer breiten Öffentlichkeit präsentiert und bietet nun nicht nur professio-

nellen Investoren, sondern auch interessierten Kunden und Mitarbeitern die Möglichkeit, sich am größ-

ten privaten Wohnimmobilienunternehmen in Deutschland zu beteiligen. Gleichzeitig haben wir im 

zuge des börsengangs die finan zierung des Unternehmens auf neue beine gestellt. heute ist die 

 Deutsche Annington ein Unternehmen, das im attraktiven deutschen Wohnimmobilienmarkt gut 

 positioniert ist und zugleich eine im europäischen Vergleich wettbewerbsfähige finanzierungsstruktur 

aufweist.

Die ersten sechs Monate dieses Jahres standen ganz im zeichen der Vorbereitungen auf den börsengang, 

parallel haben wir mit hochdruck an der Weiterentwicklung unseres  Geschäfts gearbeitet. Die erfolgrei-

che Erstnotiz Anfang Juli hat uns schließlich neue strategische Optionen ermöglicht, gleichzeitig konn-

te sich die gesamte Mannschaft wieder mit voller Kraft dem operativen Geschäft widmen. Im Ergebnis 

blicken wir auf ein erfolgreiches drittes Quartal 2013 zurück und sind sehr zuversichtlich, unsere ziele 

für das Gesamtjahr zu erreichen.

 

Es ist uns gelungen, trotz der intensiven Arbeiten rund um den börsengang und die erfolgreiche 

 refinanzierung die operative Leistung weiter zu steigern. Alle relevanten Kenn größen weisen eine posi-

tive Entwicklung auf: So haben wir im Vergleich zum Vor jahres zeitraum das bereinigte EbItDA um 3 % 

auf 363,1 Mio. € gesteigert, die Leer standsquote auf 3,9 % gesenkt und die durchschnittliche Miete pro 

Quadratmeter auf 5,37 €/m² erhöht. Schließlich haben wir den ffO 1 (funds from Operations), die maß-

gebliche Kennzahl zur beurteilung unserer operativen Leistungsfähigkeit, um 41,2 % auf 163,4 Mio. € 

 gesteigert. zum Stichtag 30. September 2013 lag der EPrA nAV (net Asset Value) bei EUr 4.766,5 Mio. €, 

die Eigenkapitalquote lag bei 35,2 % und der Verschuldungsgrad (Loan-to-Value, LtV) bei 50,9 %.

Auf der finanzierungsseite haben wir im dritten Quartal die Möglichkeiten, die uns durch den 

börsengang eröffnet wurden, konsequent und umfassend genutzt und unsere finanzierungsstrategie 

Schritt für Schritt umgesetzt. Im Juli haben wir als erstes deutsches Wohn immobilien unternehmen 

 erfolgreich unsere Erstemission am europäischen Anleihemarkt platziert. Dem folgte im Oktober eine 

weitere Premiere mit der erfolgreichen Platzierung von Anleihen im US-Markt.

Insgesamt fünf Emissionen in Europa und den USA mit einem Gesamtvolumen von rund 2,5 Mrd. € in 

weniger als drei Monaten erfolgreich an den Markt zu bringen: Auf diese Leistung ist unser Unterneh-

men durchaus stolz. Sie unterstreicht die finanzielle Stärke und Attraktivität unseres Geschäfts, aber 

vor allem zeigt sie das Vertrauen unserer finanzpartner und der finanzmärkte in unser Unternehmen.

Die Deutsche Annington ist heute das einzige deutsche Wohnimmobilienunternehmen mit einem 

 Investment-Grade-rating („bbb“) und damit in der Lage, sich zu attraktiven Konditionen unbesichert zu 

refinanzieren. Diese flexibilität verschafft uns Wettbewerbsvorteile durch optimierte finanzierungs-

kosten und einen größeren handlungsspielraum.

Diesen handlungsspielraum werden wir weiter für die nachhaltige Entwicklung und den Ausbau  unseres 

Geschäfts nutzen. bereits zur Jahresmitte hatten wir ein umfassendes Investitionsprogramm zur Erhö-

hung der Wohnqualität für unsere Mieterinnen und Mieter bekannt gegeben. Insgesamt werden wir in 

den kommenden fünf Jahren rund 800 Mio. € für die energetische Modernisierung und für den 

seniorenfreundlichen, barrierearmen Umbau von Wohnungen ausgeben. Die Umsetzung dieser Maß-

nahmen wird spürbaren Mehrwert für unsere Mieter schaffen, denn sie tragen dazu bei, 

Wohnnebenkosten zu senken, und sie ermöglichen älteren Mieterinnen und Mietern, möglichst lange 

in der vertrauten Umgebung bleiben zu können.

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, 
sehr geehrte Damen und Herren, 



Indem wir Lösungen für diese gesellschaftlichen herausforderungen anbieten, übernehmen wir Verant-

wortung. Unser Anspruch ist es, unseren Kunden sauberen, sicheren und bezahlbaren Wohnraum anzu-

bieten. Deshalb investieren wir auch weiterhin in erheb lichem Maße in unseren Wohnungsbestand. Die 

Instandhaltungsaufwendungen und substanzwahrenden Investitionen betrugen in den ersten neun 

 Monaten 111,7 Mio. € und lagen damit 1,4 Mio. € über Vorjahr. noch entsprechen nicht alle Wohnungen 

unserem eigenen Anspruch, wir werden uns daher auch weiterhin darauf konzentrieren, bestehende 

Mängel sukzessive zu beseitigen.

Die zufriedenheit unserer Mieter ist für uns der Schlüssel für zukünftigen Erfolg. bei regelmäßigen 

Kundenumfragen erreichen wir bereits zufriedenstellende Werte. Gleichwohl  wollen wir diesen Wert 

weiter steigern.

Entsprechend unserer Strategie werden wir unser Geschäft in den kommenden Monaten weiterentwi-

ckeln und vorrangig organisch wachsen. Dies schließt zukäufe keinesfalls aus. Als größtes 

Wohnimmobilienunternehmen in Deutschland mit einer deutschlandweiten Präsenz sind wir der natür-

liche Ansprechpartner für Verkäufer von Wohnungsbeständen. Dank unserer komfortablen 

finanzsituation und einer Strategie, die nicht auf Akquisitionen angewiesen ist, können wir gelassen 

und ohne Druck jede sich bietende Option prüfen. Voraussetzungen für einen zukauf sind in jedem fall, 

dass sich die bestände sinnvoll integrieren lassen, preislich attraktiv und für unsere Aktionäre wertstei-

gernd sind.

Im rahmen unserer Portfoliostrategie gehen wir nach wie vor davon aus, dass wir im Jahr 2013 über 

2.000 Wohneinheiten privatisieren werden. Darüber hinaus befinden wir uns derzeit in Verkaufs-

verhandlungen über ein Paket von rund 2.100 Wohneinheiten, welches unserem non-core-bestand zu-

geordnet ist.

 

Mit blick auf die Ergebnisse des Gesamtjahres bestätigen wir die Prognose zum halbjahr. Entsprechend 

gehen wir von einem Anstieg der durchschnittlichen Miete pro Quadratmeter zwischen 1,8 % und 2,0 % 

aus sowie für den ffO 1, dass wir am oberen Ende des Ausblicks von 210 bis 220 Mio. € liegen werden. 

Wir bedanken uns für Ihr Vertrauen und freuen uns, wenn Sie der Deutschen Annington auch in zukunft 

als Aktionär, Mieter, Geschäftspartner, Mitarbeiter und freund des hauses treu bleiben.

bochum, 30. Oktober 2013

rolf buch Klaus freiberg Dr. A. Stefan Kirsten

(cEO) (cOO) (cfO)

Rolf Buch
Vorstandsvorsitzender

Klaus Freiberg  
Mitglied des Vorstands

Dr. A. Stefan Kirsten  
Mitglied des Vorstands
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DEUtSchE AnnInGtOn IMMObILIEn SE     die aktie

die aktie: 
wesentliche börsendaten

Erfolgreicher Börsengang öffnet 

wichtige Spielräume

Mit unserem erfolgreichen börsengang erschloss sich 

 unser Unternehmen einen wichtigen finanzstrategischen 

Spielraum. Im rah men eines beschleunigten bookbuil-

ding-Verfahrens – einem für den deutschen IPO Markt 

 innovativen Platzierungsverfahren – wurden institutio-

nellen Anlegern am 9. Juli 2013 innerhalb einer Preis-

spanne von 16,50 € bis 17,00 € insgesamt 34.848.485 

 Aktien angeboten. Sie setzen sich zusammen aus 

24.242.425 neuen Aktien aus einer Kapitalerhöhung, 

6.060.606  Ak tien aus dem bestand des Altaktionärs und 

4.545.454  Aktien aus dem bestand des Altaktionärs im 

rahmen  einer Mehrzuteilung. 

Das Angebot war zum Angebotspreis von 16,50 € deutlich 

überzeichnet. Aus der Platzierung der neuen Aktien erziel-

te unsere Gruppe einen bruttoerlös von 400,0 Mio. €, den 

wir zur reduzierung der Schulden nutzten. Die Mehrzu-

teilung wurde vollständig ausgeübt. Das Platzierungs-

volumen betrug insgesamt 575,0 Mio. €.

1. handelstag 11.07.2013

Emissionspreis 16,50 €

Gesamtaktienzahl 224,2 Millionen

Grundkapital in € 224.242.425

ISIn DE000A1ML7J1

WKn A1ML7J

börsenkürzel Ann

common code 094567408

Aktienart auf den namen lautende Stammaktien ohne nennbetrag

Streubesitz 15,6 % (inkl. norges bank)

börse frankfurter Wertpapierbörse

Marktsegment regulierter Markt

Aktionärsstruktur

Die zahl der ausstehenden Aktien der Deutschen  Annington 

beträgt 224.242.425. neben dem Altaktionär Monterey 

holding  I S.à r.l., der mit 84,4 % weiterhin Mehrheits-

aktionär der Deutschen Annington bleibt, hat die norwe-

gische norges bank im rahmen des börsengangs 5,4 % an 

der Deutschen Annington erworben. Der Streubesitz von 

15,6 % (inklusive des norges-Anteils) wird mehrheitlich 

von institutionellen Anlegern gehalten.

Dividendenpolitik

Eine stabile Geschäftsentwicklung vorausgesetzt, beab-

sichtigt die Deutsche Annington eine jährliche Dividende 

von rund 70 % des ffO 1 auszuzahlen. Ab dem Geschäfts-

jahr 2014 entspricht dies rund 4,0 % des dann bestehen-

den EPrA nAV. für das Geschäftsjahr 2013 erwarten wir 

zunächst eine niedrigere Dividendenrendite, die aber auf 

dem niveau vergleichbarer deutscher Wohnimmobilien-

unternehmen liegt.

Informationen zur Aktie

nach ihrer erfolgreichen Platzierung hat sich unsere Aktie an der frankfurter Wertpapierbörse erfolgreich etabliert. Seit der 

Erstnotiz am 11. Juli zu einem Kurs von 17,10 € stieg der Wert der Aktie bis Ende September um 11,1 % auf 19,00 €. Damit belief 

sich die Marktkapitalisierung gegen Ende September 2013 auf 4,3 Mrd. €.
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WESEntLIchE bÖrSEnDAtEn

Weiterer Free float

10,2%

Aktionärsstruktur

Monterey Holdings I
S.à.r.l.

84,4%

Norges Bank

5,4%

Aktienkursentwicklung 
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hIntEr

UnSErEr
AKtIE
StEht EIn

starkes
UntErnEhMEn



1.  Unser Geschäftsmodell steht für stabil wachsende und  
wiederkehrende Erträge. 

2.   Der deutsche WohnunGsmarkt ist im inter nationalen  
Vergleich sehr gut positioniert.

3.   Mit unserem Bestandsprofil liegen wir in einem  
attraktiven Marktsegment.

4.  Wir investieren gezielt in enerGetische modernisierunG  
und altengerechten Umbau. Mit diesen Investi tionen schaffen 
wir weitere Werte für unsere Investoren.

5.  Größe und Aufstellung ermöglichen uns eine effi  ziente  

BeWirtschaftunG. Über ein integriertes Management heben 
wir Synergien und nutzen Skaleneffekte.

6.  Wir haben viele Möglichkeiten, unsere service     leis tunGen  
aktiv zu erweitern.

7.   Unsere innovative finanzierunGsstrateGie sichert uns  
einen flexiblen und effizienten Kapitalzugang.

8.   Die Voraussetzungen für ein gutes orGanisches Wachstum  
sind ausgezeichnet. Dies gibt uns die Möglichkeit, neue  
akquisitionsoptionen gezielt und in Ruhe zu prüfen.
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Die ersten neun Monate dieses Jahres waren für die  

Deutsche Annington Immobilien Gruppe vor allem von 

drei wichtigen Ereignissen geprägt: der Vorbereitung auf 

den börsengang, dem börsengang selbst sowie der Wei-

terentwicklung unserer finanzierungsstruktur. Letzteres 

ermöglichte uns die Ablösung unserer GrAnD-Verbriefung 

Ende Juli 2013 und eröffnete der Deutschen  Annington  

Immobilen Gruppe neue strate gische Optionen.

Im zuge der Vorbereitung auf den börsengang wurden 

das gezeichnete Kapital und die Anzahl der Aktien der 

Deutschen Annington Immobilien SE auf rund 224 Mio. € 

erhöht. Seit dem 11. Juli 2013 sind die Aktien der Deutschen 

Annington Immobilien SE im Prime Standard des regulier-

ten Markts der frankfurter Wertpapierbörse notiert. Durch 

die Ausgabe weiterer nennwertloser Stückaktien flossen 

der Deutschen Annington Immobilien SE im rahmen des 

börsengangs bruttoerlöse in höhe von 400,0 Mio. € zu. 

zusammen mit der Anfang 2013 erfolgten Sacheinlage in 

die Kapitalrücklage durch den Altaktionär sind der 

 Deutschen Annington damit seit Jahresbeginn mehr als  

625 Mio. € zugeflossen.

Mit dem Börsengang hat die Deutsche Annington einen 

wichtigen Schritt getan, um mit einer klaren Strategie und 

der Erwirtschaftung nachhal tiger renditen eine füh-

rungsrolle auf dem attraktiven deutschen Wohnimmo-

bilienmarkt einzunehmen. Gleichzeitig ermöglicht uns 

Überblick
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Überblick

der börsengang neben dem flexi blen zugang zum Markt 

für Eigenkapital die weitere flexibilisierung unserer 

fremdkapitalstruktur. 

Die Grundlage für die neue Finanzierungsstrategie der 

Deutschen Annington bildet ein Investment Grade rating, 

das wir am 10. Juli 2013 von Standard & Poor's Ltd. erhalten 

haben. Die Agentur stufte das Unternehmen auf bbb ein. 

hierdurch ist es uns als einziges Wohnungsun ternehmen 

in Deutschland mit Investment-Grade-rating möglich, 

die ganze bandbreite an besicherten wie unbesicherten 

finanzierungsmöglichkeiten effizient zu nutzen. Wir sind 

somit bei finanzierungen noch flexibler und können je 

nach Marktlage von zinsvorteilen profitieren.

neben den neuen finanzierungsoptionen waren wir im 

berichtszeitraum aber auch in den klassischen besicher-

ten finanzierungsmärkten aktiv. hier trieben wir die re-

finanzierung verschiedener teilportfolien konsequent 

 voran. In sechs transaktionen mit banken und Ver-

sicherungen haben wir Anschlussfinanzierungen für Port-

folien aus der GrAnD-Verbriefung mit einem Volumen 

von ca. 1,7 Mrd. € abgeschlossen. Den erfolgreichen Ab-

schluss dieser finanzierungen werten wir als erneuten 

Vertrauensbeweis in unser Geschäftsmodell und unsere 

Leistungs fähigkeit. 

Mit der Gründung der Deutschen Annington Finance 

B.V., mit Sitz in Amsterdam, haben wir eine weitere Grund-

lage für die Emission von unbesicherten Unternehmens-

anleihen geschaffen, die wir am 25 Juli 2013 mit der Plat-

zierung unserer Erstemission mit einem Gesamtvolumen 

von 1,3 Mrd. € erfolgreich nutzen konnten. Unsere Erst-

emis sion bestand aus zwei tranchen, einer dreijährigen 

tranche mit einem Volumen von 700,0 Mio. € und  einem 

Kupon von 2,125 % sowie einer sechsjährigen tranche im 

Volumen von 600,0 Mio. € und einem Kupon von 3,125 %. 

zu beginn des vierten Quartals gelangen zwei weitere 

 Debüts, die die funktionalität und Marktakzeptanz der 

neuen finanzierungsstrategie unterstreichen: So konnte 

die erste US-Dollar-Anleihe eines europäischen Woh-

nungsunternehmens erfolgreich platziert werden. Unsere 

US-Dollar-Anleihe verfügt über zwei tranchen – vier Jahre 

mit einem Volumen von 750 Mio. US-$ und einem Kupon 

von 3,2 % sowie zehn Jahre mit einem Volumen von  

250 Mio. US-$ und einem Kupon von 5,0 %. Das poten-

zielle Währungsrisiko  ist durch den Abschluss entspre-

chender Währungsderivate vollständig abgesichert. hier-

bei ergab sich durch die zinsdifferenzen zwischen 

US-Dollar und Euro eine Absenkung der finanzierungs-

kosten gegenüber den US-Dollar-Kupons. Weiterhin ge-

lang die erste Platzierung aus dem neu aufgelegten 4,0 

Mrd. € EMtn-Programm (European Medium term note-

Programm) mit  einem Volumen von 500 Mio. € bei einer 

achtjährigen Laufzeit und einem Kupon von 3,625 %. 

 Sowohl die USD-Anleihe als auch die EMtn-Anleihe 

 gelangten im Oktober, und damit nach dem Ende des 

 berichtszeitraums, zur Auszahlung.

Alle diese Anleihen wurden von Standard & Poor‘s eben-

falls mit bbb eingestuft.

Der Erlös der Anleihen wurde zur vollständigen rückzah-

lung des von zwei banken ausgereichten, unbesicherten 

bankdarlehens in höhe von 2,3 Mrd. € genutzt, welches 

wir am 18. Juli 2013 zur Ablösung der GrAnD-Verbindlich-

keiten verwendet hatten.

Auch mit der Umsetzung unserer operativen Strategie 

sind wir weiter auf einem guten Weg. Unser Unternehmen 

steht nach wie vor auf einer stabilen und Erfolg ver-

sprechenden basis. Dies zeigt auch die aktuelle Geschäfts-

entwicklung: Wir blicken insgesamt auf gute neun Mo-

nate zurück. 

Das bereinigte EbItDA (Earnings before Interest, taxes, 

 Depreciation and Amortization) und der ffO 1 (funds from 

Operation) lagen über dem niveau des Vorjahreszeit-

raums. Das bereinigte EbItDA erreichte 363,1 Mio. €, was 

gegenüber dem Vergleichszeitraum einem Anstieg von  

3 % entspricht. Der ffO 1 erhöhte sich um 41,2 % auf  

163,4 Mio. €. Das bereinigte EbItDA Vertrieb ging um 7,6 % 

auf 27,4 Mio. € zurück, da die im Vorjahr erzielten sehr gu-

ten Margen bei den Verkäufen aus dem Portfolio-Segment 

non-core erwartungsgemäß nicht auf gleichem niveau 

realisiert werden konnten.

Der positive Ergebnistrend spiegelt sich auch in der Ent-

wicklung der operativen Kennzahlen wider. Die monatli-

che Ist-Miete stieg um 2,1 % von 5,26 €/m² (30.09.2012) 

auf 5,37 €/m² (30.09.2013). Der Leerstand reduzierte sich 

um 0,5 Prozentpunkte auf 3,9 %. Gleichzeitig ist die 

 Anzahl verkaufter Wohnungen um 33 Wohnungen auf 

3.415 Wohnungen leicht zurückgegangen.
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Deutsche Annington immobilien se     Zwischenbericht Zum 30.09.2013

Unser Kundenservice ist in zwei Kernbereiche – zentraler 

Kundenservice und Lokaler Kundenservice – unterteilt. 

Unsere Mitarbeiter im zentralen Kundenservice in 

 bochum und im Lokalen Kundenservice vor Ort arbeiten 

heute hand in hand. Die  engere Verzahnung der fach-

bereiche im Lokalen Kundenservice – neuvermietung, 

 bewirtschaftung, technik und Objekt betreuer – mit dem 

ziel einer verstärkten fachübergreifenden Kundenbetreu-

ung führten zu einer höheren flexibilität sowie schnelle-

ren reaktionszeiten bei der bearbeitung von Kunden-

anliegen. für schriftliche Kundenanfragen haben wir für 

unsere internen Abläufe einen  reaktionszeitraum defi-

niert, in dem wir Kundenanfragen abschließend klären. 

Innerhalb von fünf bis zehn Werk tagen erhalten Kunden 

eine verbindliche Antwort. 

Wichtiger bestandteil der Kundenbetreuung im Lokalen 

Kundenservice sind regelmäßige Mietersprechstun-

den an allen Standorten der Deutschen Annington. bun-

desweit finden monatlich etwa 750 Mietersprechstunden 

statt. hinzu kommt, dass unsere eigene Objektbetreuer- 

und handwerkerorganisation eine bestmögliche Kunden-

nähe gewährleistet. 

Unsere Objektbetreuer sind in den Wohnanlagen direk-

ter Ansprechpartner für unsere Mieter und sorgen gleich-

zeitig für Ordnung und Sauberkeit. Seit Anfang des Jahres 

führen unserer Objektbetreuer bundesweit an allen 

Standorten regelmäßig Sicht- und funktionskontrollen in 

und an den Gebäuden durch. Ein verbindlicher Leistungs-

katalog garantiert standortübergreifend eine vergleich-

bare hohe Qualität dieser hausmeisterleistungen. trotz-

dieses erweiterten Kundenservices wird die vom Mieter zu 

zahlende betriebskostenumlage im regelfall unter dem 

betriebskosten-Spiegel bleiben.

In unserem Wohnungsbestand werden handwerksleis-

tungen, beispielsweise im Maler-, Sanitär-, heizungs- und 

Maurerbereich, durch unsere eigene handwerkerorgani-

sation technischer Gebäudeservice (tGS) erbracht. Mit 

diesem Kundenservice sind wir mit rund 840 eigenen 

Handwerkern an allen Standorten der Deutschen 

 Annington vertreten. 

Aufgrund unserer starken Präsenz vor Ort konnten wir 

noch schneller und zuverlässiger auf die Wünsche unserer 

Kunden eingehen. 

Im rahmen der Ende 2011 gestarteten strategischen Part-

nerschaft mit der Deutschen telekom stattet die  Deutsche 

Annington schrittweise ihren Wohnungsbestand mit 

moderner Glasfasertechnik aus und versorgt über die 

tochtergesellschaft Deutsche Multimedia Service Gmbh 

die Mieter mit einem tV-Signal. zum Ende des berichts-

zeitraums erhalten bereits die ersten 43.000 Wohneinhei-

ten das tV-Signal über die Deutsche Multimedia Service 

Gmbh. neben einem tV-Anschluss werden bis Ende des 

Geschäftsjahres rund 7.300 Wohnungen an das moderne 

Glasfasernetz der Deutschen telekom angeschlossen. 

Durch die strategische Partnerschaft können wir bundes-

weit unseren Mietern über die Deutsche Multi media Ser-

vice Gmbh telefon- und Internetprodukte der Deutschen 

telekom und der telekomtochter congstar mit einem 

Preisvorteil von bis zu 15 Prozent anbieten.

Ein bestandteil unserer fachübergreifenden Kundenbe-

treuung im Lokalen Kundenservice ist die persönliche 

Kontaktaufnahme mit Mietern, denen eine fristlose Kün-

digung des Mietverhältnisses droht. ziel ist es hierbei, 

gemeinsam mit dem Mieter eine Lösung zu finden. hier-

bei beraten wir auch Mieter in finanziellen notlagen. hier-

zu haben wir ein bundesweit tätiges Sozialmanagement 

mit rund 80 Sozialmanagern aufgebaut. Durch diesen be-

sonderen beratungsservice konnten bis heute an die 400 

Wohnungsräumungen vermieden werden. 

Insgesamt hat das dritte Quartal gezeigt, dass wir unsere 

ziele erreicht haben – sowohl wirtschaftlich als auch ope-

rativ. Auf das inzwischen angebrochene letzte Quartal des 

laufenden Geschäftsjahres blicken wir entsprechend posi-

tiv: Auch hier gehen wir davon aus, dass wir unsere Vorga-

ben erreichen.
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Die Deutsche Annington ist nach Portfoliowert und An-

zahl der Wohneinheiten das größte private Immobi-

lienunternehmen in Deutschland. zum 30. September 

2013 bewirtschafteten wir 178.565 eigene Wohnungen, 

41.324 Garagen und Stellplätze sowie 1.082 gewerbliche 

Einheiten. hinzu kommen 27.811 Wohnungen, die wir im 

Auftrag Dritter  bewirtschaften. Die Deutsche Annington 

Immobilien Gruppe bietet bundesweit eigenen Wohn-

raum in rund 540 Städten und Gemeinden. 

Mit einem Gesamtportfolio von 11,396 Mio. m² Wohnflä-

che erzielen wir eine monatliche Ist-Miete von 5,37 €/m². 

Die Leerstandsquote lag zum Ende des berichtszeitraums 

bei 3,9 %.

Portfolio-Segmente

Die Deutsche Annington gliedert ihr Portfolio in fünf  

Portfolio-Segmente. für jedes Segment verfolgen wir eine 

klar differenzierte Strategie. Im Einzelnen formieren sich 

die Segmente wie folgt:

>  Aktives Management („Operate“) 

fortlaufende Verbesserung der Mieten und effiziente 

Instandhaltung

>  Gebäudemodernisierung („Upgrade Buildings“) 

Investitionen in energetische Modernisierung

>  Wohnungsmodernisierung („Optimise Apartments“) 

Investitionen in seniorenfreundliche und höherwertig 

ausgestattete Wohnungen

>  Privatisierung („Privatise“) 

Einzelverkauf von Wohnungen an Privatkunden

>  Non-Core  

Verkauf ganzer Gebäude an private und institutionelle 

Investoren

Die drei Segmente unseres Vermietungsportfolios – Akti-

ves Management, Gebäudemodernisierung und Woh-

nungsmodernisierung – stellen gemessen am Verkehrs-

wert, 82 % unseres Immobilienbestands dar und verfügen 

über ein überdurchschnittliches Wertstei gerungspoten-

zial. Weitere 13 % unseres Wohnungs bestands umfasst 

das Segment Privatisierung. hier erwarten wir durch den 

Einzelverkauf von Wohnungen an Privatkunden zusätzli-

che Wertschöpfung. Die vier Portfolio-Segmente – Aktives 

Management, Gebäudemoder nisierung, Wohnungsmo-

dernisierung und Privatisierung – bilden unser Kernport-

folio. Es repräsentiert 95 % unseres Portfolios gemessen 

am Verkehrswert.

fünf Prozent des bestands verfügen mittel- bis langfristig 

nur über ein begrenztes Entwicklungspotenzial, da sie 

sich aufgrund der Lage oder Objektbeschaffenheit nicht 

für eine bewirtschaftung durch unsere standardisierten 

Vermietungsprozesse eignen. Dieser Wohnungsbestand 

soll mittelfristig zu Preisen in Anlehnung an den Verkehrs-

wert verkauft werden. 

Das Portfolio der Deutschen Annington stellt sich zum  

30. September 2013 wie folgt dar:

PortFolio

Einheiten Wohnfläche Leerstand Ist-Miete

in tsd. m2 in %
Veränderung  

in %-Pkte. in Mio. €
like-for-like  

€/m2/Monat

Veränderung  
like-for-like  

€/m2/Monat

Aktives Management 78.766 4.999 3,2 -0,4 314,6 5,42 +0,10

Gebäudemodernisierung 43.530 2.746 3,0 -0,2 169,3 5,31 +0,08

Wohnungsmodernisierung 21.367 1.335 2,5 0,4 94,5 6,06 +0,20

Vermietung 143.663 9.080 3,1 -0,2 578,5 5,48 +0,11

Privatisierung 21.215 1.453 5,1 -0,6 87,7 5,29 +0,05

non-core 13.687 863 11,2 -2,4 39,2 4,27 +0,02

Gesamt 178.565 11.396 3,9 -0,5 705,4 5,37 +0,11

Wohnungsbestand
30.09.2013
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In allen Portfolio-Segmenten entwickelten sich die Mieten 

erfreulich: Die vergleichbare monatliche Ist-Miete (like-for-

like) stieg im gesamten Wohnungsbestand um 0,11 €/m² 

auf 5,37 €/m². Im Vermietungsportfolio – Aktives Manage-

ment, Gebäudemodernisierung und Wohnungsmoderni-

sierung – erhöhte sich die Ist-Miete (like-for-like) um 0,11 €/

m²/Monat und betrug zum Ende des berichtszeitraums 

5,48 €/m²/Monat. 

Die Leerstandsquote verringerte sich per 30. September 

2013 im Vergleich zum 30. September 2012 um 0,5 Pro-

zentpunkte auf 3,9 %. Im Vermietungsportfolio sank die 

Leer stands quote um 0,2 Prozentpunkte auf 3,1 %. Die Leer-

stands quote zum 30. September 2013 nach EPrA-Definition 

belief sich auf 3,5 %.

Portfolio-Strategie

Den Wert des Kernportfolios wollen wir durch drei Maß-

nahmen kontinuierlich erhöhen:

>  Werterhöhende Bewirtschaftung: Eine operative 

Werterhöhung erreichen wir durch Mietsteigerung, 

 reduzierung von Leerständen, effiziente und nachhaltig 

ausgerichtete Instandhaltungsmaßnahmen sowie Kos-

teneffizienz durch die nutzung von Skaleneffekten. 

>  Wertschaffende Investitionen: Signifikante Wert-

verbesserung schaffen wir durch ein umfangreiches 

 Investitionsprogramm, das sich auf zwei gesellschaftli-

che Megatrends konzentriert: Klimaschutz und demo-

grafischer Wandel. hieraus leiten sich die Schwerpunkte 

unserer Investitionen in den Wohnungsbestand ab: 

energiesparende Gebäudemodernisierungen, Sanierung 

von Wohnungen zum seniorenfreundlichen Wohnen 

 sowie die Sanierung von Wohnungen zur Erreichung 

 eines gehobenen Wohnstandards in Märkten, in denen 

voll ständig sanierte Wohnungen Mietaufschläge erzielen.

>  Privatisierung: Wir planen, weiteren Wertzuwachs 

durch die Privatisierung von Eigentumswohnungen und 

Einfamilienhäusern mit einem gegenüber dem Verkehrs-

wert signifikanten Preisaufschlag zu generieren. Diese 

bestände bilden 13 % des Wohnungsbestands der Deut-

schen Annington ab. In den letzten drei Jahren wurden 

jährlich rund 2.500 Wohnungen zu einem Durch-

schnittspreis von mehr als 20 % über dem zum Ver-

kaufszeitpunkt gültigen Verkehrswert verkauft.
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Einheiten Wohnfläche Leerstand Ist-Miete

in tsd. m2 in % in Mio. € €/m2/Monat

nordrhein-Westfalen 95.181 5.958 4,3 347,7 5,09

hessen 21.141 1.338 1,8 103,2 6,54

bayern 14.224 946 2,2 61,1 5,50

berlin 12.893 830 1,4 56,1 5,72

Schleswig-holstein 11.247 701 4,2 41,2 5,12

niedersachsen 5.679 384 8,2 21,6 5,09

rheinland-Pfalz 5.126 364 3,2 21,8 5,17

baden-Württemberg 4.931 344 2,5 21,8 5,41

Sachsen 3.282 205 10,5 10,7 4,87

Sachsen-Anhalt 1.379 94 20,0 4,1 4,50

hamburg 1.122 65 2,0 5,6 7,36

thüringen 1.059 68 5,9 4,0 5,21

Mecklenburg-Vorpommern 642 49 2,2 3,3 5,71

brandenburg 576 42 4,2 2,8 5,84

bremen 66 5 6,1 0,3 5,76

Saarland 17 1 5,9 0,1 4,75

Gesamt 178.565 11.396 3,9 705,4 5,37

POrtfOLIO

Wohnungsbestand nach Bundesländern 
30.09.2013

Regionale Verteilung Gesamtportfolio

Der größte teil unseres Wohnungsbestands befindet sich 

mit 96 % in Westdeutschland und berlin. Auf nordrhein -

Westfalen entfallen 53 %. Damit halten wir im bevöl-

kerungsreichsten bundesland weiterhin auch den mit 

Abstand größten bestandsanteil.
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Einheiten Wohnfläche Leerstand Ist-Miete

in tsd. m2 in % in Mio. € €/m2/Monat

Dortmund 17.607 1.074 3,1 59,5 4,78

berlin 12.893 830 1,4 56,1 5,72

Essen 10.070 617 5,8 36,1 5,19

frankfurt am Main 9.995 619 0,8 52,4 7,11

Gelsenkirchen 7.759 476 6,8 24,5 4,60

bochum 7.611 439 3,0 26,1 5,12

Duisburg 4.719 281 4,3 16,0 4,97

München 4.648 310 0,8 23,1 6,26

herne 4.575 280 5,1 15,0 4,71

bonn 4.244 298 1,7 21,2 6,05

Köln 3.984 263 2,1 19,8 6,40

Gladbeck 3.258 200 3,2 11,3 4,90

herten 2.711 174 4,5 9,1 4,57

Marl 2.508 167 7,9 9,4 5,09

Düsseldorf 2.471 162 2,6 13,0 6,90

Aachen 2.187 145 2,4 9,1 5,36

Wiesbaden 2.062 137 2,2 11,8 7,33

bergkamen 2.019 134 8,1 6,6 4,49

Geesthacht 1.999 114 3,6 7,3 5,56

bottrop 1.914 120 3,5 7,1 5,07

Kassel 1.863 116 3,3 6,6 4,87

castrop-rauxel 1.704 100 4,6 5,8 5,11

recklinghausen 1.656 109 3,9 6,0 4,78

nürnberg 1.612 111 1,2 7,6 5,80

flensburg 1.598 106 5,1 5,8 4,79

Zwischensumme 25 größte standorte 117.667 7.380 3,4 466,4 5,45

Übrige Orte 60.898 4.016 5,0 239,1 5,22

Gesamt 178.565 11.396 3,9 705,4 5,37

Wohnungsbestand 25 größte Standorte 
30.09.2013

Mit 117.667 Wohneinheiten konzentrieren sich rund 66 % 

des Wohnungsportfolios auf unsere 25 größten Standor-

te. Die drei größten Standorte sind Dortmund, berlin und 

Essen. Insgesamt befindet sich ein großer teil unseres 

Wohnungsbestands in Städten und regionen mit guten 

Wachstumsperspektiven und positiver Entwicklung der 

Anzahl der haushalte. hierzu gehören München und ber-

lin sowie das rhein-Main-Gebiet mit den Städten frank-

furt am Main, Köln, bonn und Düsseldorf. rund 69 % des 

bestands liegt in Städten mit mehr als 100.000 Einwoh-

nern. 
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Einheiten Wohnfläche Leerstand Ist-Miete

in tsd. m2 in % in Mio. € €/m2/Monat

nordrhein-Westfalen 78.428 4.853 3,7 288,6 5,15

hessen 17.633 1.110 1,5 86,7 6,61

berlin 12.480 803 1,3 54,4 5,73

bayern 10.200 674 1,9 45,5 5,74

Schleswig-holstein 9.007 548 3,6 32,5 5,13

rheinland-Pfalz 3.907 273 2,6 16,7 5,22

baden-Württemberg 3.711 266 1,3 17,8 5,66

Sachsen 2.824 178 7,7 9,7 4,91

niedersachsen 1.894 136 3,6 9,6 6,10

hamburg 1.118 64 1,9 5,6 7,37

thüringen 797 53 3,8 3,3 5,47

Mecklenburg-Vorpommern 642 49 2,2 3,3 5,71

Sachsen-Anhalt 503 34 5,6 2,1 5,24

brandenburg 469 34 1,5 2,5 6,08

bremen 50 3 4,0 0,2 6,36

Saarland 0 0 0,0 0,0 0,00

Gesamt 143.663 9.080 3,1 578,5 5,48

Vermietungsportfolio nach Bundesländern 
30.09.2013

Einheiten Wohnfläche Leerstand Ist-Miete

in tsd. m2 in % in Mio. € €/m2/Monat

Dortmund 17.607 1.074 3,1 59,5 4,78

berlin 12.893 830 1,4 56,1 5,72

Essen 10.070 617 5,8 36,1 5,19

frankfurt am Main 9.995 619 0,8 52,4 7,11

Gelsenkirchen 7.759 476 6,8 24,5 4,60

bochum 7.611 439 3,0 26,1 5,12

Duisburg 4.719 281 4,3 16,0 4,97

München 4.648 310 0,8 23,1 6,26

herne 4.575 280 5,1 15,0 4,71

bonn 4.244 298 1,7 21,2 6,05

Köln 3.984 263 2,1 19,8 6,40

Gladbeck 3.258 200 3,2 11,3 4,90

herten 2.711 174 4,5 9,1 4,57

Marl 2.508 167 7,9 9,4 5,09

Düsseldorf 2.471 162 2,6 13,0 6,90

Aachen 2.187 145 2,4 9,1 5,36

Wiesbaden 2.062 137 2,2 11,8 7,33

bergkamen 2.019 134 8,1 6,6 4,49

Geesthacht 1.999 114 3,6 7,3 5,56

bottrop 1.914 120 3,5 7,1 5,07

Kassel 1.863 116 3,3 6,6 4,87

castrop-rauxel 1.704 100 4,6 5,8 5,11

recklinghausen 1.656 109 3,9 6,0 4,78

nürnberg 1.612 111 1,2 7,6 5,80

flensburg 1.598 106 5,1 5,8 4,79

Zwischensumme 25 größte standorte 117.667 7.380 3,4 466,4 5,45

Übrige Orte 60.898 4.016 5,0 239,1 5,22

Gesamt 178.565 11.396 3,9 705,4 5,37

Wohnungsbestand 25 größte Standorte 
30.09.2013

Regionale Verteilung Vermietungsportfolio 

Im Vermietungsportfolio der Deutschen Annington sind 

die drei Portfolio-Segmente Aktives Management, Gebäu-

demodernisierung und Wohnungsmodernisierung zusam-

mengefasst. rund 96 % unseres bestands konzentriert 

sich auf Westdeutschland und berlin. Die nach folgende 

Übersicht zeigt die Verteilung des Vermietungsportfolios 

nach bundesländern mit Angaben zur Wohnfläche, zum 

Leerstand sowie zur Ist-Miete:
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zum 30. September 2013 entfallen mit 100.492 Wohnein-

heiten rund 70 % des Vermietungsportfolios auf unsere 

25 größten Standorte. Der restliche bestand von 43.171 

Einheiten Wohnfläche Leerstand Ist-Miete

in tsd. m2 in % in Mio. € €/m2/Monat

Dortmund 15.751 955 2,8 53,2 4,79

berlin 12.480 803 1,3 54,4 5,73

frankfurt am Main 8.752 534 0,8 45,7 7,19

Essen 7.798 469 5,1 27,9 5,24

bochum 6.959 398 2,7 23,7 5,11

Gelsenkirchen 6.105 367 6,6 19,6 4,77

München 3.934 259 0,7 18,9 6,13

herne 3.817 235 4,8 12,6 4,71

bonn 3.810 267 1,5 18,9 5,99

Duisburg 3.324 190 4,1 11,1 5,09

Köln 3.051 199 1,5 15,1 6,39

Gladbeck 2.709 164 2,5 9,7 5,07

Aachen 2.074 138 2,0 8,7 5,37

herten 2.046 127 3,7 7,1 4,85

Düsseldorf 2.033 133 1,9 10,7 6,87

Marl 1.948 127 6,3 7,2 5,08

Wiesbaden 1.730 114 1,8 9,7 7,27

bergkamen 1.729 112 6,1 5,6 4,47

Kassel 1.679 103 3,6 5,8 4,88

Geesthacht 1.577 87 3,8 5,6 5,57

castrop-rauxel 1.518 88 4,0 5,2 5,11

recklinghausen 1.509 99 3,9 5,5 4,82

Kiel 1.492 89 1,3 5,4 5,16

flensburg 1.390 89 5,3 4,9 4,87

bottrop 1.277 79 2,0 5,0 5,34

Zwischensumme 25 größte standorte 100.492 6.222 3,0 397,2 5,49

Übrige Orte 43.171 2.858 3,3 181,3 5,47

Gesamt 143.663 9.080 3,1 578,5 5,48

Vermietungsportfolio 25 größte Standorte 
30.09.2013

Wohneinheiten verteilt sich deutschlandweit auf rund 

300 Städte und Gemeinden.
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Verkäufe Privatisierung und Non-Core

Verkäufe Privatisierung

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Wohnungsverkäufe, 
Anzahl WE 2.001 2.084

Erlöse aus der Veräußerung von 
Immobilien 172,5 174,4

Verkehrswertabgänge * -139,9 -141,6

Bereinigtes ergebnis aus der 
Veräußerung von immobilien 32,6 32,8

Verkehrswert step-up in % 23,3 23,2

*  Die Verkehrswertabgänge inklusive zeitwerteffekte der zur  
Veräußerung gehaltenen Immobilien.

Im Portfolio-Segment Privatisierung veräußern wir ein-

zelne Wohnungen an private Interessenten. trotz des 

leichten rückgangs der Verkäufe im Segment von 2.084 

auf 2.001 Wohneinheiten konnten wir die Veräußerungs-

erlöse mit 172,5 Mio. € sowie das Vertriebsergebnis mit 

32,6 Mio. € nahezu stabil halten. Letzteres wurde auch 

möglich durch die leichte Steigerung der erzielten Ver-

kehrswertanpassung auf 23,3 %.

Verkäufe non-core

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Wohnungsverkäufe, 
Anzahl WE 1.414 1.364

Erlöse aus der Veräußerung von 
Immobilien 53,6 51,7

Verkehrswertabgänge * -48,9 -44,1

Bereinigtes ergebnis aus der 
Veräußerung von immobilien 4,7 7,6

Verkehrswert step-up in % 9,6 17,3

*  Die Verkehrswertabgänge inklusive zeitwerteffekte der zur  
Veräußerung gehaltenen Immobilien.

Im Portfolio-Segment non-core, das etwa 5 % unseres 

 Gesamtbestands umfasst, werden Gebäude ausgewiesen, 

die mittel- bis langfristig nicht zu unserer Strategie pas-

sen und daher in Anlehnung an den Verkehrswert verkauft 

werden. 

Aus dem Portfolio-Segment non-core verkauften wir 

mehr Einheiten als im Vorjahreszeitraum. Die Anzahl 

 verkaufter Wohneinheiten stieg um 50 Wohneinheiten 

auf 1.414 Wohneinheiten. Die Verkehrswertanpassung der 

Verkäufe ging dabei erwartungsgemäß um 7,7 Prozent-

punkte auf 9,6 % zurück. 

Modernisierung und Instandhaltung

Unser ziel, unsere Wohnungsbestände und das Wohnum-

feld kontinuierlich qualitativ zu verbessern, verfolgen wir 

auch 2013 konsequent weiter. Im berichtszeitraum 2013 

beliefen sich die Aufwendungen für Instandhaltung auf 

96 Mio. € (siehe Seite 31). 

Unser Investitions programm konzentriert sich auf ener-

giesparende Gebäudemodernisierungen, Sanierung von 

Wohnungen zum seniorenfreundlichen Wohnen sowie die 

Sanierung von Wohnungen zur Erreichung eines geho-

benen Wohn standards.

Im rahmen dieser energetischen Maßnahmen dämmen 

wir beispielsweise fassaden, Kellerdecken und Dach-

böden für eine Wohnfläche von rund 150.000 m². hier-

durch geht der Energieverbrauch spürbar zurück, wodurch 

sich auch der Ausstoß von cO² vermindert. Dabei kommt 

der verringerte Energieverbrauch nicht nur der Umwelt 

zugute, sondern auch unseren Mietern in form geringerer 

nebenkosten.

bei den geplanten Investitionen in unsere Gebäude 

 berücksichtigen wir den demografischen Wandel. rund 

36,0 % unserer Mieter sind älter als 60 Jahre und viele von 

ihnen wollen so lange wie möglich in ihrer Wohnung blei-

ben. Wir planen 2013 für insgesamt rund 10,0 Mio. € den 

seniorengerechten Umbau von rund 670 Wohnungen 

nach KfW-Standard. 

In den ersten neun Monaten des Jahres 2013 wurde für 

2.194 Wohnungen mit der Umsetzung von Moderni-

sierungsprojekten begonnen. Insgesamt wird die  Deutsche 

Annington Immobilien Gruppe im laufenden Geschäfts-

jahr voraussichtlich rund 70 Mo derni  sierungs projekte für 

rund 2.400 Wohnungen deutschlandweit durchführen.
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Konjunktur und Branchenumfeld

Die deutsche Wirtschaft bleibt nach Einschätzung des 

bundesministeriums für Wirtschaft und technologie 

(bMWi) weiter auf Wachstumskurs. Das bruttoinlands-

produkt stieg im zweiten Quartal 2013 um 0,7 %. Aus-

schlaggebend hierfür waren die privaten Konsum-

ausgaben. Sie bildeten mit einem Anstieg von 0,5 % im 

zweiten Quartal die basis für das robuste binnen-

wirtschaftliche Wachstum. hinzu kamen wesentliche Im-

pulse durch bauinvestitionen und hier insbesondere die 

Investitionen in Ausrüstungen, die erstmals nach sechs 

Quar talen wieder spürbar zunahmen. Der Arbeitsmarkt 

zeigte sich in einer stabilen und guten Verfassung. Die be-

schäftigung nahm weiter zu, wobei der Anstieg aus dem 

 zuwachs sozialversicherungspflichtiger beschäftigung 

resultiert. Die zahl der Arbeitslosen stieg im September 

saisonbereinigt infolge einer etwas weniger starken 

 Entlastungswirkung der Arbeitsmarktpolitik leicht an.

Der vom Institut für Wirtschaftsforschung an der Univer-

sität München (ifo) ermittelte Geschäftsklimaindex für 

Deutschland ist das fünfte Mal in folge gestiegen.  Obwohl 

die Unternehmen ihre momentane Geschäftslage im Ver-

gleich zum Vormonat als etwas weniger zufriedenstellend 

beurteilten, fielen die Erwartungen an die weitere 

Geschäftsentwicklung erneut optimistischer aus. Ins-

gesamt ist die deutsche Wirtschaft nach ifo-Angaben mit 

zuversicht in den herbst gestartet. 

Mieten und Kaufpreise haben sich laut IVD (Immobilien-

verband Deutschland) in den vergangenen zwölf Monaten 

nur moderat verteuert, das Preis plus liegt im Schnitt 

kaum über der Inflationsrate. Während sich die Durch-

schnittsmiete für Wohnungen mit mittlerem Wohnwert 

auch in den Großstädten nicht wesentlich stärker erhöhte 

als im bundesdurchschnitt, war die Dynamik bei Kaufprei-

sen von Eigentumswoh nungen in den Metropolen fast 

doppelt so hoch. Allerdings scheint auch hier der höhe-

punkt erreicht, weil der anziehende neubau die Preise 

dämpft. 

Kontrovers diskutiert wird derzeit die von der bundes-

regierung initiierte sogenannte „Mietpreisdeckelung“. 

nach Einschätzung des IVD würde die Umsetzung einer 

solchen Maßnahme einen künstlichen Eingriff in den 

Markt bedeuten, der die Wohnraumknappheit eher ver-

größere, weil privates Geld nicht mehr in den neubau oder 

in bestandsimmobilien investiert würde. Die bessere Al-

ternative dazu sei die Verbesserung der rahmen be-

dingungen für Immobilieninvestitionen.

Vorbehalte gibt es auch bei der geplanten Verschärfung 

der Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014 für den 

 neubau. nach Einschätzung des GdW bundesverbands 

deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. 

würde diese eine weitere deutliche bremse für den in 

 ballungsräumen dringend notwendigen Wohnungsbau 

bedeuten.

geschäFtsentwicklung 
im 3. Quartal
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GESchäftSEntWIcKLUnG IM 3. QUArtAL

Geschäftsentwicklung

Wesentliche Kennzahlen Geschäftsentwicklung Deutsche Annington

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Erlöse aus der Immobilienbewirtschaftung 799,5 810,2

 davon Mieteinnahmen 546,1 547,3

bereinigtes EbItDA bewirtschaftung 335,7 322,9

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 226,1 226,1

bereinigtes EbItDA Vertrieb 27,4 29,6

EbItDA IfrS 343,5 350,5

bereinigtes EbItDA 363,1 352,5

ffO 1 163,4 115,7

ffO 1 vor Instandhaltung 259,4 214,8

ffO 2 (inkl. Vertriebsergebnis) 190,8 145,3

AffO 147,7 104,5

30.09.2013 31.12.2012

nAV 4.766,5 3.448,9

9M 2013 9M 2012

Mitarbeiter, Anzahl 2.669 1.953

Wohnungsverkäufe, gebuchte Verkäufe, Anzahl WE 3.415 3.448

 Privatisierung 2.001 2.084

 Sonstige hausverkäufe 1.414 1.364

Leerstandsquote in % 3,9 4,4

Monatliche Ist-Miete  in €/m² 5,37 5,26

Wohnimmobilieneigenbestand, Anzahl WE 178.565 183.216

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe konzentriert 

sich als integriertes Wohnungswirtschaftsunternehmen 

auf die wertsteigernde bewirtschaftung ihrer Wohn-

immobilien sowie auf die gezielte Privatisierung bzw. Ver-

äußerung von Wohnungsbeständen. Ihre Geschäfts-

aktivitäten bildet die Deutsche Annington über die beiden 

Segmente bewirtschaftung und Vertrieb ab.

Bewirtschaftung

Bereinigtes EBItDA Bewirtschaftung

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Mieteinnahmen 546,1 547,3

Andere Erlöse aus der  
Immobilienbewirtschaftung 14,3 14,0

betriebskostensaldo -13,7 -14,6

Sonstige Aufwendungen  
aus der bewirtschaftung -211,0 -223,8

Bereinigtes eBitda  
Bewirtschaftung 335,7 322,9
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Das Segment bewirtschaftung umfasst die Aktivitäten 

Vermietung und Wohneigentumsverwaltung (WEG).

Das bereinigte EBItDA des Segments bewirtschaftung 

stieg gegenüber dem Vorjahreszeitraum um 12,8 Mio. € 

auf 335,7 Mio. €. 

Die Mieteinnahmen lagen – trotz des im Vergleich zum 

Vorjahr verkaufsbedingt verringerten Wohnungsbe-

stands – mit 546,1 Mio. € nur leicht unter dem Vor-

jahreswert von 547,3 Mio. €. Wesentliche Einflussfaktoren 

waren ein geringerer Leerstand sowie die im Vergleich 

zum  Vor jahreszeitraum höheren monatlichen Durch-

schnitts mieten.

Die Leerstandsquote lag zum Ende des berichtzeitraums 

mit 3,9 % um 0,5 Prozentpunkte unter dem Vorjahreswert 

von 4,4 %. hierdurch konnten wir die leerstandsbeding-

ten Erlösschmälerungen um 11,0 % auf 27,4 Mio. € senken. 

In den ersten neun Monaten 2013 ist es uns erneut gelun-

gen, die monatliche Ist-Miete anzuheben. Sie stieg im 

Vergleich zum Vorjahreswert durchschnittlich um 2,1 % 

auf 5,37 €/m²/Monat (30.09.2012: 5,26 €/m² /Monat). Die 

Mietanhebungen konnten wir über Mietanpassungen 

 sowie in Verbindung mit Modernisierungsmaßnahmen 

realisieren. Eine Verbesserung der Wohnqualität durch 

Modernisierungsmaßnahmen erlaubt es Vermietern, 

 einen Anteil der Kosten auf die Mieter umzulegen. 

Der Betriebskostensaldo lag 0,9 Mio. € unter dem 

 Vergleichswert von 14,6 Mio. €. Diese Entwicklung ist im 

 Wesentlichen auf den rückgang der Leerstände zurückzu-

führen. 

Die sonstigen Aufwendungen aus der bewirtschaftung 

sanken im berichtszeitraum um 12,8 Mio. € auf 211,0 Mio.  €. 

hierzu trugen verbesserte Geschäftsprozesse (9,1 Mio. €) 

sowie ein rückgang der Wertberichtigungen von forde-

rungen (3,4 Mio. €) infolge eines verbesserten forderungs-

managements bei. In den sonstigen Aufwendungen aus 

der bewirtschaftung sind 96,0 Mio. € (30.09.2012: 99,1 

Mio. €) Instandhaltungsaufwendungen inklusive Instand-

haltungsleistungen durch unsere eigene handwerkeror-

ganisation enthalten. 

Vertrieb

Bereinigtes EBItDA Vertrieb

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Erlöse aus der Veräußerung 
von Immobilien 226,1 226,1

buchwerte der veräußerten 
Immobilien -207,1 -200,2

Wertveränderung der zur 
Veräußerung gehaltenen 
Immobilien* 17,2 17,9

ergebnis aus der Veräußerung 
von Immobilien (IFrs) 36,2 43,8

Wertveränderung (realisiert) 
der zur Veräußerung gehalte-
nen Immobilien * -17,2 -17,9

Wertveränderung aus dem 
Abgang zur Veräußerung 
gehaltenen Immobilien* 18,3 14,5

Bereinigtes ergebnis aus der 
Veräußerung von Immobilien 37,3 40,4

betriebliche Aufwendungen -9,9 -10,8

Bereinigtes eBitda Vertrieb 27,4 29,6

*  Erstmals im zwischenlagebericht zum halbjahr 2013 erfolgte eine 
bereinigung des EbItDA Vertrieb um diese Periodeneffekte. Diese 
 bereinigung dient dazu, Auswirkungen aus der Anwendung des 
IfrS 5 bei ergebniswirksamen Immobilienverkäufen erst in der Pe-
riode zu zeigen, in der die Veräußerung tatsächlich erfolgt.
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Das Segment Vertrieb umfasst den Verkauf von Woh-

nungsbeständen aus den Portfolio-Segmenten Privatisie-

rung und non-core. Das Verkaufsangebot richtet sich an 

Mieter, Selbstnutzer sowie private und institu tionelle Ka-

pitalanleger. Es reicht im Wesentlichen von Eigentums-

wohnungen über Einfamilienhäuser bis zu Mehrfamilien-

häusern und Wohnanlagen.

Im berichtszeitraum 2013 erreichten die Erlöse aus der 

Veräußerung von Immobilien mit 226,1 Mio. € den 

Wert des Vorjahres. 

bundesweit haben wir in den ersten neun Monaten des 

laufenden Jahres 3.415 Wohnungen (30.09.2012: 3.448 

Wohnungen) veräußert. hiervon entfielen 2.001 Wohn-

ungen (30.09.2012: 2.084 Wohnungen) auf das Privatisie-

rungsprogramm und 1.414 Wohnungen (30.09.2012: 1.364 

Wohnungen) auf den non-core-Wohnungsbestand (siehe 

hierzu auch S.20). Es besteht auch weiterhin eine starke 

nachfrage nach Wohnungen zur Eigennutzung bzw. als 

langfristige Kapitalanlage. 

Das bereinigte EBItDA Vertrieb blieb, trotz einer erhöh-

ten Anzahl von Mfh-Verkäufen, mit 27,4 Mio. € knapp 

 hinter dem Vorjahresniveau (30.09.2012: 29,6 Mio. €). Die 

im Vorjahr erzielten sehr guten Margen bei den Verkäufen 

aus diesem bereich, die erwartungsgemäß nicht auf  

gleichem niveau realisiert werden konnten, waren hierfür 

die wesentlichen Gründe.

Die betrieblichen Aufwendungen im Vertrieb konnten 

um 0,9 Mio. € auf 9,9 Mio. € verringert werden. 

FFO

Funds from Operations (FFO)

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Periodenergebnis 474,3 182,9

zinsaufwendungen/-erträge 205,0 240,0

Ertragsteuern 199,7 46,7

Abschreibungen 4,6 4,5

Ergebnis aus der bewertung 
von Investment Properties -540,1 -123,6

 = eBItDa IFrs 343,5 350,5

Sondereinflüsse 18,5 5,4

Effekte aus zur Veräußerung 
gehaltenen Immobilien 1,1 -3,4

 = Bereinigtes eBItDa 363,1 352,5

bereinigtes EbItDA Vertrieb -27,4 -29,6

 =  Bereinigtes eBItDa  
Bewirtschaftung 335,7 322,9

zinsaufwand ffO -166,3 -201,9

Laufende Ertragsteuern -6,0 -5,3

 = FFO 1 163,4 115,7

Substanzwahrende  
Investitionen -15,7 -11,2

 = aFFO 147,7 104,5

FFO 2 (ffO 1 incl.  
Vertriebsergebnis) 190,8 145,3

ffO 1 pro Aktie in € * 0,73 0,58

ffO 2 pro Aktie in € *
(ffO 1 incl. Vertriebsergebnis) 0,85 0,73

AffO pro Aktie in € * 0,66 0,52

*  basierend auf den zum Stichtag dividendenberechtigten Aktien zum 
30.09.2013: 224.242.425; 30.09.2012: 200.000.000.

GESchäftSEntWIcKLUnG IM 3. QUArtAL
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Das Periodenergebnis erhöhte sich im berichtszeitraum im 

Vergleich zum Vorjahr um 291,4 Mio. € auf 474,3 Mio. €. 

Wesentlicher Einflussfaktor war der deutliche Anstieg des 

Ergebnisses aus der bewertung von Investment Properties. 

Die Deutsche Annington hat in 2013 erstmalig ihren 

 gesamten Immobilienbestand einer bewertung durch die 

cbrE GrOUP, Inc. (cbrE) unterzogen. zur Ermittlung der 

fair Values von Investment Properties wendete cbrE die 

Dcf-bewertungsmethodik an. Dabei wurden Annahmen 

und Schätzungen im Einklang mit allgemein auf dem 

Markt anerkannten und verwendeten Ansätzen getroffen. 

Die bewertungsergebnisse von cbrE wurden erstmalig im 

Konzern-zwischenabschluss zum 31. März 2013 angesetzt. 

Auf vergleichbarer basis zum bisher angewandten Ertrags-

wertverfahren (Income capitalisation Method) und unter 

Ansatz der von cbrE ermittelten Markteinschätzung wäre 

der fair Value-Ansatz der Investment Properties zum  

31. März 2013 rund 0,4 % geringer ausgefallen. zum  

30. September 2013 erfolgte eine fortschreibung der fair 

Values durch den externen Gutachter cbrE. Die im rah-

men der cbrE-bewertung detaillierteren Annahmen und 

Einschätzungen sowie die insgesamt positive Marktent-

wicklung führten für die ersten neun Monate zu einem 

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties in 

höhe von 540,1 Mio. € (30.09.2012: 123,6 Mio. €). Durch das 

verbesserte Ergebnis aus der bewertung von Investment 

Properties ergibt sich gegenüber dem Vorjahreszeitraum 

eine deutliche Erhöhung der Ertragsteuern von 46,7 Mio. € 

auf 199,7 Mio. €. 

Das EBItDA IFRS lag im berichtszeitraum mit 343,5 Mio. € 

unter dem Vorjahreswert (30.09.2012: 350,5 Mio. €). Der 

rückgang beruht im Wesentlichen auf erhöhten Sonder-

einflüssen. Diese lagen mit 18,5 Mio. € um 13,1 Mio. € über 

dem Vorjahreswert. 

Das um Sondereinflüsse bereinigte EBItDA stieg um  

10,6 Mio. € auf 363,1 Mio. € (30.09.2012: 352,5 Mio. €). Die 

positive Entwicklung resultiert vor allem aus einem um 

12,9 Mio. € auf 335,7 Mio. € erhöhten bereinigten EbItDA 

bewirtschaftung.

Der FFO 1 stieg im berichtszeitraum um 41,2 % auf  

163,4 Mio. €. Positiv wirkte sich hier ein um 35,6 Mio. € auf 

115,7 Mio. € gesunkener zinsaufwand ffO in Verbindung 

mit geleisteten tilgungen auf die finanzverbindlichkeiten 

aus. Im zinsaufwand spiegeln sich der zinszahlungssaldo 

unter berücksichtigung von Korrekturen durch zinsab-

grenzungseffekte wider.

Der FFO 2 (ffO 1 inkl. Vertriebsergebnis) stieg im 

berichtszeitraum um 31,3 % auf 190,8 Mio. €.

Die Sondereinflüsse ergaben sich aus der Entwicklung 

neuer Geschäftsfelder, Abfindungszahlungen im rahmen 

der Geschäftsprozessoptimierung, höheren Aufwen    dungen 

für refinanzierungen und Eigenkapital er höhungen (so-

weit nicht gegen die Verbindlichkeiten bzw. Eigenkapital 

abzusetzen) sowie aus der IPO-Vorbereitung. Die nach-

folgende Aufstellung zeigt den jeweiligen Umfang der 

Sondereinflüsse im berichtszeitraum im Vergleich zum 

Vorjah reszeitraum.

Sondereinflüsse

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Entwicklung neuer  
Geschäftsfelder 3,2 3,3

Geschäftsprozessentwicklung 
und reorganisationsmaß-
nahmen 0,6 0,0

Abfindungszahlungen 0,7 -0,3

Aufwendungen für refinan-
zierungen und Eigenkapitaler-
höhungen, soweit nicht  
gegen die Verbindlichkeiten 
bzw. Eigenkapital abzusetzen 7,1 1,1

IPO Vorbereitung 6,9 1,3

summe sondereinflüsse 18,5 5,4
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Überleitung Finanzergebnis/Zinszahlungssaldo

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Erträge aus Ausleihungen 1,4 1,5

zinserträge 14,7 6,1

zinsaufwendungen -221,1 -247,6

Finanzergebnis -205,0 -240,0

Anpassungen:

 transaktionskosten 17,9 19,2

  Vorfälligkeitsent-
schädigung und bereit-
stellungszinsen 26,8 1,0

  Effekte aus der bewertung 
von Darlehen -27,6 6,6

 Derivate 13,7 -0,9

  zinsanteil zuführungen 
rückstellungen/EK02 8,2 14,1

 zinsabgrenzungen -24,2 -0,6

 Sonstige Effekte -0,3 -1,9

Zinszahlungssaldo -190,5 -202,5

Korrektur zinsabgrenzungen 24,2 0,6

Zinsaufwand ffo -166,3 -201,9

Das Finanzergebnis verbesserte sich im berichtszeitraum 

um 35 Mio. € auf 205,0 Mio. €. Diese Entwicklung resul-

tiert im Wesentlichen aus verringerten zinsaufwendungen 

infolge der restrukturierung und späteren tilgung des 

GrAnD-cMbS sowie den im berichtszeitraum insgesamt 

geleisteten tilgungen. Die zinsaufwendungen verringerten 

sich um 26,5 Mio. € auf 221,1 Mio. €. Gegenläufig wirkten 

sich Vorfälligkeitsentschädigungen und bereitstellungs-

zinsen durch die im berichtszeitraum vorgenommenen 

tilgungen aus. 

GESchäftSEntWIcKLUnG IM 3. QUArtAL
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Das Eigenkapital der Deutschen Annington Immobilien 

Gruppe erhöhte sich in den ersten neun Monaten von 

2.677,4 Mio. € auf 3.810,5 Mio. €. Diese Steigerung in höhe 

von 1.133,1 Mio. € resultiert im Wesentlichen aus dem 

finanzergebnis und den darin enthaltenen bewertungs-

effekten, der Kapitaleinlage durch den bisherigen Allein-

aktionär sowie der Kapitalerhöhung im rahmen der Erst-

notierung. 

Die Eigenkapitalquote stieg von 25,2 % zum bilanz-

stichtag 2012 auf 35,2 % zum 30.09. dieses Jahres.

Parallel kam es in den ersten neun Monaten zu einer 

 rückführung der lang- und kurzfristigen Darlehen infolge 

der umgesetzten restrukturierung und tilgung des 

GrAnD-cMbS sowie weiterer finanzierungen. Durch die 

damit verbundenen tilgungsleistungen reduzierten sich 

die lang- und kurzfristigen Schulden um 914,4 Mio. €. 

Darstellung der Konzernbilanzstruktur

30.09.2013 31.12.2012

in Mio. € in % in Mio. € in %

Langfristige Vermögenswerte 10.361,0 95,7 9.946,8 93,8

Kurzfristige Vermögenswerte 466,0 4,3 661,5 6,2

aktiVa 10.827,0 100,0 10.608,3 100,0

Eigenkapital 3.810,5 35,2 2.677,4 25,2

Langfristige Schulden 6.629,1 61,2 6.940,5 65,5

Kurzfristige Schulden 387,4 3,6 990,4 9,3

PassiVa 10.827,0 100,0 10.608,3 100,0

 

Der wesentliche langfristige Vermögenswert des Kon-

zerns sind die als finanzinvestition gehaltenen Immobili-

en (Investment Properties). Diese tragen am 30. Septem-

ber 2013 mit 10.279,0 Mio. € auch den wesentlichen teil 

zum  gesamten Immobilienportfolio von 10.375,5 Mio. € 

bei. Kleinere teile des Immobilienvermögens werden als 

zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte, die eigenge-

nutzten Immobilien unter Sachanlagen ausgewiesen.

Der net Asset Value (nAV) nach EPrA der Deutschen 

 Annington Immobilien Gruppe erhöhte sich im berichts-

zeitraum durch die Werterhöhung des Immobilien ver-

mögens, aber auch durch die erfolgten Kapital maß nahmen 

um 38,2 %. Der triple-nAV nach EPrA entspricht dem aus-

gewiesenen bilanziellen Eigenkapital der  Aktionäre.

Finanz- und Vermögenslage

Nettovermögensdarstellung (NAV)  

bei Anwendung von IAS 40

in Mio. €  30.09.2013 31.12.2012

eigenkapital der aktionäre 
der DaIG gem. Bilanz 3.794,4 2.666,4

zeitwert der derivativen 
finanzinstrumente 50,5 67,1

Latente Steuern 921,6 715,4

NaV 4.766,5 3.448,9

nAV pro Aktie in € * 21,26 17,24

*  basierend auf der Anzahl der Aktien zum Stichtag 30.09.2013: 
224.242.425; 31.12.2012: 200.000.000

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe investiert 

gezielt in Instandhaltungs- und Modernisierungsmaß-

nahmen, um die Qualität des Wohnungsbestands zu er-

halten bzw. zu verbessern. 
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fInAnz- UnD VErMÖGEnSLAGE

Die notwendigen Modernisierungs- und Instandhaltungs-

leistungen werden durch unsere eigene handwerkerorga-

nisation sowie durch externe Dienstleister durchgeführt. 

Die Gesamtsumme der Modernisierungs- und Instand-

haltungsleistungen betrug zum 30. September 2013  

147,4 Mio. € (30.09.2012: 157,0 Mio. €). nach der Eliminie-

rung der  Wertschöpfung der handwerkerorganisation ver-

blieb ein nettoaufwand in höhe von 138,3 Mio. € 

(30.09.2012: 156,7 Mio. €). Darin enthalten sind 23,1 Mio. € 

Per sonalaufwand und sonstige Kosten unserer eigenen 

handwerkerorganisation (30.09.2012: 12,7 Mio. €). 

Instandhaltungen und Modernisierung

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

Umsatz der eigenen handwerkerorganisation 86,6 36,8

Eingekaufte Drittleistungen 60,8 120,2

Gesamtsumme der Modernisierungs- und 
Instandhaltungsleistungen 147,4 157,0

Im Konzernabschluss eliminierte zwischengewinne der 
eigenen handwerkerorganisation -9,1 -0,4

im konzernabschluss erfasste Modernisierungs- und 
instandhaltungsleistungen 138,3 156,7

  davon Aufwendungen für Instandhaltungen * 96,0 99,1

  davon Substanzwahrende Investitionen 15,7 11,2

  davon Modernisierungsmaßnahmen 26,6 46,4

*  Darin enthalten 72,9 Mio. € Material- und Sachaufwand sowie 23,1 Mio. € Personalaufwand  
und sonstige Kosten unserer eigenen handwerkerorganisation.

Die im Konzernabschluss erfassten Modernisierungs- und 

Instandhaltungsleistungen beinhalten neben Aufwen-

dungen für Instandhaltungen auch substanzwahrende 

Investitionen und Modernisierungsmaßnahmen. Die Mo-

dernisierungsmaßnahmen lagen mit 26,6 Mio. € um 

19,8 Mio. € unter dem Vorjahreswert. Im Vergleich zum 

Vorjahreszeitraum stiegen die substanzwahrenden Inves-

titionen um 4,5 Mio. € auf 15,7 Mio. €. 

Insgesamt ist die Entwicklung der Ausgaben für Instand-

haltungen und Modernisierung in einem Geschäftsjahr 

saisonalen Schwankungen unterworfen, da ein teil der ge-

planten Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnah-

men nicht zu jeder Jahreszeit durchgeführt werden kann.

Cashflow

Darstellung der Kapitalflussrechnung

in Mio. € 9M 2013 9M 2012

cashflow aus der 
betrieblichen tätigkeit 130,5 314,1

cashflow aus der 
Investitionstätigkeit 159,7 145,2

Cashflow aus der 
Finanzierungstätigkeit -479,4 -534,3

Liquiditätswirksame 
Veränderung der 
zahlungsmittel und 
zahlungsmitteläquivalente -189,2 -75,0

Zahlungsmittel und 
Zahlungsmitteläquivalente 
zum Periodenanfang 470,1 278,5

Zahlungsmittel und  
Zahlungsmitteläquivalente 
zum Periodenende 280,9 203,5
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Der Cashflow aus der betrieblichen tätigkeit verringerte 

sich um 183,6 Mio. € auf 130,5 Mio. € vor allem aufgrund 

der rückzahlung der EK02-Verbindlichkeit in höhe von 

114,7 Mio. € und den Veränderungen im Working capital. 

Der cashflow aus der Investitionstätigkeit erhöhte sich 

im berichtszeitraum um 14,5 Mio. € auf 159,7 Mio. €. hier 

wirkten sich geringere Ausgaben für Investitionen in 

 unseren Immobilienbestand aufgrund von witterungs-

bedingten Verzögerungen aus. 

Der cashflow aus finanzierungstätigkeit spiegelt ins-

besondere die restrukturierung des GrAnD-cMbS und die 

damit verbundenen tilgungsleistungen sowie trans-

aktionskosten wider. Dem gegenüber standen zuflüsse 

aus der Erstnotierung an der frankfurter börse.

Erläuterungen zu unseren Kennzahlen

Bereinigtes EBItDA 

Das bereinigte EbItDA ist das Ergebnis vor zinsen, Steu-

ern, Wertminderungen, zu- und Abschreibungen, (ein-

schließlich der Erträge aus übrigen beteiligungen), das um 

Sondereinflüsse, um den nettoertrag aus bewer tungen 

für Investment Properties und Vorratsimmobilien berei-

nigt wurde. Sondereinflüsse beinhalten Auswir kungen, 

die die Gesellschaft als unüblich oder selten einstuft und 

die das Ergebnis beeinflussen, wie Projektkosten für die 

weitere Entwicklung der Geschäftstätigkeit.

Bereinigtes EBItDA Bewirtschaftung

Das bereinigte EbItDA bewirtschaftung ergibt sich aus 

dem bereinigten EbItDA abzüglich des bereinigten EbItDA 

Vertrieb und stellt das um Sondereinflüsse bereinigte 

 Ergebnis der Vermietung dar.

 

Bereinigtes EBItDA Vertrieb

Das bereinigte EbItDA Vertrieb wird auf basis der wirt-

schaftlichen Übergänge der veräußerten Objekte ermit-

telt um das realisierte periodengerechte Ergebnis darzu-

stellen. Es wird daher um die „Wertveränderung der zur 

Veräußerung gehaltenen Immobilien“ sowie die 

„Wertveränderung (realisiert) aus dem Abgang zur Veräu-

ßerung gehaltenen Immobilien“ bereinigt. Diese berei-

nigung dient dazu, Auswirkungen aus der Anwendung 

des IfrS 5 bei ergebniswirksamen Immobilienverkäufen 

erst in der Periode zu zeigen, in der die Veräußerung 

 tatsächlich erfolgt.

FFO (funds from Operations – Mittel aus der operativen 

tätigkeit)

Der ffO stellt eine an den verfügbaren cashflow aus 

 operativer tätigkeit angelehnte Kennzahl dar. neben dem 

bereinigten EbItDA werden im ffO die wiederkehrenden 

zahlungswirksamen nettozinsaufwendungen aus origi-

nären finanzinstrumenten sowie Ertragsteuern berück-

sichtigt. Die Kennzahl wird nicht auf basis einer be-

sonderen internationalen rechnungslegungsvorschrift 

ermittelt, sondern ist als Ergänzung zu den anderen ge-

mäß IfrS ermittelten Ergebniskennzahlen zu sehen.

FFO 1 (ohne das bereinigte EbItDA Vertrieb), bei dem das 

bereinigte EbItDA für die entsprechenden zeiträume 

 angepasst wird um nettozinszahlungen sowie laufende 

Ertragsteuern, aber nicht das betriebsergebnis aus der 

Verkaufstätigkeit (bereinigtes EbItDA Vertrieb). 

FFO 1 vor Instandhaltung, bei dem das ffO 1 um den Auf-

wand für Instandhaltung angepasst wird.

AFFO, investitionsbereinigtes ffO 1, bei dem der ffO 1 um 

die kapitalisierte Instandhaltung bereinigt ist. 

FFO 2, bei dem das Ergebnis aus der Veräußerung von Im-

mobilien zum ffO 1 für die jeweiligen zeiträume hinzuge-

rechnet wird. 
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Im finanzierungsbereich war der berichtszeitraum durch 

zwei große themen geprägt: die refinanzierung verschie-

dener teilportfolien, wie im rahmen der Ende 2012 erfolg-

ten restrukturierung vereinbart, sowie die neu aus richtung 

der finanzierungsstrategie unter berück sichtigung von 

Unternehmensanleihen.

Im rahmen der besicherten refinanzierung von teilport-

folien ist es uns gelungen, in sechs transaktionen mit 

banken und Versicherungen Anschlussfinanzierungen für 

Portfolien aus der GrAnD-Verbriefung mit einem  Volumen 

von rd. 1,7 Mrd. € erfolgreich abzuschließen und zur Aus-

zahlung zu bringen.

Wie im letzten zwischenbericht bereits berichtet wurde, 

konnten vor beginn des berichtszeitraumes bereits vier 

finanzierungen mit einem Volumen von mehr als 1 Mrd. € 

vereinbart und abgeschlossen werden.

Im berichtszeitraum haben wir über eine Laufzeit von fünf 

Jahren mit der Pfandbriefbank AG einen finanzierungs-

vertrag über 193,5 Mio. € geschlossen. Die Landesbank 

berlin, die berlin-hannoversche hypothekenbank und die 

Landesbank baden-Württemberg haben uns eine weitere 

finanzierung in höhe von 470,3 Mio. € mit siebenjähriger 

Laufzeit zur Verfügung gestellt. beide Darlehen sind vor 

der GrAnD-Ablösung am 18. Juli 2013 zur Auszahlung 

 gekommen und haben so den rückführungsbetrag an 

GrAnD entsprechend reduziert.

Alle diese finanzierungen erfolgten zu marktüblichen 

Konditionen und es wurden Sicherheiten in form von 

Verpfän dungen und Grundschulden gestellt. Die finanzie-

rungen unterliegen marktüblichen und regelmäßig zu 

überprüfenden covenants. Querbesicherungen mit ande-

ren finan zierungen liegen in keinem fall vor.

neben dem Abschluss dieser finanzierungen wurden im 

berichtszeitraum die ersten Schritte unternommen um 

die neue finanzierungsstrategie der Deutschen Anning-

ton zu implementieren, so dass künftig ebenfalls  Anleihen 

zur Portfolio-finanzierung durch die Deutsche Annington 

Immobilien SE oder entsprechende tochtergesellschaften 

begeben werden. Eine wesentliche Voraussetzung hierfür 

war die Vergabe eines bbb long term corporate  

credit  ratings durch Standard & Poor's an die Deutsche 

 Annington Immobilen SE am 10. Juni 2013. 

Als ersten Schritt haben wir ein unbesichertes bank-

darlehen über 2,5 Mrd. € mit zwei bankpartnern abge-

schlossen, welches nach dem börsengang in höhe von  

2,3 Mrd. € zur Auszahlung gelangte. Mit den dadurch zur 

Verfügung stehenden Mitteln wurde am 18. Juli 2013 die 

GrAnD-Verbriefung vollständig zurückgezahlt. Die in der 

folge begebenen Anleihen dienten im Wesentlichen der 

tilgung dieses bankdarlehens.

Über die Deutsche Annington finance b.V., Amsterdam, 

hat der Konzern am 25. Juli 2013 in seiner Erstemission von 

Unternehmensanleihen ein Gesamtvolumen von  1,3 Mrd. € 

erzielt. Die Erstemission bestand aus zwei tranchen, einer 

dreijährigen tranche mit einem Volumen von 700,0 Mio. € 

und einem Kupon von 2,125 % sowie einer sechsjährigen 

tranche im Volumen von 600,0 Mio. € und einem Kupon 

von 3,125 %. 

Die Deutsche Annington erhielt für beide tranchen von 

Standard & Poor's ein rating von bbb.

Darüber hinaus haben wir einen teil der nettoerlöse   

(218,6 Mio. €) aus dem börsengang am 22. Juli 2013 zur 

 vorzeitigen rückführung der Portfoliofinanzierung der 

Deutschen Annington WOGE Vier Gmbh & co. KG, Düssel-

dorf (barclays bank plc) genutzt.

Der durchschnittliche zinssatz der Kreditverbindlich-

keiten der Deutschen Annington betrug zum Stichtag 

2,9 % und lag damit deutlich unter dem Vorjahreswert 

von 3,6 %. für die Auswirkungen der weiteren Anleihee-

missionen verweisen wir auf den nachtrags bericht.

Im zusammenhang mit der Emission von unbesicherten 

Anleihen durch die Deutsche Annington finance b.V. ha-

ben wir uns zur Einhaltung folgender finanzkennzahlen 

(covenants) verpflichtet: Limitations on Incurrence of 

financial Indebtedness, Maintenance of consolidated co-

verage ratio und Maintenance of total Unencumbered 

Assets. Die Anforderungen aus den Anleihebedingungen 

wurden eingehalten. 

hinsichtlich detaillierter weiterer Angaben verweisen wir 

auf die entsprechenden Ausführungen im Anhang sowie 

im nachtragsbericht.

Finanzierung
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nach dem Ende des berichtzeitraums gelang der  Deutschen 

Annington am 2. Oktober 2013 mit der erfolgreichen Plat-

zierung einer US-Dollar Anleihe ein weiteres Debüt. Un-

sere US-Dollar Anleihe, die erste eines europäischen Woh-

nungsunternehmens, verfügt über zwei tranchen – vier 

Jahre mit einem Volumen von 750 Mio. US-$ und einem 

 Kupon von 3,2 % sowie zehn Jahre mit einem Volumen 

von 250 Mio. US-$ und einem Kupon von 5,0 %. Das po-

tentielle Währungsrisiko wurde gleichzeitig durch den 

Abschluss entsprechender Währungsderivate vollständig 

abgesichert. hierbei ergab sich gleichzeitig durch die 

zinsdifferenzen zwischen US-Dollar und Euro eine 

Absenkung der finanzierungskosten gegenüber dem 

 US-Dollar Kupons. 

Den letzten großen Schritt in der Umsetzung der neuen 

finanzierungsstrategie erfolgte mit der Auflage eines 

4,0 Mrd. € EMtn-Programms (European Medium term 

note-Programm). Dieses Programm ermöglicht uns den 

flexiblen und schnellen zugang zu den fremdkapital-

märkten. Am 8. Oktober 2013 haben wir im rahmen  dieses 

Programms eine Anleihe mit einem Volumen von 500 

Mio. € und achtjähriger Laufzeit ausgereicht.

Das rating von Standard & Poor's für alle diese Anleihen 

ist ebenfalls bbb.

Der Erlös der Anleihen wurde zur vollständigen rückzah-

lung des unbesicherten bankdarlehens genutzt, so dass 

dieses am 8. Oktober 2013 vollständig zurückgeführt wer-

den konnte.

Aufgrund der neuen, langfristigen finanzierungsstruktur 

stieg der Durchschnittszins in der Gruppe auf 3,3 % per 

Ende Oktober 2013, und die durchschnittliche fälligkeit 

beträgt nun 8,8 Jahre. Die fälligkeiten der strukturierten fi-

nanzierung ohne förderdarlehen belaufen sich auf 5,2 Jahre.

Die neue finanzierungsstruktur der Deutschen Annington 

führte zum 31. Oktober 2013 zu folgender fälligkeits-

struktur:

nachtragsbericht

Vergleich der Fälligkeitsstrukturen
in Mio. €

2013 2014 2015 2016 2017 2018 ab 2019

628,9

1.076,3
1.004,1

707,7
777,4

856,2

742,2

1.000,9

1.304,2

1.044,4

2.250,2

91,0 106,8

325,5

■ Stand 31.12.2012    ■ Stand 31.10.2013
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Die Deutsche Annington Immobilien SE überwacht und 

steuert risikopositionen im Unternehmen kontinuierlich, 

um existenzbedrohende Entwicklungen zu vermeiden 

und gleichzeitig sich bietende chancen zu nutzen. Die 

Ausgestaltung des risikomanagementsystems als ange-

messenes und effektives frühwarn- und Steuerungs-

instrument orientiert sich an der Unternehmensstrategie 

und der Portfoliostruktur. Mit dem etablierten risiko-

management ist der Vorstand jederzeit in der Lage, 

 wesentliche risiken im Unternehmen bzw. im Unterneh-

mensumfeld rechtzeitig zu identifizieren und zu bewer-

ten sowie entsprechende Gegenmaßnahmen einzuleiten. 

Derzeit sieht der Vorstand der Deutschen Annington 

 Immobilien SE keine risiken, die den bestand der Gesell-

schaft gefährden.

Die risikoberichterstattung im zwischenbericht konzen-

triert sich auf wesentliche Veränderungen der risikolage, 

die nach der Erstellung des Konzerngeschäftsberichts 

2012 eingetreten sind. Auf eine ausführliche Darstellung 

der verschiedenen risikoarten verzichten wir im zwi-

schenbericht und verweisen auf den Geschäftsbericht.

Insbesondere im rahmen der sogenannten finanzkrise 

sind die Liquiditätsrisiken aus finanzierungen mit hohen 

Volumina (Volumenrisiken) im finanzierungsbereich 

deutlich geworden. zur begrenzung dieser risiken über-

wachen wir laufend die finanzierungsmärkte, sind darü-

ber hinaus in ständigem Kontakt mit vielen verschiede-

nen Marktteilnehmern und überwachen kontinuierlich 

alle zur Verfügung stehenden finanzierungsoptionen am 

Kapital- und bankenmarkt. 

zusätzlich unterziehen wir unsere bestehenden finanzie-

rungen einer frühzeitigen Überprüfung vor der jeweiligen 

Endfälligkeit, um eine refinanzierbarkeit sicherzustellen. 

Wir erwarten auch in der zukunft, die notwendigen Volu-

mina unter Verwendung aller finanzierungs instrumente 

refinanzieren zu können. 

Insbesondere im rahmen unserer besicherten finanzie-

rung unterliegen die liquiden zahlungsmittelströme und 

zahlungsmittelüberschüsse Verfügungsvorgaben und 

Verfügungsbeschränkungen. zum 30. September 2013 un-

terlagen zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente 

in höhe von 38,9 Mio. € Verfügungsbeschränkungen bzw. 

Ver fügungs vorgaben.

Insgesamt verfügt die Deutsche Annington Immobilien 

Gruppe zum Stichtag über liquide Mittel von 280,9 Mio. €. 

Damit können wir, auch vor dem hintergrund gegebener 

Verfügungsbeschränkungen die jederzeitige zahlungs-

fähigkeit der Deutschen Annington Immobilien Gruppe 

gewährleisten. 

risikobericht
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Die Entwicklung unseres Geschäfts in den ersten neun 

Monaten bestätigt unsere Unternehmensprognose für 

das Gesamtjahr: Entsprechend gehen wir von einem 

 Anstieg der durchschnittlichen Miete pro Quadratmeter 

zwischen 1,8 % und 2,0 % aus. Wir erwarten, dass der 

ffO 1 am oberen Ende unserer Prognose von 210 bis  

220 Mio. € liegen wird.

Gesamtwirtschaftliche Erwartungen

Das ifo-Institut erwartet im Jahresverlauf eine wachsende 

konjunkturelle Erholung. Wenn sich die Staatsschul-

denkrise in der Eurozone nicht verschärft, werden sich 

auch die binnenwirtschaft sowie die Exporte wieder stärker 

entwickeln. In der folge dürften der private Konsum und 

die Ausrüstungsinvestitionen wieder merklich steigen.

Laut Prognose der bundesanstalt für Arbeit wird sich die 

Arbeitslosenquote um 0,2 Prozentpunkte auf 7,0 % erhö-

hen. In ihrem Jahreswirtschaftsbericht 2013 geht die bun-

desregierung für die Entwicklung der Verbraucher preise 

von einem Anstieg um 1,8 % aus. für das brutto-

inlandsprodukt rechnet die bundesregierung mit einem 

Wachstum um 0,4 %. 

nach Einschätzung der Wohnungsmarkt-Experten der 

hSh nordbank werden sich die Mieten und Wohnungs-

preise auch in den kommenden Jahren weiter nach oben 

entwickeln. Allerdings soll sich das Miet- und Preis-

wachstum allmählich verlangsamen. Die Gründe hierfür 

resultieren vor allem aus nachlassenden nachfrage-

impulsen sowie verstärkten neubau-Aktivitäten. 

Voraussichtliche Entwicklung des Konzerns

Mit dem börsengang haben wir einen wichtigen nächsten 

Schritt für die Entwicklung unseres Unternehmens 

 gemacht. Der erfolgreiche börsengang ist nicht zuletzt 

vor dem hintergrund des schwierigen Marktumfelds der 

vergangenen Wochen ein klarer Vertrauensbeweis in un-

ser Geschäftsmodell und unsere Leistungsfähigkeit. Die 

Deutsche Annington verfügt über eine starke finanzielle 

basis und wir treiben das operative Geschäft weiter voran. 

In unserem Segment bewirtschaftung wollen wir auch 

2013 die Qualität unserer Wohnungsbestände kontinuier-

lich weiter verbessern. Unsere Investitionen in Moderni-

sierung und Instandhaltung werden auf Vorjahresniveau 

liegen. Ein Großteil der Modernisierungsinvestitionen 

entfällt auf Maßnahmen zur Energieeinsparung und zur 

Verbesserung der Wohnqualität durch barrierearmen 

 Umbau. für die nächsten fünf Jahre haben wir zusätzliche 

Investitionsmöglichkeiten von mehr als 800 Mio. € im 

 Gesamtportfolio identifiziert und planen, ab 2014 jährlich 

ungefähr 150 Mio. € zu investieren. Die Planung des 

 Investmentprogramms 2014 mit der Identifikation der 

Einzelmaßnahmen haben wir bereits abgeschlossen. 

 Damit werden wir zukünftig die Investitionen in die Qua-

lität unseres Wohnungsbestands weiter erhöhen. 

für das laufende Geschäftsjahr gehen wir davon aus, dass 

wir den Leerstand weiter senken werden. für die Mieterlö-

se erwarten wir, das niveau des Geschäftsjahres 2012 zu 

erreichen. 

Im Geschäftsfeld Privatisierung werden wir 2013 den 

 selektiven Verkauf von Wohnungen fortsetzen. Wir erwar-

ten auch für das Jahr 2013, dass wir über 2.000 Wohn-

einheiten veräußern werden. 

Im Geschäftsfeld non-core setzen wir den selektiven Ver-

kauf über das normale Maß hinaus fort und befinden uns 

momentan in Verhandlungen über die Veräußerung eines 

Pakets von rund 2.100 Wohneinheiten. Dieses Paket ent-

spricht rund 15 % unseres gesamten non-core bestands. 

beim finanzergebnis gehen wir von einer sichtbaren Ver-

besserung aus, bedingt durch die Ablösung der GrAnD-

Verbriefung sowie das gesicherte zinsniveau im rahmen 

der neuen finanzierungsstruktur. Die Ablösung der 

GrAnD-Verbriefung und das mit der neuen finan-

zierungsstruktur verbundene niedrige zinsniveau beein-

flussen auch das Jahresergebnis positiv.

für den nAV erwarten wir im letzten Quartal 2013 einen 

weiteren Anstieg. Außerdem gehen wir davon aus, dass 

sich die Marktwerte unserer Immobilien erneut positiv 

entwickeln werden.

Prognosebericht
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Abschlussbemerkung

Dieser Lagebericht enthält zukunftsgerichtete Aussagen 

und Informationen. Diese zukunftsorientierten Aussagen 

sind erkennbar durch formulierungen wie „erwarten“, 

„beabsichtigen“, „werden“ oder ähnliche begriffe. Solche 

Aussagen beruhen auf unseren heutigen Erwartungen, 

beurteilungen und Annahmen über zukünftige Entwick-

lungen und Ereignisse. Sie bergen damit naturgemäß 

 Ungewissheiten und risiken. Die tatsächlichen Entwick-

lungen und Ereignisse können sowohl positiv als auch 

negativ signifikant von den zukunftsgerichteten Aus-

sagen abweichen, so dass sich die erwarteten, antizipier-

ten, beabsichtigten, geglaubten oder geschätzten Ent-

wicklungen und Ereignisse im nachhinein als nicht 

korrekt erweisen können. 

(Erläuterungen zu wesentlichen Geschäften mit nahe ste-

henden Personen siehe Kapitel 27 beziehungen zu nahe 

stehenden Unternehmen und Personen) 

Düsseldorf, im Oktober 2013

Der Vorstand

buch  freiberg  Dr. Kirsten

(cEO)  (cOO)  (cfO)
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konzern-gewinn- und Verlustrechnung

 
konzern-gesamtergebnisrechnung

in Mio. € Erläuterungen
01.01.-

30.09.2013

01.01.- 

30.09.2012

geändert*
01.07.-

30.09.2013

01.07.- 

30.09.2012

geändert *

Erlöse aus der Vermietung 785,2 796,2 262,0 264,2

Andere Erlöse aus der Immobilienbewirtschaftung 14,3 14,0 5,3 4,9

erlöse aus der Immobilienbewirtschaftung 5 799,5 810,2 267,3 269,1

Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 226,1 226,1 59,2 85,8

buchwert der veräußerten Immobilien -207,1 -200,2 -53,1 -78,3

Wertveränderungen der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 17,2 17,9 6,1 5,1

ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 6 36,2 43,8 12,2 12,6

ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 7 540,1 123,6 16,2 42,9

Materialaufwand 8 -357,1 -398,8 -119,7 -132,8

Personalaufwand 9 -105,7 -79,3 -35,3 -30,6

Abschreibungen -4,6 -4,5 -1,8 -1,6

Sonstige betriebliche Erträge 33,1 23,6 13,9 9,4

Sonstige betriebliche Aufwendungen -63,2 -49,6 -21,3 -16,9

finanzerträge 16,8 8,2 9,7 5,9

finanzaufwendungen 10 -221,1 -247,6 -92,7 -84,6

ergebnis vor steuern 674,0 229,6 48,5 73,4

Ertragsteuern 11 -199,7 -46,7 -14,4 -2,0

Periodenergebnis 474,3 182,9 34,1 71,4

davon entfallen auf: 

    Anteilseigner der DAIG 469,2 183,2 32,4 72,1

    nicht beherrschende Anteile 5,1 -0,3 1,7 -0,7

ergebnis je aktie (verwässert und unverwässert) in € 12 2,25 0,92 0,14 0,36

in Mio. €

01.01.-

30.09.2013

01.01. - 

30.09.2012

geändert*
01.07.-

30.09.2013

01.07. - 

30.09.2012

geändert*

Periodenergebnis 474,3 182,9 34,1 71,4

Cashflow Hedges

    Veränderung der unrealisierten Gewinne/Verluste 1,7 -27,9 -3,1 -10,3

    realisierte Gewinne/Verluste 19,1 18,8 5,8 7,1

    Steuereffekt -4,6 2,4 -0,3 0,9

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste 
aus Pensionen und ähnlichen Verpflichtungen 

    Veränderung der versicherungsmathematischen Gewinne/Verluste 25,4 -45,9 0,0 -45,9

    Steuereffekt -8,3 15,0 -0,1 15,0

sonstiges ergebnis 33,3 -37,6 2,3 -33,2

Gesamtergebnis 507,6 145,3 36,4 38,2

davon entfallen auf:

    Anteilseigner der DAIG 502,5 145,4 34,7 38,5

    nicht beherrschende Anteile 5,1 -0,1 1,7 -0,3

Siehe auch die begleitenden Erläuterungen im Konzernanhang.
* Siehe Erläuterungen (4) bilanzierungs- und bewertungsmethoden.
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konzernbilanz

in Mio. € Erläuterungen 30.09.2013 31.12.2012

aktiVa

 Immaterielle Vermögenswerte 3,2 5,2

 Sachanlagen 17,3 16,2

 Investment Properties 13 10.279,0 9.843,6

 finanzielle Vermögenswerte 14 42,8 44,6

 Sonstige Vermögenswerte 16,4 28,3

 Laufende Ertragsteueransprüche 0,1 0,1

 Latente Steueransprüche 2,2 8,8

Langfristige Vermögenswerte 10.361,0 9.946,8

 Vorräte 1,9 0,9

 forderungen aus Lieferungen und Leistungen 15 39,9 20,3

 Sonstige finanzielle Vermögenswerte 14 4,3 2,1

 Sonstige Vermögenswerte 43,4 26,5

 Laufende Ertragsteueransprüche 8,5 12,8

 zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente 16 280,9 470,1

 zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 17 87,1 128,8

kurzfristige Vermögenswerte 466,0 661,5

summe aktiva 10.827,0 10.608,3

PassiVa

 Gezeichnetes Kapital 224,2 0,1

 Kapitalrücklage 1.453,7 1.052,3

 Gewinnrücklagen 2.147,4 1.661,1

 Sonstige rücklagen -30,9 -47,1

eigenkapitalanteil der anteilseigner der DaIG 18 3.794,4 2.666,4

 nicht beherrschende Anteile 16,1 11,0

eigenkapital 3.810,5 2.677,4

 rückstellungen 19 334,1 358,2

 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,2 0,3

 Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 20 5.366,2 5.766,7

 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 0,0 86,3

 Sonstige Verbindlichkeiten 21 4,8 4,8

 Latente Steuerschulden 923,8 724,2

Langfristige schulden 6.629,1 6.940,5

 rückstellungen 19 120,5 185,5

 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 41,0 46,0

 Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 20 200,7 683,8

 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 0,0 26,5

 Sonstige Verbindlichkeiten 21 25,2 48,6

kurzfristige schulden 387,4 990,4

schulden 7.016,5 7.930,9

summe Passiva 10.827,0 10.608,3

Siehe auch die begleitenden Erläuterungen im Konzernanhang.
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konzern-kaPitalFlussrechnung

in Mio. € Erläuterungen 01.01.-30.09.2013

01.01.-30.09.2012

geändert *

Periodenergebnis 474,3 182,9

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties 7 -540,1 -123,6

Wertveränderungen der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien -17,2 -17,9

Abschreibungen 4,6 4,5

zinsaufwendungen/-erträge 204,9 240,0

Ertragsteuern 199,7 46,7

Ergebnisse aus Abgängen von Investment Properties -19,0 -18,5

307,2 314,1

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Erträge 1,1 -

Veränderung der Vorräte -1,0 12,2

Veränderung der forderungen und sonstigen Vermögenswerte -6,3 15,3

Veränderung der rückstellungen -30,0 -27,3

Veränderung der Verbindlichkeiten -18,5 -6,3

Ertragsteuerzahlungen -122,0 6,1

Cashflow aus der betrieblichen tätigkeit 130,5 314,1

Einzahlungen aus Abgängen von Investment Properties 206,8 203,6

Einzahlungen aus Abgängen von Immateriellen Vermögenswerten und  
übrigem Anlagevermögen 0,2 -

Einzahlungen aus dem Abgang finanzieller Vermögenswerte 0,5 0,1

Auszahlungen für Investitionen in Investment Properties 13 -46,5 -60,3

Auszahlungen für Investitionen in Immaterielle Vermögenswerte und  
übriges Anlagevermögen -4,1 -4,7

Auszahlungen für den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen (nettoabfluss) - -0,9

Auszahlungen für Investitionen in finanzielle Vermögenswerte - -0,2

zinseinzahlungen 2,8 7,6

Cashflow aus der Investitionstätigkeit 159,7 145,2

Kapitaleinzahlungen 18 400,0 -

Einzahlungen aus der Aufnahme von finanziellen Verbindlichkeiten 20 5.275,2 151,6

Auszahlungen für die tilgung von finanziellen Verbindlichkeiten 20 -5.797,1 -452,5

Auszahlungen für den Erwerb von Anteilen an konsolidierten Unternehmen - -5,0

transaktionskosten ** -112,4 -17,3

Auszahlung für transaktionskosten im rahmen der Ausgabe von Aktien -25,0 0,0

Vorfälligkeitsentschädigung und bereitstellungszinsen -26,8 -1,0

zinsauszahlungen -193,3 -210,1

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -479,4 -534,3

Liquiditätswirksame Veränderung der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente -189,2 -75,0

zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente zum Periodenanfang 470,1 278,5

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente zum Periodenende *** 16 280,9 203,5

     * Siehe Erläuterungen (4) änderungen der bilanzierungs- und bewertungsmethoden.
   **  Die transaktionskosten in 2013 enthalten im rahmen der restrukturierung GrAnD geleistete einmalige zahlungen  

in höhe von 36,6 Mio. € zur Anpassung derivativer finanzinstrumente.   
 *** Davon mit Verfügungsbeschränkungen 38,9 Mio. € (2012: 49,6 Mio. €).
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konzern- 
eigenkaPitalVeränderungsrechnung

in Mio. €

Gezeichnetes 
Kapital Kapitalrücklage Gewinnrücklagen

Sonstige rücklagen

eigen kapital der 
anteilseigner  

der DaIG

nicht  
beherrschende 

Anteile eigen kapital 

reklassifizierungs  fähig
nicht reklassifizie-

rungsfähig

cashflow hedges

zur Veräußerung 
verfügbare  
finanzielle  

Vermögenswerte

Versicherungs-
mathematische 

Gewinne und 
Verluste Summe

stand 1. Januar 2012 0,1 718,2 1.539,7 -41,4 0,1 -0,4 -41,7 2.216,3 13,5 2.229,8

Ausweisänderung der versicherungs mathematischen Gewinne und Verluste -0,4 0,4 0,4 0,0 0,0

stand 1. Januar 2012 (geändert*) 0,1 718,2 1.539,3 -41,4 0,1 -41,3 2.216,3 13,5 2.229,8

Periodenergebnis 183,2 183,2 -0,3 182,9

Sonstiges Ergebnis 

      änderungen der Periode -30,9 -21,3 0,0 -21,3 -52,2 -52,2

      Ergebniswirksame reklassifizierung 14,4 14,4 14,4 0,2 14,6

Gesamtergebnis 152,3 -6,9 0,0 -6,9 145,4 -0,1 145,3

Ergebnisneutrale Eigenkapitalveränderung -1,5 -1,5 -2,5 -4,0

stand 30. september 2012 (geändert *) 0,1 718,2 1.690,1 -48,3 0,1 -48,2 2.360,2 10,9 2.371,1

stand 1. Januar 2013 0,1 1.052,3 1.661,1 -47,2 0,1 -47,1 2.666,4 11,0 2.677,4

Periodenergebnis 469,2 469,2 5,1 474,3

Sonstiges Ergebnis 

      änderungen der Periode 17,1 1,6 1,6 18,7 0,0 18,7

      Ergebniswirksame reklassifizierung 14,6 14,6 14,6 14,6

Gesamtergebnis 486,3 16,2 16,2 502,5 5,1 507,6

Einlagen der Gesellschafter 24,2 239,1 263,3 263,3

Kapitalerhöhung aus Gesellschaftsmitteln 199,9 -199,9

zufluss aus börsennotierung 375,8 375,8 375,8

Kosten der börsennotierung -13,6 -13,6 -13,6

stand 30. september 2013 224,2 1.453,7 2.147,4 -31,0 0,1 -30,9 3.794,4 16,1 3.810,5

Siehe Erläuterung (18) im Konzernanhang
* Siehe Erläuterungen (5) a) änderungen der bilanzierungs- und bewertungsmethoden im Anhang 31.12.2012. 
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in Mio. €

Gezeichnetes 
Kapital Kapitalrücklage Gewinnrücklagen

Sonstige rücklagen

eigen kapital der 
anteilseigner  

der DaIG

nicht  
beherrschende 

Anteile eigen kapital 

reklassifizierungs  fähig
nicht reklassifizie-

rungsfähig

cashflow hedges

zur Veräußerung 
verfügbare  
finanzielle  

Vermögenswerte

Versicherungs-
mathematische 

Gewinne und 
Verluste Summe

stand 1. Januar 2012 0,1 718,2 1.539,7 -41,4 0,1 -0,4 -41,7 2.216,3 13,5 2.229,8

Ausweisänderung der versicherungs mathematischen Gewinne und Verluste -0,4 0,4 0,4 0,0 0,0

stand 1. Januar 2012 (geändert*) 0,1 718,2 1.539,3 -41,4 0,1 -41,3 2.216,3 13,5 2.229,8

Periodenergebnis 183,2 183,2 -0,3 182,9

Sonstiges Ergebnis 

      änderungen der Periode -30,9 -21,3 0,0 -21,3 -52,2 -52,2

      Ergebniswirksame reklassifizierung 14,4 14,4 14,4 0,2 14,6

Gesamtergebnis 152,3 -6,9 0,0 -6,9 145,4 -0,1 145,3

Ergebnisneutrale Eigenkapitalveränderung -1,5 -1,5 -2,5 -4,0

stand 30. september 2012 (geändert *) 0,1 718,2 1.690,1 -48,3 0,1 -48,2 2.360,2 10,9 2.371,1

stand 1. Januar 2013 0,1 1.052,3 1.661,1 -47,2 0,1 -47,1 2.666,4 11,0 2.677,4

Periodenergebnis 469,2 469,2 5,1 474,3

Sonstiges Ergebnis 

      änderungen der Periode 17,1 1,6 1,6 18,7 0,0 18,7

      Ergebniswirksame reklassifizierung 14,6 14,6 14,6 14,6

Gesamtergebnis 486,3 16,2 16,2 502,5 5,1 507,6

Einlagen der Gesellschafter 24,2 239,1 263,3 263,3

Kapitalerhöhung aus Gesellschaftsmitteln 199,9 -199,9

zufluss aus börsennotierung 375,8 375,8 375,8

Kosten der börsennotierung -13,6 -13,6 -13,6

stand 30. september 2013 224,2 1.453,7 2.147,4 -31,0 0,1 -30,9 3.794,4 16,1 3.810,5

Siehe Erläuterung (18) im Konzernanhang
* Siehe Erläuterungen (5) a) änderungen der bilanzierungs- und bewertungsmethoden im Anhang 31.12.2012. 
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grundsätze der rechnungslegung
1 Grundlagen des Konzernabschlusses

Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe (im folgenden: DAIG) ist ein leistungsorientierter bestandshalter und 

 bewirtschafter von Wohnimmobilien in Deutschland. Unser Kerngeschäft besteht in der bereitstellung von bezahlbarem 

Wohnraum für breite bevölkerungsschichten. Dieses ergänzen wir um immobilienbezogene zusatzleistungen, die für 

unsere Stakeholder Vorteile bringen. Eine weitere Geschäftsaktivität besteht in der Portfoliooptimierung. Dazu veräu-

ßern wir selektiv bestandsobjekte und integrieren gezielt neue Wohnungsbestände in die Unternehmensgruppe. Die 

Deutsche Annington Immobilien SE ist in Deutschland ansässig und registriert, der eingetragene firmensitz ist Düssel-

dorf. Die hauptgeschäftsstelle befindet sich in bochum, Philippstraße 3.

Am 11. Juli 2013 erfolgte die Erstnotierung der Deutschen Annington Immobilien SE im regulierten Markt des Prime Stan-

dard an der frankfurter Wertpapierbörse.

Mit Vollzug der börsennotierung und dem daraus resultierenden nettozufluss von 380 Mio. € hat die DAIG durch die 

ratingagentur Standard & Poor's ein sogenanntes corporate credit rating langfristig bbb und kurzfristig A2 mit stabi-

lem Ausblick erhalten.

Der Konzern-zwischenabschluss zum 30. September 2013 wurde entsprechend den International financial reporting 

Standards (IfrS), wie sie in der Europäischen Union für zwischenabschlüsse gemäß IAS 34 anzuwenden sind, erstellt. 

Weiterhin wurden die regelungen des WphG beachtet.

Die bilanzierung und bewertung sowie die Erläuterungen und Angaben basieren auf denselben bilanzierungs- und 

 bewertungsmethoden, die auch dem Konzernabschluss für das Geschäftsjahr 2012 zugrunde lagen. Im Einklang mit IAS 

34 wurde für die Darstellung des Konzern-zwischenabschlusses der DAIG zum 30. September 2013 ein gegenüber dem 

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 verkürzter berichtsumfang gewählt.

für weitergehende Angaben zu den angewandten bilanzierungs- und bewertungsmethoden wird auf den 

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 verwiesen, der die Grundlage für den vorliegenden Konzern-zwischenab-

schluss darstellt.

In der berichtsperiode ergaben sich keine Saison- und Konjunktureinflüsse, welche die Geschäftstätigkeit der DAIG 

 beeinflussten. 

2 Konsolidierungsgrundsätze

Unternehmen, die unter der beherrschung der Deutschen Annington Immobilien SE stehen, werden als tochterunter-

nehmen in den Konzern-zwischenabschluss einbezogen. beherrschung liegt vor, wenn die Deutsche Annington Immo-

bilien SE die Möglichkeit zur bestimmung der finanz- und Geschäftspolitik eines Unternehmens hat, um daraus 

 wirtschaftlichen nutzen zu ziehen. Gegebenenfalls vorhandene potenzielle Stimmrechte werden bei der beurteilung der 

beherrschung berücksichtigt, wenn sie jederzeit ausübbar bzw. umwandelbar sind.

Die Konsolidierungsmethoden wurden unverändert zum Vorjahresabschluss angewandt. für eine detaillierte beschrei-

bung wird auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 verwiesen.
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3 Konsolidierungskreis

Insgesamt wurden in den Konzern-zwischenabschluss zum 30. September 2013 neben der Deutschen Annington 

 Immobilien SE 109 (31.12.2012: 131) inländische und 3 (31.12.2012: 2) ausländische Unternehmen einbezogen. 

Im Januar 2013 wurden 3 Unternehmen erworben, die zum Erwerbszeitpunkt keinen Geschäftsbetrieb darstellten. 

Im berichtszeitraum wurden 6 Unternehmen neu gegründet. Die Abgänge bis zum 30. September 2013 resultieren aus 17 

Anwachsungen und 13 Verschmelzungen.

4 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Änderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Erlöse aus der Immobilienbewirtschaftung für betriebskosten werden seit Ende 2012 zeitgleich mit den bereits 

 geleisteten Aufwendungen für betriebskosten erfasst. Diese Darstellung führt zu einer periodengerechten Erfassung der 

im rahmen der betriebskosten anfallenden Erträge und Aufwendungen. zum 30. September 2012 erhöhen sich dadurch 

die Erlöse aus der Vermietung sowie der Materialaufwand um 57,4 Mio. €. 

Die DAIG ist mit dem dritten Quartal 2013 dazu übergegangen, den für die bewertung der Pensionsverpflichtungen 

 relevanten rechnungszins auf basis des Global rate LInK Indexes abzuleiten, da dieser Index eine ausreichend tiefe und 

repräsentative Grundgesamtheit darstellt. Dies führt zum 30. September 2013 zu einer um 12,2 Mio. € niedrigeren 

Pensions verpflichtung.

Schätzungen, Annahmen und Ermessensausübungen des Managements

Die Aufstellung des Konzern-zwischenabschlusses erfordert bei einigen bilanzposten Ermessensentscheidungen bezie-

hungsweise Schätzungen, die sich auf den Ansatz und die bewertung in der bilanz und in der Gewinn- und Verlustrech-

nung auswirken.

Die Annahmen und Schätzungen, die ein wesentliches risiko in form einer Anpassung der buchwerte von 

Vermögenswerten und Schulden mit sich bringen können, beziehen sich im Wesentlichen auf die Ermittlung der beizu-

legenden zeitwerte von Investment Properties.

Der beste hinweis für den beizulegenden zeitwert von Investment Properties sind auf einem aktiven Markt notierte 

aktuelle Preise vergleichbarer Immobilien. Sofern diese Informationen jedoch nicht vorhanden sind, greift die DAIG auf 

standardisierte bewertungsverfahren zurück. 

bis einschließlich des Geschäftsjahres 2012 bewertete DAIG ihr Portfolio anhand des Ertragswertverfahrens (income 

 capitalisation method). Dabei wird der fair Value der Investment Properties basierend auf Vertrags- und Marktmieten 

sowie risikoadjustierter Kapitalisierungszinsätze (capitalised interest rates) ermittelt. Die dabei angewandten zinssätze 

wurden von der Entwicklung des deutschen Wohnimmobilienmarkts abgeleitet, durch zahlreiche faktoren angepasst, 

um risiken im zusammenhang mit der jeweiligen Immobilie zu reflektieren, und mit hilfe eines rating-Systems den 

relevanten Gebäuden zugeordnet; alle Immobilien im Portfolio wurden nach einem rating-System im hinblick auf ihre 

Qualität, ihrer Vermarktbarkeit und deren Standort bewertet. Die Marktmieten wurden für jeden Standort aus dem ak-

tuellen Mietspiegel und verschiedenen Marktdaten externer Immobiliendienstleister abgeleitet.
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Mit beginn des Geschäftsjahres 2013 hat die DAIG die bewertungsmethodik durch die Anwendung der sogenannten 

Discounted-cash-flow (Dcf)-Methodik verfeinert. In der Dcf-Methodik werden die erwarteten künftigen Erträge und 

 Kosten der Immobilie über einen zeitraum, in der regel über zehn Jahre, prognostiziert. Um die prognostizierten 

cashflows abzubilden, werden verschiedene Parameter wie zu erwartendes Mietwachstum, Entwicklung der Leerstände 

und zu erwartende Instandhaltungskosten mit einbezogen. Auf dieser Grundlage werden die prognostizierten cashflows 

 berechnet und dann zum bewertungsstichtag, auf einer jährlichen basis, als barwert diskontiert. Darüber hinaus wird 

der Endwert der Immobilie (terminal value) am Ende des jeweiligen 10-jährigen betrachtungszeitraums über den zu 

 erwartenden stabilisierten Jahresreinertrag (net operating income) und einem angemessenen Kapitalisierungszinssatz 

ermittelt. Der Endwert wird zum bewertungsstichtag als barwert diskontiert. Der angewandte Diskontierungszinssatz 

spiegelt die Marktsituation, die Lage, den Gebäudezustand, die Vermietungssituation, die renditeerwartungen eines 

potenziellen Investors und die gewisse Unsicherheit sowie das inhärente risiko der prognostizierten künftigen cashflows 

der Immobilie wider, während der verwendete Kapitalisierungszinssatz sich aus dem Diskontierungssatz ableitet.

Erstmalig wurde die aktuelle Methode vom externen Gutachter cbrE Group Inc. (cbrE) angewendet und die DAIG 

 verwendete die bewertungsergebnisse von cbrE in ihrem Konzern-zwischenabschluss zum 31. März 2013. zur Ermittlung 

der fair Values von Investment Properties verwendete cbrE die Dcf-bewertungsmethodik und traf bestimmte  

Annahmen und Schätzungen in Einklang mit allgemein auf dem Markt anerkannten und verwendeten Ansätzen. Auf 

vergleichbarer basis zu dem vorhergehend angewandten Ertragswertverfahren (income capitalisation method), unter 

Verwendung der von cbrE ermittelten Markteinschätzung, wäre das DAIG Ergebnis aus fair Value-Anpassungen der 

ersten drei Monate des Jahres 2013 rund 42,0 Mio. € geringer ausgefallen. zum 30. September 2013 erfolgte eine 

 fortschreibung der fair Values durch den externen Gutachter cbrE Group Inc. (cbrE). Die insgesamt positive Marktent-

wicklung der ersten neun Monate des Jahres 2013 und die verwendeten erweiterten Ansätze von Annahmen und 

 Einschätzungen führten zu einem Ergebnis durch fair Value-Anpassungen von 540,1 Mio. € im neunmonatszeitraum 

endend zum  30. September 2013.

für die als finanzinvestition im bestand der DAIG befindlichen Immobilien werden die jeweiligen Marktwerte zum 

 bilanzierungszweck, gemäß IAS 40 in Verbindung mit IfrS 13, auf jährlicher basis mit vierteljährlichen Aktualisierungen 

zum jeweiligen Stichtag ermittelt. Veränderungen relevanter Marktbedingungen wie aktuelle Mietzinsniveaus und 

 Leerstandsraten können die bewertung von Investment Properties beeinflussen. Etwaige änderungen des beizulegen-

den zeitwerts (fair Value) des Investmentportfolios werden als Gewinne oder Verluste in der Gewinn- und- Verlustrech-

nung der Gruppe erfasst und können somit die Ertragslage der DAIG wesentlich beeinflussen.

Sämtliche sonstige Annahmen und Schätzungen basieren auf Prämissen, die zum bilanzstichtag bestanden. Deren 

 Ermittlungsmethodik folgt dabei grundsätzlich der des Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2012. Die tatsächlichen 

Werte können von den getroffenen Annahmen und Schätzungen abweichen, wenn sich die genannten 

rahmenbedingungen entgegen den Erwartungen zum bilanzstichtag entwickeln. 
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Änderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgrund neuer Standards und Interpretationen

Die folgenden neuen oder geänderten Standards und Interpretationen wurden erstmalig verpflichtend im Geschäftsjahr 

2013 angewendet.

IAS 19 (revised 2011) „Leistungen an Arbeitnehmer“ 

Da die DAIG bereits die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste im sonstigen Ergebnis erfasst, hat diese 

änderung keine Auswirkungen auf den Konzern-zwischenabschluss zum 30. September 2013. 

Der geänderte IAS 19 ersetzt die erwarteten Erträge aus Planvermögen und den zinsaufwand auf die Pensionsverpflich-

tung durch eine einheitliche nettozinskomponente. Die Erfassung der Verzinsung des Planvermögens auf basis des 

Diskontierungssatzes der Pensionsverpflichtung zu Periodenbeginn führt zu einem – gegenüber dem bisher ange-

wandten Verfahren – um 0,2 Mio. € höheren zinsergebnis.

Darüber hinaus wirkt sich die geänderte Definition der Leistungen aus Anlass der beendigung des Arbeitsverhältnisses 

auf die bilanzierung der im rahmen von Altersteilzeitvereinbarungen zugesagten Aufstockungsbeträge aus. Aufgrund 

der ratierlichen Ansammlung der Aufstockungsbeträge über die betreffenden aktiven Dienstjahre der altersteilzeit-

begünstigten Arbeitnehmer ergibt sich zum 30. September 2013 eine um 0,2 Mio. € niedrigere rückstellung für 

 Altersteilzeit.

IFRS 13 „Bemessung des beizulegenden Zeitwerts“ 

Im neuen IfrS 13 sind einheitliche richtlinien zur Ermittlung des beizulegenden zeitwerts sowie zu den erforderlichen 

Anhangangaben bei bewertungen zum beizulegenden zeitwert definiert. Der neue Standard führt zu erweiterten 

 Anhangangaben bei der DAIG.
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gewinn- und Verlustrechnung

5 Erlöse aus der Immobilienbewirtschaftung

in Mio. € 01.01.-30.09.2013
01.01.-30.09.2012

geändert *

Mieteinnahmen 546,1 547,3

betriebskosten 239,1 248,9

erlöse aus der Vermietung 785,2 796,2

Andere Erlöse aus der Immobilienbewirtschaftung 14,3 14,0

erlöse aus der immobilienbewirtschaftung 799,5 810,2

*  Siehe Erläuterungen (4) änderungen der bilanzierungs- und bewertungsmethoden.

6 Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 

in Mio. € 01.01.-30.09.2013 01.01.-30.09.2012

Erlöse aus der Veräußerung von Investment Properties 98,5 100,6

buchwert der veräußerten Investment Properties -79,5 -82,1

ergebnis aus der Veräußerung von Investment Properties 19,0 18,5

Erlöse aus der Veräußerung von Vorratsimmobilien - 20,1

buchwert der veräußerten Vorratsimmobilien - -12,7

ergebnis aus der Veräußerung von Vorratsimmobilien - 7,4

Erlöse aus dem Verkauf der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 127,6 105,4

Abgangsbuchwert der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien -127,6 -105,4

Wertveränderungen der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 17,2 17,9

ergebnis aus dem Verkauf der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 17,2 17,9

36,2 43,8

Die Wertanpassung von zur Veräußerung vorgesehenen Investment Properties führte zum 30. September 2013 zu einem 

positiven Ergebnis von 17,2 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2012: 17,9 Mio. €). nach erfolgter Wertanpassung wurden die-

se Immobilien in den bilanzposten „zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte“ umgebucht.
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7 Ergebnis aus der Bewertung von Investment Properties 

Die bewertung der Investment Properties führte zum 30. September 2013 saldiert zu einem positiven Ergebnis in höhe 

von 540,1 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2012: 123,6 Mio. €) (siehe Erläuterung (13) Investment Properties). 

8 Materialaufwand 

in Mio. € 01.01.-30.09.2013

01.01.-30.09.2012

geändert *

Aufwendungen für betriebskosten 240,2 261,9

Aufwendungen für Instandhaltung 72,9 86,4

Sonstige Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 44,0 50,5

357,1 398,8

* Siehe Erläuterungen (4) änderungen der bilanzierungs- und bewertungsmethoden.

9 Personalaufwand 

in Mio. € 01.01.-30.09.2013 01.01.-30.09.2012

Löhne und Gehälter 87,5 65,5

Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung und Unterstützung 18,2 13,8

105,7 79,3

zum 30. September 2013 waren 2.669 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (30. September 2012: 1.953) in der DAIG  beschäftigt. 

Die Personalaufwendungen enthalten die entsprechenden Personalkosten der eigenen handwerkerorganisation für 

 Instandhaltungsleistungen. 

10 Finanzaufwendungen 

Die finanzaufwendungen betreffen hauptsächlich den zinsaufwand aus finanzverbindlichkeiten, die zu fortgeführten 

Anschaffungskosten bilanziert werden.

In den zinsaufwendungen sind die zinsanteile an rückstellungszuführungen für Pensionen in höhe von 6,1 Mio. €   

(1. Quartal bis 3. Quartal 2012: 8,1 Mio. €) und für sonstige übrige rückstellungen in höhe von 0,4 Mio. € (1. Quartal bis   

3. Quartal 2012: 1,6 Mio. €) enthalten.

Darüber hinaus ist unter den finanzaufwendungen die Aufzinsung der Verpflichtung aus nachversteuerung des bislang 

steuerfreien sogenannten EK02-bestands in höhe von 3,8 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2012: 4,4 Mio. €) erfasst sowie 

gegenläufig in höhe von 1,9 Mio. € der positive zinseffekt aus der vorzeitigen vollständigen rückzahlung dieser Ertrag-

steuerverbindlichkeiten.

Die im berichtszeitraum angefallenen zinsaufwendungen aus Swaps betrugen 30,5 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2012: 

24,2 Mio. €).
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11 Ertragsteuern

Die Ertragsteuern betreffen mit -0,4 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2012: -2,1 Mio. €) laufende Steuern und mit  

200,1 Mio. € (1. Quartal bis 3. Quartal 2012: 48,8 Mio. €) latente Steuern. 

Dem Ertragsteueraufwand liegt der für das gesamte Geschäftsjahr zu erwartende durchschnittliche effektive Konzern-

steuersatz zugrunde. Der für 2013 erwartete effektive Konzernsteuersatz für laufende und latente Steuern beträgt  

29,63 % (1. Quartal bis 3. Quartal 2012: 20,3 %). Der Konzernsteuersatz beinhaltet die deutsche Körperschaft- und 

 Gewerbesteuer.

12 Ergebnis je Aktie

Das Ergebnis je Aktie wird mittels Division des auf die Anteilseigner entfallenden Periodenergebnisses durch die gewich-

tete durchschnittliche Anzahl der innerhalb der berichtsperiode im Umlauf befindlichen Stammaktien errechnet. 

01.01. - 30.09.2013 01.01. - 30.09.2012

Auf die Anteilseigner der DAIG entfallendes Periodenergebnis in Mio. € 469,2 183,2

Gewichteter Durchschnitt der Aktien, in Stück 208.184.408 200.000.000

ergebnis je aktie (verwässert und unverwässert) in € 2,25 0,92

Im Juni 2013 wurde zur Vorbereitung des börsengangs das Grundkapital im rahmen einer Kapitalerhöhung aus Gesell-

schaftsmitteln durch Verwendung der Kapitalrücklage auf 200.000.000 € erhöht. Die Anzahl der Aktien erhöhte sich 

dementsprechend um 199.880.000 auf 200.000.000. Da sich hieraus keine Veränderung der dem Unternehmen zur 

 Verfügung stehenden ressourcen ergab, wurde dieses Grundkapital gemäß IAS 33.64 rückwirkend für alle früheren 

 Perioden in die berechnung einbezogen.

Am 30. Juni 2013 erfolgte eine bar-Kapitalerhöhung gegen Ausgabe neuer Aktien in höhe von 22.222.223 Stück. In der 

außerordentlichen hauptversammlung vom 10. Juli 2013 wurde beschlossen, das gezeichnete Kapital durch eine bar-

einlage in höhe von 2.020.202 € auf 224.242.425 € zu erhöhen

Im laufenden Geschäftsjahr sowie im Vorjahr waren keine verwässernden finanzinstrumente im Umlauf. Das 

unverwässerte ist somit mit dem verwässerten Ergebnis identisch.
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erläuterungen zur konzernbilanz

13 Investment Properties 

in Mio. €

stand: 01. Januar 2013 9.843,6

zugänge 0,9

Aktivierte Modernisierungskosten 42,3

Umbuchungen in zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte -85,6

Abgänge -79,5

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties 540,1*

Wertveränderung der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 17,2

stand: 30. september 2013
10.279,0

stand: 01. Januar 2012 9.893,8

zugänge 3,5

Aktivierte Modernisierungskosten 89,4

Umbuchungen von Sachanlagen 0,2

Umbuchungen zu Sachanlagen -5,4

Umbuchungen in zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte -243,7

Abgänge -116,9

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties 205,6

Wertveränderung der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 17,1

stand: 31. dezember 2012 9.843,6

*   Weitere Erläuterungen siehe Kapitel (4) bilanzierungs- und bewertungsmethoden Absatz Schätzungen, 
Annahmen und Ermessensausübungen des Managements.

Mit beginn des Geschäftsjahres 2013 hat die DAIG die bewertungsmethodik auf die sogenannte Discounted-cash-flow 

(Dcf)-Methodik angepasst. zum 30. September 2013 erfolgte eine fortschreibung der fair Values auf basis dieser aktua-

lisierten Methode durch den externen Gutachter cbrE Group Inc. (cbrE). 
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Die wesentlichen bewertungsparameter und bewertungsergebnisse stellen sich zum 30. September 2013 wie folgt dar:

Bewertungsparameter

Verwaltungskosten durchschnittlich 233 € pro Mieteinheit / Jahr

Instandhaltungskosten durchschnittlich 9,01 € pro m² / Jahr

Diskontierungszinssatz durchschnittlich 6,1 %

Kapitalisierungszinssatz durchschnittlich 5,1 %

Mietsteigerung / Jahr stabilisiert bei etwa 1,2 % / Jahr

Stabilisierte Leerstandsquote durchschnittlich 3,0 %

Bewertungsergebnisse

nettoanfangsrendite 5,1 %

Istmieten-Multiplikator 14,1-fach

Marktwert pro m2 889 € pro m² Mietfläche

Die insgesamt positive Marktentwicklung der ersten neun Monate des Jahres 2013 und die verwendeten erweiterten 

Ansätze von Annahmen und Einschätzungen führten zu einem Ergebnis durch fair Value-Anpassungen von 540,1 Mio. € 

im neunmonatszeitraum endend zum 30. September 2013.

zukünftig und wie marktüblich, wird die DAIG die Dcf-Methodik verwenden. Darüber hinaus wird in der zukunft ein 

externer und unabhängiger Gutachter beauftragt, das DAIG Immobilienportfolio zumindest jährlich zu bewerten.

14 Finanzielle Vermögenswerte

30.09.2013 31.12.2012

in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

Übrige beteiligungen 1,6 - 1,6 -

Ausleihungen an nahe stehende Unternehmen 33,6 - 33,7 -

Wertpapiere 3,8 - 3,8 -

Sonstige Ausleihungen 3,8 - 5,5 -

Sonstige Derivate - 4,3 - -

Dividenden von übrigen beteiligungen - - - 2,1

42,8 4,3 44,6 2,1
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15 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 

in Mio. € 30.09.2013 31.12.2012

forderungen aus dem Verkauf von Grundstücken 25,5 8,6

forderungen aus Vermietung 14,0 11,1

forderungen aus betreuungstätigkeit 0,4 0,6

39,9 20,3

16 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente

Die zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente umfassen Kassenbestände, Schecks sowie Guthaben bei Kredit-

instituten mit einer Ursprungslaufzeit von bis zu drei Monaten in höhe von insgesamt 280,9 Mio. € (31.12.2012: 469,9 

Mio. €). Im Vorjahr enthielt der bilanzposten zusätzlich kurzfristige Wertpapiere des Umlaufvermögens in höhe von 

0,2 Mio. €, die hinsichtlich ihrer Verwendung beschränkt waren.

In höhe von 38,9 Mio. € (31.12.2012: 363,0 Mio. €) unterliegen die bankguthaben Verfügungsbeschränkungen. 

 

17 Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte

Die zur Veräußerung gehaltenen Vermögenswerte in höhe von 87,1 Mio. € (31.12.2012: 128,8 Mio. €) enthalten die buch-

werte der zur Veräußerung bestimmten Immobilien, für die konkrete Veräußerungsabsichten vorliegen und deren Ver-

äußerung innerhalb der nächsten zwölf Monate als höchstwahrscheinlich angesehen wird.

18 Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

In der hauptversammlung vom 9. Juni 2013 wurde beschlossen, das gezeichnete Kapital der Deutschen Annington 

 Immobilien SE von 120.000 € um 199.880.000 € auf 200.000.000 € zu erhöhen. hierzu wurde ein gleichlautender betrag 

aus der Kapitalrücklage in gezeichnetes Kapital umgewandelt. Die Eintragung im handelsregister von Düsseldorf erfolg-

te am 12. Juni 2013. nach dieser Kapitalerhöhung war das gezeichnete Kapital der Deutsche Annington Immobilien SE in 

200.000.000 nennwertlose auf den namen lautende Stückaktien eingeteilt. 

In der außerordentlichen hauptversammlung vom 30. Juni 2013 wurde beschlossen, das gezeichnete Kapital der 

 Deutschen Annington Immobilien SE durch eine bareinlage in höhe von 22.222.223 € auf 222.222.223 € zu erhöhen. Das 

 gezeichnete Kapital ist voll eingezahlt, die Eintragung im handelsregister von Düsseldorf erfolgte am 2. Juli 2013

In der außerordentlichen hauptversammlung vom 10. Juli 2013 wurde beschlossen, das gezeichnete Kapital der 

 Deutschen Annington Immobilien SE durch eine weitere bareinlage in höhe von 2.020.202 € auf 224.242.425 € zu 

 erhöhen. Das  gezeichnete Kapital ist voll eingezahlt, die Eintragung im handelsregister von Düsseldorf erfolgte am   

12. Juli 2013. 

Die aus den Kapitalerhöhungen vom 30. Juni und 10. Juli 2013 stammenden Aktien wurden im rahmen des börsengangs 

vom 11. Juli 2013 ausgegeben.
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Kapitalrücklage

Die Kapitalrücklage beträgt 1.453,7 Mio. € (31.12.2012: 1.052,3 Mio. €). Im ersten halbjahr 2013 erfolgte eine Sacheinlage des 

Gesellschafters in höhe von 239,1 Mio. € (Gesellschafterbeschluss vom 23. Januar 2013) sowie eine Umwandlung von 

Kapitalrücklagen in gezeichnetes Kapital in höhe von 199,9 Mio. € (beschluss der hauptversammlung vom 9. Juni 2013). 

Aus den bruttoerlösen des börsengangs wurden 375,8 Mio. € in die Kapitalrücklage eingestellt.

Die in diesem zusammenhang mit der Erstnotierung auf die Gesellschaft entfallenden Kapitalbeschaffungskosten in 

höhe von 20,2 Mio. € wurden unter berücksichtigung latenter Steuereffekte in höhe von 6,6 Mio. € mit der Kapitalrücklage 

verrechnet.

19 Rückstellungen 

Die rückstellungen setzen sich zum 30. September 2013 aus Pensionsrückstellungen in höhe von 290,7 Mio. € (31.12.2012: 

319,0 Mio. €), Steuerrückstellungen für laufende Ertragsteuern von 59,0 Mio. € (31.12.2012: 71,4 Mio. €) und übrige 

 rückstellungen von insgesamt 104,9 Mio. € (31.12.2012: 153,3 Mio. €) zusammen. 

20 Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 

30.09.2013 31.12.2012

in Mio. € langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig

sonstige originäre finanzielle Verbindlichkeiten

 gegenüber Kreditinstituten 2.559,1 146,8 1.297,0 337,1

 gegenüber anderen Kreditgebern 2.756,4 27,6 4.402,6 300,5

  zinsabgrenzungen aus sonstigen originären  
finanziellen Verbindlichkeiten - 10,5 - 35,4

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

  Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewährten  
Andienungsrechten - 7,2 - 7,0

  cashflow hedges 50,7 - 67,1 -

  Sonstige Derivate - 4,1 - -

  zinsabgrenzungen cashflow hedges - 4,5 - 3,8

5.366,2 200,7 5.766,7 683,8
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Die nominalverpflichtungen der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sowie der Verbindlichkeiten gegenüber 

anderen Kreditgebern haben sich wie folgt entwickelt:

in Mio. € 30.09.2013 31.12.2012

Verbriefungsfinanzierung

 GrAnD plc - 4.325,3

Unternehmensanleihen 1.300,0 -

term Loan 1.000,0 -

Portfoliofinanzierungen

 barclays bank plc - 220,8

 Landesbank hessen-thüringen und SEb AG 249,5 252,8

 norddeutsche Landesbank (1) 145,7 147,3

 corealcredit bank AG 163,2 166,8

 berlin-hannoversche hypothekenbank (Landesbank berlin) 650,8 -

 nordrheinische ärzteversorgung 38,8 -

 AXA S.A. (Société Générale S.A.) 175,6 -

 norddeutsche Landesbank (2) 130,1 -

  berlin-hannoversche hypothekenbank, Landesbank berlin und 
Landesbank baden-Württemberg 470,1 -

 Pfandbriefbank AG 191,1 -

Hypothekendarlehen 1.042,6 1.205,5

5.557,5 6.318,5

bis zum 30. September 2013 erfolgten planmäßige tilgungen von insgesamt 5.654,6 Mio. € sowie außerplanmäßige 

rückzahlungen von hypothekendarlehen in höhe von 142,5 Mio. €. Dem standen Darlehensaufnahmen in höhe von 

5.275,2 Mio. € gegenüber. 

GRAND plc

Am 17. Januar 2013 wurden als weiterer Schritt im rahmen der GrAnD-restrukturierung 240,0 Mio. € aus den liquiden 

Mitteln vertragsgemäß zur tilgung von Inhaberschuldverschreibungen (rEf-notes) verwendet und die zum Jahresende 

2012 ausstehenden kurzfristigen Verbindlichkeiten entsprechend reduziert. Diese tilgung erfolgte zusätzlich zu den 

 laufenden tilgungen in höhe von 120,1 Mio. € aus Verkaufserlösen.

Wie bereits im rahmen der GrAnD-restrukturierung vereinbart, sind am 17. Januar 2013 weitere Verbindlichkeiten der 

Securitisation-Gruppe in höhe von 240,0 Mio. € in nachrangige Inhaberschuldverschreibungen („S“-rEf notes) umge-

wandelt worden. 

Im rahmen der vollständigen rückführung der GrAnD-Verbriefung wurden die verbliebenen „S“-rEf notes im Konzern 

gegen das „S“ loan auf Ebene der Deutschen Annington Immobilien SE aufgerechnet.
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term Loan

Am 3. Juni 2013 hat die Deutsche Annington Immobilien SE eine Kreditvereinbarung (term Loan) über 2,5 Mrd. € mit der 

JP Morgan Limited und der Morgan Stanley bank International Limited vereinbart, die am 10. Juni 2013 vom Aufsichtsrat 

gebilligt wurde. Am 18. Juli 2013 wurde diese Kreditvereinbarung in höhe von 2,3 Mrd. € in Anspruch genommen und die 

verbliebenen Portfolien der GrAnD-Verbriefung in höhe von 2.236,9 Mio. € vorzeitig abgelöst. 

Unternehmensanleihen

Am 25. Juli 2013 hat die DAIG eine Anleihe in höhe von 700 Mio. € mit einer Laufzeit von drei Jahren und einem Kupon 

von 2,125 % (WKn: A1hntJ; ISIn: DE000A1hntJ5) im unregulierten Markt des freiverkehrs an der frankfurter Wertpapier-

börse platziert sowie eine weitere Anleihe in höhe von 600 Mio. € mit einer Laufzeit von sechs Jahren und einem Kupon 

von 3,125 % (WKn: A1hnW5; ISIn: DE000A1hnW52). Die zinszahlungstermine sind jeweils der 25. Juli eines Jahres begin-

nend mit dem Jahr 2014.

Die nettozuflüsse der Anleihen wurden dazu verwendet, einen teil des term Loans (tranche A) am 25. Juli 2013 in höhe 

von 1,3 Mrd. Euro zurückzuführen.

Berlin-Hannoversche Hypothekenbank (Landesbank Berlin)

Die im Dezember 2012 ausgehandelte teilrefinanzierung der Securitisation-Gruppe mit der ber-lin-hannoversche  

hypothekenbank (Landesbank berlin) kam am 14. februar 2013 mit einem Kreditbetrag in höhe von 654,3 Mio. € zur 

Auszahlung. Im rahmen dieser refinanzierung wurden am Auszahlungstag insgesamt 545,1 Mio. € der ausstehenden 

rEf-notes getilgt. Darüber hinaus flossen 60,6 Mio. € in die rückzahlung von hypothekendarlehen. 

Nordrheinische Ärzteversorgung

Des Weiteren wurde am 28. März 2013 ein Darlehensvertrag mit der nordrheinischen ärzteversorgung, Düsseldorf, über 

39,5 Mio. € zur weiteren teilrefinanzierung der Securitisation-Gruppe unterzeichnet. Der Kreditvertrag sieht eine Laufzeit 

von zehn Jahren und einen fixen zinssatz von 3,49 % vor und wurde am 15. April 2013 ausgezahlt. Unter Verwendung 

weiterer liquider Mittel wurden im April 2013 im rahmen dieser transaktion Verbindlichkeiten der Securitisation-Gruppe 

in höhe von 40,8 Mio. € getilgt. Sicherheiten wurden in form von Grundschulden und Abtretungen gestellt.

AXA S.A. (Société Générale S.A.)

Mit der AXA S.A. (Société Générale) wurde am 26. Juni 2013 ein Darlehensvertrag über insgesamt 176,4 Mio. € abgeschlos-

sen und ausgezahlt. Diese finanzierung läuft über fünf Jahre und ist mit einem gewichteten zinssatz von 3,61 %  verzinst. 

Sicherheiten wurden in form von Grundschulden, Kontoverpfändungen und Abtretungen gestellt. Im rahmen dieser 

refinanzierung wurden 164,6 Mio. € der ausstehenden rEf-notes getilgt. Die verbleibenden beträge wurden zur finan-

zierung der transaktionskosten verwendet.

Norddeutsche Landesbank (2)

Am 28. Juni 2013 kam eine vereinbarte finanzierung mit der norddeutschen Landesbank (2) über 130,3 Mio. € zur Auszah-

lung. Diese finanzierung hat eine Laufzeit von zehn Jahren und einen gewichteten zinssatz von 3,05 %. Sicherheiten  

wurden in form von Grundschulden, Kontoverpfändungen und Abtretungen gestellt. neben der rückführung der 

 ausstehenden rEf-notes in höhe von 105,8 Mio. € flossen 18,7 Mio. € in die tilgung von hypothekendarlehen. Die 

 verbleibenden beträge wurden zur finanzierung der transaktionskosten verwendet.
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Berlin-Hannoversche Hypothekenbank, Landesbank Berlin und Landesbank Baden-Württemberg

Die berlin-hannoversche hypothekenbank hat in einem Konsortium mit zwei weiteren deutschen Pfandbriefbanken am 

2. Juli 2013 ein weiteres Darlehen über 470,3 Mio. € ausgezahlt. Der zinssatz beträgt gewichtet 3,52 % bei einer Laufzeit 

bis zum 30. Juni 2020. Auch hier wurden die üblichen Sicherheiten – Abtretungen, Verpfändungen und Grundschulden 

– gestellt. Das Darlehen wurde zur rückführung ausstehender rEf-notes sowie für die Ablösung bestehender hypothe-

kendarlehen und die begleichung der transaktionskosten verwendet.

Pfandbriefbank AG

Am 5. Juli 2013 hat die Pfandbriefbank AG eine finanzierung über 193,5 Mio. € zur Verfügung gestellt. Die Laufzeit  beträgt 

fünf Jahre und der gewichtete zins liegt bei 3,25 %. Sicherheiten wurden in form von Abtretungen, Verpfän dungen und 

Grundschulden gestellt. Das Darlehen wurde zur rückführung ausstehender rEf-notes sowie für die begleichung der 

transaktionskosten verwendet.

21 Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten in höhe von 30,0 Mio. € (31.12.2012: 53,4 Mio. €) enthalten mit 7,7 Mio. € (31.12.2012:   

24,8 Mio. €) die von Mietern geleisteten Abschlagszahlungen auf betriebskosten nach der Verrechnung mit den korres-

pondierenden unfertigen Leistungen.



52

Deutsche Annington immobilien se     Finanzbericht zum 30.09.2013

22 Zusätzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten 

bewertungskategorien und Klassen:

bewertungs- 
Kategorie 

nach IAS 39
buchwerte
30.09.2013

Wertansatz bilanz nach IAS 39

Wertansatz 
bilanz nach IAS 17

fair Value
30.09.2013in Mio. € nominalwert

fortgeführte  
Anschaffungs-

kosten
Anschaffungs-

kosten
fair Value 

erfolgswirksam
fair Value 

erfolgsneutral

Vermögenswerte

zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente Lar 280,9 280,9 280,9

forderungen aus Lieferungen und Leistungen

    forderungen aus Verkauf von Grundstücken Lar 25,5 25,5 25,5

    forderungen aus Vermietung Lar 14,0 14,0 14,0

    forderungen aus betreuungstätigkeit Lar 0,4 0,4 0,4

Sonstige Vermögenswerte

    forderungen gegen nahe stehende Unternehmen Lar 7,5 7,5 7,5

finanzielle Vermögenswerte

    Ausleihungen an nahestehende Unternehmen Lar 33,6 33,6 38,2

    Sonstige Ausleihungen Lar 3,8 3,8 3,8

Sonstige originäre finanzielle Vermögenswerte

    Langfristige Wertpapiere AfS 3,8 3,8 3,8

    Übrige beteiligungen AfS 1,6 1,6 1,6

Derivative finanzielle Vermögenswerte

    Sonstige Derivate hft 4,3 4,3 4,3

schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

    Verbindlichkeiten aus der Vermietung fLAc 22,2 22,2 22,2

    Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen fLAc 18,9 18,9 18,9

Sonstige originäre finanzielle Verbindlichkeiten

    gegenüber Kreditinstituten fLAc 2.705,9 2.705,9 3.776,3

    gegenüber anderen Kreditgebern fLAc 2.692,2 2.692,2 1.706,0

    zinsabgrenzungen aus sonstigen originären finanziellen Verbindlichkeiten fLAc 10,5 10,5 10,5

    Verbindlichkeiten aus finanzierungsleasing n.a. 91,8 91,8 111,7

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

    Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewährten Andienungsrechten fLhft 7,2 7,2 7,2

    Sonstige Derivate fLhft 4,1 4,1 4,1

    cashflow hedges n.a. 50,7 10,8 39,9 50,7

    zinsabgrenzungen cashflow hedges n.a. 4,5 4,5 4,5

davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemäß Ias 39:

Loans and receivables Lar 365,7 280,9 84,8 0,0 0,0 0,0 0,0 370,3

Available-for-Sale financial assets AfS 5,4 0,0 0,0 1,6 0,0 3,8 0,0 5,4

held-for-trading hft 4,3 0,0 0,0 0,0 4,3 0,0 0,0 4,3

financial Liabilities held-for-trading fLhft 11,3 0,0 0,0 0,0 11,3 0,0 0,0 11,3

financial Liabilities measured at Amortised cost fLAc 5.449,7 0,0 5.449,7 0,0 0,0 0,0 0,0 5.533,9

Finanzielle Vermögenswerte und Finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht unter Ias 39 fallen

    Leistungen an Arbeitnehmer IAS 19

        Ausgleichsanspruch bruttodarstellung übertragene Pensionsverpflichtungen 8,4

        Überschuss des Marktwerts des Planvermögens über die korrespondierende Verpflichtung 0,1

        rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 290,6

 

sonstige erläuterungen und angaben
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22 Zusätzliche Angaben zu den Finanzinstrumenten 

bewertungskategorien und Klassen:

bewertungs- 
Kategorie 

nach IAS 39
buchwerte
30.09.2013

Wertansatz bilanz nach IAS 39

Wertansatz 
bilanz nach IAS 17

fair Value
30.09.2013in Mio. € nominalwert

fortgeführte  
Anschaffungs-

kosten
Anschaffungs-

kosten
fair Value 

erfolgswirksam
fair Value 

erfolgsneutral

Vermögenswerte

zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente Lar 280,9 280,9 280,9

forderungen aus Lieferungen und Leistungen

    forderungen aus Verkauf von Grundstücken Lar 25,5 25,5 25,5

    forderungen aus Vermietung Lar 14,0 14,0 14,0

    forderungen aus betreuungstätigkeit Lar 0,4 0,4 0,4

Sonstige Vermögenswerte

    forderungen gegen nahe stehende Unternehmen Lar 7,5 7,5 7,5

finanzielle Vermögenswerte

    Ausleihungen an nahestehende Unternehmen Lar 33,6 33,6 38,2

    Sonstige Ausleihungen Lar 3,8 3,8 3,8

Sonstige originäre finanzielle Vermögenswerte

    Langfristige Wertpapiere AfS 3,8 3,8 3,8

    Übrige beteiligungen AfS 1,6 1,6 1,6

Derivative finanzielle Vermögenswerte

    Sonstige Derivate hft 4,3 4,3 4,3

schulden

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

    Verbindlichkeiten aus der Vermietung fLAc 22,2 22,2 22,2

    Verbindlichkeiten aus sonstigen Lieferungen und Leistungen fLAc 18,9 18,9 18,9

Sonstige originäre finanzielle Verbindlichkeiten

    gegenüber Kreditinstituten fLAc 2.705,9 2.705,9 3.776,3

    gegenüber anderen Kreditgebern fLAc 2.692,2 2.692,2 1.706,0

    zinsabgrenzungen aus sonstigen originären finanziellen Verbindlichkeiten fLAc 10,5 10,5 10,5

    Verbindlichkeiten aus finanzierungsleasing n.a. 91,8 91,8 111,7

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

    Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewährten Andienungsrechten fLhft 7,2 7,2 7,2

    Sonstige Derivate fLhft 4,1 4,1 4,1

    cashflow hedges n.a. 50,7 10,8 39,9 50,7

    zinsabgrenzungen cashflow hedges n.a. 4,5 4,5 4,5

davon aggregiert nach Bewertungskategorien gemäß Ias 39:

Loans and receivables Lar 365,7 280,9 84,8 0,0 0,0 0,0 0,0 370,3

Available-for-Sale financial assets AfS 5,4 0,0 0,0 1,6 0,0 3,8 0,0 5,4

held-for-trading hft 4,3 0,0 0,0 0,0 4,3 0,0 0,0 4,3

financial Liabilities held-for-trading fLhft 11,3 0,0 0,0 0,0 11,3 0,0 0,0 11,3

financial Liabilities measured at Amortised cost fLAc 5.449,7 0,0 5.449,7 0,0 0,0 0,0 0,0 5.533,9

Finanzielle Vermögenswerte und Finanzielle Verbindlichkeiten, die nicht unter Ias 39 fallen

    Leistungen an Arbeitnehmer IAS 19

        Ausgleichsanspruch bruttodarstellung übertragene Pensionsverpflichtungen 8,4

        Überschuss des Marktwerts des Planvermögens über die korrespondierende Verpflichtung 0,1

        rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 290,6
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Finanzinstrumente bewertet zum beizulegenden Zeitwert

in Mio. € Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt

Vermögenswerte

Sonstige originäre finanzielle Vermögenswerte

 Langfristige Wertpapiere 3,8 - - 3,8

Derivative finanzielle Vermögenswerte

 Sonstige Derivate - 4,3 - 4,3

schulden

Derivative finanzielle Verbindlichkeiten

  Kaufpreisverbindlichkeiten aus gewährten  
Andienungsrechten - - 7,2 7,2

 cashflow hedges - 50,7 - 50,7

 Sonstige Derivate - 4,1 - 4,1

Der beizulegende zeitwert von zur Veräußerung verfügbaren finanziellen Vermögenswerten basiert auf dem notierten 

Marktpreis zum bilanzstichtag.

Die fair Value-bewertung der sonstigen originären finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt durch Diskontierung der 

 zukünftigen cashflows mittels der aktuellen zinsstrukturkurve zum bilanzstichtag und unter berücksichtigung eines 

quotalen risikoaufschlages entsprechend der zuletzt am Markt getätigten transaktionen.  

Der beizulegende zeitwert der Andienungsrechte für von Minderheitsgesellschaftern gehaltene Anteile wird grundsätz-

lich durch den Unternehmenswert der Gesellschaften bestimmt; sofern ein vertraglich vereinbarter Mindestkaufpreis 

diesen betrag übersteigt, wird dieser Kaufpreis angesetzt. Insgesamt ergab sich zum berichtszeitpunkt keine wesent-

liche Wertänderung. Die nicht beobachtbaren bewertungsparameter könnten durch eine änderung des Unternehmens-

wertes dieser Gesellschaften schwanken. Eine hohe Wertänderung ist allerdings nicht wahrscheinlich, da das Geschäfts-

modell gut prognostizierbar ist.

zur bewertung der zinsswaps werden zukünftige zahlungsströme kalkuliert, die anschließend diskontiert werden. Die 

kalkulierten zahlungsströme ergeben sich aus den Vertragskonditionen. Die Vertragskonditionen verweisen dabei auf 

die EUrIbOr-referenzwerte (3M- und 6M-EUrIbOr). Die Diskontierung basiert auf Markt-zinsdaten zum Stichtag für 

vergleichbare Instrumente (EUrIbOr gleichen tenors). Der beizulegende zeitwert beinhaltet das Kreditrisiko der 

zinsswaps und berücksichtigt daher Anpassungen für das eigene oder für das counterparty-Kreditrisiko. 

Die kalkulierten zahlungsströme des Währungsswaps ergeben sich aus den forwardkurven für USD/EUr. Die 

zahlungsströme werden auf basis der referenzzinssätze der jeweiligen Währung diskontiert (LIbOr und EUrIbOr) und 

zum aktuellen Wechselkurs in Euro umgerechnet. Auf basis dieser zahlungen wird der nettobarwert für die zukünftigen 

zeiträume berechnet und über eine kreditrisikoadjustierte Diskontierung der beizulegende zeitwert bestimmt.
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23 Finanzielles Risikomanagement 

Die bestehenden finanziellen risiken in der DAIG haben sich seit dem 31. Dezember 2012 nicht wesentlich verändert. 

für eine detaillierte beschreibung des zinsrisikos, der Kreditrisiken, der Marktrisiken sowie des Liquiditätsrisikos wird 

auf den Anhang zum Konzernabschluss zum 31. Dezember 2012 verwiesen.

24 Derivative Finanzinstrumente 

Das nominalvolumen der zinsswaps beträgt zum berichtszeitpunkt 1.000,9 Mio. € (31.12.2012: 800,5 Mio. €). Die zins-

konditionen variieren zwischen 1,295 % und 4,400 % bei ursprünglichen Laufzeiten von 4,75 bis zehn Jahren. 

In zusammenhang mit der refinanzierung durch die norddeutsche Landesbank wurde zum 28. Juni 2013 ein fixed Payer 

Swap zum bezugsbetrag von 86,6 Mio. € mit einer Laufzeit von zehn Jahren abgeschlossen.

Des Weiteren wurden in Verbindung mit der refinanzierung seitens der Pfandbriefbank zwei fixed Payer Swaps in höhe 

von 90,5 Mio. € bzw. 103,0 Mio. € mit einer Laufzeit von fünf Jahren abgeschlossen, die zum 5. Juli 2013 wirksam werden. 

Darüber hinaus wurden zeitgleich mit der refinanzierung durch den Versicherungskonzern AXA mit der Société Généra-

le zwei forward Starting Swaps in höhe von 88,0 Mio. € bzw. 61,3 Mio. € mit einer Laufzeit von 4,75 Jahren abgeschlossen, 

die zum 30. September 2013 wirksam werden. 

Am 25. September 2013 wurden zu gleichen teilen mit JP Morgan Limited und der Morgan Stanley bank International 

Limited jeweils zwei fremdwährungsswaps abgeschlossen, die mit der begebung einer Anleihe in höhe von  

1.000 Mio. US-$ zum 2. Oktober 2013 Wirksamkeit erlangen. Die auf jeweils 375 Mio. US-$ lautenden Sicherungsinstrumente 

haben eine Laufzeit von vier Jahren, die auf jeweils 125 Mio. US-$ lautenden fremdwährungsswaps konnten für zehn 

Jahre abgeschlossen werden. 

Im rahmen des cashflow hedge-Accounting wurden zum 30. September 2013 langfristige Derivate mit negativen Markt-

werten in höhe von insgesamt 50,7 Mio. € unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen. 

Die im rahmen der rückzahlung der GrAnD-Verbriefung an die Deutsche Annington Immobilien SE übertragenen 

zinssicherungsgeschäfte wurden angepasst zur Sicherung des term Loans übernommen. nach rückführung des term 

Loans im Oktober waren die zinssicherungsinstrumente nicht mehr erforderlich und wurden im Oktober deshalb mit 

einem buchgewinn von 0,2 Mio. € veräußert. zum 30. September 2013 sind diese nicht in einem hedge-Accounting de-

signierten zinssicherungsinstrumente mit ihren Marktwerten in höhe von +4,3 Mio. € und -4,1 Mio. € jeweils unter den 

kurzfristigen sonstigen finanziellen Vermögenswerten bzw. Verbindlichkeiten ausgewiesen.
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25 Segmentberichterstattung

Die DAIG ist ein integriertes Wohnungswirtschaftsunternehmen, dessen Kerngeschäft die wertsteigernde bewirtschaf-

tung seiner Wohnimmobilienbestände und die gezielte Privatisierung bzw. Veräußerung von beständen umfasst. Die 

Immobilienbestände befinden sich ausschließlich in Deutschland.

Das Segment bewirtschaftung umfasst die Vermarktung und betreuung der Wohnungsbestände sowie deren Instand-

haltung und Modernisierung mit dem Schwerpunkt einer nachhaltigen Stärkung der Mieterlöse sowie die Optimierung 

der betriebskosten.

Das Segment Vertrieb veräußert gezielt Immobilienbestände sowohl im Wege des Einzel- wie auch im Wege des block-

verkaufs an Mieter, zukünftige Selbstnutzer sowie an kommerzielle Investoren zur Optimierung der Ertragskraft des 

Gesamtportfolios und Generierung von cashflows. 

Die berichterstattung an die zentralen Entscheidungsträger und damit die beurteilung der Geschäftsentwicklung sowie 

die Allokation von ressourcen erfolgt auf basis dieser Segmentierung. Dementsprechend folgt die Segmentberichter-

stattung gem. IfrS 8.22 dieser Darstellung. Dabei wird auf eine regionale betrachtung verzichtet. Vermögens- und 

Schuldposten werden nicht nach Segmenten differenziert betrachtet.

Die interne berichterstattung basiert grundsätzlich auf IfrS rechnungslegungsstandards.

Die beurteilung des Geschäftserfolgs durch die zentralen Entscheidungsträger erfolgt anhand der Erlöse sowie anhand 

des Segmentergebnisses. Das Segmentergebnis repräsentiert ein um periodenfremde, unregelmäßig wiederkehrende 

und betriebsatypische Sachverhalte bereinigtes Ergebnis vor Abschreibungen, zinsen und Steuern ohne Effekte aus 

Wertanpassungen gem. IAS 40 (adjusted EbItDA). Die Segmente werden unter Außerachtlassung der an Mieter 

 abrechenbaren betriebskosten betrachtet, die eigenständig dargestellt werden. Konzerninnenbeziehungen werden nach 

Drittvergleichsmaßstäben abgerechnet. 

Die zentralen Entscheidungsträger fokussieren sich in der internen berichterstattung seit dem 30. Juni 2013 lediglich auf 

das bereinigte EbItDA. Die Sondereinflüsse und das aus der IfrS Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitete EbItDA 

 werden nur noch auf Gesamtgruppenebene betrachtet.
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01.01. - 30.09.2013 
in Mio. €

bewirt-
schaftung Vertrieb

Gesamt  
Segmente

betriebs-
kosten Konzern

segmenterlöse 560,4 226,1 786,5 239,1 1.025,6

eBItDa (bereinigt um sondereinflüsse) 335,7 27,4 363,1 0,0 363,1

Sondereinflüsse -18,5

Effekte aus zur Veräußerung gehaltenen Immobilien -1,1

eBItDa IFrs 343,5

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties 540,1

Abschreibungen -4,6

Erträge aus sonstigen beteiligungen -0,7

finanzerträge 16,8

finanzaufwendungen -221,1

eBt 674,0

Ertragsteuern -199,7

Periodenergebnis 474,3

01.01. - 30.09.2012 
in Mio. €

bewirt-
schaftung Vertrieb

Gesamt  
Segmente

betriebs-
kosten Konzern

segmenterlöse 561,3 226,1 787,4 248,9 1.036,3

eBItDa (bereinigt um sondereinflüsse) 322,9 29,6 352,5 0,0 352,5

Sondereinflüsse -5,4

Effekte aus zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 3,4

eBItDa IFrs 350,5

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties 123,6

Abschreibungen -4,5

Erträge aus sonstigen beteiligungen -0,6

finanzerträge 8,2

finanzaufwendungen -247,6

eBt 229,6

Ertragsteuern -46,7

Periodenergebnis 182,9
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Die vergleichbaren Segmentzahlen 2012 und 2013 für die Quartalsscheiben 01.07. bis 30.09 stellen sich wie folgt dar:

01.07. - 30.09.2013 
in Mio. €

bewirt-
schaftung Vertrieb

Gesamt  
Segmente

betriebs-
kosten Konzern

segmenterlöse 187,3 59,2 246,5 80,0 326,5

eBItDa (bereinigt um sondereinflüsse) 113,6 7,8 121,4 0,0 121,4

Sondereinflüsse -4,3

Effekte aus zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 0,5

eBItDa IFrs 117,6

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties 16,2

Abschreibungen -1,8

Erträge aus sonstigen beteiligungen -0,5

finanzerträge 9,7

finanzaufwendungen -92,7

eBt 48,5

Ertragsteuern -14,4

Periodenergebnis 34,1

01.07. - 30.09.2012 
in Mio. €

bewirt-
schaftung Vertrieb

Gesamt  
Segmente

betriebs-
kosten Konzern

segmenterlöse 186,8 85,8 272,6 82,3 354,9

eBItDa (bereinigt um sondereinflüsse) 104,7 10,3 115,0 0,0 115,0

Sondereinflüsse -2,5

Effekte aus zur Veräußerung gehaltenen Immobilien -1,3

eBItDa IFrs 111,2

Ergebnis aus der bewertung von Investment Properties 42,9

Abschreibungen -1,6

Erträge aus sonstigen beteiligungen -0,4

finanzerträge 5,9

finanzaufwendungen -84,6

eBt 73,4

Ertragsteuern -2,0

Periodenergebnis 71,4
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26 Eventualschulden

Die Grundstücksübertragungsverpflichtungen sind im Vergleich zum 31. Dezember 2012 von 70,1 Mio. € um 49,9 Mio. € 

auf 20,2 Mio. € gesunken. Eine detaillierte beschreibung der Eventualschulden findet sich im Konzernabschluss zum   

31. Dezember 2012.

27 Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen

für die Leistungen aus dem Long term Incentive Plan (LtIP) hat die Monterey holdings I S.à r.l., Luxemburg, die bestehen-

den Verpflichtungen gegenüber den Mitgliedern und ehemaligen Mitgliedern des Vorstands übernommen. In höhe der 

übernommenen Verpflichtungen weist die DAIG eine forderung gegenüber der Monterey holdings I S.à r.l., Luxemburg, 

von 2,8 Mio. € (31.12.2012: 15,0 Mio. €) in den sonstigen Vermögenswerten aus.

Am 28. Juni 2013 wurde eine neue Long-term-Incentive-Vereinbarung geschlossen. Diese regelt einerseits die Ablösung 

der bisherigen LtIP-Vereinbarungen, einschließlich einer im zweiten Quartal neu abgeschlossenen LtIP-Vereinbarung, 

unter der aufschiebenden bedingung eines börsengangs sowie die Modalitäten des neu gewährten LtIPs. Mit Vollzug der 

börsennotierung am 11. Juli 2013 trat die aufschiebende bedingung ein.

Demnach wird den Vorständen zum zeitpunkt der Erstnotierung zur Abgeltung sämtlicher Ansprüche aus dem 

 bisherigen LtIP eine Einmalvergütung in höhe von brutto 6,3 Mio. € gewährt. 

Die einzelnen Vorstandsmitglieder erwarben zum börsengang 171.424 Aktien zum Preis von 16,50 € je Aktie; diese sind 

vollumfänglich dividenden- und stimmberechtigt, unterliegen jedoch Verfügungsbeschränkungen bis zum Ende des 

jeweiligen Anstellungsvertrages (restricted Shares).

zusätzlich werden den Vorständen insgesamt 931.030 virtuelle Aktien (SAr=Stock appreciation rights) gewährt, die in 

fünfjahrestranchen zu je 20 % der gewährten Gesamtzahl an virtuellen Aktien verdient werden. Diese virtuellen Aktien 

werden je Jahrestranche auf basis einer vertraglich festgelegten formel in Auszahlungsbeträge umgewandelt. Damit ist 

dieser neue LtIP als anteilsbasierter Vergütungsplan auf barausgleichsbasis, bzw. als sogenannter cash-Settled-Plan 

nach IfrS 2 zu qualifizieren. Die beträge der verdienten tranchen werden fällig, sobald und soweit die bisherige Alleinak-

tionärin ihren Anteilsbesitz unter 30 % verringert hat, die anschließend verdienten tranchen werden zu jedem Jahrestag 

der Erstnotierung fällig, spätestens jedoch zum 30. September 2019 werden die beträge aus dem LtIP insgesamt fällig 

(Long-Stop-Date). 

Kommt es zu einem Wechsel in der Kontrolle über die Gesellschaft bevor die Investoren in fonds, die von terra firma 

beraten werden, das direkte oder indirekte Investment in die Gesellschaft auf weniger als 50 % reduziert haben, führt 

dies zur Unverfallbarkeit sämtlicher virtueller Aktien und zur fälligkeit der damit in Verbindung stehenden Ansprüche.

Die barausgleichsbeträge ermitteln sich aus dem Produkt der Anzahl der virtuellen Aktien je tranche, dem Marktwert der 

Aktie unter berücksichtigung der Dividendenzahlungen im zeitraum zwischen börsengang und Auszahlungstermin und 

dem zielerreichungsgrad für die jeweilige bemessungsperiode. Dieser zielerreichungsgrad resultiert aus der Summe des 

nAV Prozentwertes, des tSr Prozentsatzes und des AffO Prozentsatzes dividiert durch drei. (nAV = EPrA net Asset Value, 

tSr = total Shareholder return, AffO = angepasster operativer zahlungsmittelüberschuss). Die mögliche zielerreichung 

kann insgesamt zwischen 90 % und 110 % liegen. nachfolgend werden die Parameter der zielerreichung sowie ihre 

 Einflussgrößen dargestellt:
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Parameter der zielerreichung Einflussgrößen auf die Parameter

nAV nAV Steigerung je Aktie im Verhältnis zu der im Vertrag defi-
nierten Vergleichsgruppe

tSr Um die Dividendenzahlungen angepasste Steigerung des 
Marktschlusskurses (i.d.r. börsenkurs) im Verhältnis zu der im 
Vertrag definierten Vergleichsgruppe

AffO Verhältnis des AffO aus dem letzten Abschluss und der Mittel-
fristplanung

Der Aufsichtsrat hat das recht und die Pflicht bei signifikanten Veränderungen im Konzern die berechnungsmodalitäten 

sachgerecht anzupassen.

für die bilanzierung eines Vergütungsplanes mit barausgleich (cash-settled-plan) ist zu jedem bilanzstichtag der zeit-

wert des Vergütungsplanes zu ermitteln und für die jeweilige Jahresportion erfolgswirksam zu erfassen. änderungen des 

zeitwertes bereits verdienter tranchen werden ebenfalls zu jedem Stichtag erfolgswirksam erfasst.

Auf basis der LtIP Vereinbarung und der gutachterlichen berechnungsgrundlagen ergibt sich zum Erstbewertungsstich-

tag (11. Juli 2013) ein fair Value von 15,3 Mio €. Entsprechend der Entwicklung des Marktwertes der Aktie sowie des 

 jeweiligen zielerreichungsgrades kann der jährliche Aufwand erheblich nach oben oder nach unten hiervon abweichen. 

zum berichtszeitpunkt wurden 2,1 Mio. € aufwandswirksam in den rückstellungen erfasst.

Die unter den sonstigen Vermögenswerten ausgewiesene forderung gegenüber der Monterey holdings I S.à r.l., 

 Luxembourg, in höhe von 4,8 Mio. € betrifft Kosten im zusammenhang mit dem börsengang, die seitens der DAIG be-

glichen wurden, jedoch auf die ehemals alleinige Gesellschafterin, Monterey holdings I S.à r.l., Luxembourg, entfallen. 

28 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Mit dem 2. Oktober 2013 wurde die begebung einer Anleihe in höhe von 1.000 Mio. US-$ im rahmen einer sogenannten 

Privatplatzierung vollzogen. Die Anleihe teilt sich auf in eine tranche über 750 Mio. US-$ mit einer Laufzeit von vier Jah-

ren und einem zinskupon von 3,20 % bei 100 % Auszahlung und eine tranche über 250 Mio. US-$ mit einer Laufzeit von 

zehn Jahren und einem zinskupon von 5,00 % bei 98,993 % Auszahlung. Die zinszahlungstermine sind der 2. April und 

der 2. Oktober eines jeden Jahres beginnend mit dem 2. April 2014. Das aus den zins- und tilgungsleistungen resultie-

rende EUr-USD-Währungsrisiko wurde für die gesamte Laufzeit der Anleihen durch korrespondierende  Währungsswaps 

eliminiert.

Weiterhin wurde unter dem 8. Oktober 2013 die Platzierung einer Anleihe im rahmen eines sogenannten Mittelfristigen 

Europäischen Anleiheprogramms (EMtn: European Medium term note Programme) in höhe von 500 Mio. € mit einer 

Laufzeit von acht Jahren vollzogen. Der zinskupon beträgt 3,625 % bei einer Auszahlung von 99,443 %. Die zinszahlung 

erfolgt jährlich zum 8. Oktober beginnend mit dem Jahre 2014. 

Die notwendigen nebenkosten dieser finanzierungen (Debt Issuance cost) sind im Quartalsabschluss aktivisch 

 abgegrenzt; diese werden am Ende des vierten Quartals mit dem Wert der jeweiligen Verbindlichkeit verrechnet und 

durch die Effektivzinsmethode über die jeweilige Laufzeit der Anleihe amortisiert.

Die zugeflossenen Mittel dienten der kompletten rückführung der tranche b des term Loans, die darüber hinaus-

gehenden Mittel sollen der rückführung von hypothekendarlehen dienen. 

Die zur zinssicherung des term Loans erworbenen Derivate wurden in folge der rückzahlung abgelöst.



61

erläuterungen

Aufsichtsrat

Dr. Wulf H. Bernotat, Vorsitzender (seit 18. Juni 2013)

Ehemaliger Vorstandsvorsitzender der E.On SE

Guy Hands, Vorsitzender (bis 18. Juni 2013)

chairman und chief Investment Officer der terra firma 

capital Partners Limited

Robert Nicolas Barr, stellvertretender Vorsitzender 

(ab 21. Mai 2013; Mandat bis 20. Mai 2013 ruhend)

Operational Managing Director der terra firma capital 

Partners Limited

Arjan Breure 

financial Managing Director der terra firma capital 

Partners Limited

Fraser Duncan

Unternehmensberater

Prof. Dr. Edgar Ernst, (seit 18. Juni 2013)

Präsident der Deutschen Prüfstelle für rechnungslegung 

DPr e.V.

Neil Hasson (bis 18. Juni 2013)

Managing Director of citi Property Investors

Hildegard Müller (seit 18. Juni 2013)

Vorsitzende der hauptgeschäftsführung des bundesver-

bandes der Energie- und Wasserwirtschaft

tim Pryce (seit 18. Juni 2013)

chief Executive Officer der terra firma capital Partners 

Limited

Prof. Dr. Klaus Rauscher 

Unternehmensberater

Clara-Christina Streit (seit 18. Juni 2013) 

Ehemalige Senior Partnerin bei McKinsey & company, 

Inc.

Vorstand

Rolf Buch, Vorsitzender (seit 1. April 2013)

Robert Nicolas Barr (bis 20. Mai 2013)

Klaus Freiberg             

Dr. A. Stefan Kirsten  

Düsseldorf, den 30. Oktober 2013

 

rolf buch Klaus freiberg Dr. A. Stefan Kirsten
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An die Deutsche Annington Immobilien SE, Düsseldorf:

Wir haben den verkürzten Konzernzwischenabschluss --bestehend aus Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Kon-

zern-Gesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz, Konzern-Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigenkapitalveränderungs-

rechnung sowie ausgewählten erläuternden Konzernanhangangaben-- und den Konzernzwischenlagebericht der 

Deutsche Annington Immobilien SE, Düsseldorf, für den zeitraum vom 1. Januar bis 30. September 2013, die bestandteile 

des Quartalsfinanzberichts nach § 37x Absatz 3 WphG sind, einer prüferischen Durchsicht unterzogen. Die Auf stellung 

des verkürzten Konzernzwischenabschlusses nach den IfrS für zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzu-

wenden sind, und des Konzernzwischenlageberichts nach den für Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschrif-

ten des WphG liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, eine 

 bescheinigung zu dem verkürzten Konzernzwischenabschluss und dem Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage 

unserer prüferischen Durchsicht abzugeben.

Wir haben die prüferische Durchsicht des verkürzten Konzernzwischenabschlusses und des Konzernzwischenlage-

berichts unter beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze für die 

prüferische Durchsicht von Abschlüssen sowie unter ergänzender beachtung des International Standard of review 

 Engagements “review of Interim financial Information Performed by the Independent Auditor of the Entity“ (ISrE 2410) 

vorgenommen. Danach ist die prüferische Durchsicht so zu planen und durchzuführen, dass wir bei kritischer Wür-

digung mit einer gewissen Sicherheit ausschließen können, dass der verkürzte Konzernzwischenabschluss in wesent-

lichen belangen nicht in Übereinstimmung mit den IfrS für zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden 

sind, und der Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen belangen nicht in Übereinstimmung mit dem für den Kon-

zernzwischenlagebericht anwendbaren Vorschriften des WphG aufgestellt worden sind. Eine prüferische Durchsicht 

 beschränkt sich in erster Linie auf befragungen von Mitarbeitern der Gesellschaft und auf analytische beurteilungen und 

bietet deshalb nicht die durch eine Abschlussprüfung erreichbare Sicherheit. Da wir auftragsgemäß keine Abschlussprü-

fung vorgenommen haben, können wir einen bestätigungsvermerk nicht erteilen.

Auf der Grundlage unserer prüferischen Durchsicht sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu der 

 Annahme veranlassen, dass der verkürzte Konzernzwischenabschluss in wesentlichen belangen nicht in Überein-

stimmung mit den IfrS für zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind, oder dass der Konzern-

zwischenlagebericht in wesentlichen belangen nicht in Übereinstimmung mit den für Konzernzwischenlageberichte 

anwendbaren Vorschriften des WphG aufgestellt worden ist.

Essen, den 31. Oktober 2013

KPMG AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

 

Dr. hain    Salzmann

Wirtschaftsprüfer   Wirtschaftsprüferin

bescheinigung nach PrÜFerischer 
durchsicht
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Versicherung der gesetzlichen  
Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß den anzuwendenden rechnungslegungsgrundsätzen für die zwischen-

berichterstattung der Konzernzwischenabschluss der Deutschen Annington Immobilien SE für die ersten neun Monate 

2013 ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, finanz- und Ertragslage des Konzerns 

vermittelt und im Konzernzwischenlagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich des Geschäftsergebnisses und die 

Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild vermittelt wird 

sowie die wesentlichen chancen und risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden 

 Geschäftsjahr beschrieben sind.

Düsseldorf, den 30. Oktober 2013

rolf buch Klaus freiberg Dr. A. Stefan Kirsten

Der Vorstand



64

DEUtSchE AnnInGtOn IMMObILIEn SE     GLossar

glossar
Cashflow 

Kennzahl zur beurteilung der finanz- und Ertragskraft eines  

Unter nehmens. (siehe auch Kapitalflussrechnung)

Core-/Non-Core-Immobilien 
Immobilien, die dem Kernbestand (core) bzw. dem nicht-Kernbe-

stand (non-core) zugerechnet werden. non-core-Immobilien sind 

Immobilien die sich für eine bewirtschaftung mit unseren Prozes-

sen und aufgrund ihrer Eigenschaften oder Lage weniger eignen. 

Darüber hinaus besitzen wesentliche teile von ihnen ein unter-

durchschnittliches zukunftspotenzial und werden gemäß Strate-

gie mittelfristig veräußert. core-Immobilien sind unsere Immobili-

en im Vermietungsportfolio und Privatisierungsportfolio.

Corporate Governance 
regeln guter und wertorientierter Unternehmensführung. ziel ist 

es, die Aktionärsinteressen zu wahren und eine verantwortungs-

volle, auf langfristige Wertschöpfung ausgerichtete Unterneh-

menspolitik zu sichern.

Covenants (Finanzkennzahlen)
Limitations on Incurrence of financial Indebtedness, Maintenance 

of consolidated coverage ratio und Maintenance of total Unen-

cumbered Assets.

Bereinigtes EBItDA (Ergebnis vor Zinsen, Steuern, Wertmin-
derungen, Zu- und Abschreibungen)
Das bereinigte EbItDA ist das Ergebnis vor zinsen, Steuern, Wert-

minderungen, zu- und Abschreibungen, (einschließlich der Erträge 

aus übrigen beteiligungen), das um Sondereinflüsse, um den net-

toertrag aus bewertungen für Investment Properties bereinigt 

wurde. Sondereinflüsse beinhalten Auswirkungen, die die Gesell-

schaft als unüblich oder selten einstuft und die das Ergebnis 

 beeinflussen, wie Projektkosten für die weitere Entwicklung der 

Geschäftstätigkeit.

Bereinigtes EBItDA Bewirtschaftung 

Das bereinigte EbItDA bewirtschaftung ergibt sich aus dem berei-

nigten EbItDA abzüglich des bereinigten EbItDA Vertrieb und stellt 

das um Sondereinflüsse bereinigte Ergebnis der Vermietung dar.

Bereinigtes EBItDA Vertrieb 
Das bereinigte EbItDA Vertrieb wird auf basis der wirtschaftlichen 

Übergänge der veräußerten Objekte ermittelt um das realisierte 

periodengerechte Ergebnis darzustellen. Es wird daher um die 

„Wertveränderung der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien“ 

sowie die „Wertveränderung (realisiert) aus dem Abgang zur  

Veräußerung gehaltenen Immobilien“ bereinigt. Diese bereini-

gung dient dazu, Auswirkungen aus der Anwendung des IfrS 5 bei 

ergebniswirksamen Immobilienverkäufen erst in der Periode zu 

zeigen, in der die Veräußerung tatsächlich erfolgt.

EMtN-Programm (European Medium term Note Programm)
Ein EMtn-Programm stellt einen rahmenvertrag für die Emission 

von Anleihen und Schuldverschreibungen dar. Unter diesem  

rahmenvertrag kann die Emission von weiteren Anleihen sehr 

schnell und kosteneffizient erfolgen, da auf ein vollumfängliches 

Prospekt verzichtet werden kann.

EPRA (European Public Real Estate Association) 
Organisation mit Sitz in brüssel, die die Interessen der großen  

europäischen Immobiliengesellschaften in der Öffentlichkeit  

vertritt und die Entwicklung und Marktpräsenz der europäischen 

Immobilien-Aktiengesellschaften unterstützt.

EPRA NAV
Der EPrA nAV wird als Indikator für das langfristige Eigenkapital 

der Deutschen Annington herangezogen und wird auf der basis 

des nettoreinvermögens („EPrA nAV’’) bei Abzug des Verkehrs-

werts von derivativen finanzinstrumenten (netto) und von laten-

ten Steuern errechnet. 

EPRA NNNAV
Der triple-nAV nach EPrA entspricht dem ausgewiesenen Eigen-

kapital der Deutschen Annington-Aktionäre.

EPRA Leerstandsquote
Erwarteter Jahresmietertrag des Leerstands zu Marktmieten im 

Verhältnis zum geschätzten Marktmietertrag des  Gesamtport folios.

Fair Value (auch Verkehrswert)
zeitwert eines Vermögensgegenstands. Der fair Value ist der 

 betrag, zu dem vertragswillige Parteien unter üblichen Markt-

bedingungen bereit wären, einen Vermögenswert zu erwerben. 

Der fair Value wird bei der Deutschen Annington regelmäßig durch 

externe Gutachter ermittelt.

FFO (Mittel aus der operativen tätigkeit)
Der ffO stellt eine an den verfügbaren cashflow aus operativer 

tätigkeit angelehnte Kennzahl dar. neben dem bereinigten EbItDA 

werden im ffO die wiederkehrenden zahlungswirksamen netto-

zinsaufwendungen aus originären finanzinstrumenten sowie  

Ertragsteuern berücksichtigt. Die Kennzahl wird nicht auf basis 

einer besonderen internationalen rechnungslegungsvorschrift 

ermittelt, sondern ist als Ergänzung zu den anderen gemäß IfrS 

ermittelten Ergebniskennzahlen zu sehen.

FFO 1 / FFO 1 vor Instandhaltung / FFO 2 /AFFO
Die Deutsche Annington Immobilien Gruppe unterscheidet  zwischen 

>  ffO 1 (ohne das bereinigte EbItDA Vertrieb), bei dem das  

bereinigte EbItDA für die entsprechenden zeiträume angepasst 

wird, um nettozinszahlungen sowie laufende Ertragsteuern, 

aber nicht das betriebsergebnis aus der Verkaufstätigkeit.  

(bereinigtes EbItDA Vertrieb) 

>  ffO 1 vor Instandhaltung, bei dem das ffO 1 um den Aufwand für 

Instandhaltung angepasst wird.

>  AffO, investitionsbereinigtes ffO 1, bei dem das ffO 1 um die 

kapitalisierte Instandhaltung bereinigt ist.

>  ffO 2, bei dem das Ergebnis aus der Veräußerung von Immobili-

en zum ffO 1 für die jeweiligen zeiträume hinzugerechnet wird. 

Financial Covenants
In einzelnen finanzierungsverträgen enthaltene Vereinbarungen, in 

denen sich der Kreditnehmer für die Laufzeit des Kreditvertrages auf 

die Einhaltung bestimmter festgelegter finanzkennzahlen in bezug 

auf Eigenkapital, Verschuldung, Ertrag oder Liquidität  verpflichtet.
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GRAND-Finanzierung
Im Geschäftsjahr 2006 haben 31 Gesellschaften der Deutschen  

Annington Immobilien Gruppe im rahmen einer Verbriefungs-

transaktion Schuldverschreibungen an German residential Asset 

note Distributor PLc (Grand) verkauft. Grand selber hat den Erwerb 

der Schuldverschreibungen über die Ausgabe von verzinslichen 

Wertpapieren im Kapitalmarkt refinanziert. Die im zusammen-

hang mit den Verbriefungsmaßnahmen (Securitisation) in 2006 

emittierenden 31 Gesellschaften haben Sicherheiten in form von 

Grundschulden, Kontoverpfändungen und Abtretungen gestellt. 

Darüber hinaus wurden Verpfändungen von Gesellschaftsanteilen 

gewährt. Ende 2012 wurde die GrAnD-Verbriefung restrukturiert. 

Die restrukturierung ermöglicht der Deutschen Annington Immo-

bilien Gruppe, die Verbindlichkeiten aus der Verbriefung in höhe 

von 3,8 Mrd. € in tranchen über einen zeitraum von fünf Jahren 

zurückzuzahlen.

IFRS (International Financial Reporting Standards)
Internationale rechnungslegungsvorschriften insbesondere für 

börsennotierte Unternehmen.

Instandhaltung
Instandhaltung umfasst die Maßnahmen, die erforderlich sind, 

während der nutzungsdauer der Immobilie den bestimmungs-

gemäßen Gebrauch zu sichern und die durch Abnutzung, Alte-

rung, Witterungseinwirkungen entstandenen baulichen und sons-

tigen Mängel zu beseitigen.

Investment Properties
Als finanzinvestition gehaltene Immobilien zur Erzielung von 

Mieteinnahmen oder zum zwecke der Wertsteigerung. zu den  

Investment Properties zählen unbebaute Grundstücke, Grund-

stücke und grundstücksgleiche rechte mit bauten und Grund-

stücke mit Erbbaurechten Dritter. Ebenfalls als Investment  

Properties klassifiziert werden Immobilien, die im rahmen eines 

finanzierungsleasings entsprechend IAS 17 „Leasingverhältnisse“ 

aktiviert werden und der Definition der als finanzinvestition ge-

haltenen Immobilien entsprechen.

Leerstandsquote
Anzahl leer stehender Wohneinheiten bezogen auf den gesamten 

eigenen Wohnungsbestand in Prozent. Gezählt werden die  

Leerstände zum jeweiligen Monatsende.

LtV-Ratio (Loan to Value-Ratio) 
Die beleihungsquote (LtV-ratio) ist das Verhältnis des nominal-

werts von finanzverbindlichkeiten (ohne EK 02 Steuerschulden), 

abzüglich zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente, zur 

Summe der Investment Properties, Vorratsimmobilien, selbst  

genutzten Immobilien sowie zur Veräußerung gehaltene Immobi-

lien zu den angegebenen Stichtagen.

Marktkapitalisierung
Aktueller Kurswert einer Aktie multipliziert mit der Anzahl der an 

der börse notierten Aktien. Die Marktkapitalisierung wird für ein-

zelne Unternehmen, aber auch für branchen oder für gesamte Ak-

tienmärkte ermittelt und macht diese untereinander vergleichbar. 

Modernisierungsmaßnahmen
typische Modernisierungsmaßnahmen sind die Erneuerung der 

bäder, der Einbau neuer türen und fenster, der Einbau von hei-

zungsanlagen, die Sanierung von balkonen oder die nachträgliche 

Anbringung von fertigteilbalkonen sowie die Durchführung von 

Energiesparmaßnahmen wie z.b. der Einbau von Isolierglasfens-

tern und Wärmeschutzmaßnahmen wie z.b. fassadendämmung, 

Dämmung der obersten Geschossdecke und der Kellerdecke.

Monatliche Ist-Miete
Die monatliche Ist-Miete (in €/m²) – aktueller bruttoertrag pro Mo-

nat für vermietete Wohneinheiten gemäß den jeweiligen Miet ver-

trägen zum jeweiligen Monatsende vor Abzug nicht-übertragbarer 

betriebskosten geteilt durch die Wohnfläche der vermieteten eige-

nen Wohneinheiten. Die Ist-Miete wird häufig auch als nettokalt-

miete bezeichnet.

Prime Standard
Wichtigstes Marktsegment der frankfurter Wertpapierbörse mit 

den höchsten transparenzstandards und regulierungsanforderun-

gen. Die notierung im Prime Standard ist Voraussetzung für die 

Aufnahme in DAX, MDAX, SDAX und tecDAX. 

Verbriefung
beschaffung von finanzierungsmitteln durch die wertpapier-

mäßige Unterlegung bzw. Umwandlung von forderungen, z. b. in 

form von Anleihen. ziel ist dabei vor allem, diese forderungen 

über organisierte Kapitalmärkte wie z. b. börsen handelbar zu ma-

chen. Kapitalgeber (Sparer) und Kapitalnehmer (z. b. Unternehmen 

oder der Staat) treten dabei in eine direkte Gläubiger-Schuldner-

beziehung zueinander. Der Erwerber der verbrieften forderungen 

übernimmt daher das risiko von Marktpreisschwankungen des  

Wertpapiers und des Kreditausfalls. Der Schuldner steht dabei im 

Gegensatz zur Kreditaufnahme bei einem Kreditinstitut meist  

einer Vielzahl anonymer Gläubiger gegenüber und muss seine  

bonität öffentlich nachweisen, durch ausführliche und regel-

mäßige berichterstattung sowie möglichst durch ein rating.

Verkehrswert
Siehe fair Value

Vermietungsleistung
benennt die Kenngröße der neuvermietungen von Wohneinheiten 

innerhalb der Geschäftsperiode. Sie wirkt der allgemein entste-

henden fluktuation entgegen. 

Wertveränderung der zur Veräußerung gehaltenen 
 Immobilien
Die Wertdifferenz zwischen Verkehrswert und Verkaufspreis der 

Immobilien, zu denen ein notarieller Kaufvertrag abgeschlossen 

wurde und noch kein wirtschaftlicher besitzübergang stattgefun-

den hat. Auf basis von IfrS ist diese Wertdifferenz zum zeitpunkt 

der Vertragsunterzeichnung zu berücksichtigen. 

Wertveränderung (realisiert) aus dem Abgang zur  
Veräußerung gehaltener Immobilien
Die Wertdifferenz zwischen Verkehrswert und Verkaufspreis der 

Immo bilien, die wirtschaftlich abgehen, zu denen in Vorperioden ein 

notarieller Kaufvertrag abgeschlossen wurde und in der berichts-

periode der wirtschaftliche besitzübergang stattgefunden hat.
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kontakt und Finanzkalender

Deutsche Annington Immobilien SE

Philippstraße 3

44803 bochum

tel. 0234 314– 0

fax 0234 314– 1314

info@deutsche-annington.com

www.deutsche-annington.com

Ihr Ansprechpartner für die Kapitalmarktkommunikation

florian Goldgruber, cfA, Leiter Investor relations 

tel. 0234 314 1761 

fax 0234 314 888 1506 

investorrelations@deutsche-annington.com

finanztermine

28. februar 2014 Geschäftsbericht für das Geschäftsjahr 2013

30. April 2014 Zwischenbericht für das 1. Quartal 2014

12. Mai 2014 Hauptversammlung

31. Juli 2014 Zwischenbericht für das 1. Halbjahr 2014

30. Oktober 2014 Zwischenbericht für das 3. Quartal 2014



hinweise

Der zwischenbericht erscheint in deutscher und in englischer Sprache.  

Maßgeblich ist stets die deutsche fassung.  

Den zwischenbericht finden Sie auf der Internetseite unter www.deutsche-annington.com

redaktioneller hinweis: In den dargestellten tabellen können rundungsdifferenzen auftreten.

Disclaimer

Dieser bericht enthält zukunftsgerichtete Aussagen. Diese Aussagen basieren auf den gegen-

wärtigen Erfahrungen, Vermutungen und Prognosen des Vorstands sowie den ihm derzeit 

verfügbaren Informationen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien der darin 

genannten zukünftigen Entwicklungen und Ergebnisse zu verstehen. Die zukünftigen Ent   - 

wick lungen und Ergebnisse sind vielmehr von einer Vielzahl von faktoren abhängig. Sie beinhal-

ten verschiedene risiken und Unwägbarkeiten und beruhen auf Annahmen, die sich möglicher -

weise als nicht zutreffend erweisen. zu diesen risikofaktoren gehören insbesondere die im risiko- 

    bericht des Geschäftsberichts 2012 genannten faktoren. Wir übernehmen keine Verpflich-  

tung, die in diesem bericht gemachten zukunftsgerichteten Aussagen zu aktualisieren. Dieser 

finanz bericht stellt kein Angebot zum Verkauf und keine Aufforderung zur Abgabe eines 

Angebots zum Kauf von Wertpapieren der Deutschen Annington Immobilien SE dar.

Impressum

herausgeber: Die Geschäftsleitung der Deutschen Annington Immobilien SE

Konzept und realisierung: berichtsmanufaktur Gmbh, hamburg

Stand: november 2013

© Deutsche Annington Immobilien SE, bochum
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Deutsche Annington Immobilien SE

Philippstraße 3

44803 bochum

tel. 0234 314– 0

fax 0234 314– 1314

info@deutsche-annington.com


