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Wichtige Kennzahlen im ÜberblickWichtige Kennzahlen im ÜberblickWichtige Kennzahlen im ÜberblickWichtige Kennzahlen im Überblick    

Konzernkennzahlen im ÜberblickKonzernkennzahlen im ÜberblickKonzernkennzahlen im ÜberblickKonzernkennzahlen im Überblick    
    
GuV (in TEUR)GuV (in TEUR)GuV (in TEUR)GuV (in TEUR)      
 H1 2009H1 2009H1 2009H1 2009     H1 2008H1 2008H1 2008H1 2008     
Umsatzerlöse 5.423 19.940 
Umsatz en Detail 4.694 18.400 
Umsatz en Gros - 280 
Mietertrag 548 771 
Verkaufsprovisionen 181 489 
EBIT -3.034 3.713 
In % zu den Umsatzerlösen -56% 19% 
Konzerngewinn -2.817 1.886 
Bilanz (in TEUR)Bilanz (in TEUR)Bilanz (in TEUR)Bilanz (in TEUR)      
        30.06.30.06.30.06.30.06.09090909    31.31.31.31.12.12.12.12.08080808    
Bilanzsumme 40.291 39.361 
Vorräte 19.126 7.815 
Anlageimmobilien 4.992 6.187 
Eigenkapital 7.648 11.025 
Rückstellungen 905 2.752 
Eigenkapitalquote 19% 28% 
Kennzahlen pro AktieKennzahlen pro AktieKennzahlen pro AktieKennzahlen pro Aktie      
  H1 2009H1 2009H1 2009H1 2009     H1 2008H1 2008H1 2008H1 2008     
Ergebnis pro Aktie in EUR - 0,75 0,75 
EBIT pro Aktie in EUR - 0,81 1,49 
Historischer Börsenkurs in EUR 5,6 17,4 
KGV - 11,5 
Kurs-EBIT-Verhältnis - 5,9 
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Das Das Das Das Unternehmen im ÜberblickUnternehmen im ÜberblickUnternehmen im ÜberblickUnternehmen im Überblick    

Die GRÜEZI Real Estate AG (im Folgen-
den die GRÜEZI) deckt mit ihrem Ge-
schäftsmodell das gesamte Leistungs-
spektrum des Wohnungshandels ab. Im 
Gegensatz zu anderen börsennotierten 
Immobilienunternehmen, baut die 
GRÜEZI nicht auf Bestandshaltung, son-
dern auf kontinuierlichen Bestands-
umschlag. 
 
Das Geschäftsmodell der GRÜEZI ers-
treckt sich auf vier Bereiche: 
 
Business en DetailBusiness en DetailBusiness en DetailBusiness en Detail    

Die Wohnungsprivatisierung (Business en 
Detail) stellt das Kerngeschäftsfeld von 
GRÜEZI dar. Hierbei werden ausgesuchte 
Wohnimmobilien in mittleren bis guten 
Lagen vorwiegend in Berlin und Leipzig 
erworben, in Eigentumswohnungen auf-
geteilt und Kapitalanlegern, Eigennutzern 
sowie Mietern zum Kauf angeboten. Zur 
Steigerung des Ertragspotenzials werden 
die Immobilien baulich aufgewertet und, 
wenn möglich, durch Ausbauten ver-
dichtet. Während der gesamten Privatisie-
rungsphase, die vom Ankauf der Immobi-
lie bis zum Abschluss der Verkaufsphase 
durchschnittlich zwölf Monate beträgt, 
können Mieteinnahmen erzielt werden. 
Der Vertrieb erfolgt durch die auf Vermitt-
lung spezialisierten Konzerntöchter sowie 
über diverse ausgewählte Kooperations-
partner. 
In dem Bereich des Business en Detail 
wurden von GRÜEZI in der Vergangenheit 
in erster Linie Produkte für Kapitalanleger 
konzipiert. Seit Ende 2008 werden in die-
sem Segment aber auch verstärkt Objekte 
angekauft, die speziell für den Verkauf an 
Eigennutzer vorgesehen sind. Hierbei 

handelt es sich in der Regel um hochwer-
tige Altbau- und Dachgeschoss-
wohnungen. 
Die GRÜEZI bietet den Immobilienkäu-
fern einen umfassenden Service bei der 
Objektauswahl und der Finanzierung. 
Kunden werden bei allen mit dem Eigen-
tumswechsel verbundenen Rechtsgeschäf-
ten begleitet und auch über den Kauf hi-
naus betreut. Bei den Produkten für Kapi-
talanleger verfolgt das Unternehmen das 
Ziel, dass der Käufer eine werthaltige An-
lage mit stabiler Rendite erwirbt, die ihm 
außerdem steuerliche Vorteile gewährt 
und eine Zusatzrente im Alter sichert. 
Um diesen Ansprüchen gerecht zu wer-
den, hat GRÜEZI die bei der Aufteilung 
und Privatisierung von Wohnimmobilien 
anfallenden Arbeitsschritte in schlanken 
Prozessen organisiert und standardisiert. 
Dies beginnt bei der Objektauswahl und 
reicht über die Aufbereitung der Anlage-
objekte für den Verkauf durch eigene 
oder konzernnahe Vertriebe bis zur Ver-
mittlung einer günstigen Finanzierung des 
Einzelkäufers durch Banken. 
Dank ihrer standardisierten Prozesse in 
der Wohnungsprivatisierung besitzt die 
GRÜEZI einen deutlichen Wett-
bewerbsvorteil gegenüber ihren Mit-
bewerbern. 
Das en Detail-Geschäft bietet attraktive 
Margen, unterliegt geringen Schwank-
ungen und ist gut planbar. Einen beson-
deren Vorteil stellt der schnelle Kapital-
umschlag dar. 
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Business en GrosBusiness en GrosBusiness en GrosBusiness en Gros    

GRÜEZI verfügt über ausgeprägte Kom-
petenz im Handel mit Wohnungsportfo-
lios. Im Bereich Business en Gros werden 
ausschließlich Einzelimmobilien erworben, 
die den strengen Einkaufskriterien von 
GRÜEZI standhalten. Nach wertsteigen-
den baulichen Maßnahmen, einer Ver-
besserung der Mieterstruktur und Nutzung 
von Kosteneinsparpotenzialen werden sie 
an institutionelle Investoren aus dem In- 
und Ausland oder an Privatanleger im 
gehobenen Segment weiterveräußert und 
den Anforderungsprofilen der Kunden 
entsprechend zu Immobilienportfolios mit 
bis zu 350 Wohneinheiten zusammen-
gestellt. 
Die durchschnittliche Transaktionsdauer 
beträgt auch hier vom Ankauf der Immo-
bilie bis zur Weiterveräußerung in der Re-
gel acht bis zwölf Monate. Mieteinnah-
men können dabei während der gesam-
ten Haltedauer erzielt werden. 
Der Pakethandel mit Immobilien ist weni-
ger margenstark und in Hinblick auf das 
Umsatzvolumen schwerer planbar als das 
en Detail-Geschäft. Dafür werden hier mit 
einem Vertragsabschluss aber stets größe-
re Volumina erreicht. Die Volatilität dieses 
Geschäftsbereichs hat sich im Geschäfts-
jahr 2008 gezeigt, in dem Umsatzbeiträge 
in Folge der weltweiten Kapitalmarktkrise 
nahezu ausgeblieben sind. GRÜEZI ver-
steht den Pakethandel als Zusatzgeschäft 
und nicht als Kerngeschäftsfeld wie das 
Business en Detail, so dass der Umsatz-
einbruch in diesem Segment in 2008 das 
Gesamtgeschäftsergebnis der GRÜEZI 
nur geringfügig beeinträchtigt hat. 
 
 

PrivatisierungsservicePrivatisierungsservicePrivatisierungsservicePrivatisierungsservice    

Die GRÜEZI hat dank ihrer Vertriebstöch-
ter ein erhebliches Know-How im Bereich 
der Wohnungsprivatisierung erworben. 
Diese Kompetenz bietet GRÜEZI Dritten 
als Privatisierungsservice für die Vermark-
tung und den Verkauf von Wohnungen 
auf Provisionsbasis an. 
Das Provisionsgeschäft ist gekennzeichnet 
durch attraktive Margen sowie eine ver-
gleichsweise gute Planbarkeit und erfor-
dert kaum eigenen Kapitaleinsatz. Die Fi-
nanzkrise hat dazu geführt, dass Investo-
ren bei ihren Immobilienportfolios nach 
Exit-Lösungen suchen, um gebundenes 
Kapital freizusetzen. Für den Privatisie-
rungsservice ergibt sich hieraus ein zusätz-
liches Ertragspotenzial. 
Obwohl GRÜEZI die Objekte als Immobi-
lienhändler typischerweise nur kurz im Be-
stand hält, ist auch oder gerade während 
dieser Zeit ein umfassendes Asset Mana-
gement nötig, um die Immobilien für den 
Verkauf vorzubereiten. Auch hier hat 
GRÜEZI ein großes Know-how ange-
sammelt und bietet diese Dienstleistung 
externen Geschäftspartnern im Rahmen 
eines Service-Vertrages an. 
 
Asset ManagementAsset ManagementAsset ManagementAsset Management    

Sowohl für den eigenen Bestand, als auch 
im Rahmen der Dienstleistungen für Drit-
te, betreibt GRÜEZI ein umfängliches 
Immobilien Asset Management. Es um-
fasst die strategische und operative Steue-
rung, Planung und Kontrolle aller objekt-
spezifischen Aktivitäten, um die Rentabili-
tät der Immobilien zu optimieren und eine 
Wertsteigerungen der Objekte zu errei-
chen. Hierzu setzt GRÜEZI auf aktive, auf 
die jeweilige Situation abgestimm-
te, Maßnahmen. Dazu gehören insbeson-
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dere die Ertragsoptimierung, die Quali-
täts- und Rentabilitätssicherung in den 
Objekten sowie die Steuerung externer 
Dienstleister.  
 
GRÜEZI verfolgt eine klare Fokussierung 
auf ihre Geschäftsfelder. Dadurch kann 
das erforderliche Know-How im Konzern 

gebündelt werden. Die starke Wettbe-
werbsposition am Markt wird durch eine 
anspruchsvolle fachliche Weiterbildung 
und Spezialisierung geschaffen. 
 
 
 
 

 
 
 

Gesellschaftsrechtliche StrukturGesellschaftsrechtliche StrukturGesellschaftsrechtliche StrukturGesellschaftsrechtliche Struktur    

Zur Organisation der GRÜEZI Real Estate AG gehören die folgenden, zum Vollkonsolidie-
rungskreis gehörenden, Tochtergesellschaften (ohne deren Tochtergesellschaften) und we-
sentlichen Beteiligungen (Stand: 06/2009): 
 

GRÜEZI Real Estate AGGRÜEZI Real Estate AGGRÜEZI Real Estate AGGRÜEZI Real Estate AG

VITO City VITO City VITO City VITO City PropertiesPropertiesPropertiesProperties
GmbHGmbHGmbHGmbH

VIREO VIREO VIREO VIREO BerlinBerlinBerlinBerlin
GmbHGmbHGmbHGmbH

Vorstand:::: Roman Döbele (Vorsitzender)
Nedeljko Prodanovic

VITO Wohnbau GmbHVITO Wohnbau GmbHVITO Wohnbau GmbHVITO Wohnbau GmbH

EinzelhandelsgeschäftEinzelhandelsgeschäftEinzelhandelsgeschäftEinzelhandelsgeschäft
KapitalanlegerKapitalanlegerKapitalanlegerKapitalanleger

ServicesServicesServicesServices

Swisskontor  GmbHSwisskontor  GmbHSwisskontor  GmbHSwisskontor  GmbH

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

<
10

0%
<

10
0%

<
10

0%
<

10
0%

<
10

0%
<

10
0%

<
10

0%
<

10
0%

GF: Johannes M. Rassow GF: Bekim Luma

2

Smart Smart Smart Smart 
BeteiligungsgesellBeteiligungsgesellBeteiligungsgesellBeteiligungsgesell----

schaftschaftschaftschaft mbHmbHmbHmbH10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

GF: Johannes M. Rassow

GF: Johannes M. Rassow

GF: Johannes M. Rassow

GRÜEZI Living  GRÜEZI Living  GRÜEZI Living  GRÜEZI Living  
GmbHGmbHGmbHGmbH

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

GF: Till Rüggesiek

EinzelhandelsgeschäftEinzelhandelsgeschäftEinzelhandelsgeschäftEinzelhandelsgeschäft
EigennutzerEigennutzerEigennutzerEigennutzer

GRÜEZI Services GRÜEZI Services GRÜEZI Services GRÜEZI Services 
GmbHGmbHGmbHGmbH

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

GF: Till Rüggesiek

GRÜEZI GRÜEZI GRÜEZI GRÜEZI Residential Residential Residential Residential 
Properties GmbHProperties GmbHProperties GmbHProperties GmbH

10
0%

10
0%

10
0%

10
0%

GF: Johannes M. Rassow

Sonstige wichtige Sonstige wichtige Sonstige wichtige Sonstige wichtige 
AktivitätenAktivitätenAktivitätenAktivitäten
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ZwischenberichtZwischenberichtZwischenberichtZwischenbericht    

Wirtschaftliches Umfeld und Wirtschaftliches Umfeld und Wirtschaftliches Umfeld und Wirtschaftliches Umfeld und GeschäftGeschäftGeschäftGeschäfts-s-s-s-
verlaufverlaufverlaufverlauf    

Das erste Halbjahr 2009 stand im Zei-
chen eines deutlichen Abschwungs der 
weltweiten Wirtschaftsaktivität. Die Bun-
desregierung geht in ihrer letzten Progno-
se vom April 2009 für das Jahr 2009 von 
einem Rückgang des Bruttoinlands-
produkts von sechs Prozent und damit von 
einer der schwersten Rezessionen in der 
Geschichte der Bundesrepublik aus. 
 
Als Auslöser gilt die internationale Immo-
bilien- und Finanzmarktkrise, die zu welt-
weiten Turbulenzen geführt und das Ver-
trauen am Finanzmarkt massiv beeint-
rächtigt hat. Die gesamtwirtschaftliche 
Entwicklung hat auch das Investitionskli-
ma im deutschen Immobiliensektor belas-
tet.  
 
Der konjunkturelle Abschwung in 
Deutschland sowie die erschwerten Rah-
menbedingungen auf dem Finanzie-
rungsmarkt stellten auch im ersten Halb-
jahr 2009 große Herausforderungen für 
die GRÜEZI dar.  
Der negative Trend auf dem deutschen 
Immobilienmarkt, der sich bereits im ers-
ten Quartal dieses Jahres abzeichnete, 
setzte sich auch im zweiten Quartal 2009 
fort. 
 
Zudem schlug sich der deutliche Rück-
gang der Transaktionsvolumina an den 
Investmentmärkten, insbesondere im Port-
foliohandel, in der Geschäftsentwicklung 
der Gesellschaft während des ersten Halb-
jahres 2009 nieder. Im en Gros-Geschäft 
wurden im ersten Halbjahr keine Umsätze 
getätigt.  

Ebenso haben sich im Geschäftsfeld en 
Detail die Auswirkungen der internationa-
len Finanzmarkkrise bemerkbar gemacht. 
Dafür verantwortlich war nicht zuletzt die 
restriktive Kreditvergabe durch Banken, 
wodurch sich insbesondere die Finanzie-
rungssituation der Endkunden im en De-
tail-Geschäft verschlechtert hat. 
 
Mittlerweile hat sich die Lage an den 
internationalen Finanzmärkten merklich 
stabilisiert, zudem haben sich wichtige 
Konjunkturindikatoren in den vergange-
nen Monaten wieder verbessert. Wenn-
gleich die Risiken nach wie vor hoch sind, 
zeichnet sich ab, dass es möglich ist, eine 
langwierige und zähe Rezessionsphase 
abzuwenden. 
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FinanzFinanzFinanzFinanz----    und Vermögenslageund Vermögenslageund Vermögenslageund Vermögenslage    

Die Finanz- und Vermögenslage kann der 
folgenden Tabelle entnommen werden 
(Angaben jeweils in TEUR): 
 

    30.06.30.06.30.06.30.06.09090909    31.1231.1231.1231.12....00008888    

AktivaAktivaAktivaAktiva            

Liquide Mittel 1.603 1.273 

Kurzfristige Ver-
mögenswerte 

34.165 31.859 

Langfristige Ver-
mögenswerte 

6.126 7.502 

PassivaPassivaPassivaPassiva      

Kurzfristige Ver-
bindlichkeiten 

20.504 15.414 

Langfristige Ver-
bindlichkeiten 

12.139 12.923 

Eigenkapital 7.648 11.025 

      
Bilanzsumme 40.291 39.361 

 
Die Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen und die sonstigen Forderun-
gen reduzierten sich von insgesamt 
TEUR 16.912 auf TEUR 7.158. Dies re-
sultiert aus der bilanziellen Umstellung 
der Umsatzerlöse im en Detail-Geschäft. 
Die Forderungen werden sich zukünftig 
weiter reduzieren. 
Die Vorräte erhöhten sich von 
TEUR 7.815 auf TEUR 19.126. Dies be-
gründet sich durch die Ankäufe die zu 
Beginn des Jahres bilanzwirksam wurden 
sowie durch Umgliederungen von Anlage-
Immobilien, die sich im Verkaufsprozess 
über das en Detail-Geschäft befinden. 
Die kurzfristigen Verbindlichkeiten gegen-
über Kreditinstituten erhöhten sich von 
TEUR 7.856 auf TEUR 15.847. Dies be-

gründet sich im Wesentlichen durch die 
Ankaufstätigkeit zu Beginn des Jahres. 
Die Finanzierungen werden als kurzfristig 
klassifiziert, da sie im Rahmen von Kredit-
linien kurzfristig als Terminkredit abge-
schlossen und bei Ablauf prolongiert wer-
den. 
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen 
und Leistungen und die sonstigen Ver-
bindlichkeiten reduzierten sich von 
TEUR 3.715 auf TEUR 2.846. 
Die sonstigen Rückstellungen reduzierten 
sich von TEUR 2.752 auf TEUR 905. Dies 
liegt im Wesentlichen an der Inanspruch-
nahme von Rückstellungen für Provisio-
nen. 
Die langfristigen Verbindlichkeiten gegen-
über Kreditinstituten reduzierten sich um 
TEUR 688 von TEUR 4.683 auf 
TEUR 3.995. 
 
ErtragslageErtragslageErtragslageErtragslage    

Die Umsätze im en Detail-Geschäft belie-
fen sich im ersten Halbjahr 2009 auf 
TEUR 4.694. Sie liegen damit um 74% 
unter den Umsätzen des Vorjahreszeit-
raums (TEUR 18.400). Im en Gros-
Geschäft konnte wegen der anhaltenden 
Zurückhaltung der institutionellen Anleger 
auf den Finanzmärkten kein Umsatz reali-
siert werden (Vorjahr: TEUR 280). Die 
Umsätze im en Detail-Geschäft sind je-
doch aufgrund der nachfolgend näher er-
läuterten Bilanzierungsumstellung nur 
eingeschränkt mit dem Vorjahr vergleich-
bar. 
Bislang wurden die Umsatzerlöse mit Ab-
schluss des notariellen Kaufvertrages bi-
lanziell erfasst, was einen Anstieg der 
Forderungen zur Folge hatte. Seit dem 
01. Januar 2009 wird der Verkaufsumsatz 
(en Detail) erst mit Kaufpreisbelegung er-
fasst. Durch die geänderte Bilanzierung 
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der Umsatzerlöse ab dem 
01. Januar 2009 verschiebt sich die Erfas-
sung der Umsatzerlöse um rund zwei Mo-
nate nach hinten. Während die Verkäufe 
weiterhin stattfinden, verringern sich in 
dieser Zeit die Umsätze und damit auch 
die Erträge. Diese fallen somit erst zeitver-
setzt an.  
 
Insgesamt liegen die Umsatzerlöse im ers-
ten Halbjahr 2009 mit TEUR 5.423 deut-
lich unter Vorjahresniveau (TEUR 
19.940). 
Das erste Halbjahr ist durch die Auswir-
kungen der Wirtschaftskrise und Einmalef-
fekte geprägt, so dass das Gesamtergeb-
nis mit TEUR -2.817 negativ ausfällt und 
damit deutlich vom Vorjahr (TEUR 1.886) 
abweicht. 
Die Kosten der Warenabgabe fallen mit 
TEUR 2.426 gegenüber dem Vorjahr 
(TEUR 6.066) um TEUR 3.640 geringer 
aus. Dies liegt in der Korrelation mit den 
Umsatzerlösen begründet. Relativ sind die 
Kosten im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum um 19% gestiegen. Die Gründe 
hierfür liegen im Wesentlichen an höher 
ausgefallenen Kosten für die bauliche 
Verkaufsfertigstellung der Immobilien und 
in Kaufpreisnachlässen, die umsatz-
schmälernd wirkten. 
Insbesondere die restriktiveren und wech-
selnden Anforderungen der Banken an 
die Bonität der Endkunden machten sich 
im ersten Halbjahr bemerkbar. Durch die-
se Anpassung war es einzelnen Kunden 
nach Kaufvertragsabschluss nicht möglich 
eine entsprechende Finanzierung zu be-
kommen. Dadurch kam es durch Stornie-
rungen und Kaufpreisnachlässe zu Ein-
maleffekten in den Umsätzen (ca. 
TEUR 260), den Materialaufwendungen 
(ca. TEUR 210), den Kosten der Waren-
abgabe (ca. TEUR 286) und den sonsti-

gen betrieblichen Aufwendungen (ca. 
TEUR 1.092). Unter Berücksichtigung 
dieser Effekte liegt das kalkulatorische 
Gesamtergebnis bei TEUR -1.483. 
 
Zuversichtlich stimmt die Anzahl der nota-
riell abgegebenen Kaufangebote, die mit 
108 Wohneinheiten nur knapp hinter dem 
Vorjahr (129 Wohneinheiten) liegt. Dies 
zeigt, dass die Nachfrage nach Immobi-
lien ungeachtet der Wirtschaftskrise vor-
handen ist, wenngleich sich die Abwick-
lungsdauer durch die restriktivere Vergabe 
von Krediten für die Kunden verlängert 
hat. 
 
Neubewertungen wurden im ersten Halb-
jahr 2009 nicht vorgenommen. 
 
RisikomanagementRisikomanagementRisikomanagementRisikomanagement    

Entsprechend den gesetzlichen Regelun-
gen verfügt die GRÜEZI Real Estate AG 
über ein System zur frühzeitigen Risikoer-
kennung und zum Risikomanagement, 
das laufend aktualisiert und den jewei-
ligen Erfordernissen angepasst wird. Wäh-
rend des ersten Halbjahres 2009 haben 
sich keine wesentlichen Änderungen ge-
genüber den Angaben ergeben, die im 
vollständigen Risikobericht aus dem Ge-
schäftsbericht 2008 veröffentlicht worden 
sind. 
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AusblickAusblickAusblickAusblick    

Die nachfolgenden Aussagen sowie das 
an die aktuellen Ergebnisse angepasste 
Szenario zum zukünftigen Geschäftsver-
lauf der GRÜEZI und zu den dafür als 
maßgebend beurteilten Einflussfaktoren, 
betreffend die Entwicklung von Markt, 
Branche und Unternehmen, basieren auf 
den Einschätzungen des Vorstands der 
GRÜEZI. Die getroffenen Annahmen 
werden auf der Grundlage der vorliegen-
den Informationen derzeit als realistisch 
betrachtet. Grundsätzlich bergen Annah-
men das Risiko, dass die Entwicklungen 
weder in ihrer Tendenz noch ihrem Aus-
maß tatsächlich eintreten. 
Wir erwarten insgesamt, dass die Finanz-
marktkrise noch weiter anhalten und kurz-
fristig keine nachhaltige Erholung des 
Marktumfeldes einsetzen wird. Um die 
negativen Auswirkungen auf die Finanz-, 
Vermögens- und Ertragslage zu begren-
zen hat der Vorstand eine Reihe von 
Maßnahmen beschlossen und umgesetzt. 
Dazu zählen eine restriktivere Einkaufspo-
litik, die Reduzierung von Personal und 
der Inanspruchnahme von externen 
Dienstleistern. Weitere Maßnahmen wer-
den derzeit umgesetzt und sollen im Laufe 
des Geschäftsjahres abgeschlossen wer-
den. 
Vor dem Hintergrund der aktuell herr-
schenden Ungewissheit über die realwirt-

schaftlichen Auswirkungen der Finanz-
marktkrise ist es gegenwärtig kaum ab-
schätzbar, welche Wirkung die Negativ-
einflüsse auf die gesamtwirtschaftliche 
Entwicklung haben werden und wie stark 
die Rückwirkung auf den deutschen Im-
mobilienmarkt weiterhin sein wird.  
Insgesamt wird der Immobilienmarkt im 
Hinblick auf seine Fundamentaldaten als 
attraktiv eingeschätzt. Die Immobilie als 
Form der Altersvorsorge und der privaten 
Kapitalanlage gewinnt zunehmend an 
Bedeutung – auch angesichts des erhebli-
chen Wertverlustes anderer Anlageformen 
im Zuge der Finanzmarktkrise.  
Aufgrund der vorherrschenden wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen verzichtet der 
Vorstand auf die Kommunikation einer 
Umsatz- und Ergebnisprognose für das 
zweite Halbjahr 2009. Durch die sich ab-
zeichnende Verkaufsentwicklung im en 
Detail und en Gros-Geschäft und der ein-
geleiteten Kostensenkungsprogramme 
geht der Vorstand davon aus, dass das 
zweite Halbjahr 2009 erfolgreicher verlau-
fen wird. 
Durch die nach wie vor unsichere Wirt-
schaftslage und einem noch immer be-
stehenden restriktiven Kreditvergabever-
halten seitens der endkundenfinazieren-
den Banken ist diese Einschätzung jedoch 
mit einer erheblichen Unsicherheit durch 
externe Faktoren verbunden. 
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GRÜEZI Konzern, Berlin

Verkürzte konsolidierte Gewinn- und Verlustrechnung vom 1. Januar 2009 bis 30. Juni 2009

 01.01.-30.06.2009
EUR

 01.01.-30.06.2008
EUR

Umsatzerlöse
Handelsertrag en Detail 4.693.501       18.400.050   
Handelsertrag en Gros -                 280.000        
Mieterträge 548.347          771.248        
Verkaufsprovisionen 180.745          488.604        

5.422.593                  100% 19.939.901              100%

Sonstige betriebliche Erträge 613.083                     277.850                   

Nettoertrag 6.035.676                  20.217.751              

Materialaufwand
Materialaufwand en Detail -2.347.512     -7.661.825    
Materialaufwand en Gros -                 -191.847       

-2.347.512                -7.853.672              

Bruttogewinn 3.688.164              68% 12.364.079          62%

Betriebsaufwand
Kosten der Warenabgabe -2.425.923     -6.066.464    
Abschreibungen -25.855          -17.183         
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.270.345     -2.567.863    

-6.722.123                -8.651.510              

Betriebsergebnis vor Finanzergebnis (EBIT) -3.033.959             -56% 3.712.569            19%

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -175.657                   -                          

Nettofinanzaufwand
Finanzaufwand -853.395        -898.875       
Finanzertrag 96.983            53.468          
Minderheitenanteile -                 -                

-756.412                   -845.407                 

Betriebsergebnis vor Steuern -3.966.028             -73% 2.867.162            14%

Steuern 1.148.821                  -981.580                 

Konzernergebnis -2.817.207             -52% 1.885.582            9%

Minderheiten -322.595                   520.524                   



GRÜEZI Konzern, Berlin

Verkürzte konsolidierte Bilanz per 30. Juni 2009 

 30. Juni 
2009
EUR

 31. Dezember
 2008
EUR

AKTIVEN

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 1.603.158                  1.273.445                

Forderungen aus Lief. u. Leistungen und sonstige Ford.
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.458.963       15.025.429   
sonstige Forderungen 1.699.115       7.158.077                  1.886.429     16.911.858              

Finanzielle Vermögenswerte 5.052.475                  5.835.992                

Aktive latente Steuern 1.225.278                  22.634                     

Vorräte
en Detail 19.125.892     7.814.859     
en Gros -                 19.125.892                -                7.814.859                

Kurzfristige Vermögenswerte 34.164.880            85% 31.858.787          81%

Geschäfts- oder Firmenwert (Goodwill) -                            64.031                     

Sonstige immaterielle Vermögenswerte 14.977                       16.482                     

Anteile an assoziierten Unternehmen 739.666                     902.673                   

Beteiligungen 52.736                       40.236                     

Finanzielle Vermögenswerte 171.273                     163.898                   

Anlage-Immobilien (Investment Properties) 4.992.000                  6.187.000                

Mobile Sachanlagen 155.172                     128.065                   

Langfristige Vermögenswerte 6.125.824              15% 7.502.386            19%

40.290.704            100% 39.361.173          100%



GRÜEZI Konzern, Berlin

Verkürzte konsolidierte Bilanz per 30. Juni 2009 

 30. Juni 
2009
EUR

 31. Dezember
 2008
EUR

PASSIVEN

Verbindlichkeiten ggü. Kreditinstituten 15.847.313                7.855.501                

Verbindl. aus Lief. u. Leistungen und sonstige Verbindl.
Verbindlichkeiten aus Lief. und Leistungen 2.245.183       2.970.935     
sonstige Verbindlichkeiten 600.473          2.845.656                  743.652        3.714.586                

Minderheitenanteile Kommanditkapital -                            -                          

Sonstige Rückstellungen 625.838                     2.396.198                

Rückstellungen für Ertragsteuern 1.185.516                  1.447.827                

Kurzfristiges Fremdkapital 20.504.324            51% 15.414.112          39%

Verbindlichkeiten ggü. Kreditinstituten 3.994.957                  4.683.381                

Passive latente Steuern 277.513                     318.441                   

Sonstige Rückstellungen 279.077                     355.529                   

Finanzverbindlichkeiten
sonstige Darlehen 1.755.251       1.750.000     
Mezzanine-Kapital 5.832.000       7.587.251                  5.815.200     7.565.200                

Langfristiges Fremdkapital 12.138.798            30% 12.922.552          33%

Eigenkapital
Aktienkapital 3.750.000                  2.500.000                

Kapitalrücklage 115.185          649.922        
Gewinnrücklage 4.058.855       4.174.040                  7.336.818     7.986.740                

Summe Eigenkapital der Aktionäre 7.924.040                  10.486.740              

Minderheitenanteile -276.457                   537.769                   

Eigenkapital 7.647.582              19% 11.024.509          28%

40.290.704            100% 39.361.173          100%



GRÜEZI Konzern, Berlin

Konsolidierte Eigenkapitalveränderungsrechnung vom 1. Januar 2009 bis 30. Juni 2009

Datum Sachverhalt

Eigenkapital
vor 

Minderheiten-
anteilen

Minderheiten-
anteile

Summe
Eigenkapital

 Aktienkapital 
 Kapital-
rücklage 

 Gewinn-
rücklage 

Total Total Total Total

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

 
01.01.2007 Anfangsbestand 2.500.000          534.737      634.357             3.669.094            3.669.094        -                  3.669.094        

31.12.2007 Konzerngewinn 4.417.033          4.417.033            4.417.033        -                  4.417.033        

31.12.2007 Schlussbestand 2.500.000          534.737      5.051.390          8.086.127            8.086.127        -                  8.086.127        

Datum Sachverhalt

Eigenkapital
vor 

Minderheiten-
anteilen

Minderheiten-
anteile

Summe
Eigenkapital

 Aktienkapital 
 Kapital-
rücklage 

 Gewinn-
rücklage 

Total Total Total Total

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

 
01.01.2008 Anfangsbestand 2.500.000          534.737      5.051.390          8.086.127            8.086.127        -                  8.086.127        

Eigenkapital

Eigenkapital

01.01.2008 Anfangsbestand 2.500.000          534.737      5.051.390          8.086.127            8.086.127        -                  8.086.127        

01.01.2008 Umwandlung Tochtergesellschaft 115.185      -230.278            -115.093             -115.093         203.521           88.429             

01.01.2008 Abgang Eigenkapital aus Anteilsverkäufen 11.927               11.927                 11.927             12.450             24.377             

19.06.2008 Dividende -1.250.000         -1.250.000          -1.250.000      -                  -1.250.000      

31.12.2008 Konzerngewinn 3.753.779          3.753.779            3.753.779        321.798           4.075.576        

31.12.2008 Schlussbestand 2.500.000          649.922      7.336.818          10.486.740          10.486.740      537.769           11.024.510      

Datum Sachverhalt

Eigenkapital
vor 

Minderheiten-
anteilen

Minderheiten-
anteile

Summe
Eigenkapital

 Aktienkapital 
 Kapital-
rücklage 

 Gewinn-
rücklage 

Total Total Total Total

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

 
01.01.2009 Anfangsbestand 2.500.000          649.922      7.336.818          10.486.740          10.486.740      537.769           11.024.510      

01.01.2009 Veränderung Eigenkapital aus Veränderungen im 
Konsolidierungskreis -201.116            -201.116             -201.116         -188.616         -389.731         

02.03.2009 Kapitalerhöhung 1.250.000          -534.737     -715.263            -                      -                  -                  

06.04.2009 Veränderung Eigenkapital aus Anteilszugängen -                      -                  -540.591         -540.591         

07.05.2009 Veränderung Eigenkapital aus Anteilsverkäufen 133.027             133.027               133.027           237.575           370.602           

30.06.2009 Konzernergebnis -2.494.612         -2.494.612          -2.494.612      -322.595         -2.817.207      

30.06.2009 Schlussbestand 3.750.000          115.185      4.058.855          7.924.040            7.924.040        -276.457         7.647.583        

Eigenkapital



GRÜEZI Konzern, Berlin

Verkürzte konsolidierte Kapitalflussrechnung vom 1. Januar 2009 bis 30. Juni 2009

 01.01.-30.06.2009
EUR

 01.01.-30.06.2008
EUR

Betriebsgewinn vor Finanzergebnis (EBIT) -3.033.959     3.712.568      
Ertragsteuern 886.510         -1.663.153     
Zinsen gezahlt -853.395        -898.875        
Zinsen erhalten 96.983           53.468           
Abschreibungen 25.855           17.183           
Veräußerungsverlust Tochtergesellschaften 12.350           -                 
Veränderung sonstige Rückstellungen -1.846.812     1.550.426      

Brutto-Cashflow -4.712.468     2.771.617      

Veränderung Nettoumlaufvermögen -1.642.665     -10.337.768   
Veränderung aktive latente Steuern -1.202.644     -9.100            
Veränderung passive latente Steuern -40.928          -40.851          

Geldfluss aus betrieblicher Tätigkeit -7.598.705         100% -7.616.101         100%

Investitionen in immaterielle Vermögenswerte -7.535            -5.684            
Desinvestitionen in Geschäfts- oder Firmenwert 64.031           -                 
Investitionen in Sachanlagen -43.922          -20.421          
Desinvestition in Anlage-Immobilien 1.195.000      -                 
Investition in Finanzanlagen -7.375            -2.990            
konsolidiertes Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -175.657        -                 konsolidiertes Ergebnis aus assoziierten Unternehmen -175.657        -                 
Veränderung assoziierte Unternehmen 163.007         -                 
Investition in Beteiligungen -25.000          -12.501          
Desinvestition in Beteiligungen 12.500           12.450           

Geldfluss aus Investitionstätigkeit 1.175.049          -15% -29.146              0%

Zugang von Anteilen -553.091        -                 
Zugang liquider Mittel aus Erstkonsolidierung 8.240             358.976         
Zugang Vermögen aus Erstkonsolidierung 1.858.542      -                 
Zugang Verbindlichkeiten aus Erstkonsolidierung -2.244.013     -                 
Veräußerungserlös aus Anteilsabgängen 200                -                 
Abgang liquider Mittel aus Anteilsabgängen -422               -                 
Abgang Vermögen aus Anteilsabgängen -84.728          -                 
Abgang Verbindlichkeiten aus Anteilsabgängen 437.458         -                 
Abgang latente Steuerverbindlichkeiten  aus Anteilsabgängen 5.744             -                 

Geldfluss aus Anteilserwerben/-veräußerungen -572.070            358.976             

Einzahlung aus der Aufnahme von sonstigen Darlehen 5.251             500.000         
Einzahlung/Auszahlung aus Veränd. Verbindl. ggü. Kreditinsti. 7.303.388      2.839.558      
Einzahlung aus Aufnahme Mezzanine-Kapital 16.800           6.000.000      
Minderheitenanteil an Gründungskapital -                 14.950           
Dividendenausschüttung -                 -1.250.000     

Geldfluss aus Finanzierungstätigkeit 7.325.439          -96% 8.104.508          -106%

Summe der Cashflows 329.713             -4% 818.237             -11%

Flüssige Mittel Beginn der Periode 1.273.445             1.976.573             
Flüssige Mittel zum Ende der Periode 1.603.158             2.794.810             

329.713                818.237                
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1111    Allgemeine Gesellschaftsinformationen Allgemeine Gesellschaftsinformationen Allgemeine Gesellschaftsinformationen Allgemeine Gesellschaftsinformationen  

Die GRÜEZI Real Estate AG, Kurfürstendamm 58, 10707 Berlin, Bundesrepublik 
Deutschland, (Gesellschaft) erwirbt attraktive Wohnanlagen in Berlin und anderen 
Städten mit Wachstumspotential und wandelt sie in Eigentumswohnungen um. 
Komplementär im Fokus der Geschäftsaktivitäten sind auch Anlage-Immobilien und 
Immobilienpakete bzw. Renditeimmobilien an attraktiven Standorten in 
Deutschland.  

Die Gründung der Gesellschaft datiert auf den 23. August 1999. Die GRÜEZI Real 
Estate AG ist formwechselnd mit Umwandlungsbeschluss vom 16. November 2006 
und Eintragung in das Handelsregister vom 18. Dezember 2006 von einer 
Kommanditgesellschaft in eine Aktiengesellschaft umgewandelt worden.  

Der Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009 wurde nach den Grundsätzen 
der International Financial Reporting Standards, wie sie in der EU gelten, erstellt. 

Die GRÜEZI Real Estate AG ist Muttergesellschaft des GRÜEZI Konzerns mit Sitz in 
Berlin. Der GRÜEZI Konzern wird in den Konzernzwischenabschluss der 
Muttergesellschaft GRÜEZI Invest AG mit Sitz in Zug, Schweiz, einbezogen, welche 
68% der Aktien hält.  

Herr Johannes M. Rassow ist zum 01. März 2009 aus dem Vorstand ausgeschieden. 

2222 Wichtigste Wichtigste Wichtigste Wichtigste GrundsGrundsGrundsGrundsäääätze der Rechnungslegungtze der Rechnungslegungtze der Rechnungslegungtze der Rechnungslegung 

2.12.12.12.1    International Financial Reporting Standards (IFRS)International Financial Reporting Standards (IFRS)International Financial Reporting Standards (IFRS)International Financial Reporting Standards (IFRS)    

Der vorliegende Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009 , bestehend aus 
verkürzter konsolidierter Gewinn- und Verlustrechnung, verkürzter konsolidierter 
Bilanz, verkürzter konsolidierter Eigenkapitalveränderungsrechnung, konsolidierter 
Kapitalflussrechnung und ausgewählter Anhangsangaben zum 
Konzernzwischenabschluss, wurde in Übereinstimmung mit den International 
Financial Reporting Standard (IFRS), herausgegeben durch das International 
Accounting Standards Board (IASB) und so wie diese von der EU angenommen 
wurden, erstellt. Er vermittelt ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage (Fair presentation) und berücksichtigt 
die Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee 
(IFRIC).  

Der Konzernzwischenabschluss ist in Euro (EUR) aufgestellt, da der Hauptteil der 
Konzerntransaktionen in dieser Währung realisiert wird.  

Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die bei der Erstellung 
des vorliegenden Konzernzwischenabschlusses angewendet wurden, sind im 
Folgenden dargestellt. Die beschriebenen Verfahren wurden konsequent auf die 
dargestellten Berichtsperioden angewendet, sofern nichts anderes angegeben 
wurde.  

Die angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen 
grundsätzlich den im Vorjahr angewandten Methoden.  

2.22.22.22.2 KonsolidierungsgrundsKonsolidierungsgrundsKonsolidierungsgrundsKonsolidierungsgrundsäääätze tze tze tze     

Der Konzernzwischenabschluss umfasst die im Konsolidierungskreis angegebenen 
Gesellschaften. Die einzelnen Abschlüsse der im Konzernzwischenabschluss 
einbezogenen Tochtergesellschaften sind nach einheitlichen Bilanzierungs- und 
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Bewertungsgrundsätzen erstellt (IAS 27 Para. 28). Die einzelnen Abschlüsse 
umfassen denselben Berichtszeitraum wie der Zwischenabschluss der 
Muttergesellschaft (GRÜEZI Real Estate AG).  

KonsolidierungsmethodeKonsolidierungsmethodeKonsolidierungsmethodeKonsolidierungsmethode    

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, bei denen die Muttergesellschaft die 
Kontrolle über die Finanz- und Geschäftspolitik innehat. In der Regel besteht die 
Möglichkeit der Kontrolle bei einem Stimmrechtsanteil von mehr als 50%. Bei der 
Beurteilung, ob Kontrolle vorliegt, werden potenzielle Stimmrechte, die aktuell 
ausübbar oder umwandelbar sind, berücksichtigt (IAS 27 Para. 13).  

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an voll konsolidiert, an dem die 
Kontrolle auf den Konzern übergegangen ist. Sie werden zu dem Zeitpunkt 
entkonsolidiert, an dem die Kontrolle endet (IAS 27, Para. 30).  

Für At Equity bilanzierte Unternehmen wurde vereinfachend das Ergebnis als 
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen für das erste Halbjahr 2009 erfasst. Es 
erfolgt eine Aufwands- und Ertragskonsolidierung in der GuV-Position Ergebnis aus 
assoziierten Unternehmen. 

Die Bilanzierung erworbener Gesellschaftanteile erfolgt nach der Erwerbsmethode. 
Die Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem Fair Value der hingegebenen 
Vermögenswerte, ausgegebenen Eigenkapitalinstrumenten und entstandenen bzw. 
übernommenen Schulden zum Transaktionszeitpunkt zuzüglich der dem Erwerb 
direkt zurechenbaren Kosten.  

Der Überschuss der Anschaffungskosten des Erwerbs über den Anteil des Konzerns 
an dem zu Fair Value bewerteten erworbenen Nettovermögen wird als Goodwill 
angesetzt.  

Sind die Kosten des Erwerbs geringer als das zum Fair Value bewertete erworbene 
Nettovermögen des Tochterunternehmens, wird der Unterschiedsbetrag direkt in der 
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.  

Minderheitsanteile am Reinvermögen konsolidierter Tochterunternehmen wurden 
ermittelt und in der Konzernbilanz getrennt von den Schulden und dem Eigenkapital 
das auf Anteilseigner der Mutterunternehmens entfällt, ausgewiesen. 
Minderheitsanteile am Reinvermögen bestehen aus dem Betrag der 
Minderheitsanteile zum Zeitpunkt des ursprünglichen Zusammenschlusses, welcher 
gemäss IFRS 3 ermittelt wurde und dem Anteil der Minderheit an den 
Eigenkapitalbewegungen seit dem Zeitpunkt des Zusammenschlusses.  

Die auf den GRÜEZI Konzern entfallenden Verluste eines zum 30. Juni 2009 At 
Equity konsolidierten assoziierten Unternehmens übersteigen den auf diese Anteile 
entfallenden Anteil am Eigenkapital des Tochterunternehmens. Der Betrag für den 
der Konzern eine verbindliche Verpflichtung besitzt und in der Lage ist, diesen 
Verlust auszugleichen, wird in den Rückstellungen erfasst.  
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KonsolidierungskreisKonsolidierungskreisKonsolidierungskreisKonsolidierungskreis    

In den Konsolidierungskreis sind neben der Muttergesellschaft (GRÜEZI Real Estate 
AG) alle Gesellschaften einbezogen, bei denen der GRÜEZI Real Estate AG 
unmittelbar oder mittelbar die Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschafter zusteht. 

Der Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009  umfasst die Zwischenabschlüsse 
der GRÜEZI Real Estate AG (Muttergesellschaft) und der von ihr kontrollierten 
Tochtergesellschaften nach Elimination aller konzerninternen Transaktionen. 

 

Konsolidierungskreis des GRÜEZI Konzerns

FirmierungFirmierungFirmierungFirmierung SitzSitzSitzSitz 30.06.200930.06.200930.06.200930.06.2009 31.12.200831.12.200831.12.200831.12.2008
Muttergesellschaft Methode*Methode*Methode*Methode* Methode*Methode*Methode*Methode*
GRÜEZI Real Estate AG Berlin
Tochtergesellschaften
SwissKontor GmbH Berlin V 100,000% unmittelbar V 100,000% unmittelbar
GRÜEZI Commercial 
Properties GmbH

Berlin E 40,000% unmittelbar E 40,000% unmittelbar

GRÜEZI Residential 
Properties GmbH

Berlin V 100,000% unmittelbar V 100,000% unmittelbar

GRÜEZI Investment 
Properties GmbH

Berlin E 40,000% unmittelbar E 40,000% unmittelbar

VIREO Berlin GmbH (vormals 
GRÜEZI City Properties 
GmbH)

Berlin V 100,000% unmittelbar V 100,000% unmittelbar

GRÜEZI Living GmbH 
(vormals attic floor GmbH)

Berlin V 100,000% unmittelbar V 100,000% unmittelbar

VITO City Properties GmbH Berlin V 94,000% unmittelbar V 50,001% unmittelbar

SwissKontor am 
Gendarmenmarkt GmbH

Berlin V 0,000% mittelbar V 25,100% mittelbar

VITO Wohnbau GmbH Berlin V 50,000% unmittelbar B 50,000% unmittelbar
SMART 
Beteiligungsgesellschaft mbH

Berlin V 100,000% unmittelbar

HAL Leipzig 
Privatisierungsgesellschaft 
mbH

Berlin V 100,000% mittelbar

TK City Properties GmbH Berlin B 50,000% unmittelbar B 50,000% unmittelbar
I B Invest Berlin 
Grundstücksgesellschaft 
mbH

Berlin B 50,000% unmittelbar B 50,000% unmittelbar

QUADRAT Berlin GmbH Berlin B 100,000% mittelbar

*

B = Bilanzierung zu Beteiligungsbuchwert

AnteileAnteileAnteileAnteile AnteileAnteileAnteileAnteile

V = Vollkonsolidierung
E = Bilanzierung At Equity

  

Die SwissKontor am Gendarmenmarkt GmbH wurde bis zum Zeitpunkt der 
Anteilsveräußerung voll konsolidiert, da, über die Tochtergesellschaft VITO City 
Properties GmbH, die 50,020% der Anteile hielt, eine mittelbare Beherrschung 
durch die GRÜEZI Real Estate AG vorlag. 

Die GRÜEZI Commercial Properties GmbH sowie die GRÜEZI Investment Properties 
GmbH werden nach Anteilsverkäufen im Geschäftsjahr 2008 At Equity bilanziert, da 
ein maßgeblicher jedoch nicht beherrschender Einfluss besteht.  

Die in 2008 erworbenen oder über die Gründung erhaltenen Gesellschaftsanteile an 
der TK City Properties GmbH, der I B Invest Berlin Grundstücksgesellschaft mbH 
und der QUADRAT Berlin GmbH werden mit ihren Buchwerten erfasst. Sie werden 
als Beteiligungen bilanziert, da vereinbarungsgemäß kein maßgeblicher Einfluss 
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ausgeübt worden konnte oder die Bilanzierung At Equity aus Gründen der 
Unwesentlichkeit nicht erfolgt.  

2.32.32.32.3 Annahmen und SchAnnahmen und SchAnnahmen und SchAnnahmen und Schäääätzungen tzungen tzungen tzungen des Managementsdes Managementsdes Managementsdes Managements    

Die Rechnungslegung erfordert Einschätzungen und das Treffen von Annahmen, 
welche den Konzernzwischenabschluss der GRÜEZI Real Estate AG massgeblich 
beeinflussen können, sollten die tatsächlichen Ergebnisse von den Schätzungen und 
Annahmen des Managements abweichen. Wenn zu einem späteren Zeitpunkt 
derartige Einschätzungen und Annahmen, welche vom Management im Zeitpunkt 
der Bilanzierung nach bestem Wissen getroffen wurden, von den tatsächlichen 
Gegebenheiten abweichen, werden die ursprünglichen Einschätzungen und 
Annahmen umgehend entsprechend angepasst. Eine Änderung wird in der Periode 
der Änderung und in späteren Perioden berücksichtigt, sofern die Änderung sowohl 
die Berichtsperiode als auch die spätere Perioden betrifft.  

Hinsichtlich der Rückstellungen, der Forderungen, der Mieterträge, der 
Bewirtschaftungskosten, der Anlage-Immobilien, der Salden der bei den 
Hausverwaltung geführten Konten sowie bei der Festlegung von latenten Steuern 
wurden Schätzungen und Annahmen vorgenommen.  

2.42.42.42.4 ÄÄÄÄnderungen vonnderungen vonnderungen vonnderungen von    RechnungslegungsstandardsRechnungslegungsstandardsRechnungslegungsstandardsRechnungslegungsstandards    

Das IASB und das International Financial Reportings Interpretation Commitee 
(IFRIC) haben zahlreiche neue und revidierte Standards bzw. Interpretationen 
verabschiedet. 

Zum ersten Halbjahr 2009 sind folgende neue Normen, sowie Anpassungen und 
Interpretationen von Normen in Kraft. Aus der Anwendung dieser neuen und 
überarbeiteten Standards und Interpretationen ergaben sich keine Auswirkungen 
auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Sie führten zu keinen 
zusätzlichen Angaben oder zu Änderungen der Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden.  

Verpflichtend anzuwenden für GJ ab: 

�  IAS 1 (Presentation of Financial Statements) 01.01.2009 

�  IAS 23 (Borrowing Costs) 01.01.2009 

�  IFRS 8 (Operating Segments replacement of IAS 14) 01.01.2009 

�  IFRIC 15 (Agreements for the Construction of Real Estate) 01.01.2009 

�  Amendments to IAS 27 (Jointly Controlled Entity  
or Associate) 01.01.2009 

�  Amendments to IAS 32 / IAS 1 (Puttable Financial 
Intruments and Obligations Arising on Liquidation) 01.01.2009 

�  Amendments to IAS 39 (Eligible Hedged Items) 01.01.2009 

�  Amendments to IFRS 1 (Cost of an Investment in a  
Subsidiary) 01.01.2009 

�  Amendments to IFRS 2 (Vesting Conditions and  
Cancellations) 01.01.2009 
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Folgende Normen und Interpretationen fanden in diesem Abschluss keine 
Anwendung und werden ab Gültigkeitszeitpunkt verpflichtend angewendet: 

 Verpflichtend anzuwenden für GJ ab: 

�  IAS 27 (Consolidated financial statements and accounting 
for investments in subsidiaries) 01.07.2009 

�  IFRS 1 (First-time Adoption of IFRS) 01.07.2009 

�  IFRS 3 (Business Combinations) 01.07.2009 

�  IFRIC 17 (Distribution of Non-cash Assets to Owner)  01.07.2009 

�  Amendments to IAS 39 / IFRIC 7 (Reclassification of Financial Assets)
 01.07.2009 

 

Der Konzern geht davon aus, dass die neuen bzw. geänderten Standards keine 
nennenswerten Auswirkungen auf die Konzernrechnung haben werden. 

2.52.52.52.5 FinanzrisikomanagementFinanzrisikomanagementFinanzrisikomanagementFinanzrisikomanagement    

Die GRÜEZI Real Estate AG und ihre Tochtergesellschaften sind vor allem Markt-, 
Liquiditäts-, Zins- und Kreditrisiken ausgesetzt. Diese Risiken werden gesamthaft im 
Rahmen der operativen Geschäftstätigkeit laufend überwacht. Der Vorstand hat alle 
drei Monate ausreichende Risikobeurteilungen vorgenommen, diese schriftlich 
festgehalten, quantifiziert, überwacht und allfällige sich daraus ergebende 
Maßnahmen abgeleitet, um zu gewährleisten, dass das Risiko einer wesentlichen 
Fehlaussage in der Rechnungslegung als unbedeutend einzustufen ist.  

Marktrisiko: 

Aufgrund der Geschäftstätigkeit ist der Konzern Marktrisiken ausgesetzt. Dazu 
zählen insbesondere die Entwicklung am deutschen Immobilienmarkt, die 
ökologischen Rahmenbedingungen sowie die demographische Entwicklung. Der 
Vorstand hat entsprechende Szenarien entwickelt, falls massive Umsatzeinbrüche, 
aufgrund der aktuellen Finanz- und Wirtschaftskrise, die Gesellschaft erschüttern 
würden. Aufgrund der eingetretenen Marktveränderungen hat der Vorstand mit der 
Umsetzung von verschiedenen Maßnahmen begonnen. 
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Zinsrisiko: 

Risiken aus Schwankungen der Zinssätze auf dem Kapitalmarkt ergeben sich für 
GRÜEZI Real Estate AG nur im Zusammenhang mit der gewöhnlichen 
Anschlussfinanzierung von Darlehen. Die Finanzrisikopolitik sieht vor, dass 
aufgenommene Immobiliendarlehen festverzinslich sind. Zum 30. Juni 2009 waren 
die Darlehensverbindlichkeiten im Wesentlichen festverzinslich. Für andere 
Finanzinstrumente bestehen keine nennenswerten Zinsänderungsrisiken. 

Für Zinsen aus ausgegebenen Darlehen bestehen keine wesentlichen Risiken.  

Kreditrisiko: 

Das Kreditausfallrisiko für Forderungen und Guthaben wird als klein eingestuft, da 
keine Klumpenrisiken bestehen und der Grundstückshandel über Notaranderkonten 
abgewickelt wird.  

Es bestehen keine wesentlichen Konzentrationen von Kreditrisiken. Alle Immobilien 
werden an Mieter oder Pächter überprüfter Bonität vermietet.  

Der Verkauf von Gesellschaftsanteilen sowie die gleichzeitige Gewährung eines 
Darlehens legen eine erhöhte Konzentration auf einen Schuldner. Ebenso wurde 
von einer Tochtergesellschaft der GRÜEZI Real Estate AG eine Mehrzahl von 
Wohnungen an einen Käufer veräußert. Es wurde in den genannten Risikofällen 
vom Vorstand auf eine ausreichende Besicherung geachtet.  

Liquiditätsrisiko: 

Zur Sicherung der Liquidität werden von der GRÜEZI Real Estate AG ausreichende 
Reserven an flüssigen Mitteln gehalten. Aufgrund der schwer planbaren Geldflüsse 
im Immobiliengeschäft aus An- und Verkäufen, ist ein hoher kurzfristiger 
Liquiditätsbedarf aufgrund außerordentlicher Ereignisse nicht auszuschließen.  

Zum 30. Juni 2009 bestanden neben den liquiden Mitteln Kreditlinien in Höhe von 
EUR 2,47 Mio. (31. Dezember 2008: EUR 2,2 Mio.) zur Verfügung.  

Mezzanine-Kapital: 

Das dem Konzern zur Verfügung gestellte Mezzanine-Kapital unterliegt strengen 
Covenant-Kriterien. Der Vorstand überwacht die Covenants laufend. Ein Verstoß 
gegen die Kriterien zum Zeitpunkt der Erstellung eines testierten 
Konzernabschlusses könnte die Kündigung des Darlehens oder Nachverhandlungen 
zu den vertraglichen Bedingungen zur Folge haben. Die Kündigung des Darlehens 
wird vom Vorstand als eher unwahrscheinlich betrachtet. Die Nachverhandlungen 
könnten sich z.B. in der Erhöhung der Finanzierungskosten und in der Gestellung 
von Sicherheiten widerspiegeln. Bisher wird das Mezzanine-Kapital ohne 
Sicherheiten gewährt.  

Cash-/Konzernpooling: 

Die GRÜEZI Real Estate AG stellt voll- und At Equity konsolidierten 
Tochterunternehmen über einen Konzernpoolingvertrag Liquidität in variabler Höhe 
zur Verfügung. Teilweise erfolgt dies über ein technisches Cashpooling. 

     



GRÜEZI Konzern, Berlin  

Ausgewählte Anhangsangaben zum verkürzten  
Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009 (IFRS)  

  8 

2.62.62.62.6 Richtlinien zum finanziellen RisikoRichtlinien zum finanziellen RisikoRichtlinien zum finanziellen RisikoRichtlinien zum finanziellen Risiko----ManagementManagementManagementManagement    

Das finanzielle Risiko-Management (IFRS 7) erfolgt gemäss den folgenden, als  
Richtlinien für das finanzielle Risiko-Management vom Vorstand festgelegten, 
Grundsätzen, welche sich auf die Kapitalstruktur, die Zinsbindungen und den Erfolg 
beziehen. 

�  Das zinspflichtige Fremdkapital soll maximal 2/3 (31. Dezember 2008 
maximal 2/3) der Bilanzsumme betragen. 

�  Es wird ein ausgewogenes Fälligkeitsprofil bezüglich fixer Zinsbindungen 
angestrebt. 

�  Der Zinsdeckungsfaktor (EBITDA/Finanzergebnis) soll mindestens 3,0 
(erstes Halbjahr 2008 3,0) und die Umsatzrendite mindestens 10% 
(erstes Halbjahr 2008 10%) betragen.  

Die vom Vorstand gesetzten Richtlinien wurden per 30. Juni 2009 nicht erfüllt. Das 
zinspflichtige Fremdkapital liegt bei 68% der Bilanzsumme. Der Zinsdeckungsfaktor 
liegt bei -4,0 und die Umsatzrendite liegt bei -52%.  

Der Vorstand hat Maßnahmen ergriffen, um das Fremdkapital abzubauen und das 
Konzernergebnis wieder in die Gewinnzone zu überführen. 

3333    BewertungsgrundsBewertungsgrundsBewertungsgrundsBewertungsgrundsäääätzetzetzetze    

3.13.13.13.1 AllgemeinAllgemeinAllgemeinAllgemein    

Als kurzfristige Vermögenswerte werden die Aktiven bilanziert, die innerhalb von 
zwölf Monaten realisiert oder konsumiert werden oder zu Handelszwecken gehalten 
werden. Alle übrigen Aktiven werden dem langfristigen Vermögen zugeordnet.  

Dem kurzfristigen Fremdkapital werden alle Verpflichtungen zugeordnet, die im 
Rahmen des ordentlichen Geschäftsverkehrs unter Verwendung von operativen 
Geldflüssen zu tilgen sind oder die innerhalb eines Jahres ab Bilanzstichtag fällig 
werden. Alle übrigen Verpflichtungen werden dem langfristigen Fremdkapital 
zugeordnet.  

Die Gliederung der Bilanz folgt der Fristigkeitsdarstellung. Um die Klarheit der 
Darstellung zu verbessern, werden Posten der Bilanz und der Gewinn- und 
Verlustrechnung, soweit sinnvoll und möglich, zusammengefasst. Diese Posten 
werden im Anhang aufgegliedert und entsprechend erläutert.  

Für die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet. 

Dividenden werden in der Periode ausgewiesen, in der sie durch die 
Hauptversammlung beschlossen werden.  
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3.23.23.23.2 GewinnGewinnGewinnGewinn----    und Verlustrechnungund Verlustrechnungund Verlustrechnungund Verlustrechnung    

Umsatzerlöse umfassen v. a. den für den Verkauf von Immobilien in 
Rechnung gestellten Wert abzüglich gewährter Preisnachlässe.  

a Handelsertrag en Detail-Verkäufe Wohnungen 

Die Erlöse aus den en Detail-Verkäufen werden erfasst, nachdem der 
entsprechende kaufvertragliche Nutzen- und Lastenübergang erfolgte. Unter 
en Detail-Verkäufen werden die Umsätze aus dem Verkauf einzelner 
Wohneinheiten verstanden. 

b Handelsertrag en Gros-Verkäufe Liegenschaften 

Die Erlöse aus den en Gros-Verkäufen werden erfasst, nachdem der 
entsprechende kaufvertragliche Nutzen- und Lastenübergang erfolgte. Unter 
en Gros-Verkäufen werden die Umsätze aus dem Verkauf ganzer Wohnhäuser  
und Wohnhausportfolien verstanden. 

c Sonstige betriebliche Erträge - Veränderung Marktwert Anlage-Immobilien 

In Übereinstimmung mit IAS 40 werden die Veränderungen des Marktwertes 
der Anlage-Immobilien in der Gewinn- und Verlustrechnung als ein 
Bestandteil der sonstigen betrieblichen Erträge bzw. im Betriebsaufwand 
berücksichtigt.  

d Zinserträge 

Zinserträge werden zeitproportional unter Berücksichtigung der Restforderung 
realisiert. Sofern eine Forderung wertgemindert ist, findet eine Abschreibung 
auf den erzielbaren Betrag statt, welcher dem auf Basis des ursprünglichen 
Effektivzinssatzes ermittelten Barwert der erwarteten Cashflows entspricht.  

e Leasingverhältnisse 

Leasingverhältnisse, in denen ein wesentlicher Anteil des Nutzens und der 
Risiken aus dem Eigentum am Leasingobjekt beim Leasinggeber verbleibt, 
werden als Operating Leasing klassifiziert. Unter einem Operating Leasing 
geleistete Zahlungen (abzüglich Anreizzahlung, die vom Leasinggeber 
gewährt wurden) werden über die Dauer des Leasingverhältnisses in der 
Gewinn- und Verlustrechnung als Aufwand erfasst.  

3.33.33.33.3 BiBiBiBillllanzanzanzanz    

f Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente umfassen Bankguthaben 
in EUR bei inländischen Geldinstituten. Sie werden zum Nominalwert 
bewertet.  

g Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Forderungen 

Die Forderungen werden zu fortgeführten Anschaffungswerten ausgewiesen, 
werden nicht verzinst und unterliegen daher keinem Zinsänderungsrisiko. Eine 
Wertverminderung wird dann erfasst, wenn objektive Hinweise dafür vorliegen, 
dass die fälligen Forderungsbeträge im Rahmen der üblichen Bedingungen 
nicht vollständig einbringlich sind. Es besteht kein besonderes Ausfallrisiko, da 
die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen grösstenteils auf 
Notaranderkonten hinterlegt sind.  
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h Vorräte 

Bei den Vorräten handelt es sich um zur Veräußerung, en Detail und en Gros, 
verfügbare immobile Vermögenswerte, die alle im Wesentlichen innerhalb von 
zwölf Monaten nach dem Bilanzstichtag veräußert werden.  

Die Vorräte werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bzw. zum 
niedrigeren Nettoveräußerungspreis bewertet. Fremdkapitalkosten gemäß 
IAS 23 sind in den Anschaffungs- oder Herstellungskosten nicht enthalten, 
sondern werden unmittelbar ergebniswirksam erfasst.  

i Geschäfts- oder Firmenwert (Goodwill) 

Geschäfts- oder Firmenwerte (Goodwill) unterliegen keiner planmäßigen 
Abschreibung, sondern werden einmal jährlich auf Wertminderung überprüft. 
Eine Überprüfung erfolgt auch, wenn Ereignisse oder Umstände eintreten, die 
auf eine mögliche Wertminderung hindeuten. Der Goodwill wird zu 
Anschaffungskosten angesetzt. 

j Immaterielle Vermögenswerte  

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermögenswerte werden mit ihren 
Anschaffungskosten aktiviert und über die Nutzungsdauer linear 
abgeschrieben. Die Nutzungsdauer beträgt hierbei zwischen drei und zehn 
Jahren.  

k Finanzielle Vermögenswerte 

Die GRÜEZI Real Estate AG verfügt über finanzielle Vermögenswerte im Sinne 
von IAS 39 vor allem in Form von Darlehen, die der Kategorie „Kredite und 
Forderungen“ zuzuordnen sind. Das sind nicht-derivative finanzielle 
Vermögenswerte mit fixen bzw. bestimmbaren Zahlungen, die nicht an einem 
aktiven Markt notiert sind. Sie entstehen, wenn Geld, Güter oder 
Dienstleistungen direkt einem Schuldner bereitgestellt werden, ohne jegliche 
Absicht, die Forderungen zu handeln. Sie zählen zu den kurzfristigen 
Vermögenswerten, die innerhalb der nächsten zwölf Monate  nach dem 
Bilanzstichtag fällig werden. Kurzfristige Darlehen sind in der Bilanz in den 
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen 
enthalten.  

Finanzielle Vermögenswerte sind bei erstmaliger Erfassung in der 
entsprechenden Bewertungskategorie zu erfassen. Zu jedem Bilanzstichtag 
wird überprüft, ob objektive Hinweise für eine Wertminderung eines 
finanziellen Vermögenswertes bzw. einer Gruppe finanzieller Vermögenswerte 
vorliegen. Wird für die Bewertung von finanziellen Vermögenswerten und 
finanziellen Verbindlichkeiten auf den beizulegenden Zeitwert Bezug 
genommen und besteht dafür kein öffentlich notierter Marktpreis, so wird der 
Marktpreis aufgrund einer stetig anzuwendenden Ertragswertmethode 
berechnet.  

Nach der erstmaligen Erfassung werden Kredite und Forderungen zu 
fortgeführten Anschaffungskosten unter Anwendung der Effektivzinsmethode 
abzüglich etwaiger Wertminderungen bewertet. Gewinne und Verluste werden 
erfolgswirksam erfasst.  
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l Assoziierte Unternehmen/Beteiligungen 

Als assoziierte Unternehmen werden Unternehmensanteile bilanziert, auf die 
ein maßgeblicher jedoch nicht beherrschender Einfluss ausgeübt werden 
kann. Sie werden At Equity mit dem fortgeführten anteiligen Eigenkapital 
bilanziert. Die anteilige Eigenkapitalveränderung wird als Ergebnis von 
assoziierten Unternehmen im Finanzergebnis ausgewiesen. 

Als Beteiligungen werden Unternehmensanteile bilanziert, auf die kein 
maßgeblicher Einfluss ausgeübt werden kann.  

m Anlage-Immobilien (Investment Properties) 

Die Anlage-Immobilien werden in Übereinstimmung mit IAS 40 entsprechend 
dem Zeitwert-Modell zum Marktwert (beizulegenden Wert) bilanziert. Dabei 
handelt es sich vor allem um Gewerbe- und Spezial-Immobilien, die zur 
Erzielung von Mieteinnahmen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten 
und nicht von der Gesellschaft selbst genutzt werden. Die Marktwertermittlung 
wird für jedes Objekt einmal jährlich von einem unabhängigen 
Liegenschaftsgutachter mittels Wertgutachten nach der Ertragswertmethode 
gem. §§ 15-20 WertV durchgeführt. Dabei werden unter anderem die 
spezielle Lage, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer und sonstige 
wertbeeinflussende Umstände der Objekte berücksichtigt. Änderungen des 
beizulegenden Zeitwertes werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter 
den sonstigen betrieblichen Erträgen bzw. den sonstigen betrieblichen 
Aufwendungen erfasst.  

n Mobile Sachanlagen 

Die mobilen Sachanlagen werden zu ihren um Abschreibungen verminderten 
historischen Anschaffungskosten bewertet. Anschaffungskosten beinhalten die 
Ausgaben, die direkt dem Erwerb zurechenbar sind, Reparaturen und 
Wartungen werden in dem Geschäftsjahr aufwandswirksam in die Gewinn- 
und Verlustrechnung erfasst, in dem sie angefallen sind. Die mobilen 
Sachanlagen werden über die betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer, die 
zwischen drei und zehn Jahren beträgt, linear abgeschrieben.  

o Wertminderung von Vermögenswerten 

Vermögenswerte werden auf Wertminderungsbedarf geprüft, wenn 
entsprechende Ereignisse bzw. Änderungen der Umstände anzeigen, dass der 
Buchwert ggf. nicht mehr erzielbar erscheint. Ein Wertminderungsverlust wird 
in der Höhe des den erzielbaren Betrag übersteigenden Buchwertes erfasst. 
Der erzielbare Betrag ist der höhere Betrag aus dem Fair Value des 
Vermögenswerts abzüglich Veräußerungskosten und dem Nutzungswert. Für 
den Wertminderungstest (Impairmenttest) werden Vermögenswerte auf der 
niedrigsten Ebene zusammengefasst, für die Cashflows separat identifiziert 
werden können (Cash-Generating Units).  

Zu jedem Bilanzstichtag wird überprüft, ob objektive Hinweise für eine 
Wertminderung eines finanziellen Vermögenswertes bzw. einer Gruppe 
finanzieller Vermögenswerte vorliegen.  
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p Zeitwerte 

Zeitwerte von Finanzinstrumenten werden auf Basis entsprechender 
Marktwerte oder durch Anwendung geeigneter Bewertungsmethoden 
bestimmt. Für flüssige Mittel und andere originäre kurzfristige 
Finanzinstrumente entsprechen die Zeitwerte dem Nominalwert abzüglich 
allfälliger Anschaffungskosten. Bei langfristigen Forderungen und sonstigen 
Vermögenswerten sowie langfristigen Rückstellungen und Verbindlichkeiten 
erfolgt die Bestimmung des Zeitwertes auf Grundlage der erwarteten 
Zahlungsströme unter Anwendung der zum Bilanzstichtag herrschenden 
Referenzzinssätze. 

q Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind mehrheitlich 
objektbezogen und basieren aufgrund der Sicherstellung auf langfristigen 
Konditionen. Im ersten Halbjahr 2009 wurde weiterhin zunehmend auf 
Terminkreditbasis finanziert, die von den Banken im Rahmen vertraglich 
zugesicherter Kreditlinien gewährt werden. I.d.R. haben diese Terminkredite 
eine Laufzeit von drei bis zwölf Monaten und werden nach Ablauf prolongiert. 
Objektbezogene Kredite beziehen sich auf Vorratsobjekte im Umlaufvermögen 
sowie auf Anlage-Immobilien im Anlagevermögen und sind daher aus 
Gründen der Fristigkeit (Kreditkonditionen) vor allem im langfristigen 
Fremdkapital bilanziert. Beim Verkauf der entsprechenden Grundstücke, oder 
Teilen davon, werden die Kredite getilgt.  

r Mezzanine-Kapital 

Im ersten Halbjahr 2009 wurde ein Mezzanine-Kapital über EUR 6 Mio. in 
Anspruch genommen. Es wird gemäß IAS 32 als Verbindlichkeit bilanziert, da 
es von vornherein bis 2014 befristet ist und dann zur Rückzahlung fällig wird. 
Das Darlehen ist ohne Sicherheiten gewährt.  

Das Agio wurde von der Verbindlichkeit abgesetzt und wird in der Folge nach 
der Effektivzinsmethode über die Laufzeit des Darlehens verteilt. 

Im Übrigen wird auf Punkt 2.6 im Finanzrisiko-Management verwiesen.  

s Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen werden zu den 
fortgeführten Anschaffungswerten ausgewiesen.  
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t Eigenkapital 

Das Grundkapital der Gesellschaft betrug zum Stichtag EUR 3,75 Mio. und 
war eingeteilt in 3‘750‘000 nennwertlose Stückaktien, die auf den Inhaber 
lauten. 

Durch die Beschlussfassung der Hauptversammlung vom 18. Juni 2008 zum 
Geschäftsjahr 2007 über die Erhöhung des Grundkapitals aus 
Gesellschaftsmitteln und entsprechende Satzungsänderung wurde das 
Grundkapital um EUR 1,25 Mio. auf EUR 3.75 Mio. durch die Ausgabe neuer 
Aktien erhöht. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte zum 2. März 2009, 
da gegen die Beschlussfassung zunächst Anfechtungsklage erhoben wurde. 
Diese wurde mit Urteil vom 22. Dezember 2008 des Landgerichts Berlin 
abgelehnt.   

Genehmigtes Kapital zum Stichtag: Der Vorstand war zum Stichtag 
ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats, das Grundkapital der 
Gesellschaft bis zum 17. Juni 2013 gegen Bar- und / oder Sacheinlagen ein- 
oder mehrmalig um insgesamt bis zu EUR 1,875 Mio. zu erhöhen 
(Genehmigtes Kapital 2008/I).  

Bedingtes Kapital zum Stichtag: Das Grundkapital war durch Beschluss der 
Hauptversammlung vom 18. Juni 2008 um bis zu EUR 1,25 Mio bedingt 
erhöht (Bedingtes Kapital 2008/I). 

Zudem war das Grundkapital durch Beschluss der Hauptversammlung vom 
17. Juni 2009 bis zum 16. Juni 2014 um TEUR 375 zur Ausgabe von bis zu 
375‘000 Stück auf den Inhaber lautenden Aktien zur Erfüllung von 
ausgeübten Optionsrechten bedingt erhöht (Bedingtes Kapital 2009/I). Die 
Eintragung im Handelsregister wurde erst zum 14. Juli 2009 vollzogen.  

u Ertragsteuern (laufende und latente) 

Die Ertragsteuern umfassen Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern und latente 
Steuerverbindlichkeiten. Laufende Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern werden 
auf das zu versteuernde Ergebnis berechnet. Latente Steuerverbindlichkeiten 
werden nach der bilanzorientierten Verbindlichkeits-Methode berechnet. Die 
Veränderungen in den Beständen der latenten Steuern werden erfolgswirksam 
in den Ertragsteuern erfasst.  

Latente Steuern werden gemäß IAS 12 für alle temporären Differenzen 
zwischen der Steuerbasis der Vermögenswerte und Verbindlichkeiten und 
ihren Buchwerten im IFRS-Abschluss angesetzt.  

Latente Steuern werden unter Anwendung der Steuersätze (und der Gesetze), 
die am Bilanzstichtag bereits gelten oder im Wesentlichen gesetzlich 
verabschiedet sind und deren Geltung zum Zeitpunkt der Realisierung der 
latenten Steuerforderung bzw. der Begleichung der latenten 
Steuerverbindlichkeit erwartet wird, bewertet.  

Latente Steuerforderungen werden in dem Umfang angesetzt, in dem es 
wahrscheinlich ist, dass ausreichende zukünftige steuerliche Gewinne 
anfallen, gegen die die temporären Differenzen verrechnet werden können. 

v Rückstellungen 

Rückstellungen werden gebildet, wenn der GRÜEZI Konzern gegenwärtig eine 
rechtliche oder faktische Verpflichtung hat, die Höhe der Rückstellungen 
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verlässlich ermittelt werden kann und die Inanspruchnahme wahrscheinlich 
ist. Rückstellungen werden auf Basis der geschätzten Aufwendungen gebildet.  

 

w Langfristige Finanzverbindlichkeiten 

Als langfristige Finanzverbindlichkeiten werden alle Verbindlichkeiten mit einer 
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr verstanden. Die langfristigen 
Finanzverbindlichkeiten werden bei der Ersterfassung zu Zeitwerten unter 
Berücksichtigung der direkt zurechenbaren Transaktionskosten und danach zu 
den fortgeführten Anschaffungswerten bilanziert.  
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3.43.43.43.4 KapitalflussrechnungKapitalflussrechnungKapitalflussrechnungKapitalflussrechnung    

Die Kapitalflussrechnung zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des GRÜEZI Konzerns 
im Laufe des Berichtszeitraums durch Mittelzuflüsse und -abflüsse verändert hat. 
Entsprechend IAS 7 wird zwischen Zahlungsströmen aus operativer Tätigkeit, 
Investitions- und Finanzierungstätigkeit unterschieden. Die Veränderungen der 
einzelnen Positionen sind aus der Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung 
abgeleitet. 

Der Brutto-Cashflow der GRÜEZI Gruppe hat sich gegenüber der Vorjahresperiode 
um EUR 7,5 Mio. (-270%) von EUR 2,8 Mio. auf EUR -4,7 Mio. verringert. Der 
Geldabfluss aus betrieblichen Aktivitäten von EUR -7,6 Mio. (erstes Halbjahr 2008:  
EUR -7,7 Mio.) ist im Wesentlichen auf den Periodenverlust sowie verstärkte 
Ankaufsaktivitäten zurückzuführen.  

Der Geldzufluss aus Investitionstätigkeit in Höhe von EUR 1,2 Mio. (erstes Halbjahr 
2008: EUR -0,0 Mio.) ist im Wesentlichen auf die Desinvestition in Anlage-
Immobilien in Höhe von EUR 1,2 Mio. zurückzuführen.  

Aus der Anteilserwerben und –Veräußerungen ergibt sich ein Geldabfluss in Höhe 
von EUR -0,6 Mio. (erstes Halbjahr 2008: EUR 0,4 Mio.). 

Der Mittelzufluss der Finanzierungstätigkeit in Höhe von EUR 7,3 Mio. (erstes 
Halbjahr 2008: EUR 8,1 Mio.) ist im Wesentlichen auf die Aufnahme von 
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten zurückzuführen.  

3.53.53.53.5 SegmentberichterstattungSegmentberichterstattungSegmentberichterstattungSegmentberichterstattung    

Gemäß IAS 14.3 sind Unternehmen u.a. zu einer Berichterstattung über ihre 
Geschäftssegmente verpflichtet, wenn sie die Ausgabe von Dividendenpapieren oder 
schuldrechtlichen Wertpapieren an einer Wertpapierbörse in die Wege geleitet 
haben. Dies trifft auf die GRÜEZI Real Estate AG zu. Da jedoch die GRÜEZI Real 
Estate AG Produkte oder Dienstleistungen erstellt bzw. erbringt, deren Risiken und 
Erträge sich nicht von denen anderer Geschäftssegmente unterscheiden sowie 
Produkte oder Dienstleistungen innerhalb eines spezifischen, wirtschaftlichen 
Umfeldes anbietet oder erbringt, deren Risiken und Erträge sich von Teilaktivitäten 
in anderen wirtschaftlichen Umfeldern nicht unterscheiden, wird auf die Erstellung 
einer Segmentberichterstattung verzichtet.  

Ab dem Geschäftsjahr 2009 ist IAS 14.3 nicht mehr anwendbar. Der Standard wird 
durch IFRS 8 (Operating Segments) ersetzt. Die zu berichtenden Segmentergebnisse 
haben den unternehmensspezifischen Berichtsgrössen zu entsprechen.  
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3.63.63.63.6 EigenkapitalverEigenkapitalverEigenkapitalverEigenkapitalveräääänderungnderungnderungnderung    

Es bestehen keine Vorzugsrechte oder Beschränkungen auf einzelne 
Aktienkategorien. 

Die Gewinnrücklagen enthalten die in der Vergangenheit erzielten Ergebnisse der in 
den Konzernzwischenabschluss einbezogenen Unternehmen, soweit sie nicht 
ausgeschüttet wurden. 

Das Eigenkapital hat sich durch die Veränderung des Konsolidierungskreises durch 
die Aufnahme der VITO Wohnbau GmbH, Anteilszugänge bei der Beteiligung an 
der VITO City Properties GmbH und den Verkauf der Anteile an der SwissKontor am 
Gendarmenmarkt GmbH insgesamt um TEUR 560 verringert. 

Es bestehen weder für Mitarbeiter, Vorstände oder Aufsichtsräte aktienbasierte 
Beteiligungspläne. 

4444    ErlErlErlErlääääuterungenuterungenuterungenuterungen    

Hinweis 
Die in den Tabellen dargestellten Angaben erfolgen auf Basis von gerundeten 
Berechnungen bis in den Nachkommastellenbereich. Die in diesem Bericht 
dargestellten Zahlenangaben sind maschinell gerundet. Es können sich daher 
darstellungsbedingt Rundungsabweichungen ergeben. 

Einige Positionen werden in diesem Anhang das erste Mal ausführlich mit Zahlen 
erläutert.  

4.14.14.14.1    GewinnGewinnGewinnGewinn----    und Verlustrechnungund Verlustrechnungund Verlustrechnungund Verlustrechnung    

1) Handelsertrag / Materialaufwand / Bruttogewinn 

Der Anschaffungswert der in der Berichtsperiode verkauften Immobilien wird 
im Materialaufwand ausgewiesen. In der Berichtsperiode wurden folgende 
Bruttogewinne aus reinen Handelsgeschäften erzielt:  

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
En Detail EUR EUR 

Handelsertrag  4‘693‘501 18‘400‘050  
Materialaufwand  -2‘347‘512   -7‘661‘825   
 
Bruttogewinn en Detail 2‘32‘32‘32‘345‘98945‘98945‘98945‘989  10‘738‘22510‘738‘22510‘738‘22510‘738‘225  

 50% 58%
  

 
 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
En Gros EUR EUR 

Handelsertrag 0 280‘000 
Materialaufwand  0 -191‘847  
 
Bruttogewinn en Gros 0000 88‘15388‘15388‘15388‘153  

  31% 

Der Handelsertrag en Detail wurde im ersten Halbjahr 2009 in Berlin und 
Sachsen erzielt. Der Handelsertrag en Gros wurde im ersten Halbjahr 2008 
ausschließlich in Berlin erzielt. 
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2) Mieterträge 

Die Mieterträge in Höhe von EUR 548‘347 (Vorjahr EUR 771‘248) resultieren 
im Wesentlichen aus den Liegenschaften im Vorratsvermögen und setzen sich 
wie folgt zusammen:  

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Vorräte en Detail 400‘306 227‘426 
Vorräte en Gros  0 278‘766 
Anlage-Immobilien 148‘041 265‘056  
 
Summe der Mieterträge    548‘347548‘347548‘347548‘347     771‘248771‘248771‘248771‘248     

Regional setzen sich die Mieterträge wie folgt zusammen:  

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Berlin 348‘362 264‘352 
Sachsen 199‘985 266‘896 
Schleswig-Holstein            0 240‘000  
 
Summe der Mieterträge    548‘347548‘347548‘347548‘347     771‘248771‘248771‘248771‘248     
 

3) Verkaufsprovisionen 

Die Verkaufsprovisionen in Höhe von EUR 180‘745 (erstes Halbjahr 2008: 
EUR 488‘604) bestehen im Wesentlichen aus den im Rahmen der Tätigkeit 
als Makler erwirtschafteten Verkaufsprovisionen für Verkäufe an Dritte.  

4) Sonstige betriebliche Erträge 

Die sonstigen betrieblichen Erträge in Höhe von EUR 613‘083 (Vorjahr 
EUR 277‘850) setzen sich wie folgt zusammen: 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Auflösung v. Rückstellungen  339‘565 145‘047 
Sonstige  273‘518   132‘803  
 
Summe der sonstigen betrieblichen Erträge    613‘083613‘083613‘083613‘083     277‘850277‘850277‘850277‘850     
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5) Kosten der Warenabgabe 

Die Kosten der Warenabgabe in Höhe von EUR 2‘425‘923 (erstes Halbjahr 
2008:  EUR 6‘066‘464) betreffen alle direkt mit dem Verkauf von Immobilien 
zusammenhängenden Kosten, insbesondere die von GRÜEZI übernommenen 
Provisionszahlungen, Notargebühren und Grunderwerbsteuer. 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  

 EUR EUR 

Provisionen 1‘427‘406 4‘169‘482 
Kostenübernahmen 783‘316 1‘279‘404 
Kostenzuschüsse f. Vertriebspartner     215‘201     617‘578  
 
Summe der Kosten der Warenabgabe 2‘425‘9232‘425‘9232‘425‘9232‘425‘923  6‘066‘4646‘066‘4646‘066‘4646‘066‘464     

6) Abschreibungen 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Mobile Sachanlagen 16‘814 13‘173  
Immaterielle Vermögenswerte    9‘041    4‘010   
 
Summe der Abschreibungen 25‘85525‘85525‘85525‘855  17‘18317‘18317‘18317‘183      
 
Die Werthaltigkeit der einzelnen Aktiven wird jährlich geprüft und der 
Buchwert sowie die entsprechenden Abschreibungen angepasst.  
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7) Sonstige betriebliche Aufwendungen 

Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Höhe von 
EUR 4‘270‘345 (erstes Halbjahr 2008: EUR 2‘567‘863) werden folgende 
Kosten verstanden: 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Raumkosten 212‘854 138‘958 
Leasingfahrzeugkosten  137‘395 107‘755 
Sonstige Fahrzeugkosten 91‘620 47‘006 
Marketingkosten 79‘309 156‘301 
Reisekosten 34‘461 18‘530 
Bewirtung und Repräsentation 106‘049 73‘412 
Löhne und Gehälter 601‘259 418‘436 
Bewirtschaftung und Verwaltung v. Objekten 225‘362 408‘421 
Instandhaltung v. Objekten 21‘179 106‘977 
Leasing (o. Fahrzeuge) 36‘711 30‘275 
Mietzuschüsse 310‘976 399‘982 
Kosten a. Börsennotierung 50‘262 30‘465 
Kosten a. Abschluss u. Prüfung 68‘816 26‘715 
Kosten a. Vertragsauflösung 1‘016‘973 150‘035 
Forderungsverluste 97‘381 0 
Rechts- u. Beratungskosten 177‘484 96‘371 
Verwaltungskosten 167‘106 199‘012 
Gebühren, Beiträge u. sonst. Abgaben 173‘371 51‘297 
Nicht abzugsfähige Vorsteuer 3‘858 73‘600 
Sonstige    657‘919     34‘317  
 
Summe der sonstigen betr. Aufw. 4‘4‘4‘4‘270‘345270‘345270‘345270‘345  2‘567‘8632‘567‘8632‘567‘8632‘567‘863     
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8) Nicht bilanzierte Leasingverbindlichkeiten 

Per Bilanzstichtag bestanden folgende künftige Zahlungsverpflichtungen für 
Operating Leasing:  

 30.06.09 30.06.08 
 EUR EUR 

 1. Innerhalb 1 Jahr 335‘758 224‘661
 2. Zwischen 1 und 5 Jahren 322‘500 287‘164 
 3. Über 5 Jahre  0 0 

Im Wesentlichen handelt es sich bei den Leasingobjekten um Kopierer, Server, 
Software sowie Kommunikationsanlagen und -technik sowie Fahrzeuge. Es 
bestehen keine Verlängerungs- oder Kaufoptionen. 

In der Berichtsperiode wurde erfolgswirksam erfasst: 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Zahlung von Leasingraten 174‘106 138‘030 
Erlöse aus Leasingraten 65‘870   15‘212  
 
Nettoleasingaufwand 108‘236108‘236108‘236108‘236  111122‘81822‘81822‘81822‘818     

 

Aus den künftigen Zahlungsverpflichtungen für Operating Leasing werden 
Erträge aus der Weiterberechnung in folgender Höhe erwartet: 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

 1. Innerhalb 1 Jahr 109‘137 98‘283 
 2. Zwischen 1 und 5 Jahren  140‘888 97‘661 

 

Zum 30. Juni 2009 bestehen zukünftige Zahlungsverpflichtungen aus 
Mietverhältnissen in Höhe von rund EUR 871‘288 (31. Dezember 2008: 
EUR 965‘603).  

9) Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 

Die GRÜEZI Real Estate AG hält zum 30. Juni 2009 40% der Anteile an der 
GRÜEZI Commercial Properties GmbH sowie der GRÜEZI Investment 
Properties GmbH. Diese werden als assoziierte Unternehmen bilanziert. Das 
konsolidierte Ergebnis für das erste Halbjahr 2009 ist vollständig im 
Konzernergebnis im Ergebnis aus assoziierten Unternehmen berücksichtigt.  

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR  

Kons. Ergebnis GRÜEZI Comm. Prop. GmbH -154‘199 0 
Kons. Ergebnis GRÜEZI Inv. Prop. GmbH   -21‘458 0 
 
Ergebnis aus assoziierten UnternehmenErgebnis aus assoziierten UnternehmenErgebnis aus assoziierten UnternehmenErgebnis aus assoziierten Unternehmen    ----175‘657175‘657175‘657175‘657     0000 
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10) Finanzergebnis 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR  

Kosten d. Geldverkehrs u. d. Finanzierung 92‘536 210‘554 
Sonstige Zinsaufwendungen 15‘020 31‘550 
Zinsen div. Darlehen 6‘202 9‘896  
Zinsen Mezzanine-Kapital 301‘800 150‘900 
Zinsen Mittelbrandenburgische Sparkasse 99‘731 102‘902  
Zinsen Sparkasse Leipzig 16‘743 17‘115 
Zinsen Berliner Volksbank 48‘435 43‘296  
Zinsen Warburg 147‘165 200‘373  
Zinsen DKB 74‘452 3‘050 
Zinsen Deutsche Bank 0 18‘164 
Zinsen Dresdner Bank 9‘264 16‘184 
Zinsen Postbank 42‘047 14‘970 
Zinsen ApoBank             0    79‘921  
 
Finanzaufwand 853‘395853‘395853‘395853‘395 898‘875898‘875898‘875898‘875  
 
Zinserträge auf Notaranderkonten 4‘331 24‘147 
Zinsen und ähnliche Erträge  92‘652    29‘321  
 
Finanzertrag 96‘98396‘98396‘98396‘983 53‘46853‘46853‘46853‘468    
 
Nettofinanzaufwand    ----756‘412756‘412756‘412756‘412     ----845‘407845‘407845‘407845‘407     

 

Das zinspflichtige Fremdkapital stieg infolge der Geschäftsentwicklung von 
EUR 20 Mio. zum 31. Dezember 2008 auf EUR 27 Mio. zum 30. Juni 2009. 
Per 30. Juni 2009 betrug der durchschnittliche Fremdkapitalkostensatz 5,91% 
(Ende 2008: 6,14%).  

     



GRÜEZI Konzern, Berlin  

Ausgewählte Anhangsangaben zum verkürzten  
Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009 (IFRS)  

  22 

4.24.24.24.2 BilanzBilanzBilanzBilanz    

11) Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Kasse 0 15  
Termingelder 662‘920 74‘230  
Diverse Banken     940‘238  1‘199‘200   
 
Summe der Zahlungsm. und Zahlungsmitteläq. 1111‘‘‘‘603‘158603‘158603‘158603‘158  1111‘‘‘‘273‘445273‘445273‘445273‘445     

Der Anstieg der Termingelder ist auf eine stärkere Kreditrückführung in einer 
Summe zurückzuführen.  

Bei den Termingeldern handelt es sich um befristete Geldeinlagen in Form 
von Festgeldern, die für mindestens 30 Tage, in der Regel jedoch länger bei 
einem Kreditinstitut zu einem festen Zinssatz angelegt werden. Mit dieser 
Anlageform werden höhere Zinserträge als bei Sichteinlagen erzielt. Die 
Termingelder dienen teilweise oder vollständig als Sicherheiten für 
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten.  

12) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen  

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen im Wesentlichen 
Forderungen aus Kaufpreisen, die ab dem Zeitpunkt der Realisierung, d.h. 
mit Nutzen-Lasten-Wechsel, bilanziert werden. Forderungen werden erst ab 
dem Zeitpunkt als ausgeglichen bewertet, in dem die Auskehr des Kaufpreises 
vom Notaranderkonto erfolgt. Die Forderungen wurden entsprechend ihrer 
Realisierbarkeit bewertet und falls erforderlich entsprechend abgewertet.  

Teilweise sind die Kaufpreise zur Darlehensrückführung verpfändet.  

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen 
in Höhe von EUR 7‘158‘077 (31. Dezember 2008: EUR 16‘911‘858) setzten 
sich wie folgt zusammen:  

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Ford. a. Verkäufen u. sonstigen L+L 5‘303‘686 14‘797‘117 
Ford. a. Mieterträgen  151‘662 224‘698 
Zweifelhafte Forderungen 3‘614 3‘614 
Gel. Anzahlungen u. unfertige Erzeugnisse 970‘765 1‘114‘874 
Sonstige Forderungen     728‘350       771‘555  
 
Summe der Forderungen    7‘158‘0777‘158‘0777‘158‘0777‘158‘077     16‘911‘85816‘911‘85816‘911‘85816‘911‘858     

 

Das Wahlrecht zur Aktivierung von Fremdkapitalkosten nicht ausgeübt.  

Bei den geleisteten Anzahlungen handelt es sich um im Rahmen des 
Objektankaufs aktivierbare Leistungen, die vor dem Nutzen-Lasten-Wechsel 
erfolgt sind.  

Bei den unfertigen Erzeugnissen handelt es sich im Wesentlichen um zum 
Stichtag noch nicht abgerechnete umlagefähige Betriebskosten.  
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FFFFäääälliglliglligllige Beträge e Beträge e Beträge e Beträge in EURin EURin EURin EUR::::    

 

90 Tage 180 Tage 240 Tage größer 240 
Tage

Summe

Ford. a. Verkäufen 
und sonstigen L+L 5.042.332 11.354 250.000 5.303.686
Ford. a. 
Mieterträgen 151.662 151.662
Zweifelhafte 
Forderungen 3.614 3.614
Sonstige 
Forderungen 1.699.115 1.699.115
Summe 6.896.723 11.354 250.000 0 7.158.077

 

Im ersten Halbjahr 2009 wurden Wertminderungen bei den Forderungen in 
Höhe von EUR 97‘381 (erstes Halbjahr 2008: EUR 0) ergebniswirksam in den 
sonstigen Aufwendungen erfasst.  

13) Finanzielle Vermögenswerte (kurzfristig) 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Darlehen a. Vertriebspartner 451‘287 531‘100 
Darlehen a. assoziierte Unternehmen u. Bet. 2‘543‘585 2‘986‘190 
Darlehen a. Anteilsveräußerungen 1‘320‘000 1‘320‘000 
Diverse      737‘603     998‘702   
 
Darlehen bis 1 Jahr 5‘5‘5‘5‘052‘475052‘475052‘475052‘475  5‘835‘9925‘835‘9925‘835‘9925‘835‘992  
 

FFFFäääällige Beträge in EUR:llige Beträge in EUR:llige Beträge in EUR:llige Beträge in EUR:    

 
90 Tage 180 Tage 240 Tage größer 240 

Tage
Summe

Darlehen 
Vertriebspartner 451.287 451.287
Darlehen assoziierte 
Unternehmen 2.543.585 2.543.585
Darlehen 
Anteilsveräußerungen 1.320.000 1.320.000
Diverse 737.603 737.603
Summe 3.732.475 1.320.000 0 0 5.052.475

 

Die Darlehen aus Anteilsveräußerungen sind sämtlich einem Erwerber 
gewährt.  

Die Darlehen sind zum Nominalwert bewertet. Die Laufzeit beträgt höchstens 
zwölf Monate. Die Guthaben sind in der Regel mit 5% bis 10% p.a. verzinst. 
Die Rückzahlung erfolgt am Ende der Laufzeit.  
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14) Aktive latente Steuern  

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Buchwert per 1.1.    22‘634 9‘757 

Konsolidierung 12‘836 12‘020 

Überleitung nach IFRS 1‘189‘808      857 

Buchwert per 31.12.    1‘225‘1‘225‘1‘225‘1‘225‘278278278278    22‘63422‘63422‘63422‘634  

Bei den aktiven latenten Steuern handelt es sich im Wesentlichen um die 
Steuer gemäß IAS 12.34 auf Verlustvorträge des ersten Halbjahres 2009 die 
mit zukünftigen Gewinnen verrechnet werden können.  

15) Vorräte en Detail (Liegenschaften)  

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Altheider 30,32 Florian-Geyer-Str., Berlin 47‘536 0 
Steinmetzstr. 15A, Berlin 49‘696 49‘696 
Dortmunder Str. 3, Berlin 46‘787 46‘787 
Grünauer Str. 100, Berlin 32’993 32’993 
Havelberger Str. 8, Berlin 24‘597 24‘597 
Manteuffelstr. 50, Berlin 0 67’053 
Urbanstr. 109, Berlin 39‘363 0 
Jägerstr. 46/Brüderstr. 37, Berlin 412‘159 458‘455 
Fritz-Kirsch-Zeile 3, Berlin 42‘880 43‘330 
Behmstr. 65, Berlin 78‘675 0 
Heerstr. 4-6, Berlin 451‘412 526’933 
Wohnpark Tegel, Berlin 101‘252 101‘110 
Heinrich-Seidel-Str. 9, Berlin 261‘641 61‘195 
Goslarer Platz 1, Berlin 163‘132 68‘781 
Kaiser-Wilhelm-Str. 46 516‘807 432‘631 
Pariser Str. 37, Berlin 169‘923 169‘416 
Luisenstr., Berlin 49‘523 101‘299 
Gleimstr. 57, Berlin 95‘165 136‘835 
An der Gänseweide 1-3, Leipzig 153‘844 115‘639 
Schenkendorfstr. 45a, Leipzig 944‘070 1‘293‘786 
Am Falkplatz 2, Berlin 1‘734‘644 1‘672‘532 
Dreilindenstr. 9+11, Leipzig 250‘835 164‘871 
Hasenmark 20, Berlin 37‘532 34‘758 
Johann-Sigismund-Str. 2-3, Berlin 571‘368 570‘773 
Kasseler Str. 9, Leipzig 66‘920 169‘416 
Theodorstr. 4, Berlin 631‘128 629‘876 
Wilhelmsaue 19; Berlin 93‘245 91’754 
Zinsgutstr. 2-10/Dörpfeldstr. 67, Berlin     455‘380     826‘426 
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Charlottenstr. 45, Berlin 1‘641‘992 0 
Czarnikauer Str. 2, Berlin 60‘399 0 
Demmeringstr., Leipzig 285‘875 0 
Detmolder Str. 13, Berlin 3‘198‘022 0 
Ferdinand-Jost-Str., Leipzig 347‘644 0 
Heinrich-Seidel-Str. 8, Berlin 555‘380 0 
Kaiser-Friedrch-Str. 47, Berlin 1‘880‘598 0 
Lohmeyerstr. 19, Berlin 1‘251‘768 0 
Perthesstr. 4, Leipzig 477‘882 0 
Untere Eichstädtstr. 10a u. 10b, Leipzig 763‘504 0 
Wolfgang-Heinze-Str. 12, Leipzig 68‘890 0 
Zillestr. 5, 7-11, Berlin    1‘071‘431                  0  
 
en Detail    19‘19‘19‘19‘125‘892125‘892125‘892125‘892     7‘814‘8597‘814‘8597‘814‘8597‘814‘859     

Die verbleibenden Quadratmeter belaufen sich zum 30. Juni 2009 auf total 
27‘083,83 m2 (31. Dezember 2008: 12‘382,97 m2).  

Objekte mit einem Buchwert nach Neubewertung in Höhe von insgesamt 
EUR 1‘195‘000 die zum 31. Dezember 2008 in den Anlage-Immobilien 
bilanziert wurden, sind zum 30. Juni 2008 in die Vorräten en Detail 
umgegliedert worden. Dabei wurde der Ertrag aus Neubewertung des 
Geschäftsjahre 2008 in Höhe von EUR 151‘471 in den sonstigen 
betrieblichen Aufwendungen ergebniswirksam wieder zurückgenommen.  

16) Vorräte en Gros (Liegenschaften) 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

en Gros    0000    0000    

Der Vorstand geht aufgrund der wirtschaftlichen Lage weiterhin von einem 
weitestgehenden Erliegen der Portfolioverkäufe aus. Aus diesem Grund wird 
die Teilung der en Gros Vorräte zur Veräußerung als en Detail weiter 
vorangetrieben. 

Das Vorratsvermögen ist im Geschäftsjahr zu wesentlichen Anteilen im 
Rahmen der Hypothekardarlehensgewährung zu Gunsten der Gläubiger 
verpfändet. Insgesamt ist das Vorratsvermögen in Höhe von EUR 19‘125‘892 
(31. Dezember 2008: EUR 7‘814‘859) verpfändet.  

Der Anstieg der Werte einzelner Vorratspositionen ist im Wesentlichen auf den 
Ankauf von Objekten zu Geschäftsjahresbeginn zurückzuführen.  

Der Abgang von Objekten wurde mit einem Wert von EUR 2‘347‘512 (erstes 
Halbjahr 2008: EUR 7‘853‘672) in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.  

Es gab keine Wertminderungen beim Vorratsvermögen (31: Dezember 2008: 
EUR 0).  

  



GRÜEZI Konzern, Berlin  

Ausgewählte Anhangsangaben zum verkürzten  
Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2009 (IFRS)  

  26 

17) Geschäfts- oder Firmenwert (Goodwill) 

Im vorliegenden Konzernzwischenabschluss sind die vollkonsolidierten 
Tochtergesellschaften, SwissKontor GmbH, GRÜEZI Residential Properties 
GmbH, VIREO Berlin GmbH (vormals GRÜEZI City Properties GmbH), VITO 
City Properties GmbH, VITO Wohnbau GmbH, GRÜEZI Living GmbH 
(vormals attic floor GmbH), GRÜEZI Services GmbH, SMART 
Beteiligungsgesellschaft mbH und HAL Leipzig Privatisierungsgesellschaft 
mbH seit Gründung erfasst. Aufgrund der Aktivierung von 
Gründungsnebenkosten und Kaufpreisen für Geschäftsaktivitäten durch die 
zum 30. Juni 2009 entkonsolidierte SwissKontor am Gendarmenmarkt GmbH 
sind zum 31. Dezember 2008 Differenzen von TEUR 64 entstanden, die als 
Goodwill ausgewiesen werden. Zum Zeitpunkt der Ersterfassung in 2007 
wurden TEUR 41 erfasst. Im Geschäftsjahr 2008 wurde der Kaufpreis 
nachträglich um TEUR 25 erhöht. Der aus der Umwandlung der VITO City 
Properties GmbH entstandene zusätzliche Goodwill in Höhe von EUR 44 
wurde abgeschrieben, da die Übernahme weiterer Anteile der VITO City 
Properties durch die GRÜEZI zu einem niedrigeren Kaufpreis als das anteilige 
Eigenkapital erfolgte.  

18) Sonstige immaterielle Vermögenswerte / Abschreibungen 

Die immateriellen Vermögenswerte in Höhe von EUR 14‘977 (31. Dezember 
2008: EUR 16‘482) haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:  

 2009 2008 
 EUR EUR 

Buchwert per 1.1. 16‘482 12‘790 

Investition im Geschäftsjahr 7‘536 13‘076 
Abzüglich Abschreibungen    9‘041   9‘384  
 
Buchwert per 30.06./31.12. 14‘97714‘97714‘97714‘977     16‘48216‘48216‘48216‘482     

Die Werthaltigkeit wird jährlich geprüft. Immaterielle Vermögenswerte werden 
mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und über die Nutzungsdauer linear 
abgeschrieben. Die Nutzungsdauer beträgt hierbei zwischen drei und zehn 
Jahren.  
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19) Anteile an assoziierten Unternehmen / Beteiligungen 

Die GRÜEZI Real Estate AG hält zum 30. Juni 2009 weiter 40% der Anteile 
an der GRÜEZI Commercial Properties GmbH. Diese wurde in 2008 als 
100%ige Tochter gegründet und im Dezember 2008 zu 60% veräußert. Das 
konsolidierte Ergebnis für das erste Halbjahr 2009 ist vollständig im Ergebnis 
aus assoziierten Unternehmen berücksichtigt. Die Bilanzierung des anteiligen 
Eigenkapitals erfolgt als assoziiertes Unternehmen.  

Die GRÜEZI Real Estate AG hält zum 30. Juni 2009 weiter 40% der Anteile 
an der GRÜEZI Investment Properties GmbH. Diese wurde in 2008 als 
100%ige Tochter gegründet und im Dezember 2008 zu 60% veräußert. Das 
konsolidierte Ergebnis für das erste Halbjahr 2009 ist vollständig im Ergebnis 
aus assoziierten Unternehmen berücksichtigt. Die Bilanzierung des anteiligen 
Eigenkapitals erfolgt als assoziiertes Unternehmen. 

Die SMART Beteiligungsgesellschaft mbH hält zum 30. Juni 2009 100% der 
Anteile an der QUADRAT Berlin GmbH. Diese wurde am 31. März 2009 
gegründet und am 08. Juli 2009 rückwirkend mit Ergebnisabtretung 
veräußert. Sie wird daher aus Gründen der Unwesentlichkeit nicht konsolidiert 
und als Beteiligung bilanziert. 

Zum 31. Dezember 2008 wurde die VITO Wohnbau GmbH noch als 
assoziiertes Unternehmen in den Konzernabschluss der GRÜEZI einbezogen. 
Da seit dem 01. Januar 2009 ein maßgeblicher Einfluss besteht, wird sie im 
ersten Halbjahr 2009 voll konsolidiert. 

Die GRÜEZI Real Estate AG hält zum 30. Juni 2009 50% der Anteile an der 
TK City Properties GmbH sowie an der I B Invest Berlin 
Grundstücksgesellschaft mbH. Diese werden mit ihren Buchwerten zu 
Anschaffungskosten als Beteiligungen erfasst. Sie werden als Beteiligungen 
bilanziert, da kein maßgeblicher Einfluss ausgeübt werden konnte oder die 
Bilanzierung At Equity aus Gründen der Unwesentlichkeit nicht erfolgt.  

 

Assoziierte Unternehmen/Beteiligungen

Ergebnis ass. Ergebnis ass. Ergebnis ass. Ergebnis ass. 
Untern.Untern.Untern.Untern.

2009200920092009 2008200820082008 2009200920092009 2008200820082008 2009200920092009
GRÜEZI Commercial 
Properties GmbH

Berlin E 739.666 902.673 11.000 11.000 -163.006

GRÜEZI Investment 
Properties GmbH

Berlin E 0 0 10.000 10.000 -35.071

QUADRAT Berlin GmbH Berlin B 25.000 0 25.000 0
VITO Wohnbau GmbH Berlin B 0 12.500 12.500 12.500
TK City Properties GmbH Berlin B 15.000 15.000 15.000 15.000
IB Invest Berlin 
Grundstücksgesellschaft 
mbH

Berlin B 12.736 12.736 12.736 12.736

Summe 792.402 942.909 86.236 61.236 -198.077

*

B = Bilanzierung zu Beteiligungsbuchwert
E = Bilanzierung At Equity

AHKAHKAHKAHKBWBWBWBWBilan-Bilan-Bilan-Bilan-
zierung *zierung *zierung *zierung *

SitzSitzSitzSitzFirmierungFirmierungFirmierungFirmierung
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20) Finanzielle Vermögenswerte (langfristig) - Darlehen  

Der ausgewiesene Saldo in der Höhe von EUR 171‘273 (31. Dezember 2008: 
EUR 163‘898) betrifft im Wesentlichen ein von der Tochterfirma 
SwissKontor GmbH an einen Vertriebsmitarbeiter gewährtes Darlehen in 
Höhe von EUR 170‘233 (31. Dezember 2008: EUR 162‘858). Dieses 
Darlehen wird mit 6% verzinst und mit einer monatlichen Rate bis 2018 
getilgt.  

 

FFFFälligkeit in EUR:lligkeit in EUR:lligkeit in EUR:lligkeit in EUR:    

 

90 Tage 180 Tage 240 Tage größer 240 
Tage

Summe

Darlehen der 
SwissKontor 2.604 3.503 3.556 160.570 170.233
Diverse 1.040 1.040
Summe 2.604 3.503 3.556 161.610 171.273

 

21) Anlage-Immobilien (Investment Properties) und Veränderung des Marktwertes 

Die Marktbewertung der Anlage-Immobilien wurde von Herrn Dr. Peter 
Zerahn per 31. Dezember 2008 vorgenommen. Herr Dr. Peter Zerahn ist von 
der Industrie- und Handelskammer zu Berlin öffentlich bestellter und 
vereidigter Sachverständiger für Bewertung von bebauten und unbebauten 
Grundstücken. Die Bewertung erfolgte an aktiven Märkten. Der Bewertung 
wurde zugrunde gelegt, dass die Immobilien unter sachverständigen, 
vertragswilligen und voneinander unabhängigen Geschäftspartnern gehandelt 
werden könnten.  

 2009 2008 
 EUR EUR 

Buchwert per 1.1. 6'187’000 6‘807‘000 

Investition AHK im Geschäftsjahr 0 4‘502‘763  
Abgang BW im Geschäftsjahr -1‘043‘529 -3‘326‘215 
Abgang Neubewertungen -151‘471 -2‘673‘785 
Neubewertung sonst. betr. Ertrag v. lat. St.                 0     877‘237  
 
Buchwert per 30.06./31.12. 4‘992‘0004‘992‘0004‘992‘0004‘992‘000  6'6'6'6'187‘00187‘00187‘00187‘000000 

Veränderungen des Marktwertes wird erfolgswirksam in den sonstigen 
betrieblichen Erträgen/Aufwendungen erfasst. 

Der Abgang von Buchwerten und Neubewertungen im ersten Halbjahr 2009 
steht im Zusammenhang mit der Umgliederung von Objekten in das 
Vorrätsvermögen. Im Geschäftsjahr 2008 stand dies im Zusammenhang mit 
der Entkonsolidierung der Tochtergesellschaft GRÜEZI Commercial Properties 
GmbH. Dies stellte auf der Ebene des Konzerns einen Abgang der 
Anlageimmobilie Hauptstr. 26, 26a-c dar. Diese Transaktion hat unter 
Bedingungen, wie sie unter unabhängigen Dritten üblich ist, stattgefunden. 
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Die Anlage-Immobilien setzen sich wie folgt zusammen: 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Dickhardstr. 14/Saarstr. 17, Berlin 80‘000 80‘000 
Kuckhoffstr. 53/Treskowstr. 13, Berlin 190‘000 190‘000 
Hallandstr. 3, Berlin 84‘000 84‘000 
Liebenwalder Str. 31, Berlin 100‘000 100‘000 
Altheider 30,32 Florian-Geyer-Str., Berlin 77‘000 77‘000 
Baerwaldstr. 52, Berlin 276‘000 276‘000 
Annenstr. 3, Halle 405‘000 405‘000 
Demmeringstr. 146, Leipzig 0 330‘000 
Dürerstr. 46, Berlin 625‘000 625‘000 
Eisenacher Str. 62, Leipzig 540‘000 540‘000 
Friederikenstr. 1, Leipzig 385‘000 385‘000 
Geyerstr. 9, Leipzig 930‘000 930‘000 
Hinrichsenstr. 30, Leipzig 850‘000 850‘000 
Humboldstr. 9, Halle 450‘000 450‘000 
Untere Eichstädtstr. 10a u. 10b, Leipzig                0    865‘000  
 
Anlage-Immobilien    4‘992‘0004‘992‘0004‘992‘0004‘992‘000     6'187‘0006'187‘0006'187‘0006'187‘000     

 

Die Objekte Demmeringstr. 146 und Untere Eichstädtstr. 10a u. 10b sind zum 
30. Juni 2009 in den Vorräten en Detail bilanziert worden.  

Die wesentlichen Anlage-Immobilien sind im Rahmen der 
Hypothekendarlehensgewährung zu Gunsten der Gläubiger verpfändet.  

22) Mobile Sachanlagen / Abschreibungen 

Die mobilen Sachanlagen bestehen v.a. aus Büro- und EDV-Einrichtungen 
und haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt: 

 2009 2008 
 EUR EUR 

Buchwert per 1.1. 128‘065 91‘272 

Investition im Geschäftsjahr  43‘921 62‘815 
Abzüglich Abschreibungen    16‘814    26‘022   
 
Buchwert per 30.06./31.12. 155‘172155‘172155‘172155‘172  128‘065128‘065128‘065128‘065      
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23) Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Diverse Banken 19‘842‘27019‘842‘27019‘842‘27019‘842‘270    12‘538‘88212‘538‘88212‘538‘88212‘538‘882    

Davon m. e. Restlaufz. bis zu 1 Jahr 15‘847‘313 7‘885‘501 
Davon m. e. Restlaufz. zw.1 und 5 Jahre 1‘443‘939 1‘262‘940 
Davon m. e. Restlaufz. von mehr als 5 Jahre 2‘551‘018 3‘420‘441 

Die Verbindlichkeiten ggü. Kreditinstituten bestehen in der Regel aus 
Darlehen, die vereinbarungsgemäss (i.d.R. über 2 bis 25 Jahre) getilgt und 
mittels Hypotheken besichert werden. 

Darlehen in Höhe von EUR 17‘922‘927 (31. Dezember 2008: 
EUR 12‘538‘882) sind durch Grundpfandrechte besichert. 

Der Nominalzinssatz liegt in einer Bandbreite von 2,90% bis 8,75% und ist in 
der Regel festverzinslich. Daher unterliegt die GRÜEZI Real Estate AG einem 
unwesentlichen Zinsänderungsrisiko. 

Aus den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten zum Stichtag ergeben 
sich folgende zukünftige Cash-flows in EUR:  

 

90 Tage 180 Tage 240 Tage 360 Tage Summe
Zins 190.786 117.643 74.468 71.320 454.216
Tilgung 8.548.974 4.904.678 2.293.424 100.237 15.847.313
Summe 8.739.760 5.022.321 2.367.892 171.556 16.301.529
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24) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten 

Die Fälligkeit aller Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Höhe 
von EUR 2‘245‘183 (31. Dezember 2008: EUR 2‘970‘935) ist innerhalb eines 
Jahres.  

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen: 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Erhaltene Darlehen (nicht von Kreditinstituten) 385‘399 120‘000 
Verbindlichkeiten aus ausgez. Sonderumlagen 165‘950 232‘917 
Erhaltene noch nicht angelegte Kautionen 29‘362 37‘677 
Verbindlichkeiten aus Wohngeldern 4‘007 4‘746 
Sonstige    15‘755  348‘313  
 
Summe der sonst. Verbindlichkeiten 600‘473600‘473600‘473600‘473     743‘652743‘652743‘652743‘652     
 

Aus den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie den 
sonstigen Verbindlichkeiten zum Stichtag ergeben sich folgende zukünftige 
Cash-flows in EUR:  

 

90 Tage 180 Tage 240 Tage größer 360 
Tage

Summe

Tilgung 2.294.307 165.950 385.399 2.845.656
Summe 2.294.307 165.950 0 385.399 2.845.656

 

Die sonstigen Verbindlichkeiten sind überwiegend endfällig und die ggf. 
aufgelaufenen Zinsen sind mit der Rückzahlung zu begleichen. Bereits daraus 
entstandene Zinsverbindlichkeiten wurden den Darlehen zugerechnet. Die 
wesentlichen zinstragenden Verbindlichkeiten in Höhe von TEUR 386 sind 
nicht befristet, weshalb in obiger Darstellung auf die Berücksichtigung der 
zukünftigen Zinsen verzichtet wurde.  
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25) Minderheitenanteile 

Zum 31. Dezember 2008 wurden die Minderheitenanteile in Höhe von 
EUR 537‘769 im Eigenkapital ausgewiesen. Im ersten Halbjahr 2009 haben 
sich sie Anteile durch die erstmalige Vollkonsolidierung der VITO Wohnbau 
GmbH um deren anteiligen Fehlbetrag um EUR 188‘616, durch die weitere 
Übernahme von Anteilen an der VITO City Properties GmbH um 
EUR 540‘591 sowie um das anteilige Konzernergebnis um EUR 322‘595 
verringert. Durch die Entkonsolidierung der SwissKontor am Gendarmenmarkt 
GmbH haben sich die Anteile um den anteiligen Fehlbetrag um EUR 237‘575 
erhöht. Somit wird zum 30. Juni 2009 für die Minderheiten ein anteiliger 
Fehlbetrag in Höhe von EUR 276‘457 ausgewiesen.  

26) Rückstellungen für Ertragsteuer 

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern setzten sich wie folgt zusammen: 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Rückstellungen f. GewSt 696‘610 732‘710  
Rückstellungen f. KSt und SolZS 488‘906 715‘117 
Verbindlichkeiten ggü. Finanzamt aus GewSt               0               0  
 

Summe der Verbindlichkeiten 1‘1‘1‘1‘185‘516185‘516185‘516185‘516  1‘447‘8271‘447‘8271‘447‘8271‘447‘827      

Dabei handelt es sich um die im Geschäftsjahr 2008 entstandenen und noch 
nicht beglichenen bzw. beschiedenen Ertragsteuern. 

27) Passive latente Steuern 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Buchwert per 1.1.    318‘441 927‘891 

Konsolidierung 0 -58‘600 

Überleitung nach IFRS -35‘183 272‘677 

Entkonsolidierung    -5‘744 -823‘527  

Buchwert per 31.12.    277‘513277‘513277‘513277‘513     318‘441318‘441318‘441318‘441     

Latente Steuern werden für alle temporären Differenzen zwischen der 
Steuerbasis der Vermögenswerte und Verbindlichkeiten und ihren Buchwerten 
im IFRS-Abschluss angesetzt und mit 30% (31. Dezember 2008: 30%) 
bewertet.  
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28) Sonstige Rückstellungen 

 

2009 Sonstige 
Rückstel-
lungen

Provisions-
rückstel-
lungen

Rückstel-
lungen für 
Kosten der 
Warenab-
gabe

Rückstel-
lungen für 
Abschluss 
und Prüfung

Summe

Stand zum 
01.01.2009

1.790.035 691.594 216.759 53.338 2.751.727

Inanspruch-
nahme

1.164.791 528.745 70.642 45.961 1.810.139

Auflösung 116.628 205.043 10.516 7.377 339.564
Zuführung 125.762 67.799 79.329 30.000 302.891
Stand zum 
30.06.2009

634.378 25.605 214.931 30.000 904.915

davon 
langfristg

279.077 0 0 0 279.077

davon 
kurzfristig

355.301 25.605 214.931 30.000 625.838

 

In den sonstigen Rückstellungen wurden Mietzuschüsse in Höhe von 
EUR 416‘532 (31. Dezember 2008: EUR 530‘641) zurückgestellt, die den 
Käufern einen im Voraus festgelegten Mietzins garantieren. Mit einer 
Inanspruchnahme muss teils bis 2012 gerechnet werden.  

Zum 30. Juni 2009 sind keine Rückstellungen für ausstehende Wareneinsätze 
(31. Dezember 2008  EUR 197‘994) sowie für ausstehende Rechnungen und 
Zinsen (31. Dezember 2008: EUR 135‘419) mehr in den sonstigen 
Rückstellungen enthalten. 

 

29) Sonstige Darlehen 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Darl. GRÜEZI Invest AG 0 1‘750‘000    
Sonstige Darlehen 1‘755‘251                                                            0  
    

Summe der sonstigen Darlehen 1‘755‘2511‘755‘2511‘755‘2511‘755‘251     1111‘‘‘‘750‘000750‘000750‘000750‘000     

 

Die GRÜEZI Invest AG, die zu 68% (31. Dezember 2008: 68%) an der 
GRÜEZI Real Estate AG beteiligt ist, gewährte zum 31. Dezember 2008 
Darlehen zu den nachfolgend genannten Konditionen an 
Konzerngesellschaften:  

EUR Vertrag vom Zinssatz Laufzeit/kündbar Tilgung  

1‘250‘000 31.12.2007 4,75% 01.01.2009 endfällig  

 500‘000 25.06.2008 4,75% 01.01.2009 endfällig  

Die Darlehen wurden unter der Beibehaltung von Sicherheiten zum 
01. April 2009 durch andere Darlehen ersetzt.  
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4.34.34.34.3 SonstigesSonstigesSonstigesSonstiges    

30) Steuern 

 30.06.09 31.12.08 
 EUR EUR 

Rückstellungen für Ertragsteuern 1‘185‘516 1‘447‘827 
Latente Steuerverpflichtungen     277‘513     318‘441     

Summe Verbindlichkeiten für Steuern 1111‘‘‘‘463‘029463‘029463‘029463‘029  1‘766‘2681‘766‘2681‘766‘2681‘766‘268     

Latente Steuerforderungen 1‘225‘278 22‘634 

31) Steueraufwand 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

bezahlte Steuern 351‘317 1‘718‘161 
Veränderung Rückstellungen f. Ertragsteuer -262‘311 -681‘572 
latente Steuern  -1‘237‘827    -55‘009  

Summe Steueraufwand -1‘148‘8211‘148‘8211‘148‘8211‘148‘821  981‘580981‘580981‘580981‘580  

Der kalkulatorische Ertragsteuersatz beträgt ca. 30. Die latenten Steuern 
werden mit einem Steuersatz von 30% (erstes Halbjahr 2008: 30%) 
berechnet.  

 

Die Überleitung (gem. IAS 12 Para. 84) von der theoretisch zu erwartenden 
Steuerbelastung zum tatsächlich im Konzernzwischenabschluss erfassten 
Betrag stellt sich wie folgt dar.  

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Ergebnis vor Ertragssteuer -3‘966‘028 2‘867‘162 

Theoretischer Konzernsteuersatz 30% 30% 

Theoretischer Steueraufwand -1‘189‘808 860‘149 

Sonstige Steuereffekte        40‘987    121‘431  

 

Ausgewiesener Steueraufwand    ----1‘1‘1‘1‘148‘821148‘821148‘821148‘821                 981‘580981‘580981‘580981‘580     

Veränderung aktive latente Steuern 1‘202‘644 9‘100 

Veränderung passive latente Steuern 
(ohne Entkonsolidierung)        35‘184      40‘851  

 

Ertragsteueraufwand                            89‘00789‘00789‘00789‘007     1‘031‘5311‘031‘5311‘031‘5311‘031‘531     
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32) Honorar der Abschlussprüfer 

Im Geschäftsjahr wurden Honorare für den Abschlussprüfer in folgender Höhe 
als Aufwand erfasst: 

 1.1.-30.06.09  1.1.-30.06.08  
 EUR EUR 

Abschlussprüfung 55‘257 47‘634 
Betreuung der Hauptversammlung          0    2‘407  

Summe der Honorare der Abschlussprüfer 55‘25755‘25755‘25755‘257  50‘04150‘04150‘04150‘041     

33) Eventualverbindlichkeiten 

Die GRÜEZI Real Estate AG hat eine Bürgschaft für ein Darlehen über 
EUR 67‘605 (31. Dezember 2008: EUR 67‘605) der Fasanen GmbH, 
Kurfürstenstraße 72-74, 10787 Berlin bei der BMW Bank GmbH 
übernommen. Zudem hat die GRÜEZI Real Estate AG Bürgschaften für 
Darlehen des Beteiligungsunternehmens 
I B Invest Berlin Grundstücksgesellschaft mbH über EUR 245‘000 und des 
assoziierten Unternehmens GRÜEZI Commercial Properties GmbH über 
EUR 2‘784‘000 übernommen. Nach Schätzung des Vorstandes ist die 
Inanspruchnahme unwahrscheinlich.  

Einige Konzerngesellschaften sind derzeit im Rahmen ihrer normalen 
Geschäftstätigkeit in administrative Verfahren und Rechtstreitigkeiten 
involviert. Die Rechtstreitigkeiten enthalten bestimmte Rechtsverfahren und 
Produkthaftungsansprüche. Für wahrscheinliche Aufwendungen wurden 
angemessene Rückstellungen in Höhe von EUR 23‘452 (31 Dezember 2008: 
EUR 36‘025) gebildet.  

34) Ergebnis pro Aktie 

In Übereinstimmung mit IAS 33 wird das Ergebnis je Aktie ermittelt, indem 
der Konzernjahresüberschuss durch die gewichtete Durchschnittszahl der 
ausgegebenen Aktien dividiert wird. Eine Verwässerung dieser Kennzahl kann 
durch so genannte potenzielle Aktien oder durch Kapitalerhöhung auftreten. 

 30.06.09 30.06.08 
 EUR EUR 
 
Den Aktionären der Muttergesellschaft  
zurechenbares Konzernergebnis -2‘494‘612 1‘365‘058 
Aktien im Umlauf 3‘750‘000 2‘500‘000 
Durchschnittliche Aktien im Umlauf 3‘750‘000 2‘500‘ 000  

Ergebnis pro Aktie nach Steuern ----0,670,670,670,67 0,550,550,550,55    

Das unverwässerte Ergebnis entspricht dem verwässerten Ergebnis je Aktie, da 
keine verwässernden Instrumente im Umlauf sind.  

35) Gesamtbezüge der Vorstände 

An die Vorstände der GRÜEZI Real Estate AG wurden Vorstandsgehälter in 
der Höhe von total EUR 124‘000 (brutto) (erstes Halbjahr 2008: 
EUR 119‘000) ausbezahlt. 
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36) Mitarbeiter  

Die Anzahl der beschäftigten Mitarbeiter betrug durchschnittlich: 

 2009 2008 

Festangestellte Mitarbeiter 31 22 

37) Geschäftsvorfälle mit nahe stehenden Unternehmen und Personen 

In der Berichtsperiode sind keine wesentlichen operativen Geschäftstätigkeiten 
mit nahe stehenden Personen getätigt worden. Die Aktionärin, GRÜEZI Invest 
AG, Zug, Schweiz, hatte der GRÜEZI Real Estate AG Darlehen zur 
Finanzierung des laufenden Geschäftsbetriebes eingeräumt. 

Der Aufsichtsratsvorsitzende, Herr Harald Schäfer und der im Geschäftsjahr 
2008 ausgetretene Aufsichtsrat, Herr Hans-Peter Hehn, sind in ihrer 
Eigenschaft als Rechtsanwalt und Steuerberater vereinzelt für die Gesellschaft 
tätig. 

Die Muttergesellschaft der GRÜEZI Real Estate AG, GRÜEZI Invest AG, hat 
im ersten Halbjahr 2009 Geschäftsjahr TEUR 50 (erstes Halbjahr 2008: 
TEUR 25) als Management Fee in Rechnung gestellt. 

Der Vorstand hatte zum Bilanzstichtag Verbindlichkeiten in Höhe von 
EUR 45‘059 (31. Dezember 2008: EUR 573‘318) gegenüber der 
Gesellschaft. Die Gesellschaft hatte zum Bilanzstichtag Verbindlichkeiten 
gegenüber den Vorständen in Höhe von EUR 102 (31. Dezember 2008: 
EUR 6‘848).  

Dem Vorstand wurden zudem Kredite in Höhe von EUR 31‘901 
(31. Dezember 2008:  EUR 31‘901) zu einem Zinssatz von 5% ohne 
Sicherheiten gewährt und er gewährte Darlehen in Höhe von EUR 0 
(31. Dezember 2008: EUR 70‘000).  

Der Vorstand übernahm Bürgschaften für Kredite in Höhe von 
EUR 1‘622‘765 (31. Dezember 2008: EUR 1‘282‘000).  
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38) Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 

Es bestehen außer den folgenden keine ausweispflichtigen Sachverhalte, die 
Ereignisse nach dem Bilanzstichtag betreffen:  

Am 08. Juli 2009 wurden 100% der Anteile an der QUADRAT Berlin GmbH 
veräußert. Am 14. Juli 2009 wurden 50% der Anteile an der 
TK City Properties GmbH veräußert. 

Mit der Aufsichtsratssitzung vom 17. Juni 2009 hat Herr Michael Krause sein 
Amt als Aufsichtsratsvorsitzender zum 17. Juni 2009 niedergelegt. Mit der 
Aufsichtsratssitzung vom 17. Juni 2009 hat Herr Dr. Thomas Buberl sein 
Aufsichtsratsmandat zum 30. Juni 2009 niedergelegt. 

Mit Beschluss vom 11. August 2009 wurden Herr Ernst Bär und Herr Klaus 
Lochmann als Aufsichtsräte bestellt. Den Aufsichtsratsvorsitz hat Herr Ernst 
Bär übernommen. 

39) Kennzahlen 

Die wichtigsten Kennzahlen zur Gesellschaft sind in der Anlage zum Anhang 
enthalten.  

Aufgrund des negativen Ergebnisses wird kein Kurs-Gewinn-Verhältnis (erstes 
Halbjahr 2008 11,5) und kein Kurs-Cash-flow-Verhältnis (erstes Halbjahr 
2008: 7,8) angegeben. 

 

Berlin, den 11. September 2009 

 
Der Vorstand  
 
 
 
 
 
Roman Döbele  Nedeljko Prodanovic 
Vorsitzender 
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Anlagespiegel GRAnlagespiegel GRAnlagespiegel GRAnlagespiegel GRÜEZI KonzernEZI KonzernEZI KonzernEZI Konzern    
    

01.01.2008 31.12.2008 01.01.2008 31.12.2008 01.01.2008 31.12.2008
AHK Zugänge Abgänge AHK kumulierte 

Abschreibungen
Zugänge Abgänge kumulierte 

Abschreibungen
Buchwert Buchwert

Geschäfts- oder 
Firmenwert 40.574 23.457 0 64.031 0 0 0 0 40.574 64.031
Immaterielle 
Vermögenswerte 17.407 13.076 0 30.483 4.617 9.384 0 14.001 12.790 16.482
Mobile 
Sachanlagen 130.719 62.815 0 193.534 39.447 26.022 0 65.469 91.272 128.065
Anteile an 
assoziierten 
Unternehmen 0 902.673 0 902.673 0 0 0 0 0 902.673
Beteiligungen 0 40.236 0 40.236 0 0 0 0 0 40.236
Summe 188.700 1.042.257 0 1.230.956 44.064 35.406 0 79.470 1 44.636 1.151.487

01.01.2009 30.06.2009 01.01.2009 30.06.2009 01.01.2009 30.06.2009
AHK Zugänge Abgänge AHK kumulierte 

Abschreibungen
Zugänge Abgänge kumulierte 

Abschreibungen
Buchwert Buchwert

Geschäfts- oder 
Firmenwert 64.031 64.031 0 0 0 64.031 0
Immaterielle 
Vermögenswerte 30.483 7.536 38.019 14.001 9.041 23.042 16.482 14.977
Mobile 
Sachanlagen 193.534 43.921 237.455 65.469 16.814 82.283 128.065 155.172
Anteile an 
assoziierten 
Unternehmen 902.673 163.007 739.666 0 0 902.673 739.666
Beteiligungen 40.236 25.000 12.500 52.736 0 0 40.236 52.736
Summe 1.230.956 76.457 239.538 1.067.875 79.470 25.855 0 10 5.325 1.151.487 962.551

 



GRÜEZI Konzern, Berlin

Anlage 2 zu den ausgewählten Anhangsangaben: Kennzahlen

2009 2008

GuV (in Mio. EUR)

Umsatz en Detail 4,7 18,4
Umsatz en Gros 0,0 0,3
Mietertrag 0,5 0,8
EBIT -3,0 3,7
in % zu den Umsatzerlösen -56% 19%
Konzerngewinn -2,8 1,9

Bilanz (in Mio. EUR)

Bilanzsumme 40,3 39,4
Anlage-Immobilien 5,0 6,2
Eigenkapital 7,6 11,0
Rücklagen 4,2 8,0

Kennzahlen pro Aktie

Nominalwert pro Aktie 1,00 € 1,00 €
Konzerngewinn pro Aktie -0,75 € 0,75 €Konzerngewinn pro Aktie -0,75 € 0,75 €
EBIT pro Aktie -0,81 € 1,49 €
Dividende 0,0 € 0,5 €
Ausschüttungsquote 0% 59%
Börsenkurs 5,60 € 17,40 €
KGV -                      11,5
KCV (Brutto-Cashflow zum Börsenkurs) -                      7,8
Kurs-EBIT-Verhältnis -                      5,9

Vermögenslage

Umschlagshäufigkeit der Vorräte en Detail 0,35 4,78
Umschlagshäufigkeit der Vorräte en Gros n.a. 0,22
Eigenkapitalquote 19% 28%
Anlagedeckungsgrad I 149% 175%
Anlagedeckungsgrad II 384% 379%
Liquidität 1. Grades 8% 8%
Liquidität 2. Grades 43% 118%

Ertragslage

Eigenkapitalrendite p.a. -51% 21%
Umsatzrentabilität -52% 9%
Kapitalumschlag 0,30 0,99
Return on Investment -16% 9%
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FinanzkalenderFinanzkalenderFinanzkalenderFinanzkalender    
 

TermineTermineTermineTermine            

Veröffentlichung Jahresabschluss 2009 April 2010 

Hauptversammlung Juni 2010 

    
Zukunftsgerichtete AussagenZukunftsgerichtete AussagenZukunftsgerichtete AussagenZukunftsgerichtete Aussagen    
 
Dieser Halbjahresbericht enthält bestimmte zukunftsgerichtete Aussagen. In die Zukunft 
gerichtete Aussagen sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und Ereig-
nisse beziehen. Dies gilt insbesondere für Aussagen über die zukünftige finanzielle 
Ertragsfähigkeit, Pläne und Erwartungen in Bezug auf das Geschäft und das Management 
der GRÜEZI Real Estate AG, über Wachstum und Profitabilität sowie wirtschaftliche und 
regulatorische Rahmenbedingungen und andere Faktoren, denen die GRÜEZI Real Estate 
AG ausgesetzt ist. 
 
Die in die Zukunft gerichteten Aussagen beruhen auf gegenwärtigen, nach bestem Wissen 
vorgenommenen Einschätzungen und Annahmen der Gesellschaft. Solche in die Zukunft 
gerichteten Aussagen basieren auf Annahmen und unterliegen Risiken, Ungewissheiten und 
anderen Faktoren, die dazu führen können, dass die tatsächlichen Ergebnisse einschließlich 
der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der GRÜEZI Real Estate AG wesentlich von 
denjenigen abweichen oder negativer ausfallen als diejenigen, die in diesen Aussagen 
ausdrücklich oder beschrieben werden. Die Geschäftstätigkeit der GRÜEZI Real Estate AG 
unterliegt einer Reihe von Risiken und Unsicherheiten, die auch dazu führen können, dass 
eine zukunftsgerichtete Aussage, Einschätzung oder Vorhersage unzutreffend wird. 
 


