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HigHligHts

Operative HigHligHts

30.06.2012 30.06.2011

leerstandsquote (Wohnen) 3,2 % 3,8 %

ist-Nettokaltmiete (Wohnen) 5,14 eUr / m2 4,94 eUr / m2

gUv HigHligHts

Mio. EUR
01.01.-

30.06.2012
01.01.-

30.06.2011

ergebnis aus vermietung und verpachtung 78,9 69,6

vertriebsergebnis 4,8 2,6

EBitDA 66,7 69,1

Bereinigtes EBitDA 66,0 59,1

Operatives ergebnis (eBit) 66,3 68,6

Konzernergebnis 25,0 28,8

FFO i (exkl. vertriebsergebnis) 32,6 29,0

aFFO1 24,6 25,4

FFO ii (inkl. vertriebsergebnis) 37,4 31,6

1  FFO i abzgl. kapitalisierte Modernisierungs- und instandhaltungsaufwendungen

BilANz HigHligHts

Mio. EUR 30.06.2012 31.12.2011

als Finanzinvestition gehaltene immobilien 2.915,1 2.930,2

Flüssige Mittel 234,1 62,6

eigenkapital 1.322,4 1.166,4

Finanzverbindlichkeiten 1.743,3 1.770,9

Bilanzsumme 3.196,0 3.039,7

epra Nav 1.394,3 1.219,9

loan-to-value 51,5 % 58,0 %

eigenkapitalquote 41,4 % 38,4 %

wicHtige FiNaNzkeNNzaHleN prO aktie

EUR
01.01.-

30.06.2012
01.01.-

30.06.2011

FFO i pro aktie2 0,73 0,77

aFFO pro aktie2 0,55 0,67

EUR 30.06.2012 31.12.2011

anzahl aktien am stichtag 50.526.314 41.052.630

epra Nav pro aktie 27,59 29,72

2  auf Basis von 44.436.089 durchschnittlich ausgegebenen aktien im H1 2012 (H1 2011: 37.574.876) in anlehnung an ias 33.19; im vorjahr wurde der FFO i je 

aktie auf Basis der zum stichtag in Umlauf befindlichen aktien berichtet – dieser betrug 0,71 eUr je aktie.



MEiN BErliN. MEiN zuHAusE.

Seit mehr als 85 Jahren vermietet, verwaltet und bewirtschaftet die börsennotierte GSW einen der größten Woh-

nungsbestände Berlins. Sie steht für Erfahrung, Beständigkeit und wirtschaftliche Solidität.

Um unsere Marktposition zu erhalten und auszubauen, sind wir stets bemüht, neue wege zu gehen und dabei eine 

Brücke zwischen innovation und tradition zu schlagen. 

wir entwickeln uns weiter, ohne auf altbewährtes zu verzichten. Unsere Unternehmensstrategie ist auf die lang-

fristige verwaltung von Mietwohnungen ausgerichtet. Dabei verfolgen wir einen systematischen ansatz, der darauf 

abzielt, sowohl die zufriedenheit unserer kunden als auch die Betriebseffizienz zu steigern.

wir betreuen ein eigenes immobilienportfolio von rund 52.300 wohneinheiten, das zum 31. Dezember 2011 mit 

2,9 Mrd. eUr bewertet wurde. zusätzlich verwaltet eine tochtergesellschaft der gsw rund 17.700 wohn- und 

gewerbeeinheiten für Dritte. 

kundennah setzen wir unsere ganze erfahrung und unser Branchen-know-how zur werterhaltung und wertsteige-

rung der immobilien ein. 

Bei all dem sind wir uns der sozialen verantwortung für Berlin bewusst und engagieren uns für soziale, kulturelle 

und sportliche projekte sowie für die Menschen, die hier leben, unsere Mieter und Mitarbeiter.

als kapitalmarktorientiertes wohnungsunternehmen sind wir den interessen und Bedürfnissen aller stakeholder 

verpflichtet. Unsere aufgabe ist es, gemeinsame ziele zu identifizieren bzw. anzusteuern und bei widersprüchlichen 

interessen einen angemessenen und gerechten ausgleich herbeizuführen.
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BrieF Des vOrstaNDs

SEhr GEEhrTE akTionärinnEn und akTionärE, 

SEhr GEEhrTE damEn und hErrEn,

die ersten sechs Monate dieses Jahres waren für uns erneut ereignisreich: 

zunächst konnten wir im Mai 2012 unsere kapitalerhöhung erfolgreich abschließen. es wurden mehr als 90 % 

der angebotenen neuen aktien zu einem Bezugspreis von jeweils 21,30 eUr von den altaktionären bezogen. so 

konnten wir insgesamt einen Nettoemissionserlös von 191,2 Mio. eUr erzielen. wir werten dies als zeichen dafür, 

dass der kapitalmarkt die stabilität und kontinuität des geschäftsmodells der gsw honoriert. Unser geschäfts-

modell kombiniert nachhaltiges wachstum mit einer attraktiven Dividendenpolitik. Das zusätzliche eigenkapital 

ermöglicht es uns, diese strategie auch zukünftig weiter voranzutreiben.

auf unserer ersten Hauptversammlung als börsennotiertes Unternehmen am 28. Juni 2012 wurde allen 

tagesordnungspunkten mehrheitlich zugestimmt. Unter anderem votierten 99,99 % der aktionäre auf der Haupt-

versammlung für die ausschüttung einer Dividende für das geschäftsjahr 2011 in Höhe von 0,90 eUr auf jede 

Andreas Segal

Finanzvorstand

Thomas Zinnöcker

Vorstandsvorsitzender

Jörg Schwagenscheidt

Vorstand
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dividendenberechtigte stückaktie. Dies entspricht einem gesamtbetrag von rund 45,5 Mio. eUr. im verhältnis zum 

volumengewichteten Durchschnittskurs 2011 von 21,80 eUr ergibt sich daraus eine Dividendenrendite von 4,1 %. 

Ferner beschloss die Hauptversammlung eine verringerung der zahl der aufsichtsratsmitglieder von neun auf sechs 

Mitglieder. Frau gisela von der aue, Justizsenatorin des landes Berlin a. D., wurde als sechstes Mitglied in den auf-

sichtsrat der gsw gewählt, nachdem die vier aufsichtsratsmitglieder, die von den altgesellschaftern cerberus und 

whitehall bestellt waren, ihre Ämter niedergelegt hatten. ebenfalls mit großer Mehrheit hat die Hauptversammlung 

der gsw neues genehmigtes und bedingtes kapital beschlossen und sichert damit den künftigen wachstumskurs 

und die finanzielle Flexibilität der gesellschaft. 

auch operativ blicken wir auf ein gutes erstes Halbjahr für die gsw zurück. im vergleich zum vorjahreshalbjahr 

erhöhte sich das bereinigte eBitDa um 11,6 % auf 66,0 Mio. eUr und lag damit innerhalb unserer erwartungen. 

Der anstieg resultiert vor allem aus einem verbesserten ergebnis aus vermietung und verpachtung infolge höherer 

Mieteinnahmen und einem geringeren leerstand. insgesamt stieg das ergebnis aus vermietung und verpachtung 

im vergleich zum ersten Halbjahr 2011 um rund 13,3 % auf 78,9 Mio. eUr. wir konnten den leerstand von 3,8 % 

auf 3,2 % reduzieren, die monatliche ist-Nettokaltmiete stieg im selben zeitraum um 4,0 % auf 5,14 eUr / m². Der 

FFO i konnte infolge der operativen performance und des höheren Bestands im vergleich zum vorjahreshalbjahr um 

12,4 % auf 32,6 Mio. eUr gesteigert werden.

Der Net asset value (epra Nav), das wirtschaftliche eigenkapital des konzerns, erhöhte sich zum ende des ersten 

Halbjahres auf 1.394,3 Mio. eUr. Der verschuldungsgrad (loan-to-value) reduzierte sich auf nunmehr 51,5 %. 

Ursache hierfür ist insbesondere der Mittelzufluss aus der kapitalerhöhung. Der Net asset value (epra Nav) je aktie 

verringerte sich im vergleich zum 31. Dezember 2011 von 29,72 eUr auf 27,59 eUr, was auf die höhere anzahl von 

aktien nach der kapitalerhöhung sowie die Dividendenauszahlung von 0,90 eUr je aktie zurückzuführen ist. 

Die erfolgreiche kapitalerhöhung, die günstigen rahmenbedingungen am Berliner wohnungsmarkt sowie ein sich 

positiv entwickelndes operatives geschäft haben uns bewogen, die prognose für den FFO i auf 61 bis 64 Mio. eUr 

anzuheben. 

Berlin, im august 2012

ThomaS ZinnöckEr 

(ceO)  

gsw immobilien ag

JörG SchWaGEnSchEidT  

(cOO)  

gsw immobilien ag

andrEaS SEGal 

(cFO)  

gsw immobilien ag
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AKtiE

ÜBErBlicK
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GSW-Aktie
EPRA Europe MDAX

130,0

135,0

EPRA Deutschland

140,0

kUrsverlaUF

im ersten Halbjahr 2012 entwickelte sich die gsw-

aktie deutlich besser als der gesamtmarkt und konnte 

am 10. august mit einem schlusskurs von 30,05 eUr 

um ca. 32,9 % gegenüber dem eröffnungskurs zu 

Jahresbeginn (22,14 eUr) zulegen. MDaX bzw. DaX 

schlossen dagegen um nur 21,3 % bzw. 14,3 % über 

dem entsprechenden eröffnungsstand.

im Januar 2012 haben die ehemals größten anteilseig-

ner cerberus und whitehall jeweils ca. 4 Mio. aktien 

der gsw erfolgreich am kapitalmarkt platziert. Der 

streubesitz erhöhte sich dadurch von 74 % auf 94 %, 

entsprechend vergrößerte sich das gewicht der aktie in 

den relevanten indizes. Das gewicht der aktie betrug 

im MDaX per 31. Juli 1,77 % und im epra germany 

index per 31. Juli ca. 18 %.

Mit wirkung zum 18. Juni 2012 wurde die gsw aktie 

in den gpr 250 und in den stOXX europe 600 aufge-

nommen.

KursENtWicKluNg DEr AKtiE

stAMMDAtEN DEr AKtiE

Branche Immobilien

wkN / isiN GSW111 / DE000GSW1111

Börsenkürzel GIB

Bloomberg GIB:GR

reuters GIBG.DE

grundkapital 50.526.314 EUR

Anzahl der Aktien 50.526.314 nennwertlose 
Stückaktien

Erstnotierung 15. April 2011

Marktkapitalisierung 

(stand: 10.08.2012)

1.518,3 Mio. EUR

Marktsegment Prime Standard

Handelsplätze Frankfurter Wertpapierbörse  
XETRA  
Regulierter Markt der Berliner Börse

Designated sponsors Deutsche Bank, Goldman Sachs 
International und DZ Bank

indizes MDAX, FTSE EPRA / NAREIT Global 
Real Estate Index Serie, GPR 250, 
STOXX Europe 600
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aktiONÄrsstrUktUr
weseNtlicHe eiNzelaktiONÄre

Government of Singapore 6,2 %

CBRE Clarion Securities* 5,8 %

MFS (Sun Life)* 6,9 %

PGGM* 3,1 %

AXA S.A.* 3,1 %

Wellington 3,1 %

Sonstige* 68,7 %

BlackRock, Inc.* 3,1 %

Stand: 31.07.2012 
(auf Basis uns bekannter Stimmrechtsmitteilungen nach WpHG)

* Free Float gemäß Deutsche Börse ca. 94 %

kapitalerHöHUNg

zum 27. april 2012 führte die gsw eine kapital-

erhöhung mit Bezugsrechten für die aktionäre durch. 

Dabei wurde das grundkapital der gesellschaft unter 

teilweiser ausnutzung des genehmigten kapitals um 

9.473.684 eUr durch die ausgabe neuer aktien auf 

50.526.314 eUr erhöht.

Die neuen aktien wurden den bestehenden aktio-

nären mit einem Bezugsverhältnis von 13:3 zu einem 

Bezugspreis von 21,30 eUr je neuer aktie angeboten. 

insgesamt wurden 99,72 % der neuen aktien durch 

ausübung des Bezugsrechts bezogen, wobei nur 

etwa 9 % der Bezugsrechte gehandelt wurden. alle 

neuen aktien, für die keine ausübung der Bezugs-

rechte erfolgte, wurden über die Börse veräußert. am 

3. Mai 2012, dem tag der Notierung der neuen aktien, 

lag die aktie mit 26,05 eUr wieder bereits deutlich 

über dem emissionspreis der kapitalerhöhung. Dies 

zeigt das große interesse am geschäftsmodell der 

gsw und das vertrauen, das viele investoren dem 

Unternehmen bereits nach gut einem Jahr am kapital-

markt entgegenbringen. 

Die gsw erzielte bei der kapitalerhöhung einen 

Nettoemissionserlös von 191,2 Mio. eUr. Die Mittel 

sollen vor allem für künftige zukäufe und zur Opti-

mierung der strategischen und fi nanziellen Flexibilität 

verwendet werden.

HaUptversaMMlUNg UND 
DiviDeNDe

Die erste ordentliche Hauptversammlung nach dem 

Börsengang im april 2011 fand am 28. Juni 2012 in 

Berlin statt. Dabei wurde allen tagesordnungspunkten 

mehrheitlich zugestimmt. Mit 99,99 % zustimmung 

beschloss die Hauptversammlung eine Dividende von 

0,90 eUr pro dividendenberechtigter stückaktie für 

das geschäftsjahr 2011. Das entspricht einem gesamt-

betrag von rund 45,5 Mio. eUr und einem anteil von 

65 % des im Jahr 2011 erzielten FFO i. im verhältnis 

zum volumengewichteten Durchschnittskurs des 

Jahres 2011 von 21,80 eUr ergibt sich daraus eine 

Dividendenrendite von 4,1 %.

Mit einer Mehrheit von 92,38 % beschloss die Haupt-

versammlung zudem neues genehmigtes kapital 

2012 in Höhe von 17 Mio. eUr (laufzeit bis zum 

27. Juni 2017). Daneben stimmte die Hauptversamm-

lung mit einer Mehrheit von 89,78 % der schaffung 

eines Bedingten kapitals 2012 von bis zu 7,5 Mio. eUr 

durch die ausgabe von bis zu 7,5 Mio. stückaktien zu 

(laufzeit bis zum 27. Juni 2017). aus sicht der gsw 

wird der vorstand so in die lage versetzt, die strategi-

sche weiterentwicklung der gsw fl exibel und schnell 

voranzutreiben. 

Darüber hinaus wurde beschlossen, den aufsichtsrat 

von neun auf sechs Mitglieder zu verkleinern. als 

sechstes Mitglied wurde Frau gisela von der aue, Jus-

tizsenatorin des landes Berlin a. D., in den aufsichtsrat 

gewählt, nachdem die vier aufsichtsratsmitglieder, die 

von den altgesellschaftern bestellt waren, ihre Ämter 

niedergelegt hatten.
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FiNANzKAlENDEr

22. / 23. august 2012 Roadshow (London)

24. August 2012 Roadshow (Paris)

5. september 2012 Initiative Immobilienaktie (IIA) 
(Berlin)

12. / 13. september 2012 Bank of America Global Real 
Estate Conference (New York)

25. september 2012 German Corporate Conference 
(München)

26. / 27. september 2012 German Investment Conference 
(München)

15. November 2012 Zwischenbericht 9M-2012
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WirtscHAFtsBEricHt

MArKtuMFElD uND  
gEsAMtWirtscHAFtlicHE 
rAHMENBEDiNguNgEN

Gesamtwirtschaftliche Situation  

in Europa und Deutschland

auch im Jahr 2012 steht die europäische wirtschaft 

unter dem einfluss der schuldenkrise. störfaktoren für 

das wachstum sind dabei vor allem die Unsicherheit 

über die zukunft der währungsunion und die spar-

anstrengungen der öffentlichen Haushalte. während 

das kieler institut für weltwirtschaft (ifw) für 2012 

eine wachstumsrate des weltweiten Bip von aktuell 

3,4 % vorhersagt, soll die wirtschaft in der europäi-

schen Union um 0,1 % schrumpfen.1 laut ifw wird die 

wirtschaftsleistung in Deutschland wie bereits 2011 

leicht überdurchschnittlich wachsen. Das deutsche 

Bip legte im ersten Quartal 2012 wieder um 0,5 % 

(preisbereinigt) zum vorjahresquartal zu.2 Allerdings 

war die deutsche wirtschaftsleistung in den letzten 

drei Monaten des Jahres 2011 um 0,2 % zurückgegan-

gen;3 der ifo-geschäftsklima-index lag im Juni 2012 

auf dem niedrigsten stand seit anfang 2010. laut der 

ifo-studie befürchtet die deutsche wirtschaft für das 

laufende Jahr zunehmende Beeinträchtigungen durch 

die Eurokrise.4

Das zinsniveau in der eurozone liegt aufgrund der 

europäischen schuldenkrise denkbar niedrig: Nachdem 

der leitzins bereits im Dezember 2011 wieder auf das 

bisherige rekordtief von 1,0 % gefallen war,5 beschloss 

die ezB am 5. Juli 2012 eine weitere senkung auf 

historisch niedrige 0,75 %. Der zinssatz für die einla-

genfazilität, in deren rahmen die Banken bei der ezB 

kurzfristig überschüssige liquidität anlegen können6, 

liegt seither erstmals bei 0,0 %.

Gesamtwirtschaftliche Situation in Berlin

in Berlin hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld 

in den letzten Jahren insgesamt verbessert. Obwohl 

sich die wachstumsdynamik im Jahr 2011 im Bundes-

vergleich etwas abgeschwächt hat, wuchs die Berliner 

wirtschaft preisbereinigt noch um 2,1 %. im gegen-

satz zu vielen anderen Bundesländern hatte Berlin 

aber bereits 2010 wieder das Bip des vorkrisenjah-

res 2008 übertroffen.7 Die Arbeitslosenquote lag 

im Mai 2012 mit 12,2 % deutlich unter dem vorjah-

reswert von 13,6 %.8 zudem schlägt sich die positive 

wirtschaftliche entwicklung bei arbeitnehmern in 

Berlin in realen einkommenszuwächsen nieder: Der 

durchschnittliche Bruttomonatsverdienst eines Berli-

ner Haushalts in klusive sonderzahlungen stieg im Jahr 

2011 um 3,2 % gegenüber dem vorjahr, während sich 

die verbraucherpreise im gleichen zeitraum um 2,4 % 

erhöhten. Der reale einkommenszuwachs betrug dem-

entsprechend 0,8 %.9 

Die Berliner Bevölkerung wächst seit 2005 konti-

nuierlich – anders als an vielen anderen standorten 

Deutschlands. im Dezember 2011 lag die Bevölke-

rungszahl bei 3.501.900 personen – dem höchsten 

stand seit der wiedervereinigung der stadt – und 

damit um 1,2 % höher als zum vorjahresstichtag. Das 

ist zugleich die mit abstand stärkste Bevölkerungs-

zunahme in Berlin auf Jahressicht seit 1990.10 Dieser 

trend sorgt für günstige rahmenbedingungen am 

Berliner wohnungsmarkt. Darüber hinaus wird die 

wohnungsnachfrage durch die steigende zahl der 

Haushalte stimuliert. Die durchschnittliche Berliner 

1 kieler institut für weltwirtschaft, „weltkonjunktur im sommer 2012“, 13. Juni 2012 | 2 Bundesamt für statistik, pressemitteilung Nr. 166 vom 
15. Mai 2012 | 3 Bundesamt für statistik, schnellmeldung Nr. 53 vom 15. Februar 2012 | 4 ifo institut München, ifo geschäftsklima Deutschland: ergebnisse 
des ifo konjunkturtests im Juni 2012 | 5 internetpräsenz der ezB, abruf 1. august 2012 | 6 internetpräsenz der ezB, abruf 1. august 2012 | 7 amt für statistik 
Berlin-Brandenburg, pressemitteilung Nr. 92 vom 29. März 2012 | 8 Bundesagentur für arbeit, arbeitslosigkeit im zeitverlauf, Mai 2012 | 9 amt für statistik 
Berlin-Brandenburg, pressemitteilung Nr. 120 vom 24. april 2012 | 10 amt für statistik Berlin-Brandenburg, pressemitteilung Nr. 202 vom 5. Juli 2012
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Haushaltsgröße lag 2011 mit 1,7 einwohnern in etwa 

auf dem Niveau der letzten zehn Jahre. Der anteil 

der einpersonenhaushalte an allen Haushaltsformen 

stieg im gleichen zeitraum um 3,4 prozentpunkte auf 

54,1 %.11 

Der steigenden wohnungsnachfrage steht bisher keine 

entsprechende zunahme des angebots gegenüber. im 

Jahr 2011 wurden in Berlin insgesamt zwar 3,9 % mehr 

wohnungen durch Neubau oder Baumaßnahmen an 

bestehenden gebäuden fertig gestellt als noch 2010; 

die zahl der neu errichteten gebäude ging jedoch um 

3,6 % zum vorjahr zurück.12 Beide Werte liegen deut-

lich unter den zahlen für den Bund, wo im Jahr 2011 

14,6 % mehr wohnungen fertig gestellt und 15,1 % 

mehr wohngebäude neu errichtet wurden als im 

vorjahr.13 Der wohnungsbestand in Berlin lag zum Jah-

resende 2011 um nur 0,2 % über dem vorjahreswert. 

Damit setzt sich der trend der vergangenen zehn Jahre 

fort, in denen sich der Berliner wohnungsbestand ins-

gesamt um nur 1,8 % erhöht hat.14

Die Diskrepanz zwischen Nachfrage und angebot 

hat in den letzten Jahren zu einem kontinuierlichen 

abbau des leerstands auf 5,0 % (per ende 2010) 

geführt. laut dem iBB wohnungsmarktbericht 2011 

rechnen Fachleute auch für die kommenden Jahre 

mit einer angebotsverknappung auf dem Berliner 

wohnungsmarkt. Dementsprechend sind tendenziell 

Mietsteigerungen zu erwarten.15

Der Berliner Mietspiegel 2011 weist gegenüber 2009 

eine durchschnittliche Mieterhöhung um ca. 4,0 % 

pro Jahr aus. im vergleich mit anderen deutschen 

großstädten bleibt das Mietniveau in Berlin mit 

durchschnittlich 5,21 eUr / m² im Monat (ohne Neben-

kosten) aber niedrig. Ein Haushalt in Hamburg musste 

nach dem Mietspiegel 2011 im schnitt 7,15 eUr / m² 

bezahlen; München weist einen Mittelwert von 

9,79 eUr / m² monatlich und damit fast 88 % mehr als 

Berlin aus. Damit ist Berlin für Mieter weiterhin die 

preisgünstigste Metropole Deutschlands. 

Die positive entwicklung am Berliner Mietwohnungs-

markt hat dazu beigetragen, dass auch der Berliner 

wohnimmobilien-investmentmarkt deutlich an 

attraktivität gewinnen konnte. in einer Umfrage 

der wirtschaftsprüfungsgesellschaft ernst & Young 

befand im Januar 2012 eine Mehrheit von 69 % der 

befragten investoren deutsche wohnimmobilien als 

deutlich interessanter als einzelhandelsobjekte (51 %) 

und Büroimmobilien (14 %). Bezüglich ihrer stand-

ortpräferenz sprachen sich die befragten anleger 

bei wohnimmobilien zu 42 % für Berlin aus, mit 

deutlichem abstand zu allen anderen deutschen groß-

städten; die nächstplatzierte stadt Hamburg erreichte 

24 %.16 auch die experten, die im rahmen des iBB 

wohnungsmarktbarometers 2011 befragt wurden, 

prognostizierten Berlin für die kommenden Jahre ein 

insgesamt positives investitionsklima.17

ENtWicKluNg DEs  
iMMOBilieNpOrtFOliOs

Überblick

Das geschäftsmodell der gsw ist auf die Bewirt-

schaftung von wohnimmobilien in Berlin zur erzielung 

stabiler und kontinuierlich wachsender liquiditäts-

überschüsse fokussiert. Der großraum Berlin bietet 

als einer der attraktivsten wohnimmobilienmärkte 

Deutschlands hervorragende rahmenbedingungen. 

seit Jahren ist Berlin entgegen dem Bundesdurch-

schnitt von positiven demographischen trends 

gekennzeichnet.

ein wesentlicher strategischer Baustein ist das aktive 

und wertorientierte portfoliomanagement mit dem 

ziel, nachhaltige renditen zu erwirtschaften und diese 

zu steigern. Die werthaltigkeit des portfolios und 

die wettbewerbsfähigkeit der gsw sollen langfristig 

gesichert werden. Dies schließt unter anderem die 

kontinuierliche entwicklung des immobilienbestands 

11 amt für statistik Berlin-Brandenburg, pressemitteilung Nr. 157 vom 30. Mai 2012 | 12 amt für statistik Berlin-Brandenburg, pressemitteilung Nr. 134 vom 
11. Mai 2012 | 13 Bundesamt für statistik, pressemitteilung Nr. 208 vom 15. Juni 2012 | 14 amt für statistik Berlin-Brandenburg, pressemitteilung Nr. 187 vom 
26. Juni 2012 | 15 iBB wohnungsmarktbericht 2011 | 16 „Berlin ist der liebling der immobilieninvestoren“, unter: welt Online, 11. Januar 2012 | 17 iBB Woh-
nungsmarktbarometer 2011
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durch wertsteigernde instandhaltungs- und Moder-

nisierungsmaßnahmen und effizienzsteigerungen 

bei gleichzeitiger kundenorientierung im property-

Management ein. 

Mit 52.313 eigenen wohnungen, 913 gewerbeeinhei-

ten, 8.763 garagen / stellplätzen sowie rund 17.700 

Fremd-einheiten verwaltet und vermietet die gsw 

eines der größten immobilienportfolien in der deut-

schen Hauptstadt. 

im ersten Halbjahr 2012 hat die gsw ihren Fokus 

darauf gelegt, die Bewirtschaftung des immobilien-

portfolios weiter zu optimieren. Die wirtschaftlichen 

rahmendaten des portfolios entwickeln sich gemäß 

den erwartungen; dazu zählen vor allem eine konti-

nuierliche Mietentwicklung und eine Optimierung des 

leerstands. 

Die leerstandsquote der wohnungen im portfolio der 

gsw lag zum stichtag bei 3,2 % (30. Juni 2011: 3,8 %) 

und konnte im ersten Halbjahr um 0,2 prozentpunkte 

gegenüber dem 31. Dezember 2011 gesenkt werden. 

Die durchschnittliche wohnungsmiete des portfolios 

lag am 30. Juni 2012 bei 5,14 eUr / m² und somit um 

0,06 eUr / m² höher als am Jahresende 2011. 

im Mai 2011 wurde der aktuelle Berliner Mietspie-

gel veröffentlicht. Damals befanden sich rund 25 % 

des portfolios auf Mietspiegelniveau oder darüber 

(stichtag: 30. Juni 2011). Dieser anteil wurde in den 

vergangenen Monaten weiter gesteigert und liegt zum 

30. Juni 2012 bei rund 44 % des gsw-portfolios. Dazu 

trugen unter anderem circa 4.500 Mieterhöhungen 

in den ersten sechs Monaten bei. zudem konnten die 

Mieten bei Neuvermietungsabschlüssen gesteigert 

werden. 

in dem ankaufsportfolio, das die gsw im Novem-

ber 2011 von einem tochterunternehmen der 

gagFaH s. a. erworben hat, konnten die angenom-

menen ziele wie geplant erreicht werden. seit der 

Übernahme wurde die Nettokaltmiete der woh-

nungen von 5,61 eUr / m² auf 5,73 eUr / m² (zum 

30. Juni 2012) gesteigert. Der leerstand liegt aktuell 

bei 2,7 % und damit um 0,8 prozentpunkte niedriger 

als noch am 31. Dezember 2011 (3,5 %).

Neben der Optimierung des derzeitigen portfolios 

plant die gsw auch weiterhin gezielte und preis-

adäquate akquisitionen neuer Bestände mit 

entwicklungs- und ertragsperspektiven bei lediglich 

geringfügiger steigerung der verwaltungskosten. im 

ersten Halbjahr 2012 wurden akquisitionsangebote 

über rund 39.000 einheiten geprüft. 

selektive opportunistische verkäufe von wohnungen 

und teilportfolien ergänzen die Handlungsoptionen. 

Dabei erfolgen verkäufe insbesondere aus dem eigen-

tumswohnungsbestand. auf diese weise werden 

zusätzliche cashflows für die gesellschaft generiert.

Durch kontinuierliche investitionen in die gebäude-

substanz und in den Ausstattungsstandard der 

wohnungen sichert die gsw die Basis für eine lang-

fristige vermietbarkeit ihres wohnungsbestands und 

die attraktivität ihres wohnungsangebots. Dazu 

werden wohnungen beispielsweise vor ihrer Neuver-

mietung modernisiert, um einen zeitgemäßen zustand 

herzustellen und somit eine anpassung an die aktuelle 

Marktmiete zu erreichen. 

Neben der allgemeinen instandhaltung und wert-

erhöhenden einzelmaßnahmen realisiert die gsw auch 

künftig Modernisierungsprojekte in Form von umfas-

senden Maßnahmenpaketen. auf diese weise wird die 

insgesamt solide positionierung des gsw-portfolios 

am Berliner Markt weiter gefestigt und ausgebaut.
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Charlottenburg-
Wilmersdorf
4.506 | 5,58 eUr | 1,2 %

Friedrichshain-Kreuzberg 
7.100 | 5,23 eUr | 2,5 %

Lichtenberg
2.398 | 5,26 eUr | 4,8 %

Mitte
1.451

5,31 eUr 

2,0 %

Pankow
4.173 | 5,21 eUr | 2,3 %

Reinickendorf
8.895 | 5,02 eUr | 2,9 %

Spandau
12.042 | 4,86 eUr | 3,8 %

Steglitz-Zehlendorf
5.818 | 5,39 eUr | 2,6 %

Tempelhof-Schöneberg
2.701 | 4,77 eUr | 7,4 %

Neukölln
1.264 | 5,39 eUr | 2,9 %

Marzahn-
Hellersdorf

Treptow-Köpenick
1.737 | 5,20 eUr | 5,6 %

Bezirk Anzahl GSW-Wohnungen
Anzahl Wohnungen | Miete (Nettokaltmiete in eUr / m2) | leerstand1 in %   0  < 2.500  < 5.000  < 7.500  > 7.500

Brandenburg
228 | 6,10 eUr | 3,9 %

wohnimmoBilienPorTfolio 30.06.2012

1  Der leerstand entspricht der anzahl an nicht vermieteten wohnungen, geteilt durch die anzahl von wohnungen, 
die zur vermietung zur verfügung standen.
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ertrags-, verMögeNs-  
uND FiNANzlAgE

ERTRAGSLAGE

Ergebnis aus Vermietung 
und Verpachtung (Mio. EUR)

01.01.- 
30.06.2012

01.01.- 
30.06.2011

Mieterlöse 101,0 89,9

erlöse aus Betreuungstätigkeit 

und sonstige Umsatzerlöse 5,3 5,2

Erlöse aus Vermietung und 
Verpachtung 106,2 95,1

erträge aus direkt gewährten 

zuschüssen 4,1 5,3

Bruttoerlöse im 
Zusammenhang mit der 
Vermietung und Verpachtung 110,3 100,4

Materialaufwand (18,8) (19,9)

personalaufwand (9,4) (9,1)

sonstige aufwendungen / erträge 

der Hausbewirtschaftung (3,2) (1,8)

Ergebnis aus Vermietung und 
Verpachtung 78,9 69,6

Das ergebnis aus vermietung und verpachtung stieg 

im vergleich zum vorjahreshalbjahr um 9,3 Mio. eUr. 

Hauptursache hierfür war der erwerb des pegasus-

immobilienportfolios im vierten Quartal 2011. 

auch laufende Mietsteigerungen und die weitere leer-

standsreduzierung haben zu der ergebnisverbesserung 

beigetragen. im vergleich zum vorjahr hat sich die 

durchschnittliche Bestandsmiete für vermietete woh-

nungen um 4,0 % auf 5,14 eUr / m² zum 30. Juni 2012 

erhöht (30. Juni 2011: 4,94 eUr / m²); der wohnungs-

leerstand konnte um 0,6 prozentpunkte auf 3,2 % 

gesenkt werden (30. Juni 2011: 3,8 %). Dagegen sind 

die erträge aus zuschüssen der öffentlichen Hand wie 

geplant auf 4,1 Mio. eUr zurückgegangen (1. Halbjahr 

2011: 5,3 Mio. eUr).

trotz gestiegener Modernisierungs- und instand-

haltungsaufwendungen ergibt sich insgesamt ein 

rückgang des Materialaufwands, was aus gestiegenen 

aktivierungquoten aufgrund der verstärkten Durch-

führung wertsteigender Maßnahmen resultiert.

Vertriebsergebnis 
(Mio. EUR)

01.01.- 
30.06.2012

01.01.- 
30.06.2011

erlöse aus der veräußerung 

von als Finanzinvestition 

gehaltenen immobilien 35,7 21,5

Buchwert der veräußerten als 

Finanzinvestition gehaltenen 

immobilien (26,2) (15,3)

umsatzkosten im zusammen-

hang mit veräußerten als 

Finanzinvestition gehaltenen 

immobilien (4,7) (3,6)

Ergebnis aus der Veräußerung 
von als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien 4,8 2,6

Durch die derzeit gute Nachfragesituation auf dem 

Berliner immobilienmarkt konnte die gsW 477 Wohn- 

und gewerbeeinheiten mit Nutzen-lastenwechsel im 

ersten Halbjahr 2012 veräußern (1. Halbjahr 2011: 298 

einheiten). Das resultierende vertriebsergebnis liegt 

mit 4,8 Mio. eUr deutlich über dem vergleichswert 

des vorjahres.

Verwaltungsaufwendungen 
(bereinigt) (Mio. EUR)

01.01.- 
30.06.2012

01.01.- 
30.06.2011

verwaltungsaufwendungen (17,4) (29,1)

aufwendungen für 

kapitalmaßnahmen 0,0 6,7

long term incentive plan (ltip) 1,6 8,2

projektaufwendungen 0,7 1,9

akquisitionsaufwendungen 1,4 0,0

Verwaltungsaufwendungen 
(bereinigt) (13,7) (12,3)

Die verwaltungsaufwendungen verringerten sich 

in den ersten sechs Monaten des Jahres 2012 um 

11,7 Mio. eUr gegenüber dem entsprechenden 

vorjahreszeitraum und beliefen sich auf insgesamt 

17,4 Mio. eUr. Der rückgang des verwaltungsauf-

wands resultiert unter anderem daraus, dass im vorjahr 

einmalige aufwendungen für den Börsengang und 

die erfolgreiche refinanzierung des cMBs-Darlehens 

angefallen waren. verstärkt wird dieser effekt durch im 

vergleich zum vorjahr geringere zuführungen zum long 

term incentive plan (ltip). gegenläufig wirken sich seit 

dem vierten Quartal 2011 sonderaufwendungen für 

akquisitionsprojekte auf das verwaltungs ergebnis aus.
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Bereinigt um sondereinflüsse beliefen sich die ver-

waltungsaufwendungen auf 13,7 Mio. eUr und lagen 

damit über dem Niveau des vorjahreszeitraums (1. 

Halbjahr 2011: 12,3 Mio. eUr). Dies ergibt sich im 

wesentlichen aus Beratungsaufwendungen, unter 

anderem aus der erstmaligen Durchführung der  

Hauptversammlung, sowie leicht gestiegenen  

personalaufwendungen.

Zinsergebnis  
(Mio. EUR)

01.01.- 
30.06.2012

01.01.- 
30.06.2011

erträge aus der Bewertung von 

Derivaten und Darlehen 5,6 7,9

zinserträge aus Derivaten 5,9 4,4

Übrige zinserträge 0,6 0,5

Zinserträge 12,1 12,8

aufwendungen aus der 

Bewertung von Derivaten und 

Darlehen (12,2) (17,3)

zinsaufwendungen aus 

Derivaten (15,3) (12,3)

zinsaufwendungen aus 

immobiliendarlehen (25,5) (21,5)

Übrige zinsaufwendungen /  

Finanzierungsleasing (0,4) (1,2)

vorfälligkeitsentschädigungen (0,1) 0,0

Zinsaufwendungen (53,6) (52,3)

Zinsergebnis (41,5) (39,5)

Die zinserträge der gesellschaft verringerten 

sich im vorjahresvergleich um 0,7 Mio. eUr auf 

12,1 Mio. eUr. Dies resultiert aus geringeren Bewer-

tungserträgen bei Finanzinstrumenten, die nur zum 

teil durch höhere zinserträge aus zinssicherungsge-

schäften kompensiert werden konnten.

Der durch die kapitalerhöhung im Mai 2012 ange-

stiegene Bestand flüssiger Mittel führte aufgrund des 

geringen zinsniveaus im H1 2012 zu keinen nennens-

werten zinserträgen.

Die zinsaufwendungen erhöhten sich insgesamt um 

1,3 Mio. eUr auf 53,6 Mio. eUr. Dieser anstieg ist 

auf einen höheren Bestand an immobiliendarlehen 

und Derivaten zurückzuführen, die aus dem ankauf 

von immobilien resultieren. Dem stehen rückläufige 

Bewertungsaufwendungen entgegen.

insgesamt ergibt sich ein rückgang des zinsergebnisses 

um -2,0 Mio. eUr auf -41,5 Mio. eUr. 

Gewinn- und Verlust-
rechnung (Mio. EUR)

01.01.- 
30.06.2012

01.01.- 
30.06.2011

ergebnis aus vermietung und 

verpachtung 78,9 69,6

ergebnis aus der veräußerung 

von als Finanzinvestition 

gehaltenen immobilien 4,8 2,6

ergebnis aus der Bewertung 

von als Finanzinvestition 

gehaltenen immobilien - *) - *)

Allgemeine 

verwaltungsaufwendungen (17,4) (29,1)

andere erträge 0,0 25,4

Operatives Ergebnis (EBIT) 66,3 68,6

Ergebnis aus anderen 

Finanzanlagen 1,2 0,1

zinsergebnis (41,5) (39,5)

Ergebnis vor Steuern vom 
Einkommen und Ertrag 26,0 29,2

steuern vom einkommen  

und Ertrag (1,0) (0,4)

Konzernergebnis 25,0 28,8

* eine externe Bewertung der immobilien erfolgt grundsätzlich einmal 
jährlich zum 31. Dezember.

im ersten Halbjahr des Jahres 2012 erzielte die 

gsw einen konzernüberschuss von 25,0 Mio. eUr. 

Dies stellt gegenüber dem vorjahr einen ergebnis-

rückgang um 3,8 Mio. eUr dar; allerdings war das 

vorjahresergebnis maßgeblich durch den gewinn aus 

der veräußerung der BMH Berlin Mediahaus gmbH 

im Januar 2011 (25,4 Mio. eUr) sowie die aufwen-

dungen für den Börsengang beeinflusst. Bereinigt man 

das eBit um diese sondereffekte und berücksichtigt 

die bereinigten verwaltungsaufwendungen, ergibt 

sich ein deutlicher anstieg um 10,0 Mio. eUr, der 

hauptsächlich aus dem höheren vermietungs- und 

vertriebsergebnis resultiert.

Das ergebnis vor steuern erhöhte sich im ersten Halb-

jahr 2012 durch einen einmalertrag aus Finanzanlagen. 

Dieser ertrag betrifft die ausstehende Dividendenzah-

lung eines früheren tochterunternehmens in Höhe von 

1,1 Mio. eUr. Die verzinsung dieser ausstehenden 

Forderung von 0,2 Mio. eUr ist im zinsergebnis 

erfasst.
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Die steuern vom einkommen und ertrag beinhalten 

laufenden steueraufwand in Höhe von 0,3 Mio. eUr 

und latente steuern in Höhe von 0,7 Mio. eUr. 

eine wesentliche steuerungskennzahl stellt für die 

gsw der FFO i dar. er ergibt sich durch die Bereinigung 

des eBit um abschreibungen, Bewertungsergebnis, 

kapitalmaßnahmen, ltip-, restrukturierungs-, projekt- 

und akquisitionsaufwendungen, vertriebsergebnis 

sowie Nettozins- und steuerzahlungen:

Bereinigtes EBITDA / FFO 
(Mio. EUR)

01.01.- 
30.06.2012

01.01.- 
30.06.2011

EBIT 66,3 68,6

abschreibungen 0,4 0,5

zeitwertbewertung von 

investment property 0,0 0,0

EBITDA 66,7 69,1

aufwendungen für  

kapitalerhöhung 2012  

und Börsengang 2011 0,0 6,7

restrukturierungsaufwendungen 0,1 0,2

projektaufwendungen 1,0 2,9

akquisitionsaufwendungen 1,4 0,0

long term incentive plan (ltip) 1,6 8,2

gewinne / verluste aus dem 

abgang von sach- und 

Finanzanlagen 0,0 (25,4)

ergebnis aus der veräußerung 

von als Finanzinvestition 

gehaltenen immobilien (4,8) (2,6)

Bereinigtes EBITDA 66,0 59,1

cashflow Nettozinsen (34,5) (30,0)

Ergebnis aus anderen 

Finanzanlagen 1,2 0,1 

cashflow Nettosteuern (0,1) (0,2)

FFO I (exkl. Vertriebsergebnis) 32,6 29,0

kapitalisierte Moder  nisie rungs- 

und instandhaltungs-

aufwendungen (8,0) (3,7)

AFFO (FFO I abzgl.  
kapitalisierte Modernisierungs- 
und Instandhaltungs - 
aufwendungen) 24,6 25,4

FFO II (inkl. Vertriebsergebnis) 37,4 31,6

wie das eBit ist das eBitDa gegenüber dem vor-

jahreshalbjahr leicht gesunken. Dagegen ergibt sich 

ein deutlicher anstieg des um sonderfaktoren berei-

nigten eBitDa um 6,9 Mio. eUr bzw. 11,6 % auf 

66,0 Mio. eUr.

Der saldo aus zinsein- und -auszahlungen hat sich 

durch die ankaufsfinanzierung im vierten Quartal 

2011 und die cMBs-refinanzierung planmäßig 

gegenüber dem vorjahreszeitraum erhöht. er lag bei 

-34,5 Mio. eUr (1. Halbjahr 2011: -30,0 Mio. eUr).

im ergebnis beträgt der FFO i im ersten Halbjahr 2012 

32,6 Mio. eUr (1. Halbjahr 2011: 29,0 Mio. eUr). 

Nach Bereinigung um kapitalisierte Modernisierungs- 

und instandhaltungsaufwendungen ergibt sich der 

aFFO (adjusted FFO), der bei 24,6 Mio. eUr liegt. 

trotz des anstiegs des FFO i ist der aFFO wegen des 

höheren kapitalisierten Modernisierungs- und instand-

haltungsaufwands leicht gesunken (1. Halbjahr 2011: 

25,4 Mio. eUr).

VERMöGENSLAGE

Bilanz (Mio. EUR) 30.06.2012 31.12.2011

Langfristige Vermögenswerte 2.932,0 2.947,6

als Finanzinvestition gehaltene 

immobilien 2.915,1 2.930,2

andere langfristige 

vermögenswerte 16,9 17,3

Kurzfristige Vermögenswerte 263,9 92,1

zur veräußerung vorgesehene 

vermögenswerte 15,0 17,1

Flüssige Mittel 234,1 62,6

Forderungen und sonstige 

vermögenswerte 14,9 12,4

Aktiva 3.196,0 3.039,7

Eigenkapital 1.322,7 1.166,4

Finanzverbindlichkeiten 1.743,3 1.770,9

andere verbindlichkeiten 130,0 102,4

Passiva 3.196,0 3.039,7

Das eigenkapital erhöhte sich zum Berichtsstichtag 

um 156,3 Mio. eUr auf 1.322,7 Mio. eUr und wurde 

maßgeblich durch das laufende konzernergebnis sowie 

die kapitalerhöhung im april 2012 beeinflusst. Dem 

stehen negative Bewertungseffekte bei derivativen 

Finanzinstrumenten gegenüber, die im kumulierten 

 übrigen eigenkapital erfasst sind. auch die 
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Dividenden auszahlung für das geschäftsjahr 2011 in 

Höhe von 45,5 Mio. eUr wirkte eigenkapitalmindernd.

Bereinigt um den Fair value der Finanzinstrumente 

sowie latente steuern, die im kumulierten übrigen 

eigenkapital erfasst sind, ergibt sich ein anstieg 

des epra Nav (Net asset value) gegenüber dem 

31. Dezember 2011 um 174,4 Mio. eUr:

NAV (Mio. EUR) 30.06.2012 31.12.2011

eigenkapital (vor 

Minderheiten) 1.322,7 1.166,4

effekt aus der ausübung von 

Optionen, wandelanleihen 

und anderen rechten am 

eigenkapital 0,0 0,0

NAV 1.322,7 1.166,4

Fair value der 

Finanzinstrumente (netto)* 71,6 53,6

latente steuern** (0,0) (0,0)

EPRA NAV 1.394,3 1.219,9

Anzahl Aktien (Mio.) 50,53 41,05

EPRA NAV je Aktie (EUR) 27,59 29,72

 * wert der Derivateforderungen und -verbindlichkeiten saldiert. 
 **  latente steuern (auf Bewertungsverluste der Finanzinstrumente) in 

Höhe von 3,5 Mio. eUr (31. Dezember 2011: 2,7 Mio. eUr), die im 
kumulierten übrigen eigenkapital erfasst sind, werden nicht in die 
Berechnung einbezogen.

LTV (Mio. EUR) 30.06.2012 31.12.2011

Finanzverbindlichkeiten 1.743,3 1.770,9

Flüssige Mittel (234,1) (62,6)

Nettoverschuldung 1.509,2 1.708,3

als Finanzinvestition 

gehaltene immobilien 2.915,1 2.930,2

zur veräußerung gehaltene 

vermögenswerte 15,0 17,1

Loan-to-Value Ratio 51,5 % 58,0 %

Durch den höheren Bestand an flüssigen Mitteln und 

die verringerung der Finanzverbindlichkeiten redu-

zierte sich die Nettoverschuldung zum 30. Juni 2012 

auf 1.509,2 Mio. eUr. Daraus ergibt sich ein ltv 

(loan-to-value) von 51,5 %. Die deutliche verbesse-

rung im vergleich zum 31. Dezember 2011 bestätigt 

die solide Finanzierungsstruktur der gesellschaft.

FINANZLAGE

Kapitalflussrechnung  
(Mio. EUR)

01.01.- 
30.06.2012

01.01.- 
30.06.2011

cashflow aus laufender 

geschäftstätigkeit 23,9 (0,9)*

cashflow aus 

investitionstätigkeit 28,7 38,9

cashflow aus 

Finanzierungstätigkeit 118,8 78,0*

Zahlungswirksame 
Veränderungen des 
Finanzmittelfonds 171,4 116,0

Finanzmittelfonds am anfang 

der periode 62,6 70,8

Finanzmittelfonds am Ende 
der Periode 234,1 186,8

*  im vergleich zum veröffentlichten Bericht hat sich im ersten Halbjahr 
2011 rückwirkend eine saldierung zwischen dem cashflow aus laufender 
geschäftstätigkeit (um +0,5 Mio. eUr) und dem cashflow aus Finanzie-
rungstätigkeit (um -0,5 Mio. eUr) ergeben. Dies betrifft die aktien, die im 
rahmen des Börsengangs an die Mitarbeiter ausgegeben wurden. 

Der cashflow aus laufender geschäftstätigkeit stieg 

im vergleich zum vorjahr um 24,8 Mio. eUr auf 

23,9 Mio. eUr. Dies resultiert in erster linie aus dem 

gestiegenen vermietungsergebnis in 2012. im vorjahr 

haben zudem auszahlungen für die vorbereitung und 

Durchführung der refinanzierung sowie den Börsen-

gang den operativen cash Flow belastet.

Der cashflow aus investitionstätigkeit verringerte 

sich von 38,9 Mio. eUr auf 28,7 Mio. eUr. Dieser 

rückgang trotz höherer Mittelzuflüsse aus dem gestie-

genen vertriebsvolumen (+14,1 Mio. eUr) resultiert 

aus der veräußerung der BMH Berlin Mediahaus 

gmbH im ersten Quartal 2011 (20,0 Mio. eUr) und 

höheren auszahlungen für Modernisierungsprojekte 

(4,3 Mio. eUr) im ersten Halbjahr 2012.

Der cashflow aus Finanzierungstätigkeit erhöhte sich 

gegenüber dem vergleichszeitraum auf 118,8 Mio. eUr 

(1. Halbjahr 2011: 78,0 Mio. eUr). Unterlegt wird 

dieser anstieg durch die im april 2012 durchgeführte 

kapitalerhöhung mit einem Nettomittelzufluss von 

193,6 Mio. eUr (vorjahr: Nettomittelzufluss in Höhe 

von 109,2 Mio. eUr durch ipO); für den zeitraum 

nach dem 30. Juni 2012 werden für die kapitalerhö-

hung noch bereits zurückgestellte zahlungsausgänge in 
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Höhe von 2,4 Mio. eUr erwartet. Die Dividendenaus-

schüttung für das geschäftsjahr 2011 (45,5 Mio. eUr), 

die auf der Hauptversammlung am 28. Juni 2012 

beschlossen wurde, hat den cashflow aus Finanzie-

rungstätigkeit entsprechend gemindert.

NAcHtrAgsBEricHt
Nach dem 30. Juni 2012 haben sich keine berichts-

pflichtigen sachverhalte ereignet.

risikO- UND  
cHANcENBEricHt
Durch ihre geschäftstätigkeit ist die gsw immobi-

lien ag unterschiedlichen risiken ausgesetzt. Neben 

allgemeinen konjunkturellen risiken sind dies im 

wesentlichen leerstandsrisiken, Mietausfallrisiken 

sowie zins- und liquiditätsrisiken. Diese risiken 

könnten teilweise ohne einfluss oder verantwortung 

der gesellschaft entstehen. so könnten Mietausfälle 

beispielsweise durch Änderung politischer regularien 

oder zins- und liquiditätsrisiken durch leitzinsent-

scheidungen vergrößert werden.

Die möglichen risiken und die entsprechenden Bewer-

tungsprozesse dieser risiken sind im geschäftsbericht 

2011 der gsw immobilien ag auf den seiten 79 bis 

84 ausführlich beschrieben. seit dem stichtag haben 

sich keine zusätzlichen risiken für die gesellschaft 

ergeben. 

Der vorstand erwartet in der gesamtsicht für das 

aktuelle geschäftsjahr 2012 keinen risikoeintritt, der 

sich bestandsgefährdend auf die gsw immobilien ag 

und ihre tochtergesellschaften auswirken könnte.

prOgNOseBericHt
Die grundlage für den erfolg der gsw bilden die 

nachfolgenden Faktoren, die den wohnungsmarkt 

in der Bundeshauptstadt maßgeblich mitbestimmen: 

Neben einer generell geringen Neubautätigkeit steigt 

der Bedarf an wohnraum, getrieben von einem ver-

mehrten zuzug. gleichzeitig erhöht sich die anzahl 

der Haushalte durch den trend zu singlewohnungen. 

Daher erwartet die gesellschaft weiterhin Mietstei-

gerungen und rückläufige leerstandsquoten in der 

deutschen Metropole. vor diesem Hintergrund blickt 

das Unternehmen zuversichtlich in die zukunft und 

geht von tendenziell steigenden Mieteinnahmen aus, 

die sich positiv auf die Umsatz- und ertragslage der 

gesellschaft auswirken. Daher erhöht der vorstand der 

gsw die prognose für das geschäftsjahr 2012, einen 

FFO i zwischen 61 und 64 Mio. eUr zu erzielen.
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konzernBilanz – akTiVa

TEUR Ziffer 30.06.2012 31.12.2011

Langfristige Vermögenswerte 2.932.047 2.947.551

als Finanzinvestition gehaltene immobilien (8) 2.915.104 2.930.249

sachanlagen 2.159 2.365

Derivative geschäfts- oder Firmenwerte 1.125 1.125

sonstige immaterielle vermögenswerte 259 396

sonstige Finanzanlagen 6.171 6.171

Forderungen und sonstige vermögenswerte 7.187 7.203

Forderungen aus lieferungen und leistungen 498 502

Forderungen aus der vermietung und verpachtung sowie 

vermögensverwaltung 160 163

Forderungen aus der veräußerung von immobilien 338 339

Derivate 0 1

sonstige finanzielle vermögenswerte 6.689 6.700

aktive latente steuern 42 42

Kurzfristige Vermögenswerte 263.939 92.124

entwicklungsleistungen für immobilien und sonstige vorräte 2 2

Forderungen und sonstige vermögenswerte 14.859 12.444

Forderungen aus lieferungen und leistungen 4.521 4.825

Forderungen aus der vermietung und verpachtung  

sowie vermögensverwaltung 2.862 1.218

Forderungen aus der veräußerung von immobilien 1.362 2.404

sonstige Forderungen aus lieferungen und leistungen 297 1.203

Forderungen gegen nahestehende personen und Unternehmen 2 1

Forderungen aus steuern vom einkommen und vom ertrag 3.234 3.043

sonstige vermögenswerte 7.101 4.575

sonstige finanzielle vermögenswerte 5.384 1.508

sonstige übrige vermögenswerte 1.717 3.067

Flüssige Mittel 234.059 62.618

zur veräußerung vorgesehene vermögenswerte 15.019 17.060

als Finanzinvestition gehaltene immobilien,  

die zur veräußerung bestimmt sind

 

(8) 13.989 15.592

sonstige zur veräußerung vorgesehene vermögenswerte
1.030 1.468

Aktiva 3.195.986 3.039.675
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konzernBilanz – PassiVa

TEUR Ziffer 30.06.2012 31.12.2011

Eigenkapital (8) 1.322.726 1.166.417

auf die aktionäre der gsw immobilien ag entfallendes eigenkapital 1.322.480 1.166.160

gezeichnetes kapital 50.526 41.053

kapitalrücklage 312.425 128.800

erwirtschaftetes konzerneigenkapital 1.021.966 1.042.428

kumuliertes übriges eigenkapital (62.437) (46.121)

anteile anderer gesellschafter 246 257

Langfristige Schulden 1.767.187 1.797.277

Finanzverbindlichkeiten (8) 1.682.756 1.733.821

verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten aus der immobilienfinanzierung 1.681.205 1.732.172

verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingverhältnissen 1.551 1.649

pensionsrückstellungen 1.817 1.893

sonstige rückstellungen 4.001 4.148

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 522 662

sonstige langfristige verbindlichkeiten 78.091 56.753

Derivate 71.501 52.373

sonstige finanzielle verbindlichkeiten 505 505

sonstige übrige verbindlichkeiten 6.085 3.875

Kurzfristige Schulden 106.073 75.981

Finanzverbindlichkeiten (8) 60.547 37.069

verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten aus der immobilienfinanzierung 60.340 36.849

verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingverhältnissen 207 220

sonstige rückstellungen 2.299 1.492

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 32.274 24.307

verbindlichkeiten im zusammenhang mit der vermietung und verpachtung 29.268 19.844

sonstige verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 3.006 4.463

verbindlichkeiten gegenüber nahestehenden personen und Unternehmen 20 20

verbindlichkeiten aus steuern vom einkommen und vom ertrag 445 376

sonstige kurzfristige verbindlichkeiten 9.975 12.053

abgegrenzte zuschüsse 194 110

Derivate 67 1.195

sonstige finanzielle verbindlichkeiten 3.302 3.719

sonstige übrige verbindlichkeiten 6.412 7.029

verbindlichkeiten im zusammenhang mit zur veräußerung bestimmten 

vermögenswerten

 

513

 

664

Passiva 3.195.986 3.039.675
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konzernGewinn- und VerlusTrechnunG

TEUR Ziffer
01.01.-

30.06.2012
01.01.-

30.6.2011
01.04.-

30.06.12
01.04.-

30.06.11

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung (7) 78.918 69.626 39.233 34.842

erlöse aus vermietung und verpachtung 106.233 95.125 53.122 47.454

erträge aus gewährten zuschüssen 4.112 5.291 2.037 2.576

Umsatzkosten der vermietung und verpachtung (31.428) (30.789) (15.925) (15.188)

Ergebnis aus der Veräußerung von als 
Finanzinvestition  
gehaltenen Immobilien

4.776 2.617 2.686 1.326

erlöse aus der veräußerung von als 

Finanzinvestition gehaltenen immobilien

35.680 21.532 19.681 11.746

Buchwert der veräußerten als Finanzinvestition 

gehaltenen immobilien

(26.197) (15.316) (14.369) (8.720)

umsatzkosten im zusammenhang mit 

veräußerten als Finanzinvestition gehaltenen 

immobilien

(4.707) (3.599) (2.626) (1.700)

Ergebnis aus der Bewertung von als 
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

0 0 0 0

erträge aus aufwertungen von als 

Finanzinvestition gehaltenen immobilien

0 0 0 0

aufwendungen aus abwertungen von als 

Finanzinvestition  

gehaltenen immobilien

0 0 0 0

allgemeine verwaltungsaufwendungen (7) (17.358) (29.085) (7.288) (15.845)

andere erträge und aufwendungen 0 25.446 0 5

Operatives Ergebnis (EBIT) 66.335 68.605 34.631 20.329

Ergebnis aus anderen Finanzanlagen 1.229 71 1.130 0

zinserträge (7) 12.074 12.821 4.733 4.727

zinsaufwendungen (7) (53.590) (52.301) (24.495) (27.513)

Ergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom 
Ertrag

26.049 29.197 15.999 (2.458)

steuern vom einkommen und vom ertrag (1.030) (437) 294 (1.938)

Konzernergebnis 25.019 28.760 16.293 (4.396)

Davon entfallen auf:

aktionäre der gsw immobilien ag 25.011 28.760 16.293 (4.396)

andere gesellschafter 8 0 0 0

Ergebnis je Aktie (verwässert und unverwässert, 
in EUR)

0,56 0,77 0,34 (0,11)

Die ermittlung des ergebnisses je aktie erfolgt gemäß ias 33.19 zum gewichteten Durchschnitt der während der 

jeweiligen Berichtsperiode im Umlauf befindlichen stammaktien.
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konzernGesamTerGeBnisrechnunG 

TEUR
01.01. - 

30.06.2012
01.01. - 

30.06.2011
01.04. - 

30.06.2012
01.04. - 

30.06.2011

Konzernergebnis 25.019 28.760 16.293 (4.396)

kumuliertes übriges eigenkapital

Neubewertungsrücklage aus der zeitwertbewertung von afs 

wertpapieren und sonstigen Finanzanlagen

0 (11) 0 (5)

kumulierte zeitwertanpassung von Derivaten  

in cashflow hedges

zeitwertänderung der zinsderivate in cashflow hedges (17.605) 896 (9.557) (9.051)

erfolgswirksame reklassifikation von zinsderivaten 555 (1.212) 456 84

steuerlatenzen 716 414 228 1.920

Konzerngesamtergebnis 8.684 28.847 7.421 (11.447)

Davon entfallen auf:

aktionäre der gsw immobilien ag 8.695 28.847 7.426 (11.447)

andere gesellschafter (11) 0 (6) 0
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konzerneiGenkaPiTalVeränderunGsrechnunG 

Kumuliertes übriges Eigenkapital
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Stand zum  
31. Dezember 2010 35.000 15.136 937.301 7 205 (11.280) (11.068) 976.369 0 976.369 

Konzerngesamtergebnis 0 0 28.760 (8) 0 95 87 28.847 0 28.847 

ausgabe von 

eigenkapitalinstrumenten 6.053 108.947 0 0 0 0 0 115.000 0 115.000 

transaktionskosten 

für die ausgabe von 

eigenkapitalinstrumenten 0 (5.355) 0 0 0 0 0 (5.355) 0 (5.355) 

gesellschaftereinlage 

im zusammenhang mit 

vorstandsvergütungen 0 8.184 0 0 0 0 0 8.184 0 8.184 

Stand zum 30. Juni 2011 41.053 126.913 966.061 (1) 205 (11.185) (10.981) 1.123.045 0 1.123.045 

Stand zum  
31. Dezember 2011 41.053 128.800 1.042.429 0 252 (46.374) (46.121) 1.166.160 257 1.166.417 

Konzerngesamtergebnis 0 0 25.011 0 0 (16.316) (16.316) 8.695 (11) 8.684 

ausgabe von 

eigenkapitalinstrumenten 9.474 192.439 0 0 0 0 0 201.913 0 201.913 

transaktionskosten 

für die ausgabe von 

eigenkapitalinstrumenten 0 (10.737) 0 0 0 0 0 (10.737) 0 (10.737) 

Dividendenausschüttung 0 0 (45.474) 0 0 0 0 (45.474) 0 (45.474) 

gesellschaftereinlage 

im zusammenhang 

mit vorstands- und 

aufsichtsratvergütungen 0 1.924 0 0 0 0 0 1.924 0 1.924

Stand zum 30. Juni 2012 50.526 312.425 1.021.966 0 252 (62.689) (62.437) 1.322.481 246 1.322.726 

KonzernZwischenabschluß | Eigenkapitalveränderungsrechnung
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konzernkaPiTalflussrechnunG

TEUR Ziffer
01.01.-

30.06.2012
01.01.-

30.06.2011

Konzernergebnis 25.019 28.760

abschreibungen auf vermögenswerte des anlagevermögens 411 503

gewinne (-) / verluste (+) aus der zeitwertbewertung von als Finanzinvestition 

gehaltenen immobilien 0 0

gewinne (-) / verluste (+) aus dem abgang von immateriellen vermögenswerten  

und sachanlagen (1) 0

gewinne (-) / verluste (+) aus dem abgang von konsolidierten,  

verbundenen Unternehmen 0 (25.440)

gewinne (-) / verluste (+) aus der veräußerung von zur veräußerung vorgesehenen 

vermögenswerten und investment property (9.483) (6.216)

abnahme (-) / zunahme (+) der pensionsrückstellungen und  

sonstigen langfristigen rückstellungen (224) 460

erfolgswirksame veränderungen der latenten steuern 716 414

eliminierung der laufenden steuern vom einkommen und ertrag 314 23

Eliminierung des Finanzergebnisses 40.287 39.408

sonstige zahlungsunwirksame erträge und aufwendungen
(9c) 1.924 8.184

zunahme / abnahme des working capital

zunahme (-) / abnahme (+) der vorräte 0 0

zunahme (-) / abnahme (+) der Forderungen aus vermietung (1.515) (2.989)

zunahme (-) / abnahme (+) der übrigen aktiva (3.114) (5.060)

zunahme (+) / abnahme (-) der kurzfristigen rückstellungen (435) 68

zunahme (+) / abnahme (-) der verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 7.401 (983)

 veränderung der Forderungen bzw. verbindlichkeiten gegen nahestehende personen  

und unternehmen (1) (1)

zunahme (+) / abnahme (-) der sonstigen verbindlichkeiten (563) (800)

sonstige veränderungen aus laufender geschäftstätigkeit 46 969

gezahlte steuern (1.481) (239)

Erhaltene steuern 0 0

saldo gezahlte / erhaltene zinsen (34.535) (29.958)

auszahlungen für vorfälligkeitsentschädigungen (755) 0

erhaltene Dividenden 1.229 71

auszahlungen für Bearbeitungsgebühren aus der Finanzierungstätigkeit (1.385) (8.034)

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 23.855 (860)
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konzernkaPiTalflussrechnunG

TEUR Ziffer
01.01.-

30.06.2012
01.01.-

30.06.2011

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 23.855 (860)

einzahlungen aus abgängen von immateriellen vermögenswerten des anlagevermögens  

sowie sachanlagen 2 0

einzahlungen aus dem abgang von zur veräußerung vorgesehenen vermögenswerten  

und investment property 36.723 22.640

einzahlungen aus dem verkauf von bislang konsolidierten gesellschaften abzüglich  

abgegebener zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente 0 19.989

einzahlungen aus abgängen von sonstigen Finanzanlagen 0 0

auszahlungen für investitionen und den erwerb von investment property (7.966) (3.662)

auszahlungen für investitionen in immaterielle vermögenswerte des anlagevermögens  

sowie sachanlagen (12) (85)

Cashflow aus Investitionstätigkeit 28.747 38.882

einzahlungen aus der ausgabe von eigenkapitalinstrumenten1 (8) 201.913 114.440

transaktionskosten für die ausgabe neuer aktien (8.288) (5.220)

gezahlte Dividenden (8) (45.482) 0

tilgung (-) der verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten bzw.  

zur Finanzierung von ip (62.751) (908.479)

aufnahme (+) von verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten bzw.  

zur Finanzierung von ip 33.648 877.455

auszahlungen aus der tilgung von leasingverbindlichkeiten
(201) (210)

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 118.839 77.986

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds 171.441 116.008

Finanzmittelfonds am anfang der periode 62.618 70.781

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 234.059 186.789

1 ipO 2011: Nach abzug der unentgeltlich ausgegebenen Mitarbeiteraktien i. H. v. teUr 560.
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AllgEMEiNE ANgABEN

1) Geschäftstätigkeit des Konzerns

Die gsw immobilien ag, Berlin (im Folgenden: „gsw“) und ihre tochterunternehmen (im Folgenden zusammen 

„gsw-gruppe“) zählen zu den größten wohnungsunternehmen im land Berlin. zum 30. Juni 2012 bestand das 

portfolio aus 53.226 einheiten, darunter 52.313 eigenen wohnungen sowie 913 eigenen gewerbeeinheiten. 

Darüber hinaus werden rund 17.700 wohn- und gewerbeeinheiten für Dritte verwaltet.

Die gsw, die 1924 gegründet wurde, ist in der charlottenstrasse 4, 10969 Berlin, geschäftsansässig und beim  

Handelsregister des amtsgerichts charlottenburg unter HrB 125788 B eingetragen.

Die gsw ist ein kapitalmarktorientiertes Unternehmen und seit september 2011 im MDaX notiert. 

2) Grundlagen des Konzernzwischenabschlusses

als börsennotiertes Unternehmen hat die gsw ihren verkürzten konzernzwischenabschluss für den zeitraum 

1. Januar 2012 bis 30. Juni 2012 in Übereinstimmung mit den international Financial reporting standards (iFrs), 

wie sie in der eU anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315a abs. 1 HgB anzuwendenden handelsrecht-

lichen vorschriften erstellt. Der ias 34 (interim Financial reporting) wurde beachtet. Für den anhang zum 

konzern zwischenabschluss erfolgt entsprechend des wahlrechts des ias 34.10 eine verkürzte Darstellung. 

Der konzernabschluss wird in eUr aufgestellt. sofern nichts anderes angegeben ist, sind sämtliche werte auf 

tausend (teUr) bzw. Millionen (Mio. eUr) gerundet. aus Darstellungsgründen können bei tabellen und verweisen 

rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden werten auftreten.

Das vermietungsgeschäft der gsw-gruppe ist im wesentlichen frei von saison- und konjunktureinflüssen. Der 

verkauf von wohnungen unterliegt jedoch konjunktureinflüssen.

aUsgewÄHlte erlÄUterNDe  
ANHANgsANgABEN 

zUM kONzerNzwiscHeNaBscHlUss  

Der gsw iMMOBilieN ag, BerliN zUM 30. JUNi 2012
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3) Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die für den konzernzwischenabschluss der gsw-gruppe angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 

entsprechen den im vorjahreszeitraum bzw. im iFrs-konzernabschluss zum 31. Dezember 2011 der gsw immobi-

lien ag dargestellten Methoden. Der konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2012 ist daher im zusammenhang mit 

dem konzernabschluss zum 31. Dezember 2011 zu lesen.

gemäß ias 8.42 würden sich aufgrund einer anteilsbasierten vergütung anpassungen des zwischenberichtes zum 

30. Juni 2011 ergeben. wir verweisen in diesem zusammenhang auf die ausführungen unter ziffer 36 (b) des kon-

zernanhangs vom 31. Dezember 2011.

Die gsw-gruppe hat im konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2012 die neu anzuwendenden standards und 

interpretationen, die verpflichtend für geschäftsjahre anzuwenden sind, die nach dem 1. Januar 2012 begonnen 

haben, vollständig angewandt, wobei sich aus deren anwendung keine signifikanten auswirkungen auf die vermö-

gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns ergaben.

4) Änderungen des Konsolidierungskreises

zum 30. Juni 2012 umfasst der konsolidierungskreis der gsw-gruppe einschließlich der gsw als Mutterunterneh-

men 16 vollkonsolidierte gesellschaften.

Durch austrittsbeschluss der kommanditistin ist die gsw grundbesitz gmbH & co. kg, Berlin, mit wirkung zum 

1. Januar 2012 auf die gsw immobilien ag, Berlin, angewachsen. Des weiteren ist die gsw verwaltungs- und 

Betriebsgesellschaft mbH & co. erste Beteiligungs kg, Berlin, durch austrittsbeschluss der komplementärin mit 

allen aktiven und passiven mit ablauf des 30. april 2012 auf die gsw immobilien ag, Berlin, angewachsen. 

Mit anteilskauf- und Übertragungsvertrag vom 25. Juni 2012 hat die gsw 100 % der anteile an der gsw Betreu-

ungsgesellschaft für wohnungs- und gewerbebau Berlin gmbH verkauft. Der vertrag wurde unter mehreren 

aufschiebenden Bedingungen geschlossen und wird erst bei deren eintritt wirksam. eine klassifizierung der ver-

mögenswerte und schulden gemäß iFrs 5 erfolgte bereits zum 31. Dezember 2011. wir verweisen in diesem 

zusammenhang auf die ausführungen unter ziffer 25 des konzernanhangs vom 31. Dezember 2011. 

es wurden keine Unternehmenserwerbe getätigt. 

wegen Unwesentlichkeit wurde auf eine at equity Bilanzierung des Fonds weinmeisterhornweg bei einer Beteili-

gungsquote zum 30. Juni 2012 von 44,40 % (31.12.2011: 42,73 %) verzichtet. 

5) Wesentliche Ermessensentscheidungen und Schätzungen

Die aufstellung des iFrs-konzernabschlusses erfordert schätzungen und annahmen, die einfluss auf den ausweis 

von vermögenswerten und schulden, die angabe von eventualverbindlichkeiten zum Bilanzstichtag sowie den 

ausweis von erträgen und aufwendungen haben. wesentliche schätzungen und annahmen sind insbesondere 
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hinsichtlich der Festlegung der zeitwerte der immobilien, der einschätzung der wahrscheinlichkeit der inanspruch-

nahme bei bestimmten rückstellungen, der Festsetzung der Marktzinssätze zum zeitpunkt des abschlusses der 

un- bzw. niedrigverzinslichen Darlehen sowie der realisierbarkeit aktiver latenter steuern getroffen worden. 

Die sich tatsächlich ergebenden Beträge können von den Beträgen abweichen, die aus schätzungen und annahmen 

resultieren.

6) Segmentberichterstattung

gegenüber den Darstellungen im konzernabschluss zum 31. Dezember 2011 haben sich keine Änderungen bei der 

Managementberichterstattung ergeben. 

insofern besteht gemäß iFrs 8 weiterhin ein berichtspflichtiges segment, welches alle operativen aktivitäten des 

konzerns umfasst (vermietung von wohnungen im Berliner raum) und über das regelmäßig an den vorstand als 

Hauptentscheidungsträger berichtet wird.

7) Ausgewählte Erläuterungen zur Konzerngewinn- und -verlustrechnung 

Das Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung setzt sich wie folgt zusammen:

TEUR 01.01.-30.06.2012 01.01.-30.06.2011

Mieterlöse 100.952 89.883

erlöse aus Betreuungstätigkeit 2.275 2.075

sonstige Umsatzerlöse 3.006 3.166

Erlöse aus Vermietung und Verpachtung 106.233 95.125

erträge aus gewährten zuschüssen 4.112 5.291

Bruttoerlöse im Zusammenhang mit der Vermietung und Verpachtung 110.345 100.415

Materialaufwand (18.773) (19.895)

personalaufwand (9.423) (9.090)

abschreibungen (157) (173)

sonstige betriebliche aufwendungen (6.355) (6.604)

Sonstige Umsatzkosten (34.708) (35.762)

sonstige betriebliche erträge 3.280 4.973

Umsatzkosten der Vermietung und Verpachtung (31.428) (30.789)

Ergebnis aus Vermietung und Verpachtung 78.918 69.626
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Die allgemeinen Verwaltungsaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 01.01.–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

personalaufwand (6.196) (6.039)

vergütungskomponente mit langfristiger anreizwirkung (ltip) (1.604) (8.184)

abschreibungen (255) (343)

rechts- und Beratungskosten (1.494) (1.440)

Jahresabschluss-, Buchführungs- und prüfungskosten (454) (351)

aufwendungen für porto, telekommunikation, eDv (2.352) (2.439)

Miet- und leasingkosten (1.828) (1.744)

aufwendungen für initial public Offering / kapitalerhöhung (7) (6.738)

Übrige aufwendungen (4.130) (2.440)

sonstige betriebliche erträge 962 634

Allgemeine Verwaltungsaufwendungen (17.358) (29.084)

Die allgemeinen verwaltungsaufwendungen beinhalten aufwendungen für die kapitalerhöhung in Höhe von 

teUr 7. auf die kapitalerhöhung entfallende transaktionskosten sind in Höhe von teUr 10.737 passiviert worden.

im vorjahresvergleichszeitraum sind kosten für die Herstellung der kapitalmarktfähigkeit der gesellschaft in Höhe 

von teUr 6.738 angefallen. 

Darüber hinaus sind im Berichtszeitraum einmalige projektkosten in Höhe von insgesamt teUr 974 (vorjahres-

zeitraum: teUr 2.895) angefallen. Die einmaligen projektkosten umfassen aufwendungen für Dritte, die im 

wesentlichen relevante reorganisationsprojekte und refinanzierungsprojekte betreffen. Die projektkosten entfallen 

in Höhe von teUr 667 (vorjahreszeitraum: teUr 1.876) auf die allgemeinen verwaltungsaufwendungen. Des wei-

teren sind neben den projektkosten kosten für akquisitionsvorhaben in Höhe von teUr 1.376 (vorjahreszeitraum: 

teUr 0) angefallen. 
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Das Zinsergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

TEUR 01.01.-30.06.2012 01.01.-30.06.2011

erträge aus der Bewertung von Derivaten 19 3.546

zinserträge aus Derivaten 5.850 4.425

zinserträge aus Bankguthaben 431 411

zinserträge aus Forderungen 180 6

zinserträge aus Darlehensamortisation* 5.579 4.399

Übrige zinserträge 14 35

Zinserträge 12.074 12.821

zinsaufwendungen aus der Finanzierung von investment property (25.536) (21.476)

zinsaufwendungen aus Darlehensamortisation* (10.705) (16.275)

vorfälligkeitsentschädigungen (115) 0

aufwendungen aus der Bewertung von Derivaten (1.499) (1.027)

zinsaufwendungen aus Derivaten (15.292) (12.289)

zinsaufwendungen aus Finance leases (90) (97)

zinsaufwand aus der aufzinsung von rückstellungen und verbindlichkeiten (138) (1.094)

zinsaufwendungen für sonstige Finanzverbindlichkeiten (151) (17)

Übrige zinsaufwendungen (64) (26)

Zinsaufwendungen (53.590) (52.300)

Zinsergebnis (41.516) (39.479)

*  Diese guv-positionen enthalten neben den amortisationseffekten aus der effektivzinsmethode gemäß ias 39.9 ebenfalls erfolgswirksame Barwertsprünge 
und abgangsergebnisse gemäß ias 39 ag 62 aufgrund neuer vertraglicher konditionen sowie erfolgswirksame Barwertsprünge gemäß ias 39 ag 8 aufgrund 
geänderter schätzungen bezüglich der Mittelabflüsse oder -zuflüsse.

Die Ermittlung des Ergebnisses je Aktie erfolgt gemäß ias 33.19 mittels Division des konzernergebnisses durch die 

gewichtete anzahl der im geschäftsjahr im Umlauf befindlichen stammaktien.

Die ermittlung des gewichteten Durchschnitts der im geschäftsjahr 2012 in Umlauf befindlichen aktien ergibt sich 

wie folgt:

01.01.– 30.06.2012 01.04.– 30.06.2012

anzahl ausgegebener aktien zum periodenbeginn 41.052.630 41.052.630

zusätzlich ausgegebene aktien zum 27. april 2012 9.473.684 9.473.684

anzahl ausgegebener aktien zum periodenende 50.526.314 50.526.314

Durchschnittlich ausgegebene Aktien (verwässert und unverwässert) 44.436.089 47.819.547
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Die ermittlung des gewichteten Durchschnitts der im geschäftsjahr 2011 in Umlauf befindlichen aktien ergibt sich 

wie folgt:

01.01.– 30.06.2011 01.04.– 30.06.2011

anzahl ausgegebener aktien zum periodenbeginn 35.000.000 35.000.000

zusätzlich ausgegebene aktien zum 15. april 2011 6.052.630 6.052.630

anzahl ausgegebener aktien zum periodenende 41.052.630 41.052.630

Durchschnittlich ausgegebene Aktien (verwässert und unverwässert) 37.574.876 40.121.456

Hinsichtlich der Höhe des ergebnisses je aktie verweisen wir auf die gewinn- und verlustrechnung. 

8) Ausgewählte Erläuterungen zur Konzernbilanz

zum stichtag des konzernzwischenabschlusses setzen sich die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nach 

ias 40 einschließlich der zur Veräußerung gehaltenen Immobilien nach iFrs 5 wie folgt zusammen:

30.06.2012 31.12.2011

Wohn- 
immobilien

Gewerbe- 
immobilien

Wohn- 
immobilien

Gewerbe- 
immobilien

Einheiten 52.313 912 52.790 913

Fläche (in m²) 3.214.230 101.515 3.244.039 101.672

zusätzlich hält die gsw-gruppe noch 8.763 (31.12.2011: 8.943) garagen und stellplätze im Bestand. Des weiteren 

wird eine eigengenutzte gewerbeeinheit entsprechend ias 16 bilanziert.

Die zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen immobilien sowie der zur veräußerung gehaltenen immobilien 

nach iFrs 5 verteilen sich wie folgt:

TEUR 30.06.2012 31.12.2011

Als Finanz- 
investition 
gehaltene 

Immobilien

Zur  
Veräußerung 

bestimmte 
Immobilien

Als Finanz- 
investition 
gehaltene 

Immobilien

Zur  
Veräußerung 

bestimmte 
Immobilien

Bebaute grundstücke 2.892.996 13.831 2.907.699 15.518

Unbebaute grundstücke 22.108 158 22.550 74

Gesamt 2.915.104 13.989 2.930.249 15.592

Die verringerung des immobilienvermögens um insgesamt teUr 16.748 im vergleich zum 31. Dezember 2011 ist 

zum einen auf laufende verkäufe zurückzuführen; dem stehen die aktivierung von instandhaltungsaufwendungen 

in Höhe von teUr 7.966 (vorjahr: teUr 3.663) sowie die aktivierung von grunderwerbsteuern in Höhe von 

teUr 1.374 (vorjahr: teUr 0) gegenüber. 

Die derivativen Finanzinstrumente werden in der gsw-gruppe zur absicherung von zinsrisiken aus der immobili-

enfinanzierung abgeschlossen. Die Bilanzierung der derivativen Finanzinstrumente erfolgt dabei zu zeitwerten.
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Für zwei zinsswaps wurden die bestehenden swapvereinbarungen vorzeitig gekündigt. Für einen weiteren zins-

swap endete die laufzeit der swapvereinbarung zum 30. März 2012.

Anzahl
Nominalwerte  

in TEUR Swap-Rate

Fair Value per 
30.06.2012 

in TEUR

12 Zinsswaps 988.442 1,7 % bis 4,8 % (71.568)

zwei der im Bestand befindlichen zinsswaps erfüllen nicht die voraussetzungen des ias 39 für eine Bilanzierung 

als sicherungsgeschäft. Änderungen der zeitwerte dieser zinsswaps, die, ungeachtet ihrer wirtschaftlichen 

sicherungswirkung, die kriterien des ias 39 für eine Bilanzierung als sicherungsgeschäft nicht erfüllen, werden 

ergebniswirksam berücksichtigt. 

im konzernzwischenabschluss wurden im Berichtszeitraum verluste aus der zeitwertänderung der Derivate in Höhe 

von insgesamt teUr 17.605 (vorjahreszeitraum: gewinne in Höhe von teUr 895) erfolgsneutral im eigenkapital 

und weitere teUr 925 (vorjahreszeitraum: gewinne in Höhe von teUr 1.307) erfolgswirksam in der gewinn- und 

verlustrechnung erfasst. Darüber hinaus erfolgte eine aufwandswirksame auflösung aus dem eigenkapital in Höhe 

von insgesamt teUr 555 (vorjahreszeitraum: ertragswirksame auflösung in Höhe von teUr 1.212).

im Berichtszeitraum wurden im rahmen des Hedge accounting keine ineffektivitäten in der gewinn- und verlust-

rechnung erfasst.

Die veränderung der komponenten des Eigenkapitals ist in der entwicklung des konzerneigenkapitals dargestellt. 

zum 30. Juni 2012 beträgt das gezeichnete Kapital der gsw teUr 50.526 (vorjahr: teUr 41.052). Die anzahl der 

ausgegebenen stammaktien beläuft sich auf 50.526.314 stückaktien mit einem rechnerischen anteil am grundkapi-

tal von 1,00 eUr je aktie. Die aktien sind vollständig ausgegeben und eingezahlt.

Mit Datum vom 17. april 2012 hat der vorstand der gsw mit zustimmung des aufsichtsrats eine kapitalerhöhung 

gegen Bareinlagen mit mittelbaren Bezugsrechten für die aktionäre beschlossen. Das grundkapital der gesellschaft 

in Höhe von 41,1 Mio. eUr wurde durch ausnutzung des vorhandenen genehmigten kapitals um 9,5 Mio. eUr auf 

50,5 Mio. eUr gegen Bareinlagen durch ausgabe von 9.473.684 neuen, auf den inhaber lautenden stammaktien 

(stückaktien) erhöht. auf die neu ausgegebenen aktien wurden Bareinlagen in Höhe von 21,30 eUr je aktie (insge-

samt 201,9 Mio. eUr) geleistet. Die kapitalerhöhung wurde am 27. april 2012 in das Handelsregister eingetragen.

Die Kapitalrücklage hat sich durch aufgeldzahlungen im rahmen der kapitalerhöhung um 192,4 Mio. eUr erhöht. 

Mit den aufgeldzahlungen wurden die im Berichtszeitraum für die kapitalerhöhung angefallenen transaktionskosten 

verrechnet. Des weiteren erhöhte sich die kapitalrücklage der gsw im Berichtszeitraum aufgrund der anteils-

basierten vergütung für die vorstände um teUr 1.645 und für Herrn Dr. scharpe um teUr 279 auf schließlich 

teUr 312.425 zum 30. Juni 2012. 

Das erwirtschaftete Konzerneigenkapital umfasst die in den vergangenen und in der laufenden periode erzielten 

ergebnisse der in den konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, soweit sie nicht ausgeschüttet worden sind.
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Das kumulierte übrige Eigenkapital beinhaltet die zeitwertanpassungen für die nach der Neubewertungsmethode 

bewerteten eigengenutzten immobilien und die zeitwertanpassungen von Derivaten in cashflow Hedges sowie von 

als available for sale klassifizierten wertpapieren und sonstigen Finanzanlagen. Die veränderung des kumulierten 

übrigen eigenkapitals ist in der entwicklung des konzerneigenkapitals dargestellt.

Der anderen gesellschaftern zuzuweisende anteil am konzerngesamtergebnis beträgt zum 30. Juni 2012 teUr 10,9.

Mit Beschluss der Hauptversammlung wurde ein neues genehmigtes kapital (genehmigtes kapital 2012) mit 

ermächtigung zum ausschluss des Bezugsrechts geschaffen. Danach ist der vorstand ermächtigt, mit zustimmung 

des aufsichtsrats bis zum 27. Juni 2017 (einschließlich) das grundkapital der gesellschaft durch ausgabe von bis zu 

17.000.000 neuen auf den inhaber lautenden stückaktien gegen Bar- und / oder sacheinlagen einmalig oder mehr-

mals um insgesamt bis zu eUr 17.000.000,00 zu erhöhen. 

weiterhin wurde der vorstand durch Beschluss der Hauptversammlung ermächtigt, bis zum 27. Juni 2017 (ein-

schließlich) einmalig oder mehrmals auf den inhaber und / oder auf den Namen lautende wandel- und / oder 

Optionsschuldverschreibungen und / oder genussrechte und / oder gewinnschuldverschreibungen mit oder ohne 

wandlungs- oder Optionsrecht oder wandlungspflicht oder eine kombination dieser instrumente mit oder ohne 

laufzeitbegrenzung im gesamtnennbetrag von bis zu eUr 250.000.000,00 zu begeben und den inhabern bzw. 

gläubigern von schuldverschreibungen wandlungs- oder Optionsrechte zum Bezug von insgesamt bis zu 7.500.000 

neuen, auf den inhaber lautenden stückaktien der gsw immobilien ag mit einem anteiligen Betrag des grundkapi-

tals von insgesamt bis zu eUr 7.500.000,00 (Bedingtes kapital 2012) zu gewähren. 

auf grundlage des Beschlusses der Hauptversammlung vom 28.Juni 2012 wurde im Berichtszeitraum eine Divi-

dende von 0,90 eUr pro aktie (insgesamt 45,5 Mio. eUr) für das abgelaufene geschäftsjahr 2011 ausgeschüttet.

Die Finanzverbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR 30.06.2012 31.12.2011

verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten aus der immobilienfinanzierung 1.741.544 1.769.020

verbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingverhältnissen 1.758 1.869

Finanzverbindlichkeiten 1.743.302 1.770.889

Die verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten resultieren insbesondere aus der Finanzierung der als Finanzin-

vestition gehaltenen immobilien. Die verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten haben sich im vergleich zum 

31. Dezember 2011 insbesondere durch planmäßige tilgungen sowie sondertilgungen verringert. Darüber hinaus 

wurden im Berichtszeitraum Darlehen refinanziert. es erfolgten keine Darlehensneuaufnahmen. 

gegenläufig wirkten amortisationseffekte aus der effektivzinsmethode gemäß ias 39.9 sowie Barwertsprünge 

gemäß ias 39 ag 62 aufgrund neuer vertraglicher konditionen. 
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9) Beziehungen zu nahestehenden Personen und Unternehmen

als nahestehende personen und Unternehmen gemäß ias 24 gelten für die gsw-gruppe die personen und Unter-

nehmen, die die gruppe beherrschen bzw. einen maßgeblichen einfluss auf diese ausüben oder durch die gruppe 

beherrscht bzw. maßgeblich beeinflusst werden. 

Dementsprechend werden die Mitglieder des vorstands und des aufsichtsrats der gsw sowie die tochter-, assozi-

ierten und gemeinschaftsunternehmen der gsw-gruppe als nahestehende personen und Unternehmen definiert.

a) Beziehungen zu assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen und nicht konsolidierten verbundenen Unternehmen 

es bestanden keine wesentlichen leistungsbeziehungen zu den assoziierten und gemeinschaftsunternehmen und 

den nicht konsolidierten verbundenen Unternehmen.

b) Beziehungen zu konsolidierten verbundenen Unternehmen 

zum 1. Januar 2012 wurde ein Beherrschungs- und gewinnabführungsvertrag mit der gsw aquisition 3 gmbH, 

essen, abgeschlossen. Die zustimmung der Hauptversammlung wurde am 28. Juni 2012 erteilt. 

zum gleichen stichtag wurde ein Beherrschungs- und gewinnabführungsvertrag zwischen gsw aquisition 3 gmbH, 

essen und der gsw pegasus gmbH, Berlin geschlossen.

c) Beziehungen zu nahestehenden Personen  

Die altgesellschafter w2001 capitol B.v. und lekkum Holding B.v. tragen im rahmen von bilateralen vereinba-

rungen mit den vorständen die kosten für eine ergänzende vergütungskomponente mit langfristiger anreizwirkung 

(long term incentive plan, ltip). Hierzu verweisen wir auf die ausführungen zum 31. Dezember 2011 unter ziffer 

36 (b) des konzernanhangs. im ersten Halbjahr 2012 weist die gesellschaft daraus gemäß iFrs 2 einen aufwand und 

eine einlage in die kapitalrücklage in Höhe von teUr 1.325 aus. in den Folgejahren werden weitere aufwendungen 

erwartet, die durch die altgesellschafter in aktien geleistet werden sollen und die an verbleibensvoraussetzungen 

der vorstände in der gsw geknüpft sind. liquiditätsbelastungen oder (rück-) zahlungsverpflichtungen gegenüber 

den altgesellschaftern entstehen der gsw aus diesen vereinbarungen nicht.

im ersten Quartal 2011 hat Herr Dr. scharpe mit den ursprünglichen gesellschaftern eine grundsätzliche Über-

einkunft dahingehend getroffen, im Fall eines erfolgreichen Börsengangs als gegenleistung für seine tätigkeit als 

aufsichtsratsvorsitzender im zeitraum 2004 – 2010 von den ursprünglichen gesellschaftern 10.000 aktien an der 

gesellschaft zu erhalten. Die vertragliche Umsetzung dieser grundsatzvereinbarung sowie die zuteilung der aktien 

an der gesellschaft ist im zweiten Quartal 2012 erfolgt. Hieraus weist die gesellschaft gemäß iFrs 2 einen verwal-

tungsaufwand und eine einlage in die kapitalrücklage in Höhe von teUr 279 aus.

Die im rahmen der vorstandsanstellungsverträge eingeführte anteilsbasierte vergütungskomponente in Form 

eines long term incentive (lti) wurde rückwirkend zum 1. Januar 2012 verändert. im ersten Halbjahr 2012 wurden 

hierfür gemäß iFrs 2 teUr 320 als aufwand bzw. als erhöhung der kapitalrücklage erfasst.
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10) Management und Aufsichtsrat

Hinsichtlich der zusammensetzung des Managements ergaben sich keine veränderungen gegenüber den angaben 

zum 31. Dezember 2011.

Die zusammensetzung des aufsichtsrats der gsw immobilien ag hat sich gegenüber den angaben zum 31. Dezem-

ber 2011 wie folgt geändert:

Frau gisela von der aue Justizsenatorin des landes Berlin a.D., Berlin (ab 06 / 2012)

Herr thomas Wiegand Managing Director bei cerberus global investments B.v., Baarn, Nl (bis 03 / 2012)

Herr geert-Jan schipper Managing Director bei cerberus global investments B.v., Baarn, Nl (bis 03 / 2012)

11) Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

wesentliche geschäftsvorfälle haben sich nach dem Bilanzstichtag nicht ereignet.

Berlin, den 15. august 2012

ThomaS ZinnöckEr 

(ceO)  

gsw immobilien ag

JörG SchWaGEnSchEidT  

(cOO)  

gsw immobilien ag

andrEaS SEGal 

(cFO)  

gsw immobilien ag
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vErkürZTEr konZErnanhanG



versicHerUNg  
Der gesetzlicHeN vertreter
wir versichern nach bestem wissen, dass gemäß den anzuwendenden rechnungslegungsgrundsätzen für die zwi-

schenberichterstattung der konzernzwischenabschluss der gsw immobilien ag für das erste Halbjahr 2012 ein den 

tatsächlichen verhältnissen entsprechendes Bild der vermögens-, Finanz- und ertragslage des konzerns vermittelt 

und im konzernzwischenlagebericht der geschäftsverlauf einschließlich des geschäftsergebnisses und die lage des 

konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsächlichen verhältnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die 

wesentlichen chancen und risiken der voraussichtlichen entwicklung des konzerns im verbleibenden geschäftsjahr 

beschrieben sind.

Berlin, den 15. august 2012

gsw immobilien ag 

Der vorstand

 

thomas zinnöcker Jörg schwagenscheidt andreas segal 

vorstandsvorsitzender vorstand Finanzvorstand
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vErSichErunG dEr GESETZlichEn vErTrETEr



DisclAiMEr
Dieser Bericht enthält zukunftsgerichtete aussagen. Diese aussagen basieren auf den gegenwärtigen erfahrungen, 

vermutungen und prognosen des vorstands sowie den ihm derzeit verfügbaren informationen. Die zukunftsge-

richteten aussagen sind nicht als garantien der darin genannten zukünftigen entwicklungen und ergebnisse zu 

verstehen. Die zukünftigen entwicklungen und ergebnisse sind vielmehr von einer vielzahl von Faktoren abhängig. 

sie beinhalten verschiedene risiken und Unwägbarkeiten und beruhen auf annahmen, die sich möglicherweise 

als nicht zutreffend erweisen. zu diesen risikofaktoren gehören insbesondere die im risiko- und chancenbericht 

auf der seite 17 genannten Faktoren. wir übernehmen keine verpflichtung, die in diesem Bericht gemachten 

zukunftsgerichteten aussagen zu aktualisieren. Dieser zwischenbericht stellt kein angebot zum verkauf und keine 

aufforderung zur abgabe eines angebots zum kauf von wertpapieren der gsw immobilien ag dar.

reDaktiONeller HiNweis
in den dargestellten tabellen können rundungsdifferenzen auftreten. 
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iMpressUM 

HErAusgEBEr

GSW Immobilien AG

charlottenstraße 4 

10969 Berlin 

Deutschland

tel.: +49 (0) 30 68 99 99 – 0 

Fax: +49 (0) 30 68 99 99 99 – 9 

e-Mail: ir@gsw.de 

www.gsw.de

ir kONtakt

Sebastian Jacob

tel.: +49 (0) 30 2534 – 1882 

Fax: +49 (0) 30 2534 233 – 1960 

e-Mail: ir@gsw.de 

pr kONtakt

Thomas Rücker

tel.: +49 (0) 30 2534 – 1332 

Fax: +49 (0) 30 2534 – 1934 

e-Mail: thomas.ruecker@gsw.de 

reDaktiON & satz

cometis AG

Unter den eichen 7 

65195 Wiesbaden 

Deutschland 

 

tel.: +49 (0) 611 20 58 55 – 0 

Fax: +49 (0) 611 20 58 55 – 66 

e-Mail: info@cometis.de 

www.cometis.de



WWW.gsW.DE


