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Finanzkennzahlen

N

in Tsd. € 2018 2017  Verédnderungin %
Umsatzerlése 18.568 6.937 +167,67
Sonstige betriebliche Ertrage 24.010 9.738 +146,56
Wertdnderung von Renditeimmobilien 9.900 0 -
EBIT (adjusted) 73,3 15,9 +361,00
Konzernergebnis 33.248 6.936 +379,35
Ergebnis je Aktie 0,22 0,04 +450,00
Bilanzsumme 798.616 208.817 +282,45
Eigenkapital 148.425 17.152 +765,35
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Die Gateway Real Estate AG ist einer der fiihrenden Entwickler von Gewerbe- und
Wohnimmobilien in Deutschland. Wir fokussieren uns deutschlandweit auf sieben

Regionen mit einer starken Nachfrage nach hochwertigen Immobilien.

Bei der Entwicklung deckt die Gateway Real Estate ac mit ihren Tochtergesell-
schaften die gesamte Wertschopfungskette von der Akquise von Grundstiicken
und Projekten lber die Entwicklung und den Bau bis hin zum Verkauf der Objekte
ab. Ergdnzend dazu verfiigen wir tiber ein exzellentes Netzwerk und etablierte

Partnerschaften. Flir unsere Aktiondre generieren wir so attraktive Renditen.
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VORSTANDSVORWORT

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,
sehr geehrte Damen und Herren,

die vergangenen Monate standen im Zeichen einer Neuausrichtung der
Gateway Real Estate AG. Wir haben unser Geschdftsmodell tiberarbeitet
unddas Unternehmen neu aufgestellt. Jetzt sind wir einer der fiihrenden
Entwickler von Wohn- und Gewerbeimmobilien in Deutschland. Und mit der
erfolgreichen Kapitalerhohung, einer Umplatzierung von Anteilen unseres
Grofaktiondrs und dem Wechsel in das Qualitdtssegment Prime Standard
der Frankfurter Wertpapierbérse haben wir die erste Phase erfolgreich
abgeschlossen. Damit kdnnen wir uns jetzt auf das operative Geschaft und
die Realisierung unserer Projektpipeline konzentrieren.

Q . L . .
< Die GATEWAY heute ist ein anderes Unternehmen als die GATEWAY zu Beginn
-

® des vergangenen Jahres: Wir sind ein attraktiver, borsennotierter Immo-
P

& S bilienentwickler mit einer klaren, auf Wachstum ausgerichteten Strate-

S g gie und gehdren zu den relevanten GréfRen im Markt. Daher nur ein paar
o

> £ kurze Erlduterungen zum vergangenen Geschéftsjahr. Im Jahr 2018 haben
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MANFRED HILLENBRAND

Gutachter fiir Grundstiicke, Mieten und Pachten
sowie Master of Corporate Real Estate
Vorstand (ceo)

Mitglied des Vorstandes seit 2016 und zustandig fir das
operative Geschaft, den Ankauf und die Portfolioop-
timierung | Mehr als 25 Jahre Immobilienerfahrung im
gewerblichen Investmentbereich mit einem Transakti-
onsvolumen von Uber 5 Mrd. € | Tétigkeiten als Grinder

TOBIAS MEIBOM
Dipl.-Kfm. und Steuerberater
Vorstand (cFo)

Mitglied des Vorstandes seit 2011 und zustandig fiir die
Bereiche Finanzen, Ir, Kapitalmarkt und Steuern | Mehr
als 20 Jahre Branchenerfahrung | Vorstandsfunktionen
bei bérsennotierten Immobilienunternehmen und
Privatbanken

und Gesellschafter internationaler Unternehmen

wir ein angepasstes EBITDA, Ergebnis inklusive des Ergebnisses aus assoziier-
ten Unternehmen vor Steuern und Abschreibungen, von 73 Mio. € erzielt. Das
Ergebnis vor Steuern lag bei rund 42 Mio. €. Ein Anstieg gegeniiber dem Vor-
jahr von ca. 68 Prozent, der aus der Integration der Development Partner AG
und dem erfolgreichen Abverkauf von Bestandsimmobilien resultiert. Das
Konzernergebnis fiir das Geschéftsjahr 2018 stieg um rund 17 Mio. € auf rund

33 Mio. €, was einem Anstieg von rund 100 Prozent gegentiiber dem Vorjahres-

wert von 16,7 Mio. € entspricht.

Viel wichtiger fiir unser Geschaftsmodell aber sind die folgenden Zahlen:
Unser aktuelles Portfolio fiir Entwicklungsprojekte hat ein Gross Develop-
ment Volume von rund 4,1 Mrd. €. Zusatzlich haben wir eine Akquisi-
tionspipeline iber rund 1,4 Mrd. €. Wir erwerben Grundstiicke, auf denen
wir Gewerbe- und Wohnimmobilien entwickeln. Diese Immobilien verkau-
fen wir dann an institutionelle Investoren weiter. Dabei ist der Verkauf in
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VORSTANDSVORWORT

,Jetzt sind wir einer der
fithrenden Entwickler von
Gewerbe- und Wohnimmo-
bilien in Deutschland.«

— Manfred Hillenbrand, Vorstand (ceo)

jedem Stadium der Immobilienentwicklung méglich. Unsere Stdrken sind
dabei, dass wir nicht nur die gesamte Wertschopfungskette abdecken,
sondern dass wir gleichermafen iiber einen exzellenten Zugang zu Grund-
sticken und zu potenziellen Kdufern von Immobilien verfligen. Die bereits
realisierten Projekte sind dafiir der beste Beweis. Wir wollen hier nur eines
der markanten Kranhduser in direkter Rheinlage in K&In nennen oder unser
Neubauprojekt ,,cATEWAY“ in Diisseldorf am Kennedydamm.

Mit dem Geschaftsmodell des Immobilienentwicklers verdndert sich auch
unsere Ertragsstruktur. Als Entwickler profitieren wir beim Verkauf von
Projekten von hohen Cashflow-Zufllissen und attraktiven Margen. Fiir
unsere Aktiondre planen wir in Zukunft die Ausschiittung einer Dividende.

Mit unseren Entwicklungen von Wohn- und Gewerbeimmobilien konzen-
trieren wir uns auf sieben Stadte und ausgewahlte Metropolregionen in
Deutschland. In diesen Stadten und Regionen sehen wir auf absehbare Zeit
eine hohe Nachfrage nach Immobilien in beiden Markten.

Unsere Aktiondre haben von der Neuausrichtung des Geschaftsmodells
profitiert. So stieg der Aktienkurs seit dem 1. Januar 2018 um 20 Prozent
auf 3,96 € zum 30. April 2019. Mit den bereits erwdhnten Kapitalmarkttrans-
aktionen im ersten Quartal 2019 hat sich die Anzahl der Aktien um 10 Pro-
zent erhoht. Da gleichzeitig der GroRRaktiondr einen Teil seiner Aktien an
institutionelle Investoren verkauft hat, profitiert die Aktie von einem deut-
lichen Anstieg des Freefloats, also der frei handelbaren Aktien. Dieser liegt
nun bei rund 25,8 Prozent. Zeitgleich haben wir den Wechsel in den Prime
Standard vollzogen. Wir erfiillen damit kiinftig die hochsten Transparenz-
anforderungen der Frankfurter Borse. Mit der Mitgliedschaft im Prime
Standard erhdhen wir aber auch die Wahrnehmung der GaTeway-Aktie



,»Mit der Mitgliedschaft im Prime
Standard erhéhen wir auch die
Wahrnehmung der caTEway-Aktie
bei nationalen und internationalen
Investoren.

— Tobias Meibom, Vorstand (cFo)

bei nationalen und internationalen Investoren. So haben wir unsere
Aktiondrsbasis auf nationale, europaische und auf Anleger aus Ubersee,
insbesondere den usa, erweitert.

Die umgesetzten Mafinahmen und Verdnderungen werden zu einer hoheren
Profitabilitat und einem stdrkeren Wachstum der Gateway Real Estate AG
beitragen. Bereits in diesem Jahr erwarten wir Entsprechendes fiir Umsatz-
erldse und Ergebnis. Zugleich gehen wir davon aus, dass wir aus unserer
Akquisepipeline weitere Projekte in die Entwicklungspipeline tiberfiihren
kénnen.

Die Gateway Real Estate AG hat sich in den vergangenen Monaten funda-
mental neu aufgestellt. Wir sind jetzt ein fiihrender Entwickler von Gewerbe-
und Wohnimmobilien und profitieren von der unverdndert hohen Nach-
frage nach Immobilien. Unsere Position innerhalb der Branche werden wir
gezielt weiter ausbauen. Wir freuen uns, wenn Sie uns auf diesem Weg auch
in Zukunft begleiten, und danken fiir Ihr Vertrauen. Ein Dank gilt auch unse-
ren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die mit ihrem Engagement diese
Veranderung unterstiitzen und mit Leben fiillen. Und wir danken unseren
Geschéftspartnern, mit denen wir gemeinsam diesen Erfolg realisieren.

Mit freundlichen GriifRen

g

Manfred Hillenbrand Tobias Meibom

VORSTANDSVORWORT

Gateway Real Estate AG
Geschéftsbericht 2018
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Mrd. GDV

Gpv ist der Bruttoentwicklungswert, d.h. der erwartete
Wert, den eine Entwicklungsimmobilie bei normalem
Verkauf oder normaler Vermietung auf dem freien Markt
an einen willigen Kaufer erzielen wiirde.

Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2018
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UNTERNEHMENSPROFIL
Unser Markt

UNSER MARKT

Die Gateway Real Estate AG entwickelt Immobilien fiir den
Gewerbe- und Wohnimmobiliensektor. Dabei fokussieren wir
uns auf die Top-7-Stddte der Bundesrepublik. Der Grund dafiir
ist offensichtlich: Zwischen 2007 und 2016 ist die Bevolke-
rung in den wichtigsten deutschen Metropolregionen mit
einer durchschnittlichen Rate von rund 9,5 Prozent deutlich
gewachsen. Analysten erwarten, dass dieses Wachstum min-
destens bis 2030 anhadlt. Hinzu kommt der Trend zur Urbanitét.
Im Jahr 2000 lebten 73 Prozent der deutschen Bevdlkerung in
stadtischen Gebieten. Bis 2030 wird dieser Prozentsatz voraus-
sichtlich auf 79 steigen.

GEWERBEIMMOBILIEN

Der Markt fiir Gewerbeimmobilien in Deutschland ist in den
vergangenen Jahren stetig gewachsen und zeichnet sich durch
hohe Stabilitdt aus. Die steigende Nachfrage nach Biiroimmobi-
lien wird beispielsweise von der Stdrke des Dienstleistungssek-
tors, den steigenden Beschéftigungszahlen und der Zunahme
der Erwerbsbevdlkerung bestimmt. So wéchst die Zahl der Biiro-
angestellten jedes Jahr um 1 Prozent, wobei die Top-7-Stadte in
den kommenden Jahren voraussichtlich zwischen 4,5 Prozent
und 5,9 Prozent mehr Biiroangestellte anziehen werden. Auch
hier spielt der Trend zur Urbanitét eine wichtige Rolle. Mit der
steigenden Nachfrage nach Biiroimmobilien haben sich die
Durchschnittsmieten fiir Blirofldchen in 27 mittelgrofien regio-
nalen Wirtschaftszentren in Deutschland erhoht oder verharr-
ten auf sehr hohem Niveau. Auch hier entspricht das Angebot
an neuen Objekten nicht der Nachfrage.

WOHNIMMOBILIEN

Der Wohnimmobilienmarkt wird von einer steigenden Nach-
frage nach Wohnungen beeinflusst. So gehen aktuelle Pro-
gnosen davon aus, dass die Zahl der deutschen Haushalte
von rund 41,3 Millionen im Jahr 2017 bis auf 43,2 Millionen im
Jahr 2035 steigen wird, was insbesondere mit der steigenden
Zahl an Einpersonenhaushalten zusammenhangt. Der Trend
zur Urbanisierung und zu Singlehaushalten wird auf absehbare
Zeit zu einem deutlichen Anstieg des Wohnungsbedarfs fiihren.
Dem steht ein nur unzureichendes Angebot entgegen und die
Zahl der abgeschlossenen Bauprojekte fiir Wohnimmobilien
kann die Nachfragellicke nicht fiillen. Zudem steigt die Diskre-
panz zwischen Baugenehmigungen und fertiggestellten Woh-
nungseinheiten, was allein 2017 in Deutschland zu einem Fehlen
von 738.000 Wohneinheiten flihrte. Entsprechend dynamisch
entwickeln sich auf der anderen Seite die Preise fiir Wohnim-
mobilien in urbanen Regionen.

DUSSELDORF, THE FIVE
Nutzungsart Biro



TOP STANDORTE

Mit unseren Entwicklungsprojekten im Bereich Gewerbe- und Wohnimmo-
bilien konzentrieren wir uns auf Top-Standorte in Deutschland. Dazu geh&ren
die Tor-7-Metropolen und ausgewédhlte wachstumsstarke Regionen.

HAMBURG
[

Unser Markt

BERLIN
BRAUNSCHWEIG r
[ |
GOTTINGEN HALLE (SAALE)
. [ |
DUSSELDORF & LEPZIG
- DRESDEN
® KOLN ERFURT CHEMNITZ
FRANKFURT AM MAIN
r
WIESBADEN
TRIER - H MANNHEIM NURNBERG
wr [ |
STUTTGART
[ |
MUNCHEN

Wohnimmobilien

M Gewerbeimmobilien
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UNTERNEHMENSPROFIL
Unser Geschiftsmodell und unsere Strategie

UNSER GESCHAFTSMODELL
UND UNSERE STRATEGIE

Im Bereich der Immobilienentwicklung verfolgen wir ein ganz-
heitliches Geschaftsmodell, das die wichtigsten Schritte der
Wertschopfungskette eines Entwicklungsprojektes abdeckt:

— die Identifizierung, die Beschaffung und den Erwerb
von Immobilien und Grundstiicken,

— die Planung und Steuerung des Entwicklungsprozesses
und die Einholung von Genehmigungen, Lizenzen und
Zulassungen,

— das Marketing und den Verkauf der Immobilien tiber-
wiegend an institutionelle Investoren,

— die Koordination von Bauaktivitdten sowie

— das Angebot von Asset und Property Management
nach Abschluss eines Entwicklungsprojektes.

Bei der Umsetzung unseres Geschaftsmodells bauen wir auf
wichtige Kompetenzen. Dazu gehdrten die ausschlieBliche
Fokussierung auf den attraktiven deutschen Markt und die
Entwicklung von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Dabei set-
zen wir auf den ganzheitlichen Ansatz unseres Geschaftsmo-
dells, in dem wir alle wichtigen Stufen der Wertschépfungs-
kette selbst abdecken. Ergdnzt wird dieses durch ein starkes
Vertriebsnetz. Unser kiinftiges Wachstum resultiert aus einem
sehr attraktiven Projektportfolio. Zudem verfiigen wir tiber
eine umfangreiche Akquisitionspipeline fiir weitere Projekte.
Dieses kiinftige Wachstum untermauern wir bereits heute
mit einer soliden Erfolgsbilanz von profitablen abgeschlos-
senen Projekten.

WOHNIMMOBILIEN

ASSET &
AKgﬂlcs":il/ON —> | ENTWICKLUNG | > MARSK;:E';“G & - BAU PROPERTY
MANAGEMENT
Marktforschung Kostenschdtzung und Vermietung Strenges Controlling Wertschépfung
Budgetkontrolle von Kosten und durch aktives
Business-Plan und Cash-Flow- Terminen durch fest Asset Management
Due Diligence Koordination von Optimierung zugeordnete

Grunderwerb

Architekten,
Ingenieuren
und Innenarchitekten

Genehmigungen,
Lizenzen und
Zulassungen

sowie Verrechnung

und Risikosenkung
durch Terminverkdufe
an institutionelle
Investoren

Werbung und
Kommunikation

B2B-Verkaufe

Projektmanager

Ubliche Paket- und
Einzelvertrége

Neuverhandlung und
erfolgreiche
Verldngerungen
von Vertragen
mit Hauptmietern

GEWERBEIMMOBILIEN




Nachhaltiger Erfolg in der Projektentwicklung griindet auf
einer friihzeitigen und realistischen Chancen- und Risiko-
bewertung von Projekten. Bei neuen Projekten legen wir daher
groflen Wert auf ein ausgewogenes Risiko-Chancen-Profil.
Dieses beginnt bei uns mit der friihzeitigen und realistischen
Bewertung der Projekte zu Beginn der Realisierungsphase. Das
Projekt muss unseren Renditeanforderungen entsprechen.
Bereits in der Transaktionsphase zielen wir darauf ab, durch
einerseits hohe Vorvermietungsquoten bei der Gewerbe-
immobilienentwicklung sowie andererseits Forward-Verkaufe
in der Wohnimmobilienentwicklung friihzeitig Transaktionssi-
cherheit herzustellen und langfristige Cashflows zu erzielen.
Uber den gesamten Prozess ist es dann notwendig, dass die
Prozesse optimal auf die spezifischen Projektanforderungen
abgestimmt sind.

UNSERE STRATEGIE

Unsere Strategie ist pragnant und klar formuliert: Wir wollen
unsere Position als einer der flihrenden Entwickler von Wohn-
und Gewerbeimmobilien nachhaltig ausbauen.

Zu den entsprechenden Kernelementen dieser Strategie
gehdren:

—  Stdrkung der Prdsenz in den Top-7-Stddten (Berlin,
Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, K&In,
Minchen und Stuttgart) und in bedeutenden mittel-
grofden deutschen Stadten

— Ausgewogenheit und Diversifikation des
Entwicklungsprojektportfolios

— Ausbau und Auffiillung des Entwicklungsprojektport-
folios durch neue, attraktive Grundstiicke

— Optimierung der Finanzierungsstruktur durch die
Nutzung von verschiedenen Finanzierungsquellen

Auf diesem Weg planen wir eine attraktive EBITDA-Marge von
25 Prozent auf Projektebene.

Unser Geschdftsmodell und unsere Strategie

GEWERBEIMMOBILIENENTWICKLUNG

Unsere Aktivitdten in Bezug auf Gewerbeimmobilien werden
im Segment Gewerbeimmobilienentwicklung zusammenge-
fasst. Wir verfiigen tber eine starke Erfolgsbilanz bei der Ent-
wicklung von Gewerbeimmobilienprojekten, zu denen ver-
schiedene bekannte Objekte wie z.B. eines der ,,Kranhduser*
in KoéIn gehdren. Unser Ziel ist es, attraktive und hochwertige
Biirogebdaude mit moderner Architektur und flexiblen Nut-
zungsformaten zu entwickeln.

Wir sind aber auch Experten fiir die Entwicklung von gemischt
genutzten Gebduden (d.h. beispielsweise Gebduden mit
Einzelhandelsgeschdften im Erdgeschoss sowie Biiros und
Wohneinheiten in den dariiberliegenden Stockwerken),
die sich typischerweise in Innenstadtlagen und Fu3ganger-
zonen in Stadtzentren befinden. Im Friihjahr 2019 betrug
der pv der Entwicklungsprojekte fiir Gewerbeimmobilien
rund 1,4 Milliarden oder rund 37 Prozent des gesamten
Entwicklungsprojektportfolios.

Bereits heute finden sich iber 50 Prozent unseres Gewerbeim-
mobilienportfolios in den Top-7-Stadten.

WOHNIMMOBILIENENTWICKLUNG

Im Segment Wohnimmobilienentwicklung konzentrieren wir
unsere Entwicklungsaktivitdten auf ausgewdhlte Metropol-
regionen in Deutschland, fiir gewdhnlich Stadte mit mindes-
tens 100.000 Einwohnern. Wir haben eine hohe Kompetenz
im Neubau von mittelgrofien Mehrfamilienhdusern fiir moder-
nes Wohnen sowie von gemischt genutzten Immobilien und
Grundstiicken entwickelt. Neben unserem eigenen Entwick-
lungsteam fiir Wohnungsbauprojekte arbeiten wir in diesem
Markt mit ausgewdhlten Partnern zusammen, die beispiels-
weise Uiber lokale Expertise und Netzwerke verfiigen.

Gateway Real Estate AG
Geschiftsbericht 2018
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UNTERNEHMENSPROFIL
Unser Track Record

UNSER TRACK RECORD

ENTWICKELTE UND VERKAUFTE OBJEKTE

KOLN, KRANHAUS EINS
Nutzungsart Biro
Nutzfliche 16.000gm

Am vielversprechenden Standort des Rheinauhafens in KoIn engagierte sich
GATEWAY bereits frith mit impulsgebenden und prégenden Projekten. Darun-
ter ist auch das Kranhaus Eins, das die Initialziindung fiir ein Ensemble von
drei Gebduden war und weithin hdchste Sichtbarkeit genief8t. Das Kranhaus
EINS wurde im Jahr 2008 fertiggestellt und konnte bereits in einem friihen
Projektstadium an die v Institutional Funds GmbH, Wiesbaden, verdufiert
werden. Im Jahr 2009 erhielt das Gebdude in Cannes den begehrten mipim
Award als beste gewerbliche Projektentwicklung des Jahres.
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DUSSELDORF, DOCK/PEC

Nutzungsart Biro

Nutzfliche 15.300gm

Nutzfliche Biiro/Event (PEC) 6.800 gm
Nutzfldche Biiro (pock) 8.500 gm

Der Diisseldorfer Medienhafen ist ein Boom-Standort, den internatio-

nale Architekten und internationale Unternehmen gleichermafen prégen.
GATEWAY entwickelte hier die beiden Biirogebdude pec (Port Event Center)
und pock (Dusseldorf Office Center Kaistra3e) gemeinsam mit den Archi-
tekten Jo Coenen, Maastricht, und Norbert Wansleben, K&In. Insbesondere
die anspruchsvolle Integration historischer Architektur durch den soge-
nannten Wolkenbtigel verschafft dem Projekt eine hohe Sichtbarkeit und
angemessene Aufmerksamkeit.

Grofiter Mieter des Gebaudekomplexes ist die internationale Werbeagentur
Ogilvy & Mather. Aber auch global agierende Modeunternehmen wie Pepe
Jeans, Cecil oder Superdry haben sich im pock niedergelassen. Dariiber
hinaus hat Development Partner, eine Tochtergesellschaft der GaTEway, im
Jahr 2006 ihren Firmensitz im bock bezogen.

Unser Track Record

Gateway Real Estate AG
Geschéftsbericht 2018
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UNTERNEHMENSPROFIL
Unser Track Record

UNSER TRACK RECORD

PROJEKTE IN ENTWICKLUNG

HAMBURG, FUHLE 101
Nutzungsart Biiro, Handel
Nutzfliche 11.000gm
Nutzfldche Biiro 2.000gm
Nutzfliche Handel 9.000gm

In Hamburg-Barmbek entwickelt GATEwAY ein ehemaliges Hertie-Grund-
stlick an der Fuhlsbiittler StrafRe 101. Die Planung sieht ein Geschéftshaus
mit rund 9.000 gm Gastronomie- und Einzelhandelsfldche vor. Dazu zdhlt
auch ein Hotel mit mehr als 200 Zimmern.

Das Gebdude, das mit Mietern wie Rewe, Aldi, Rossmann, Peter Pane,
True Fitness und dem Intercity Hotel bereits fast vollstandig vermietet ist,
soll Ende 2019 fertiggestellt werden.



UNTERNEHMENSPROFIL
Unser Track Record

KOLN, ONE
Nutzungsart Biro
Nutzfliche 15.000gm

Mit dem ONE COLOGNE engagiert sich die GATEwAY bei der Entwicklung eines
auflergewdhnlichen Biirogebdudes mit rund 15.000 gm Fldche in bester
Lage KoIns. Die Neuentwicklung an der Kreuzung zweier Magistralen verfligt
Uiber hervorragende Sichtbarkeit und verspricht eine neue Landmarke

fiir K6In zu werden. Das umfassende Refurbishment tiberfiihrt die zeitlose
Gebdudestruktur in ein exklusives Biiroobjekt mit flexiblen Grundrissen.
Folgerichtig sicherte sich die Lufthansa als einer der ersten Mieter bereits
weit vor Fertigstellung eine Mietflache von rund 4.600 qm in dem eleganten
Drei-Scheiben-Hochhaus.

Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2018
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UNTERNEHMENSPROFIL
Unser Track Record

BERLIN, MICHAELKIRCHSTRASSE
Nutzungsart Biiro
Nutzfliche 20.000gm

Der Bereich zwischen Innenstadt und Mediaspree zahlt zu den spannends-
ten Standorten der Berliner Innenstadt. GATEWAY tragt zu der positiven
Quartiersentwicklung durch ein Premium-Geschéftshaus auf dem letzten
verfligbaren Grundsttick mit direktem Spreebezug zwischen der Michael-
und der Schillingbriicke bei.

In dieser prominenten Lage entsteht der Neubau eines gewerblich genutz-
ten Gebdudes fiir Handel, Biiro- und Wohnnutzung sowie einer lebendigen
Nutzungsvielfalt im Erdgeschoss. Die Stadt Berlin wird ihrerseits den Grund-
stiicksstreifen stidlich entlang der Spree zu einer Uferpromenade ausbauen,
was die Aufenthaltsqualitdt im Quartier noch einmal deutlich erhéht.

mi




UNTERNEHMENSPROFIL
Unser Track Record

DUSSELDORF, KENNEDYDAMM
Nutzungsart Biro
Nutzfliche 42.500gm

Unmittelbar am Kennedydamm gelegen, wird das neue Hochhaus
,GATEWAY Disseldorf“ ohne Zweifel zu einem weiteren Leuchtturmpro-
jekt fiir DUsseldorf avancieren und die Silhouette der Stadt pragen. Im
Rahmen eines architektonisch-stddtebaulichen Wettbewerbs hat die Stadt
Diisseldorf gemeinsam mit internationalen Architekten einen Sieger-
entwurf gekiirt, der sich durch seine moderne Architektursprache ebenso
auszeichnet wie durch die Schaffung innovativer Biliroarbeitswelten mit
Randnutzungen wie Gastronomie, Nahversorgung und Hotel.

Der Neubau fligt sich optimal in die stadtebaulichen Gegebenheiten ein und
ist das neue Highlight neben dem Sky Office und dem L’Oréal-Gebaude.
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DIE GATEWAY-AKTIE

DIE GATEWAY-AKTIE

DAS BORSENJAHR 2018

Das Borsenjahr 2018 war von zunehmenden globalen politi-
schen und wirtschaftlichen Risiken gepragt. Dazu trugen bei-
spielsweise der schwelende Handelskonflikt zwischen den
beiden gréften Volkswirtschaften usa und China, die Niedrig-
zinspolitik der Notenbanken und eine Abschwachung der welt-
weiten Konjunktur bei.

Der pax konnte sich von diesem Umfeld nicht abkoppeln und
musste bereits zu Beginn des Jahres kréftige Verluste hinneh-
men. Uber das Jahr hinweg verlor der deutsche Leitindex rund
18,3 Prozent gegeniiber dem letzten Handelstag 2017. Der sbAx
verlor im Vergleichszeitraum mit 20,0 Prozent noch stérker.

Nach einem schwachen ersten Quartal erholten sich die Kurse
im zweiten Quartal deutlich. Bis Ende September entwickel-
ten sich die Kurse bei steigender Volatilitdt weitestgehend
stabil. Nach einigen Gewinnwarnungen grofier Unternehmen
und aufkommenden Konjunktursorgen wurden im zweiten
Halbjahr die Aussichten fiir die BiP-Entwicklung vieler Lander
gesenkt. In der Folge biifiten auch die Aktienmdrkte an Dyna-
mik ein und verloren mit 14,4 Prozent im bax beziehungsweise
20,5 Prozent im spax deutlich.

Anfangskurs in €
02.01.2018

D

ENTWICKLUNG DER GATEWAY-AKTIE

Die Aktie der Gateway Real Estate AG konnte sich im Jahr 2018
am Kapitalmarkt behaupten. Im Jahresverlauf hat sie tiber
35 Prozent an Wert gewonnen. So betrug der Schlusskurs
Ende 2017 an der Boérse Stuttgart rund 3,30 €, zum Jahres-
ende 2018 hingegen 4,50 €. Der Branchenindex EPRA, der deut-
sche Immobilienwerte abbildet, ging hingegen fast unveran-
dert aus dem Jahr.

Die caTEwAY-Aktie erreichte im Oktober mit 6,00 € ihr Jah-
reshoch. Dieser Anstieg folgte der Ankiindigung von Kapital-
mafinahmen zur Wachstumsfinanzierung und einer Erhéhung
des Streubesitzes.

AKTIONARSSTRUKTUR

Zum Jahresende 2018 war die Gesellschaft an der Stuttgar-
ter Wertpapierbdrse notiert. Der Freefloat betrug o,5 Pro-
zent. Grofter Aktiondr war die sn Beteiligungen Holding mit
87,5 Prozent. Es folgt Sandra Ketterer mit 10,7 Prozent der
Anteile. Die Anzahl der Aktien lag zum 31. Dezember 2018 bei
169,8 Millionen.

Endkurs in €
28.12.2018

D



AKTIONARSSTRUKTUR
zum 31. Dezember 2018

1,8%
Freefloat

10,7%
Sandra Ketterer

’

87,5%
SN Beteiligungen
Holding
AKTIONARSSTRUKTUR
zum 22. Mai 2019
9,7%
Sandra Ketterer ’
24,6%
Freefloat
65,8%
SN Beteiligungen
Holding

VERANDERUNGEN NACH DEM BERICHTSZEITRAUM
In den ersten vier Monaten des Jahres 2019 gab es wesentli-
che Verdnderungen in der Aktie der Gateway Real Estate AG.
Durch eine erfolgreiche Kapitalerhhung erhéhte sich die
Anzahl der Aktien um 16,9 Mio. auf 186,7 Mio. Eine zeitgleiche
Umplatzierung von Anteilen aus dem Bestand des Hauptaktio-
ndrs erhdhte den Streubesitz von 0,5 auf 25,8 Prozent. Ergdn-
zend dazu hat die Gesellschaft bekannt gegeben, dass sie vom
Freiverkehr der Borse Stuttgart in das Qualitatssegment Prime
Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse wechselt. Die Aktie
riickt so verstdrkt in den Blickwinkel nationaler und auch inter-
nationaler Investoren.

In Vorbereitung fiir die Transaktion hat das Management
zahlreiche Roadshows in deutschen, europdischen und inter-
nationalen Stddten durchgefiihrt und so institutionelle und
qualifizierte Privatinvestoren zu Gesprdchen Uber das neue
Geschdftsmodell und das kiinftige Wachstum der Gateway
Real Estate AG getroffen.

Mit dem Wechsel in den Prime Standard wird die Gesellschaft
die Kapitalmarktkommunikation ausweiten und verstérkt das
Gespréch mit Investoren suchen.

Durch den Wechsel des Geschaftsmodells und die hohe Cash-
flow-Intensitdt strebt die Gateway Real Estate AG kiinftig die
Ausschiittung einer Dividende an.

Gateway Real Estate AG
Geschiftsbericht 2018
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Konzernbilanz

KONZERNABSCHLUSS FUR

DAS GESCHAFTSJAHR 2018

AKTIVA
N
in Tsd. € Anhang  31.12.2018 31.12.2017 01.01.2017
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 6.1 39.900 0 1
Sachanlagen 6.2 469 262 299
Renditeimmobilien 6.3 238.197 0 0
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 6.4 35.668 4.130 2.752
Sonstige langfristige finanzielle Verm&genswerte 6.6 9.570 7.988 3.987
Latente Ertragsteuerforderungen 6.12 4.826 157 0
328.630 12.537 7.039
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorrate 6.5 342.736 178.975 25.460
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.6 1.810 1.302 2.440
Laufende Ertragsteuerforderungen 652 149 4
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 6.6 11.740 163 2.264
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 6.6 3.527 1.187 134
Liquide Mittel 6.7 73.931 14.504 23.207
Zur Verduferung gehaltene langfristige Vermogenswerte 6.3 35.590 0 0
469.986 196.280 53.509
798.616 208.817 60.548




Konzernbilanz

PASSIVA
N
in Tsd. € Anhang  31.12.2018 31.12.2017 01.01.2017
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.8 169.785 21.175 21.175
Kapitalriicklage 6.8 -73.266 -20.601 -20.625
Kumuliertes Konzernergebnis 6.8 49.313 16.173 10.129
Nicht beherrschende Anteile 6.8 2.593 405 -513
148.425 17.152 10.166
Langfristige Schulden
Sonstige langfristige Riickstellungen 6.9 639 741 679
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 6.10 398.449 114.649 38.849
Latente Ertragsteuerschulden 6.12 22.831 2.457 0
Sonstige langfristige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 5 0 3
421.924 117.847 39.531
Kurzfristige Schulden
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 6.9 3.619 2.596 2.058
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6.10 191.663 64.474 5.893
Laufende Ertragsteuerschulden 4.263 439 1.526
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.11 10.587 2.421 609
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 6.11 3.137 805 523
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 6.11 14.998 3.083 242
228.267 73.818 10.851
798.616 208.817 60.548
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Konzerngesamtergebnisrechnung

in Tsd. € Anhang 2018 2017
Umsatzerldse 6.13 18.568 6.937
Bestandsverdnderungen 6.14 39.858 92.157
Sonstige betriebliche Ertrage 6.17 24.010 9.738

Gesamtleistung 82.436 108.832
Materialaufwand 6.15 -19.084 -83.648
Personalaufwand 6.16 -6.333 -5.180
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien 6.3 9.900 0
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen 6.2 -130 -58
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.17 -9.906 -3.980

Betriebsergebnis 56.883 15.966
Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern 6.18 16.296 -110
Zinsertrage 6.18 726 1.029
Zinsaufwendungen 6.18 -32.240 -7.193

Finanzergebnis -15.218 -6.274

Ergebnis vor Ertragsteuern 41.665 9.692
Ertragsteuern 6.19 -8.417 -2.756

Konzernergebnis 33.248 6.936
Sonstiges Ergebnis 0 0

Konzerngesamtergebnis 33.248 6.936
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 6.20 33.235 6.040
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 13 896

Ergebnis je Aktie (unverwdssert und verwassert, in €) 6.20 0,22 0,04
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KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2018
Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2018

in Tsd. € Anhang
Stand 01.01.2017

Gewinn 6.20
Sonstige 6.8
Stand 31.12.2017

Gewinn 6.20
Umgekehrter Unternehmenserwerb 6.8
Emissionskosten 6.8
Sonstige 6.8

Stand 31.12.2018




Konzerneigenkapitalverdanderungsrechnung

Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zustehendes Eigenkapital

Kumuliertes Nicht beherrschende Gesamtes

Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage Konzernergebnis Gesamt Anteile Eigenkapital
21.175 -20.625 10.129 10.679 -513 10.166
0 0 6.040 6.040 896 6.936

0 24 4 28 22 50
21.175 -20.601 16.173 16.747 405 17.152
0 0 33.235 33.235 13 33.248
148.610 -51.205 0 97.405 0 97.405
0 -1.440 0 -1.440 0 -1.440

0 -20 -95 -115 2.175 2.060
169.785 -73.266 49.313 145.832 2.593 148.425

Gateway Real Estate AG
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Konzernkapitalflussrechnung

in Tsd. € Anhang 2018 2017
Konzernergebnis 33.248 6.936
Anpassungen:
Abschreibungen auf Sachanlagen 6.2 130 57
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte 6.1 2 1
Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.6 68 41
Veranderung beizulegender Zeitwert aus Renditeimmobilien 6.3 -9.900 0
Gewinn- oder Verlustanteil an Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern 6.18 -16.296 110
Netto-Finanzierungsaufwendungen 31.514 6.163
Erhaltene Dividenden 0 -180
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf von Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden -13.723 -8.792
Steueraufwendungen 8.417 2.756
Veranderungen bei:
Vorraten -90.757 -113.104
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen -349 3.439
Nicht finanziellen Vermdgenswerten 756 92
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten -2.700 1.988
Nicht finanziellen Verbindlichkeiten 11.841 -223
Sonstigen Riickstellungen sowie Vermégenswerten und Riickstellungen
fiir Leistungen an Arbeitnehmer =138 468
Gezahlte Zinsen -14.912 -2.671
Erhaltene Ertragsteuern 6.474 0
Gezahlte Ertragsteuern -8.171 -1.689
Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit -64.491 -104.608
Erhaltene Zinsen 726 908
Erhaltene Dividenden 0 180
Einzahlungen aus dem Verkauf von Tochterunternehmen 28.013 0
Einzahlungen aus dem Verkauf von Finanzanlagen 0 724
Einzahlungen aus dem Verkauf von Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden 13.746 9.920
Erwerb eines Tochterunternehmens, abziiglich erworbener liquider Mittel 4.460 0
Erwerb von Renditeimmobilien -1.447 0
Erwerb von Sachanlagen 0 -20
Erwerb von immateriellen Verm&genswerten -6 0
Erwerb von anderen finanziellen Vermdgenswerten -7.364 -134




N

Konzernkapitalflussrechnung

in Tsd. € Anhang 2018 2017
Erwerb von Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden -113 -2.267
Cashflow aus der Investitionstétigkeit 38.015 9.311
Einzahlungen aus Verkdufen an nicht beherrschte Unternehmen 2.058 51
Einzahlungen aus anderen finanziellen Verbindlichkeiten 163.303 110.801
Transaktionskosten in Bezug auf Kredite und Ausleihungen -2.216 -1.336
Auszahlungen fiir Kapitalaufnahmen 6.8 -1.440 0
Gebiihren fiir nicht in Anspruch genommene finanzielle Verbindlichkeiten -898 -783
Riickzahlung von Ausleihungen -73.320 -22.139
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 87.487 86.594
Nettoabnahme der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 61.011 -8.703
Konsolidierungkreisbedingte Veranderung des Finanzmittelfonds -1.584 0
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 01.01. 14.504 23.207
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 31.12. 73.931 14.504
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Konzernsegmentberichterstattung

2018
Gewerbe- Wohn-
Bestands- immobilien- immobilien-

in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung  Konsolidierung Konzern
Umsdtze mit Dritten (Auflenumsatze) 8.450 10.118 0 0 18.568
Intersegmentdre Umsatze (Innenumsétze) 0 50 0 -50 0
Umsatzerldse 8.450 10.168 0 -50 18.568
Gesamtleistung 17.898 68.055 1.536 -5.053 82.436
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) 19.841 41.669 347 -4.974 56.883
darin enthalten:

Wertverdnderung der

Renditeimmobilien 9.900 0 0 0 9.900

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgenswerte und Sachanlagen -67 -63 0 0 -130
Gewinn- und Verlustanteile an
Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden 1.719 13.193 1.384 0 16.296
Zinsertrage 112 627 0 -13 726
Zinsaufwendungen -2.790 -28.134 -1.329 13 -32.240
Ertragsteuern -3.485 -4.932 0 0 -8.417
Segmentvermdgen 394.324 345.711 69.624 -11.043 798.616
Nach der Equity-Methode
bilanzierte Finanzanlagen 1.776 16.666 17.226 0 35.668
Zugdnge zu langfristigen
Vermogenswerten 7.457 7.370 0 0 14.827
Segmentschulden 282.958 306.481 66.820 -6.070 650.189

Diese Konzernsegmentberichterstattung ist integraler Bestandteil des Konzernanhangs.



2017
Gewerbe- Wohn-
Bestands- immobilien- immobilien-
immobilien entwicklung entwicklung Konsolidierung Konzern
0 6.937 0 0 6.937
0 0 0 0 0
0 6.937 0 0 6.937
0 108.832 0 0 108.832
0 15.966 0 0 15.966
0 0 0 0 0
0 -58 0 0 -58
0 -110 0 0 -110
0 1.029 0 0 1.029
0 -7.193 0 0 -7.193
0 -2.756 0 0 -2.756
0 208.817 0 0 208.817
0 4.130 0 0 4.130
0 154 0 154
0 191.665 0 0 191.665

Konzernsegmentberichterstattung
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Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

KONZERNANHANG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2018

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY®,
»Gesellschaft“ oder ,,Unternehmen“ genannt) und ihre Toch-
tergesellschaften haben sich auf den Erwerb und die langfris-
tige Vermietung von Gewerbeimmobilien als Renditeanlage
sowie auf die Entwicklung von Gewerbe- und Wohnimmobi-
lien zum Verkauf spezialisiert.

Die GATEWAY hat am o5. Oktober 2018 die Development
Partner aG (im Folgenden auch kurz ,,Development Partner«
oder ,,0P AG“ genannt) im Wege der Sacheinlage durch die Aus-
gabe neuer Anteile erworben. Die Development Partner ist als
Projektentwickler tatig, mit Fokus auf Wohn- und Gewerbe-
immobilien in den Top 7 Stédten Deutschlands (Berlin, Diissel-
dorf, Frankfurt am Main, Hamburg, K&In, Miinchen und Stutt-
gart). Durch den Erwerb der Development Partner kann die
GATEWAY ihr Portfolio an Gewerbeimmobilien deutlich aus-
bauen. Die GATEwAY konnte durch den Erwerb der Develop-
ment Partner nicht nur die Gréfie und den geografischen
Umfang des Geschiafts erhdhen, sondern auch den Fokus der
Geschéftstdtigkeit auf die Entwicklung von Wohn- und Gewer-
beimmobilien in Deutschland verlagern.

Die Transaktion ist als ein umgekehrter Unternehmens-
erwerb nach Mafdgabe von IFrs 3.B19 zu bewerten, weshalb
die GATEWAY bilanziell als das erworbene Unternehmen und die
Development Partner als die bilanzielle Erwerberin darzustel-
len ist. Obgleich der Abschluss weiterhin unter dem Namen
der GATEWAY als das rechtliche Mutterunternehmen offenge-
legt wird, betreffen die Vorjahreswerte ausschlieflich und die
Erfolgszahlen des Geschéftsjahres bis zum o5. Oktober 2018
die Development Partner. Der vorliegende Abschluss der
GATEWAY stellt damit die Fortfiihrung des Abschlusses der
Development Partner dar. Die GATEWAY wird erst ab dem
o5. Oktober 2018, als den fir bilanzielle Zwecke maigeben-
den Erwerbsstichtag, auf der Grundlage einer Kaufpreisallo-
kation in den Konsolidierungskreis einbezogen. Fiir weitere
Einzelheiten verweisen wir auf Anhangangabe 2.5.

Die in das Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am
Main unter HRB 93304 eingetragene GATEWAY hat ihren
Sitz und ihre Geschaftsadresse in The Squaire, Zugang 13,
Am Flughafen, 60549 Frankfurt am Main.

Die Aktien der caTEwAY sind im Freiverkehr der Stuttgarter
Wertpapierborse notiert. Bei dieser Borsennotierung handelt
es sich nicht um einen organisierten Markt im Sinne des § 2
Abs. 5 WpHG. Insofern ist die GATEWAY keine bdrsennotierte
bzw. kapitalmarktorientierte Gesellschaft im Sinne der aktien-
und handelsrechtlichen Vorschriften.

Der Konzernabschluss wurde am 19. Februar 2019 vom Vor-
stand der Gesellschaft aufgestellt und, vorbehaltlich der Billi-
gung durch den Aufsichtsrat,am 20. Februar 2019 zur Offen-
legung genehmigt.

Im Folgenden werden die diesem Abschluss zugrundeliegen-
den wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wiedergegeben.

Der Konzernabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018
wurde auf freiwilliger Basis nach den zum 31. Dezember 2018
giiltigen IFrs (einschlieBlich der Interpretationen des IFRs IC),
wie sie von der Eu ibernommen wurden, aufgestellt.

Die Anforderungen der iFrs wurden vollstandig erfillt und
fuhren zur Vermittlung eines den tatséchlichen Verhdltnissen
entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns. Die Gesamtergebnisrechnung ist nach dem
Gesamtkostenverfahren gegliedert. Nach dem Periodisierungs-
prinzip sind Aufwendungen und Ertrage unabhéngig von ihrer
Zahlung den jeweiligen Perioden zugeordnet.

Der Abschluss wurde grundsatzlich auf Basis der historischen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten erstellt. Eine Aus-
nahme hiervon bilden die als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien (Renditeimmobilien), die mit ihren beizulegenden
Zeitwerten bewertet werden.



Die der Aufstellung des Abschlusses nach IFrs zugrunde geleg-
ten Schatzungen und Annahmen wirken sich auf die Bewertung
von Vermdégenswerten und Schulden, die Angabe von Eventu-
alforderungen und -verbindlichkeiten zu den jeweiligen Bilanz-
stichtagen sowie auf die Hohe von Ertragen und Aufwendun-
gen der Berichtsperiode aus. Obwohl diese Annahmen und
Schadtzungen nach bestem Wissen der Unternehmensleitung
auf Basis der laufenden Ereignisse und Mafinahmen erfolgten,
kdénnen die tatsdchlichen Ergebnisse letztendlich von diesen
Einschdtzungen abweichen.

Alle Betrdge werden grundsatzlich in tausend Euro (Tsd. €)
angegeben, sofern nichts anderes vermerkt ist. Durch die
Darstellung in Tsd. € kann es zu Rundungsdifferenzen, sowohl
in den einzelnen Tabellen des Anhangs, als auch im Vergleich
der Werte des Anhangs mit den Ubrigen Abschlussbestand-
teilen kommen.

Die GATEWAY hat am 09 Juli 2018 mit der sN Beteiligungen
Holding AG, Zug/Schweiz, einen Vertrag tber die Einbrin-
gung von 100% der Anteile an der Development Partner AG,
unter Einbeziehung ihrer Tochterunternehmen, gegen die
Ausgabe von 148.610.491 Stlickaktien mit einem anteiligen
Betrag am Stammbkapital von je 1,00 €, abgeschlossen. Die
Hauptversammlung der GATEWAY hat der Kapitalerhohung
am 22. August 2018 zugestimmt. Durch diese Transaktion
erhéht sich das Grundkapital der GATEwAY von 21.175.000 €
um 148.610.491 € auf 169.785.491 €.

Bei der Transaktion handelt es sich um einen umgekehrten
Unternehmenserwerb, eine sogenannte Reverse Acquisition,
die nach den Regelungen des IFrs 3.B19 ff. abzubilden ist. Dem-
zufolge ist die GATEWAY fiir bilanzielle Zwecke als das erworbene
Unternehmen und die Development Partner als die Erwerbe-
rin darzustellen. Als bilanzieller Erwerbsstichtag wurde der
o5. Oktober 2018 identifiziert, da hier die Eintragung in das
Handelsregister erfolgte.

Als Ergebnis stellt der Konzernabschluss der GaTEwAY zum
31. Dezember 2018 die Fortflihrung der Finanzinformationen
der Development Partner dar. Flir das Geschéftsjahr 2018
folgt hieraus, dass in der Gewinn- und Verlustrechnung bis

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

zum o5. Oktober 2018 nur die Development Partner mit ihren
Tochterunternehmen abgebildet wird. Die GATEWAY wird erst
ab dem o5. Oktober 2018 in den Konsolidierungskreis auf-
genommen. Die Vorjahresvergleichsangaben betreffen alleine
die Development Partner einschlieBlich ihrer Tochterunter-
nehmen. Insofern wurden die Vermdgenswerte und Schulden
der Development Partner im Rahmen der Erstkonsolidierung
zum Erwerbsstichtag nicht neu bewertet. Die erworbenen Ver-
mogenswerte und Anteile an assoziierten Unternehmen wur-
den im Konzernabschluss der Development Partner mit ihren
Anschaffungskosten abgebildet.

Zur Einbeziehung der GaTEwAY wurde eine Kaufpreisallokation
durchgefiihrt. Hierzu verweisen wir auf Anhangangabe 2.5.

Die Development Partner hat bislang keinen Konzernabschluss
nach den IFrs aufgestellt. Als Folge der Transaktion und der Ein-
stufung als umgekehrter Unternehmenserwerb ist die Develop-
ment Partner ein IFRs-Erstanwender mit einer IFrRs-Eroéffnungs-
bilanz zum o1. Januar 2017 (sog. Ubergangszeitpunk®). Fiir
weitere Einzelheiten verweisen wir auf Anhangangabe 2.3.

Wie im vorhergehenden Abschnitt 2.2 erldutert, ist der
Konzernabschluss als Folge der Qualifikation der Einbringung
der Development Partner in die GATEWAY gem. IFRS 3 so aufzu-
stellen, als wenn die GaTEwAY die erworbene Gesellschaft und
die Development Partner die erwerbende Gesellschaft ist. Die
Development Partner hat bislang von der gréfienabhangigen
Befreiungsmoglichkeit des & 293 HGB Gebrauch gemacht und
keinen Konzernabschluss aufgestellt.

Die Development Partner ist damit als Folge der Transaktion
IFRS-Erstanwender mit Eréffnungsbilanz zum o1. Januar 2017
und das Geschéftsjahr 2017 ist das Umstellungsjahr.

Grundsatzlich sehen die IFrs eine retrospektive Anwendung
aller zum 31. Dezember 2018 geltenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden vor, die am Stichtag des ersten IFrRs-Ab-
schlusses giiltig sind, als wédren diese Vorschriften schon immer
angewendet worden.
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IFRs-Erstanwender kdnnen unter bestimmten Voraussetzun-
gen nach IFrs 1 jedoch von bestimmten Befreiungswahlrech-
ten flr die vollstandige retrospektive Anwendung der IFrs
Gebrauch machen.

Die GATEWAY hat die folgenden Befreiungswahlrechte
angewendet:

— IFRS 3,,Business Combinations* wurde fiir Unterneh-
menszusammenschlisse, die vor dem o1. Januar 2017
stattfanden, nicht retrospektiv angewendet. Da die
Development Partner bisher keinen Konzernab-
schluss aufgestellt hat, wurde zum o1. Januar 2017
von den Befreiungswahlrechten des IFrs 1.C4(j)
Gebrauch gemacht. Dabei wurden die Anschaffungs-
kosten der einbezogenen Tochterunternehmen mit
deren Nettovermdgen zu Buchwerten nach iFrRs zum
o1. Januar 2017 verrechnet und eine positive Diffe-
renz als Geschafts- oder Firmenwert angesetzt. Der
ermittelte Geschafts- oder Firmenwert wurde zum
o1. Januar 2017 auf eine vorliegende Wertminderung
(Impairment) getestet. Zum o1. Januar 2017 wurde
keine Wertminderung des Geschafts- oder Firmen-
werts festgestellt. Nahere Informationen zum Impair-
ment-Test sind unter Textziffer 2.10 aufgefiihrt.
GemaR iFrs 1.D23 wurden fiir die Fremdkapitalkosten
die Ubergangsbestimmungen des 1as 23.27f. ange-
wendet. Die Aktivierung aller Fremdkapitalkosten im
Zusammenhang mit dem Erwerb, Bau oder der Her-
stellung eines qualifizierten Vermdgenswertes erfolgte
ab dem Ubergangszeitpunkt zum o1. Januar 20717.

Die folgenden vom 1asB bis zum Datum dieses Konzern-
abschlusses neu herausgegebenen bzw. gednderten Rech-
nungslegungsvorschriften sind, die Ubernahme durch die Euro-
pdische Union vorausgesetzt, erst nach dem Bilanzstichtag
verpflichtend anzuwenden und wurden von der Gesellschaft
nicht freiwillig vorzeitig angewendet:

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschiftsjahre

Standard Inhalt beginnend ab

EU Endorsement erfolgt:

IFRS 16 Leasingverhdltnisse 01.01.2019
Finanzielle Vermogens-

Anderungen werte mit einer negativen

zu IFRS 9 Vorfdlligkeitsentschadigung 01.01.2019
Unsicherheit beziiglich
der ertragsteuerlichen

IFRIC 23 Behandlung 01.01.2019

EU Endorsement noch ausstehend:
Plananderung, -kiirzung

Anderung IAS 19 oder -abgeltung 01.01.2019

Verbesserungen Anderungen und Klar-

zu IFRS stellungen an IFRS 3,

2015 -2017 IFRS 11, I1AS 12 und IAS 23 01.01.2019
Langfristige Anteile an asso-

Anderungenzu  ziierten Unternehmen und

IAS 28 Gemeinschaftsunternehmen 01.01.2019
Definition eines

Anderung IFRS 3 Geschéftsbetriebs 01.01.2020

Anderungen Definition der

IAS 1und IAS8  Wesentlichkeit 01.01.2020

IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2021
VeraufRerung oder Ein-
lage von Vermogens-

Anderungen werten in assoziierte

Auf unbestimmte
Zeit verschoben

zuIFRS 10und  Unternehmen oder
IAS 28 Gemeinschaftsunternehmen




EFFEKTE DER ZUKUNFTIGEN ANWENDUNG

VON IFRS 16 IM GESCHAFTSJAHR 2019

Der Konzern ist verpflichtet, IFrs 16 Leasingverhdltnisse zum
o1. Januar 2019 anzuwenden. Die GATEWAY hat die geschétz-
ten Auswirkungen der erstmaligen Anwendung von IFRs 16
auf den Konzernabschluss, wie unten dargestellt, beurteilt.
Die tatsdchlichen Auswirkungen aus der Anwendung dieses
Standards zum o1. Januar 2019 kénnen hiervon abweichen, da

— der Konzern Tests sowie Beurteilungen der Kontrollen
seiner neuen 1T-Systeme noch nicht abgeschlossen hat
und

— die neuen Rechnungslegungsmethoden bis zur Ver-
offentlichung des ersten Konzernabschlusses nach
dem Erstanwendungszeitpunkt Anderungen unter-
liegen kdnnen.

IFRS 16 ersetzt die vorhandenen Regelungen zu Leasing-
verhdltnissen, inklusive 1as 17 Leasingverhaltnisse, IFRIC 4 Fest-
stellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhdltnis enthalt,
sic-15 Operating-Leasingverhaltnisse-Anreize und sic-27 Beur-
teilung des wirtschaftlichen Gehalts von Transaktionen in der
rechtlichen Form von Leasingverhaltnissen.

IFRS 16 fiihrt ein einheitliches Rechnungslegungsmodell ein,
wonach Leasingverhiltnisse in der Bilanz des Leasingnehmers
zu erfassen sind. Die bisherige Unterscheidung zwischen Ope-
rating- und Finanzierungsleasing nach ias 17 fiir den Leasing-
nehmer entfdllt. Ein Leasingnehmer erfasst ein Nutzungs-
recht (right-of-use asset), das sein Recht auf die Nutzung des
zugrundeliegenden Vermoégenswertes darstellt, sowie eine
Schuld aus dem Leasingverhaltnis, die seine Verpflichtung zu
Leasingzahlungen darstellt. Es gibt Vereinfachungsregelungen
fur kurzfristige Leasingverhdltnisse und Leasingverhaltnisse
iber Vermdgenswerte von geringem Wert.

Die Bilanzsumme wird durch die Erfassung von Nutzungsrech-
ten und der Leasingverbindlichkeit insgesamt ansteigen. Ent-
sprechend kann sich die Eigenkapitalquote verschlechtern, da
sich der Buchwert des Nutzungsrechtes in der Regel schneller
reduziert als der Buchwert der Leasingverbindlichkeit. Entspre-
chend sinken das Eigenkapital und die Eigenkapitalquote. Die
Gesamtergebnisrechnung wird durch IFrs 16 ebenfalls beein-
flusst, da der Gesamtaufwand in den ersten Jahren eines Lea-
singverhdltnisses Uiblicherweise hoher und in spéteren Jahren
niedriger ist. Zusdtzlich werden die betrieblichen Aufwen-
dungen durch Zinsen und Abschreibungen ersetzt, sodass
sich wichtige Kennzahlen, wie beispielsweise das EBITDA, ver-
dndern werden.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Der operative Cashflow wird hoher ausfallen, da die Zahlungen
fuir die Tilgung der Leasingverbindlichkeit der Finanzierungs-
tdtigkeit zugeordnet werden. Nur der Anteil der Zahlungen,
der die Zinsen widerspiegelt, kann weiterhin als operativer
Cashflow ausgewiesen werden.

Die Rechnungslegung beim Leasinggeber ist vergleichbar mit
dem derzeitigen Standard (1As 17) - das bedeutet, dass Lea-
singgeber die Leasingverhaltnisse weiterhin als Finanzierungs-
oder Operating-Leasingverhdltnisse einstufen. Die folgen-
den Sachverhalte wurden im Konzern als Leasingverhaltnisse
identifiziert:

—  Mietvertrdge Uber Geschdftsrdume
— IT-Ausstattung
—  KFz-Leasingvertrage

Aufgrund der bestehenden Leasingverhiltnisse fiir Gebdude
und Kraftfahrzeuge wird davon ausgegangen, dass ein Nut-
zungsrecht sowie eine finanzielle Verbindlichkeit im Konzern-
abschluss erfasst werden. Basierend auf den derzeit verfiigba-
ren Informationen schatzt der Konzern, dass die Anwendung
des IFRS 16 zum 0O1. Januar 2019 zu einer Ausweisanderung in
der Gewinn- und Verlustrechnung und einer Erhdhung der
Bilanzsumme von unter 1,0 Mio. € fiihren wird. Die GATEWAY
plant, von den Ausnahmeregelungen fiir kurzfristige Leasing-
verhdltnisse sowie Leasingverhdltnisse iber geringwertige
Vermdgenswerte Gebrauch zu machen. Der Konzern erwar-
tet daher, dass die Auswirkungen der Anwendung des IFrRS 16
unwesentlich sein werden.

Im Zuge der Erstanwendung beabsichtigt der Konzern, die
modifiziert retrospektive Methode zu nutzen. Aus diesem
Grund wird der kumulative Effekt aus der Anwendung von IFRs
16 als eine Anpassung der Eroffnungsbilanzwerte im Eigen-
kapital zum o1. Januar 2019 erfasst. Aus der Anwendung der
weiteren kiinftigen Rechnungslegungsvorschriften erwartet
die Gesellschaft derzeit keine materiellen Auswirkungen auf
den Konzernabschluss bis auf zusdtzliche Anhangangaben.
Die Standards sollen angewendet werden, wenn sie erstma-
lig verpflichtend sind.

Wie bereits zuvor erldautert, hat die GaTEwAY rechtlich
die Development Partner mit Einbringungsvertrag vom
09. Juli 2018 erworben. Da fiir die Einbringung 148.610.491
neue Stiickaktien der GaTEwAy im Wege einer Kapitalerhdhung
als Gegenleistung gewahrt wurden, halten die Altaktiondre
an der GATEWAY nach Abschluss der Transaktion nur noch
ca. 12,5% der Stimmrechte. Im Ergebnis erlangt der einbrin-
gende Gesellschafter durch die Transaktion als Folge des
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Umtauschverhdltnisses von 1:7 die Stimmrechtsmehrheit an
dem zusammengeschlossenen Unternehmen. Aus diesem
Grund wird die Transaktion als umgekehrter Unternehmens-
erwerb eingestuft und nach den Regelungen des IFrs 3.B19
abgebildet. Demzufolge ist die GATEWAY als das erworbene
Unternehmen und die Development Partner als die Erwer-
berin fiir bilanzielle Zwecke anzusehen.

Als bilanzieller Erwerbsstichtag wurde der os. Oktober 2018
identifiziert, da an diesem Tag die Eintragung der Kapital-
erhdhung in das Handelsregister vorgenommen wurde. In
den drei Monaten bis zum 31. Dezember 2018 trug die GATEWAY
Umsatzerlse von 8,5 Mio. € und einen Gewinn von 15,4 Mio. €
zum Konzernergebnis bei. Hétte der Erwerb am o1. Januar 2018
stattgefunden, hatten die Konzernumsatzerlése nach Schét-
zungen des Vorstandes bei 53 Mio. € und der Konzerngewinn
fiir das Jahr bei 39,3 Mio. € gelegen.

Zur Ermittlung der Anschaffungskosten im Falle eines umge-
kehrten Unternehmenserwerbs ist gem. IFRs 3 eine fiktive
Aktienemission des bilanziellen Erwerbers zu unterstellen. Die
Gegenleistung ist demnach auf der Grundlage der Anzahl an
Aktien zu bestimmen, die die Development Partner hatte aus-
geben miissen, um an die bisherigen Eigentlimer der GATEWAY
den gleichen Prozentsatz an dem aus dem umgekehrten Unter-
nehmenserwerb hervorgegangenen zusammengeschlossenen
Unternehmen auszugeben.

Im vorliegenden Fall hdtte dies die Ausgabe von 21.175.000
Stilickaktien durch die Development Partner an dem zusam-
mengeschlossenen Unternehmen an die Altaktiondre der
GATEWAY erfordert. Der beizulegende Zeitwert der so ermit-
telten Anteile ist als beizulegender Zeitwert der Stufe 2 der
Uibertragenen Gegenleistung nach IFrs 3.37 heranzuziehen. Da
im Gegensatz zu den Anteilen der Development Partner fiir die
Anteile der caTeway aufgrund der B&rsennotierung ein Kurs-
wert vorliegt, ist dieser fiir die Ermittlung des Zeitwertes der
Anteile zugrunde zu legen. Hierfiir wurde auf den Er6ffnungs-
kurs von 4,6 € pro Anteil am o5. Oktober 2018 als ma3geben-
den Erwerbsstichtag abgestellt, da die nachfolgende Kursent-
wicklung an diesem Tag auch durch eine Ad-Hoc-Meldung
der Gesellschaft zur Finanzierung des weiteren Wachstums
und der Absicht zur Erhéhung des Streubesitzes beeinflusst
wurde. Der Eréffnungskurs wird daher als reprasentativer
Mafstab fir die Ermittlung der Anschaffungskosten angese-
hen und stellt einen Kurs vor Unternehmenszusammenschluss
dar. Hieraus ergeben sich fiktive Gesamtanschaffungskosten
von 97.405 Tsd. € (Kurswert * Anzahl der zu auszugebenden
Anteile). Diese entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der
tibertragenen Gegenleistung nach IFrs 3.37.

KAUFPREISALLOKATION ZUM O5. OKTOBER 2018

IFRS 3 sieht dem Grundprinzip nach vor, dass das Reinvermdgen
des erworbenen Unternehmens mit seinem beizulegenden
Zeitwert zum Erwerbsstichtag in den Konzernabschluss des
bilanziellen Erwerbers einzubeziehen ist. Der Unterschiedsbe-
trag zwischen den Anschaffungskosten und dem Zeitwert des
Reinvermdgens des libernommenen Vermdgens ist entweder
als Geschafts- oder Firmenwert anzusetzen, sofern er positiv
ist, oder aber als negativer Unterschiedsbetrag erfolgswirk-
sam zu vereinnahmen.

Im Zusammenhang mit der zur Durchfiihrung des Unterneh-
menszusammenschlusses erforderlichen Aktienemission sind
Kosten in Hohe von 1.440 Tsd. € angefallen. Diese Kosten wur-
den erfolgsneutral mit der Kapitalrlicklage verrechnet. Dari-
ber hinaus wurden mit dem Unternehmenszusammenschluss
verbundene Rechts- und Beratungskosten i.H.v. 480 Tsd. €
erfolgswirksam erfasst.

Nachfolgend sind die erfassten Betrdge der erworbenen Ver-
mdogenswerte und der ibernommenen Schulden zum Erwerb-
szeitpunkt zusammengefasst:

in Tsd. €

Vermdgenswerte

Sonstige Immaterielle Verm&genswerte 15
Sachanlagen 341
Renditeimmobilien - Gateway (alt) 216.420
Renditeimmobilien - April 127.488
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 107
Sonstige finanzielle Verm&genswerte 2.250
Latente Ertragssteuerforderungen 3.163
Vorréte 30.451
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 116
Laufende Ertragssteuerforderungen 319
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 2.961
Sonstige nicht finanzielle Vermdgenswerte 628
Liquide Mittel 52.549
Zur Verduerung verfiigbare Vermogenswerte 3.890
Gesamt Vermodgenswerte 440.698
Schulden

Finanzverbindlichkeiten - Gateway (alt) -183.897
Finanzverbindlichkeiten - April -122.250
Latente Ertragssteuerschulden -19.034
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -296
Sonstige Riickstellungen -1.048




in Tsd. €

Finanzverbindlichkeiten -50.447
Laufende Ertragssteuerschulden -963
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -2.261
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -1.319
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten -1.659
Gesamt Verbindlichkeiten -383.174
Gesamtes identifizierbares erworbenes

Nettovermdgen 57.524

BESTIMMUNG DER BEIZULEGENDEN ZEITWERTE

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der Rendite-
immobilien erfolgt entsprechend den International Valuation
Standards auf Grundlage des Discounted-Cashflow-Verfah-
rens. Dabei werden kiinftig erwartete Mietiiberschiisse eines
Objektes unter Anwendung eines marktgerechten, objekt-
spezifischen Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungs-
stichtag abgezinst. Wahrend in der Regel die Nettomieten
als Mieterl6se herangezogen werden, bestehen die betriebli-
chen Aufwendungen insbesondere aus den Bewirtschaftungs-
kosten, die der Eigentlimer zu tragen hat. Fiir weitere Einzel-
heiten verweisen wir auf Anhangangabe 6.3.

Einen wesentlichen Bestandteil des Immobilienportfolios der
GATEWAY zum Erwerbszeitpunkt bildet der Immobilienbestand
an Gewerbeimmobilien des sogenannten April-Portfolios, wel-
ches mit Vertrag vom 09. Mai 2018 von der Gateway Fiinf-
zehnte GmbH und Gateway Erste GmbH erworben wurde. Die-
ses Portfolio besteht aus 21 Gewerbeimmobilien mit nahezu
100.000 Quadratmetern (qm) vermieteter Fliche. Der Uber-
gang von Nutzen und Lasten erfolgte zum o1. Oktober 2018.
Da der Erwerbsstichtag mit dem Stichtag des Unternehmens-
zusammenschlusses zeitlich nah zusammenfillt, wurde der
Zeitwert der vereinbarten Gegenleistung flir den Erwerb des
April-Portfolios als Grundlage fiir die Bewertung zugrunde
gelegt. Als Gegenleistung fiir den Erwerb des April-Portfo-
lios wurden Darlehen mit einem beizulegenden Zeitwert von
74,1 Mio. € ibernommen und zudem eine Zahlung in Hohe
von 53,1 Mio. € geleistet.

Die Bewertung der Immobilie im Vorratsvermdgen wurde auf
der Grundlage eines vorliegenden Kaufvertrags unter Abzug
der Kosten fiir noch ausstehende Sanierungsmafinahmen
vorgenommen.

Als zur VerdufRerung verfligbar wird zum Zeitpunkt des
Erwerbs die Immobilie der Gateway Sechste (Bad Honnef)
mit einem beizulegenden Zeitwert von 3.890 Tsd. € ausge-
wiesen. Hintergrund sind die zum Erwerbsstichtag laufen-
den Verkaufsverhandlungen. Die Immobilie ist dem Segment
Bestandsimmobilien zuzuordnen.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

VORLAUFIG BEWERTETE

BEIZULEGENDE ZEITWERTE

Die Renditeimmobilien und die nach der Equity-Methode bilan-
zierten Finanzanlagen wurden als vorldufig bewertet, so dass
die Kaufpreisallokation zum 31. Dezember 2018 noch nicht als
endgiiltig abgeschlossen, sondern als vorldufig im Sinne des
IFRS 3.45 ff. anzusehen ist. Der Grund hierfir ist, dass zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht alle relevanten Informationen
fur eine sachgerechte Zeitwertermittlung zum Zeitpunkt des
Erwerbs vorliegen. Wenn innerhalb eines Jahres vom Erwerb-
szeitpunkt neue Informationen tiber Tatsachen und Umstande
bekannt werden, die zum Erwerbszeitpunkt bestanden und die
zu Berichtigungen der vorstehenden Betrédge gefiihrt hitten,
wird die Bilanzierung des Unternehmenserwerbs angepasst.

GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT
Der Geschéfts- oder Firmenwert wurde infolge des Erwerbs
wie folgt erfasst:

in Tsd. €

Ubertragene Gegenleistung 97.405
Beizulegender Zeitwert der identifizierbaren

Nettovermdgenswerte 57.524
Geschifts- oder Firmenwert 39.881

Die Regelungen zum Impairmenttest sehen vor, dass der erwor-
bene Geschafts- und Firmenwert den zahlungsmittelgenerie-
renden Einheiten zuzuordnen ist, von denen erwartet wird,
dass sie aus den Synergien des Zusammenschlusses Nutzen
ziehen. Diese Zuordnung konnte bis zum Ende des Berichtszeit-
raums nicht abschlieflend vorgenommen werden. Die Griinde
hierfur liegen in dem Zusammenspiel der vorliegenden Trans-
aktionsstruktur mit den geschaftsspezifischen Besonderhei-
ten der Immobilienbranche. Dies betrifft insbesondere die fik-
tive Ermittlung der Anschaffungskosten als Konsequenz des
umgekehrten Unternehmenserwerbs und die Zuordnung der
zu erwartenden Synergiepotentiale auf das bestehende und
neu hinzuerworbene Geschaft.

Durch den umgekehrten Unternehmenserwerb hat sich
nicht nur der Umfang und die geographische Ausrichtung
der Geschéftstdtigkeit der Gruppe erhoht, sondern auch der
Schwerpunkt der Geschaftstdtigkeit von einem Bestandshalter
zu einem fiihrenden, borsennotierten Entwickler von Gewerbe-
und Wohnimmobilien im Bereich B2B in ganz Deutschland ver-
schoben. Durch die Biindelung der Geschaftsaktivitaten der
GATEWAY mit denen der Development Partner werden Syner-
gieeffekte in unterschiedlicher Form erwartet. Die Gruppe
profitiert hierbei von schlanken Strukturen, geringen Over-
heads und seinen erprobten Geschéftsbeziehungen zu strate-
gischen Partnern. Durch die Diversifikation der verschiedenen
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Assetklassen und dem herausragenden Marktzugang durch ein
erfahrenes Management ist, von einem stabilen Wachstums-
kurs auszugehen. Bei der Interpretation des Geschéfts- oder
Firmenwertes ist auch zu berticksichtigen, dass das Geschaft
der Development Partner zudem selbst {iber erhebliche stille
Reserven verfligt, was auch durch den der Ermittlung der
Anschaffungskosten zugrunde gelegten Kurs am Erwerbs-
stichtag reflektiert wird.

A) TOCHTERUNTERNEHMEN

In den Konzernabschluss werden alle Tochterunternehmen
der GATEWAY einbezogen, soweit sie nicht fiir die Darstellung
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von
untergeordneter Bedeutung sind. Bei den Tochterunterneh-
men handelt es sich um Unternehmen, deren Finanz- und
Geschéftspolitik der Konzern direkt oder indirekt beherrschen
kann. Beherrschung wird angenommen, wenn das eine Unter-
nehmen die Verfligungsgewalt Uiber die mafdgeblichen Tatig-
keiten des anderen Unternehmens hat, Anrechte auf die vari-
ablen Riickfliisse aus dem anderen Unternehmen hat, und mit
seiner Verfligungsgewalt diese Riickfllisse beeinflussen kann.

Eine Aufstellung der einbezogenen Unternehmen fin-
det sich im weiter unten dargestellten Abschnitt 2.6.b
Konsolidierungskreis.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an im Wege
der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen, an
dem die Mdglichkeit der Beherrschung auf den Konzern tiber-
gegangen ist. Sie werden zu dem Zeitpunkt endkonsolidiert, an
dem die Mdglichkeit der Beherrschung nicht mehr gegeben ist.

Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt in
Ubereinstimmung mit IFrs 3 nach der Erwerbsmethode. Die
Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizu-
legenden Zeitwert der hingegebenen Vermdégenswerte, der
ausgegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstande-
nen bzw. ibernommenen Schulden zum Erwerbsstichtag. Im
Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses identifizier-
bare Vermdgenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkei-
ten werden bei der Erstkonsolidierung mit ihren beizulegen-
den Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewertet, unabhéngig
vom Umfang der Minderheitenanteile. Der Uberschuss der
Anschaffungskosten tiber den Anteil des Konzerns an dem zum
beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermdégen wird als

Geschifts- oder Firmenwert (Goodwill) angesetzt. Sind die
Anschaffungskosten geringer als das zum beizulegenden Zeit-
wert bewertete (anteilige) Nettovermdgen des erworbenen
Tochterunternehmens, wird der negative Unterschiedsbetrag
direkt in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Der Erwerb und Verkauf weiterer Anteile an Tochterunterneh-
men wird, sofern sich dadurch der Status als Tochterunter-
nehmen nicht verandert, als erfolgsneutrale Eigenkapitaltrans-
aktion als Auszahlungen an aufienstehende Gesellschafter
bilanziert (so genannter ,Unternehmenserwerb ohne Sta-
tuswechsel“). Die sich hieraus ergebenden Unterschiedsbe-
trage werden mit den noch nicht verwendeten Ergebnissen
verrechnet.

Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten sowie
Ertrage und Aufwendungen werden gegeneinander aufgerech-
net. Konzerninterne Transaktionen, Salden und Gewinne aus
Transaktionen zwischen Konzernunternehmen sind eliminiert.
Entsprechendes gilt fiir Verluste, es sei denn, die Transaktion
deutet auf eine Wertminderung des tibertragenen Vermdgens-
wertes hin. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von
Tochtergesellschaften wurden, sofern notwendig, gedndert,
um eine konzerneinheitliche Bilanzierung zu gewdhrleisten.

B) KONSOLIDIERUNGSKREIS

Der nachfolgende Abschnitt gibt einen Uberblick iiber den
Konsolidierungskreis der Gruppe. In 2018 hat die Development
Partner im Vorfeld der Einbringung in die GATEwAY eine Reihe
von Beteiligungen im Rahmen von Transaktionen erworben,
die unter gemeinsamer Beherrschung erfolgt sind. Fiir Einzel-
heiten verweisen wir auf Anhangangabe 6.22.



Die GATEWAY bezieht zum Stichtag die nachfolgend dargestell-

ten Tochterunternehmen in den Konzernabschluss im Wege

der Vollkonsolidierung ein:
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Beteiligungsquote in %

Tochterunternehmen (Bestandsimmobilien) Sitz Geschaftstatigkeit 31.12.2018  31.12.2017
Gateway Asset Management GmbH Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
ABK Wohnraum GmbH & Co. KG Leipzig Wohnimmobilien 94,50 -
GATEWAY Betriebsvorrichtungen - Dienstleistungen -

Marketing GmbH (vormals: Gateway Dreizehnte GmbH) Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Erste GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Zweite GmbH & Co. KG Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Vierte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Fiinfte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Sechste GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Siebte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Achte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Neunte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Elfte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 94,00 -
Gateway Zwolfte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Vierzehnte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Fiinfzehnte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
Gateway Sechzehnte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Dresden GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Duisburg GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 1te Stralsund GmbH & Co. KG? Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Hagen GmbH & Co. KG’ Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Rosenheim GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 1te Oberhausen GmbH & Co. KG? Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Pfronten GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Bochum GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Biinde GmbH & Co. KG’ Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 1te Disseldorf GmbH & Co. KG? Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 1te Hildesheim GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Kassel GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 1te Libeck GmbH & Co. KG? Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Lidenscheid GmbH & Co. KG? Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Liinen GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Minden GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY Tte Siegen GmbH & Co. KG' Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 1te Wuppertal GmbH & Co. KG’ Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 15te Kassel GmbH & Co. KG? Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 15te Hamm GmbH & Co. KG? Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -
GTY 15te Dresden GmbH & Co. KG?2 Eschborn Gewerbeimmobilien 100,00 -

1 Beteiligung Uiber die Gateway Erste GmbH.

2 Beteiligung Uiber die Gateway Fiinfzehnte GmbH.

Gateway Real Estate AG
Geschiftsbericht 2018

w
\O



Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2018

40

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Beteiligungsquote in %

Tochterunternehmen (Bestandsimmobilien) Sitz Geschaftstatigkeit 31.12.2018  31.12.2017
Development Partner AG’ Disseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 -
Immobilienbeteiligungsgesellschaft

am Kennedydamm in Diisseldorf mbH Dusseldorf Gewerbeimmobilien 94,00 100,00
Immobilienbeteiligungs-Verwaltungsgesellschaft

am Kennedydamm in Disseldorf mbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektentwicklung Breite Gasse in Niirnberg GmbH Dsseldorf Gewerbeimmobilien 94,00 51,00
Projektentwicklung Rudolfplatz in K6In GmbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 94,00 51,00
Projektentwicklung Venloer Strafie

in K&In Beteiligungsgesellschaft mbH Dsseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektentwicklung Brotstrafe in Trier GmbH Disseldorf Gewerbeimmobilien 94,00 94,00
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Strafie in Wiesbaden

Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Dusseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof in Hamburg

Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektentwicklung Uerdinger StrafRe in Diisseldorf Office

GmbH Disseldorf Gewerbeimmobilien 94,00 51,00
Projektentwicklung Uerdinger Strafe

in Duisseldorf Residential GmbH Dusseldorf Gewerbeimmobilien 94,00 51,00
Projektentwicklung MichaelkirchstraRe in Berlin GmbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 94,90 -
Projektentwicklung Michaelkirchstrafe

in Berlin Beteiligungsgesellschaft mbH Dsseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Development Partner Residential GmbH Disseldorf Wohnimmobilien 100,00 -
Beteiligungsgesellschaft Berlin-Heinersdorf 18 GmbH Berlin Wohnimmobilien 90,00 -
Projektentwicklung Taunusstr. 52-60 in Frankfurt GmbH Disseldorf Wohnimmobilien 90,00 -
2. Colossa Projekt GmbH & Co. KG Leipzig Wohnimmobilien 100,00 -
Objekt Heinersdorf in Berlin GmbH Miinchen Wohnimmobilien 100,00 -
Projektentwicklung Kranhaus im Rheinauhafen K&In GmbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektentwicklung Kassel GmbH Dusseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektentwicklung Grofie Bockenheimer Strafie

in Frankfurt am Main GmbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektentwicklung Schlofistrafie in Berlin GmbH Dusseldorf Gewerbeimmobilien 100,00 100,00
Projektgesellschaft Wohnen an der Neuenhdfer Allee

in K6ln GmbH & Co. KG Diisseldorf Gewerbeimmobilien 90,00 90,00
Projektentwicklung in Diisseldorf Beteiligungsgesellschaft

mbH & Co. KG Disseldorf Gewerbeimmobilien 80,00 80,00
MUC Airport Living GmbH Miinchen Gewerbeimmobilien 90,00 -
Movingstairs GmbH Wien Gewerbeimmobilien 90,00 -
Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH Wien Gewerbeimmobilien 100,00 -
Single Apartment erste Beteiligungs GmbH Leipzig Wohnimmobilien 94,00 -
Single Apartment zweite Beteiligungs GmbH Leipzig Wohnimmobilien 94,00 -
Jugendstilpark Miinchen 1 Holding GmbH Dusseldorf Wohnimmobilien 100,00 -
Jugendstilpark Miinchen 1T GmbH Dusseldorf Wohnimmobilien 100,00 -
Immobiliengesellschaft am Kennedydamm

in Dusseldorf mbH & Co. KG2 Diisseldorf Gewerbeimmobilien Anwachsung 100,00

' Die Development Partner AG ist das Mutternehmen des Konzerns bis zum 04.10.2018.
Ab dem 05.10.2018 ist die Gateway Real Estate AG das Mutterunternehmen des Konzerns.

2 Anwachsung auf Immobilienbeteiligungsgesellschaft am Kennedydamm in Diisseldorf mbH zum 10.08.2018.



Fiir die in den Konzernabschluss einbezogenen Tochtergesell-
schaften entspricht der Abschlussstichtag dem des Mutter-
unternehmens. Den Jahresabschliissen der in den Konzern-
abschluss einbezogenen Unternehmen liegen dabei einheitliche
Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsdtze zugrunde. Die vor-
stehend als Tochtergesellschaften aufgefiihrten Personenhan-
delsgesellschaften, die in den Konzernabschluss einbezogen
werden, sind nach § 264b HGB von den fiir Kapitalgesellschaften
geltenden Aufstellungs-, Priifungs- und Offenlegungspflichten

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

fuir Jahresabschluss und Lagebericht befreit. Gesellschaften
mit untergeordneter Bedeutung fiir die Vermoégen-, Finanz-
und Ertragslage wurden aus Wesentlichkeitsgriinden nicht in
den Konzernabschluss einbezogen.

Weiterhin werden folgende Unternehmen im Wege der Equity-

Methode als assoziierte Unternehmen in den Konzernabschluss
einbezogen:

Beteiligungsquote in %

Sitz Geschaftstatigkeit 31.12.2018  31.12.2017
GAM Retail Portfolio Holding GmbH Berlin Gewerbeimmobilien 42,15 -
Retail Portfolio Teilestrafle Objekt UG Berlin Gewerbeimmobilien 40,00 -
Retail Portfolio Wittenauer Strale UG Berlin Gewerbeimmobilien 40,00 -
Retail Portfolio Bremerhaven Objekt UG Berlin Gewerbeimmobilien 40,00 -
Retail Portfolio Diisseldorf Objekt UG Berlin Gewerbeimmobilien 0,00 -
Projektentwicklung Venloer StrafRe in K&In S.a.rl. Luxemburg Gewerbeimmobilien 20,00 20,00

Weiterhin werden folgende Unternehmen im Wege der Equity-
Methode als Gemeinschaftsunternehmen (Joint Ventures) in
den Konzernabschluss einbezogen:

Beteiligungsquote in %

Sitz Geschiftstdtigkeit 31.12.2018  31.12.2017
Berlin Marienfelde Sidmeile Objekt GmbH Berlin Gewerbeimmobilien 50,00 -
Duisburg EKZ 20 Objekt GmbH Berlin Gewerbeimmobilien 50,00 -
GAMWAY Holding GmbH Berlin Gewerbeimmobilien 50,00 -
Projektentwicklung Weender Strafe
in Gottingen GmbH & Co. KG Diisseldorf Gemischt 20,50 20,50
Projektentwicklung Weender Strafie
in Gottingen Verwaltungsgesellschaft mbH Disseldorf Gemischt 50,00 50,00
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Strafie
in Wiesbaden GmbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 40,02 40,02
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Strafe
in Wiesbaden Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Disseldorf Gewerbeimmobilien 60,00 60,00
Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof
in Hamburg GmbH Disseldorf Gewerbeimmobilien 30,00 30,00
Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof
in Hamburg Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Dsseldorf Gewerbeimmobilien 75,00 75,00
Immobiliengesellschaft Hutfiltern in Braunschweig GmbH Disseldorf Gemischt 60,00 60,00
Projektentwicklung KOLNCUBUS Stid GmbH Diisseldorf Gewerbeimmobilien 0,00 60,00
LE Quartier 1.4 GmbH Leipzig Wohnimmobilien 50,00 0,00
LE Quartier 1.5 GmbH Leipzig Wohnimmobilien 44,00 0,00
LE Quartier 1.6 GmbH Leipzig Wohnimmobilien 50,00 0,00
LE Quartier 1 GmbH & Co. KG Leipzig Wohnimmobilien 46,00 0,00
LE Quartier 5 GmbH & Co. KG Leipzig Wohnimmobilien 41,00 0,00
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Die GATEWAY stellt ihren Konzernabschluss in Euro (€) auf. Der
Euro ist die Wahrung des primdren wirtschaftlichen Umfeldes,
in dem die aTEwAY und ihre Tochtergesellschaften operieren
und ist daher deren funktionale Wahrung.

A) GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT

Der Goodwill errechnet sich aus dem Uberschuss der Anschaf-
fungskosten eines Unternehmens tiber den Anteil des Kon-
zerns am beizulegenden Zeitwert des Nettovermdgens des
erworbenen Unternehmens zum Erwerbszeitpunkt und wird
als immaterieller Vermogenswert ausgewiesen. Der Goodwill
stellt die erwarteten Synergieeffekte aus dem Unternehmens-
zusammenschluss fiir die Zahlungsmittel generierende Einheit
dar, die dem Goodwill zugeordnet wird.

B) SONSTIGE IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
Hierunter fallt im Wesentlichen gekaufte Software. Sie wird
mit den Anschaffungskosten aktiviert und linear ber die jewei-
lige Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Nutzungsdauer fiir
gekaufte Software betrdgt in der Regel ein bis drei Jahre.

Die Sachanlagen werden mit ihren Anschaffungskosten abziig-
lich kumulierter Abschreibungen und Wertminderungsaufwen-
dungen angesetzt. Die planmafiigen Abschreibungen erfolgen
linear unter Berlicksichtigung des jeweiligen Restwertes und
Zugrundelegung folgender wesentlicher Nutzungsdauern:

— IT-Hardware: 3 Jahre
— Messestand: 6 Jahre
—  Biiroausstattung: 5 bis 20 Jahre

Die Restwerte und die wirtschaftlichen Restnutzungsdauern
werden zu jedem Bilanzstichtag tiberpriift und ggf. angepasst.
Nachtrégliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden
nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist, dass der Gesell-
schaft daraus zukiinftig ein wirtschaftlicher Nutzen zufliefen
wird. Alle anderen Reparaturen und Wartungen werden in dem
Geschiftsjahr aufwandswirksam in der Gesamtergebnisrech-
nung erfasst, in dem sie angefallen sind. Sofern der Buchwert
eines Vermdogenswertes seinen geschdtzten erzielbaren Betrag
Ubersteigt, wird auf diesen Betrag abgeschrieben. Gewinne

und Verluste aus dem Abgang von Sachanlagen werden durch
einen Vergleich des Verdufierungserldses mit dem Buchwert
zuziiglich direkt zurechenbarer Verdufierungskosten ermit-
telt und im betrieblichen Ergebnis erfasst.

Der Goodwill wird immer dann, wenn ein Anhaltspunkt fiir
eine Wertminderung vorliegt, mindestens jedoch einmal jahr-
lich auf Wertminderung gepriift. Sachanlagen und immater-
ielle Vermdgenswerte, die einer planmafigen Abschreibung
unterliegen, werden auf Wertminderungen gepriift, sobald
Ereignisse oder Indikatoren darauf hindeuten, dass ihr Buch-
wert moglicherweise nicht erzielbar ist. Ein Wertminderungs-
aufwand wird in der H6he des Betrages erfasst, um den der
Buchwert eines Vermdgenswertes seinen erzielbaren Betrag
libersteigt. Letzterer entspricht dem héheren Betrag aus dem
beizulegenden Zeitwert abziiglich Verauferungskosten des
Vermdégenswertes und den diskontierten Netto-Cashflows
aus der weiteren Nutzung (Nutzungswert).

Zur Beurteilung der Wertminderung werden die Vermogens-
werte auf der niedrigsten Ebene zu Zahlungsmittel generie-
renden Einheiten zusammengefasst, fiir die sich Cashflows
weitgehend unabhdngig vom restlichen Unternehmen iden-
tifizieren lassen. Ein Impairmenttest fiir den aus dem umge-
kehrten Unternehmenserwerb hervorgegangen Geschéfts-
oder Firmenwert ist zum Bilanzstichtag nicht erfolgt, weil
die Allokation noch nicht abgeschlossen ist und zudem keine
Hinweise erkennbar sind, die fiir das Bestehen einer Wert-
minderung sprechen. Ab dem Geschéftsjahr 2019 wird der
Geschdfts- oder Firmenwert grundsatzlich auf Ebene der zah-
lungsmittelgenerierenden Einheit auf eine Wertminderung hin
gepriift, der er zugeordnet ist. Nicht-finanzielle Vermdgens-
werte, aufRer dem Goodwill, die von einer Wertminderung
betroffen waren, werden zu jedem Geschaftsjahresende auf
mogliche Wertaufholungen gepriift.

Bei Wertaufholungen erfolgen Zuschreibungen héchstens bis
zu den fortgefiihrten Anschaffungskosten. Fiir den Goodwill
werden keine Wertaufholungen berticksichtigt.



GATEWAY klassifiziert Immobilien bei erstmaligem Ansatz ent-
sprechend der beabsichtigten Nutzung entweder als Finanz-
investition gehaltene Immobilien (Renditeimmobilien), als
Vorratsimmobilien oder als selbst genutzte Immobilien im
Sachanlagevermogen.

Unter den Renditeimmobilien werden diejenigen Immobilien
des Konzerns ausgewiesen, die weder selbst genutzt werden,
noch zur Verdufierung bestimmt sind.

Immobilien, die langfristig gehalten werden sollen, jedoch
nicht die Voraussetzungen einer Renditeimmobilie nach den
Kriterien des 1as 40 erfiillen, werden unter den Sachanlagen
ausgewiesen.

Als Vorratsimmobilien werden Immobilien ausgewiesen, die
durch den Konzern selbst entwickelt und nach Fertigstellung
verdufiert werden sollen. Dariiber hinaus befindet sich eine
Immobilie im Vorratsvermdgen, die mit Weiterverdufierungs-
absicht erworben wurde.

Bei den Renditeimmobilien bestehen keine Vertriebsaktivitd-
ten. Sie sollen mittel- bis langfristig im Bestand gehalten und
vermietet bzw. zu Wertsteigerungszwecken gehalten werden.

Die Renditeimmobilien werden bei erstmaliger Bewertung zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschliefdlich Neben-
kosten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung werden die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu dem beizule-
genden Zeitwerten angesetzt, die die Marktbedingungen am
Bilanzstichtag widerspiegeln. Ein Gewinn oder Verlust aus der
Anderung der beizulegenden Zeitwerte wird in der Gewinn-
und Verlustrechnung erfasst. Nachtrégliche Kosten fiir den
Aus- und Umbau der Immobilie werden ber{icksichtigt, soweit
diese zu einer Steigerung des beizulegenden Zeitwertes der
Immobilie beitragen.

Als zusdtzliche Pramisse ist bei der Bewertung der Rendite-
immobilien von der bestmdglichen Verwendung eines Objektes
auszugehen. Geplante Nutzungsanderungen werden bei der
Bewertung berticksichtigt, sofern die technische Durchfihr-
barkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und die finanzielle Mach-
barkeit gegeben sind.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Bei einer Ubertragung von den zur Verdufierung bestimmten
Immobilien in den Bestand der Renditeimmobilien wird ein
zu diesem Zeitpunkt bestehender Unterschiedsbetrag zwi-
schen dem beizulegenden Zeitwert und dem Buchwert inner-
halb des Bewertungsergebnisses in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst.

Eine Bewertung der Immobilienbestédnde erfolgt jahrlich zum
31. Dezember. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
der Renditeimmobilien erfolgt auf Grundlage von Gutachten
unabhangiger, externer Sachverstandiger mit Hilfe anerkannter
Bewertungsverfahren. Die beauftragten unabhdngigen Sach-
verstandigen verfiigen liber entsprechende berufliche Qua-
lifikationen und Erfahrungen zur Durchfiihrung der Bewer-
tung. Die Gutachten basieren auf Informationen, die durch
die Gesellschaft zur Verfligung gestellt werden, z.B. aktuelle
Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, der aktuelle
Leerstand, sowie Annahmen des Gutachters, die auf Marktda-
ten basieren und auf Basis seiner fachlichen Qualifikation beur-
teilt werden, z.B. kiinftige Marktmieten, typisierte Instandhal-
tungs- und Verwaltungskosten, strukturelle Leerstandsquoten
oder Kapitalisierungszinssatze.

Die dem Gutachter zur Verfligung gestellten Informatio-
nen und die getroffenen Annahmen sowie die Ergebnisse
der Immobilienbewertung werden extern durch die mit der
Erstellung des Konzernabschlusses beauftragte Wirtschafts-
prifungsgesellschaft sowie den Vorstand analysiert.

Assoziierte Unternehmen sind solche Unternehmen, auf die
der Konzern mafigeblichen Einfluss nehmen kann, jedoch keine
Beherrschung oder gemeinschaftliche Fiihrung in Bezug auf
die Finanz- und Geschdftspolitik hat. Mafigeblicher Einfluss
wird vermutet, wenn der GATEWAY direkt oder indirekt ein
Stimmrechtsanteil von mindestens 20% oder mehr zusteht.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine Vereinbarung, tiber die
der Konzern die gemeinschaftliche Fiihrung austibt, wobei er
Rechte am Nettovermodgen der Vereinbarung besitzt, anstatt
Rechte an deren Vermdgenswerten und Verpflichtungen fiir
deren Schulden zu haben.
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Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen werden unter der Anwendung der Equity-
Methode bilanziert und bei Erwerb mit ihren Anschaffungs-
kosten angesetzt. Der Anteil des Konzerns an Gewinnen und
Verlusten von assoziierten Unternehmen wird vom Zeitpunkt
des Erwerbs an in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Die kumulierten Verdnderungen nach Erwerb werden mit dem
Beteiligungsbuchwert verrechnet. Wenn der Verlustanteil des
Konzerns an einem auf der Grundlage der Equity-Methode ein-
bezogenen Unternehmen dem Anteil des Konzerns an diesem
Unternehmen inklusive anderer ungesicherter Forderungen,
entspricht bzw. diesen Ubersteigt, erfasst der Konzern keine
weiteren Verluste, es sei denn, er ist fiir das Unternehmen
Verpflichtungen eingegangen oder hat fiir das Unternehmen
Zahlungen geleistet.

Nicht realisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen Konzern-
unternehmen und auf der Grundlage der Equity-Methode ein-
bezogenen Unternehmen werden entsprechend dem Anteil des
Konzerns an den assoziierten Unternehmen eliminiert. Nicht
realisierte Verluste werden ebenfalls eliminiert, es sei denn,
die Transaktion deutet auf eine Wertminderung des Ubertra-
genen Vermogenswertes hin.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der auf der
Grundlage der Equity-Methode einbezogenen Unternehmen
wurden - sofern notwendig - gedndert, um eine konzern-
einheitliche Bilanzierung zu gewahrleisten. Dies betrifft ins-
besondere die Anwendung der Grundsétze fiir eine zeitraum-
bezogene Umsatz- und Gewinnrealisierung bei Vorliegen eines
Verkaufsvertrages fiir in der Entwicklung befindliche Immo-
bilien. Soweit eine auf der Equity-Methode konsolidierte Gesell-
schaft Uber Unterbeteiligungen verfigt, erfolgt die Einbezie-
hung auf der Grundlage einer Vorkonsolidierung, soweit dies
die verfligbaren Informationen zulassen.

Finanzielle Vermogenswerte werden bei der erstmaligen Erfas-
sung in die folgenden Bewertungskategorien unterteilt:

zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Vermdgenswerte (AmC),

— erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermdgenswerte (FVtOCI),

erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tete finanzielle Vermdgenswerte (FVtPL).

Die Klassifizierung ist abhdngig vom Geschaftsmodell des
Unternehmens fiir die Steuerung der finanziellen Vermdgens-
werte und von den vertraglichen Zahlungsstrémen.

Der Konzern bewertet seine finanziellen Vermégenswerte zu
fortgeflihrten Anschaffungskosten, wenn beide der folgen-
den Bedingungen erfiillt sind:

— der finanzielle Vermd&genswert wird im Rahmen eines
Geschaftsmodells gehalten, dessen Zielsetzung darin
besteht, finanzielle Vermogenswerte zur Vereinnah-
mung der vertraglichen Cashflows zu halten, und

— die Vertragsbedingungen fiihren zu Cashflows, die aus-
schlieflich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den aus-
stehenden Kapitalbetrag darstellen.

Finanzielle Verm&genswerte des Konzerns, die in diese Bewer-
tungskategorie fallen sind Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen, sonstige finanzielle Vermdgenswerte sowie Zah-
lungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente.

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete finan-
zielle Vermdgenswerte umfassen:

— Eigenkapitalinstrumente, die nicht zu Handelszwecken
gehalten werden und bei denen sich der Konzern beim
erstmaligen Ansatz unwiderruflich dafiir entschieden
hat, sie in dieser Kategorie auszuweisen.

—  Schuldtitel, bei denen die vertraglichen Cashflows aus-
schliefilich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den aus-
stehenden Kapitalbetrag darstellen und die im Rahmen
eines Geschaftsmodells gehalten werden, dessen Ziel-
setzung sowohl die Vereinnahmung der vertraglichen
Cashflows, als auch im Verkauf finanzieller Vermdgens-
werte besteht.

In der Berichts- und Vergleichsperiode hatte der Konzern ledig-
lich Eigenkapitalinvestments in nicht-konsolidierte verbundene
Unternehmen von untergeordneter Bedeutung, die erfolgsneu-
tral zum beizulegenden Zeitwert bewertetet wurden.

Die Wahl zur Designation von Eigenkapitalinstrumenten erfolgt
grundsatzlich einzelfallbezogen fiir jedes Investment.

Vermogenswerte, die die Kriterien der Kategorie ,,zu fort-
geflihrten Anschaffungskosten bewertet“ und der Katego-
rie ,,FVtOCI“ nicht erfiillen, werden in die Kategorie ,.erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert“ (FVtPL) eingestuft.



In der Berichts- und Vergleichsperiode fallen in die Katego-
rie ,.erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet
(FVtPL) nur die eingebetteten separierungspflichtigen Deri-
vate des Konzerns.

Finanzielle Verm&genswerte werden nach der erstmaligen
Erfassung nicht reklassifiziert, es sei denn, der Konzern dndert
sein Geschaftsmodell zur Steuerung der finanziellen Ver-
mogenswerte. In diesem Fall werden alle betroffenen finan-
ziellen Vermdgenswerte am ersten Tag der Berichtsperiode
reklassifiziert, die auf die Anderung des Geschaftsmodells folgt.

Eingebettete Derivate in strukturierten Vertrégen, die einen
Basisvertrag enthalten, der einen finanziellen Vermdégenswert
nach IFrs 9 darstellt, werden nicht separiert. Vielmehr wird
der strukturierte Vertrag insgesamt nach IfFrs 9 klassifiziert.

Eingebettete Derivate in strukturierten Vertragen, die einen
Basisvertrag enthalten, der entweder eine finanzielle Ver-
bindlichkeit darstellt oder einen Vermogenswert, der nicht in
den Anwendungsbereich von IFrs 9 fallt, miissen vom Basis-
vertrag unter bestimmten Umstdnden getrennt werden. Dies
trifft zu, wenn:

— die wirtschaftlichen Merkmale und Risiken des einge-
betteten Derivats nicht eng mit den wirtschaftlichen
Merkmalen und Risiken des Basisvertrags verbunden
sind,

— ein eigenstédndiges Instrument mit den gleichen
Vertragsbedingungen wie das eingebettete Derivat
die Definition eines Derivats erfiillen wiirde und

— der zusammengesetzte Vertrag nicht zum Fair Value
mit Wertdnderungen im Periodenergebnis bewertet
wird.

Beim erstmaligen Ansatz bewertet der Konzern einen finanzi-
ellen Vermdgenswert zum beizulegenden Zeitwert und im Falle
eines, in der Folge nicht erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewerteten finanziellen Vermogenswerts, zuziiglich
der direkt auf den Erwerb dieses Verm&genswerts entfallen-
den Transaktionskosten. Transaktionskosten von erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten finanziellen Ver-
mogenswerten werden in der Gewinn- und Verlustrechnung
als Aufwand erfasst. Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen ohne wesentliche Finanzierungskomponente werden
beim erstmaligen Ansatz zum Transaktionspreis bewertet.
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Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und ausgege-
bene Schuldverschreibungen werden ab dem Zeitpunkt ange-
setzt, zu dem sie entstanden sind. Alle anderen finanziellen
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten werden erstmals am
Handelstag erfasst, wenn das Unternehmen Vertragspar-
tei nach den Vertragsbestimmungen des Instruments wird.

Die Folgebewertung von zu fortgeflihrten Anschaffungskosten
bewerteten finanziellen Vermdgenswerten erfolgt zu fort-
geflihrten Anschaffungskosten, mittels der Effektivzinsme-
thode. Die fortgefiihrten Anschaffungskosten werden durch
Wertminderungsaufwendungen gemindert. Zinsertrage, Wah-
rungskursgewinne und -verluste sowie Wertminderungen wer-
den im Gewinn oder Verlust erfasst. Die Zinsertrdge werden
in den Finanzertrdgen ausgewiesen. Ein Gewinn oder Verlust
aus der Ausbuchung wird im Gewinn oder Verlust erfasst.
Eigenkapitalinvestments zu FVtOCl werden zum beizulegen-
den Zeitwert folgebewertet. Dividenden werden als Ertrag im
Gewinn oder Verlust erfasst, es sei denn, die Dividende stellt
offensichtlich eine Deckung eines Teils der Kosten des Inves-
tments dar. Andere Nettogewinne oder -verluste werden im
sonstigen Ergebnis erfasst und nie in den Gewinn oder Ver-
lust umgegliedert.

Der Konzern bucht einen finanziellen Vermdgenswert aus,
wenn die vertraglichen Rechte hinsichtlich der Zahlungsstréme
aus dem finanziellen Vermoégenswert auslaufen oder er die
Rechte zum Erhalt der Zahlungsstréme in einer Transaktion
Ubertragt, in der auch alle wesentlichen, mit dem Eigentum
des finanziellen Vermdgenswertes verbundenen Risiken und
Chancen Ubertragen werden. Eine Ausbuchung findet eben-
falls statt, wenn der Konzern alle wesentlichen mit dem Eigen-
tum verbundenen Risiken und Chancen weder tibertragt noch
behdlt und er die Verfligungsgewalt liber den Uibertragenen
Vermdgenswert nicht behalt.

Finanzielle Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten werden
saldiert und in der Bilanz als Nettobetrag ausgewiesen, wenn
der Konzern einen gegenwartigen, durchsetzbaren Rechtsan-
spruch hat, die erfassten Betrage miteinander zu verrechnen
und es beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf Netto-
basis herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der Verwertung
des betreffenden Vermégenswertes die dazugehdorige Ver-
bindlichkeit abzuldsen.
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In der Berichts- sowie der Vergleichsperiode gibt es keine
finanziellen Vermogenswerte und finanziellen Schulden, die
auf dieser Basis saldiert werden. Dariiber hinaus liegen im
Konzern auch keine Globalnettingvereinbarungen oder dhn-
liche Vereinbarungen vor.

Der Konzern beurteilt die, mit seinen zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten bewerteten finanziellen Vermogenswerten ver-
bundenen erwarteten, Kreditverluste auf Basis des Modells
der erwarteten Verluste (expected-loss-model). Die Wert-
minderungsmethode ist davon abhéngig, ob eine signifikante
Erhdhung des Kreditrisikos vorliegt.

Der Konzern bemisst die Wertberichtigungen in Héhe der
iber die Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste, auer fiir die
Wertberichtungen bei Bankguthaben, bei den sich das Aus-
fallrisiko seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhdht
hat. Bei letzteren werden die Wertberichtigungen in Héhe des
erwarteten 12-Monats-Kreditverlusts bemessen.

Bei Forderungen aus Lieferung und Leistung wendet der Kon-
zern den gem. IFRs 9 zuldssigen vereinfachten Ansatz an. Dem-
nach sind die tiber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste ab
dem erstmaligen Ansatz der Forderungen zu erfassen.

Aufgrund der Erfahrungen aus der Vergangenheit ergeben sich
keine bonitdtsbedingten Forderungsausfdlle. Forderungsaus-
falle beruhen auf Basis der Vergangenheit vielmehr auf indivi-
duellen Vereinbarungen im Zusammenhang mit Entmietungen.

Bei der Festlegung, ob das Ausfallrisiko eines finanziellen
Vermogenswertes seit der erstmaligen Erfassung signifi-
kant angestiegen ist, und bei der Schdtzung von erwarteten
Kreditverlusten, beriicksichtigt der Konzern angemessene
und belastbare Informationen, die relevant und ohne unan-
gemessenen Zeit- und Kostenaufwand verfligbar sind. Dies
umfasst sowohl quantitative als auch qualitative Informatio-
nen und Analysen, die auf vergangenen Erfahrungen des Kon-
zerns und fundierten Einschatzungen, inklusive zukunftsge-
richteter Informationen, beruhen.

Wertminderungen auf finanzielle Vermégenswerte, die zu fort-
geflihrten Anschaffungskosten bewertet sind, werden vom
Bruttobuchwert der Vermdgenswerte abgezogen.

Der Bruttobuchwert eines finanziellen Vermégenswertes wird
abgeschrieben, wenn der Konzern nach angemessener Ein-
schdtzung nicht davon ausgeht, dass der finanzielle Vermé&gens-
wert ganz oder teilweise realisierbar ist. Das ist in der Regel
gegeben u.a., wenn der Schuldner es versaumt, sich gegeniiber
dem Konzern zu einem Riickzahlungsplan zu verpflichten oder
wenn fir eine Periode von mehr als 120 Tagen Zahlungsverzug
vorliegt. Der Konzern erwartet keine signifikante Einziehung
des abgeschriebenen Betrags. Abgeschriebene finanzielle Ver-
mogenswerte kdnnen dennoch Vollstreckungsmafinahmen
zur Einziehung tberfélliger Forderungen unterliegen, um in
Einklang mit der Konzernrichtlinie zu handeln.

Die Vorrdte des Konzerns bestehen im Wesentlichen aus
Immobilien, die durch den Konzern selbst entwickelt und
nach Fertigstellung verdufert werden sollen. Die Entwick-
lung von Gewerbe- und Wohnimmobilien stellt grundsétzlich
einen Schwerpunkt der Geschéftstdtigkeiten von GaTEwAY
dar. Im Segment Gewerbeimmobilienentwicklung werden
Bilirogebdude in den Top-7-Stadten in Deutschland (d.h.
Berlin, K&In, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen und
Stuttgart) sowie in ausgewahlten Metropolregionen entwi-
ckelt. Im Segment Wohnimmobilienentwicklung konzentrie-
ren sich die Entwicklungsaktivitaten auf ausgewahlte Metropo-
Iregionen in Deutschland. Bei Entwicklungsprojekten beginnt
der Entwicklungsprozess i.d.R. mit dem Kauf der Immobilie
und einer anschlieRenden Entmietungsphase, bevor die Bau-
phase beginnt.

Neben den zum Verkauf vorgesehenen Immobilienentwicklun-
gen befindet sich eine Immobilie im Vorratsvermdgen, die mit
Weiterverdufierungsabsicht erworben wurde.

In der Bilanz werden die Vorratsimmobilien nach 1as 2 mit dem
niedrigeren Wert aus fortgeflihrten Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten und Nettoverdufierungswert angesetzt. Die
Herstellungskosten fiir die Immobilienentwicklungen umfas-
sen die dem Entwicklungsprozess zurechenbaren Kosten sowie
Fremdkapitalkosten, soweit diese auf den Zeitraum der Her-
stellung entfallen. Sdmtliche Kosten werden dabei tiber die
Bestandsveranderung aktiviert.



Die Anschaffungskosten fiir die zum Verkauf bestimmte Immo-
bilie setzen sich zusammen aus dem Kaufpreis der Immobilien
und den direkt zurechenbaren Nebenkosten.

Der NettoverdufRerungswert ist der geschatzte, im norma-
len Geschéftsgang erzielbare VerkaufserlSs, abziiglich der
geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der noch anfal-
lenden Vertriebskosten. Zum Stichtag liegt der Nettoverdufie-
rungswert beiallen Vorratsimmobilien Uiber den fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, sodass keine Wertmin-
derungen auf den Nettoverduflerungswert vorzunehmen sind.

Der Grofdteil der gegenwartigen Vorratsimmobilien wird nicht
innerhalb der ndchsten 12 Monate realisiert. Dies geht einher
mit der Tatsache, dass Immobilienentwicklungen i.d.R. meh-
rere Jahre andauern. Der genaue Betrag kann jedoch nicht
angegeben werden, da es bei einigen Vorratsimmobilien un-
sicher ist, ob diese schon in 2019 oder spater verdufRert
werden.

Der Verkauf von Vorratsimmobilien wird grundsatzlich brutto
in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen. Der Abgang
der Vorratsimmobilie wird im Materialaufwand erfasst und
der dazugehorige Verkaufserlds stellt einen Umsatzerlds dar.

Insofern sich die Nutzungsabsicht einer Immobilie dndert, wird
diese umgegliedert. Im aktuellen Geschéftsjahr wurde keine
Umgliederung vorgenommen.

Fir Zwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungs-
mittel und Zahlungsmitteldquivalente Barmittel, Sichteinlagen
bei Banken und sonstige kurzfristige, dufierst liquide Finanz-
investitionen mit einer urspriinglichen Laufzeit von nicht mehr
als drei Monaten.
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Sonstige Riickstellungen werden angesetzt, wenn der Gesell-
schaft aus Ereignissen der Vergangenheit eine gegenwartige
rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, es
wahrscheinlich ist, dass die Erftillung der Verpflichtung einen
Abfluss von Ressourcen erfordert und eine verldssliche Schat-
zung der Hohe moglich ist.

Die erwarteten kiinftigen Abfllisse werden mit einem aktuel-
len fristenkongruenten Zinssatz vor Steuern abgezinst, der die
aktuellen Markterwartungen im Hinblick auf den Zinseffekt
sowie die fiir die Schuld spezifischen Risiken widerspiegelt,
wenn der Effekt wesentlich ist.

Wenn die Gesellschaft die Erstattung eines zuriickgestell-
ten Betrages erwartet (bspw. aufgrund einer Versicherung),
bertiicksichtigt sie den Erstattungsanspruch als separaten Ver-
mogenswert, sofern die Erstattung fiir den Fall der Inanspruch-
nahme aus der Verpflichtung so gut wie sicher ist.

Die Gesellschaft setzt eine Rickstellung fir verlusttrachtige
Geschéfte an, wenn der erwartete Nutzen aus dem vertrag-
lichen Anspruch geringer als die unvermeidbaren Kosten zur
Erflllung der vertraglichen Verpflichtung ist.

Nahezu sdmtliche finanzielle Verbindlichkeiten des Konzerns
werden als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten klassifiziert.
Sie enthalten lediglich Finanzverbindlichkeiten, Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige finan-
zielle Verbindlichkeiten. Bei ihrem erstmaligen Ansatz werden
diese finanziellen Verbindlichkeiten zum beizulegenden Zeit-
wert nach Abzug von Transaktionskosten angesetzt. In den
Folgeperioden werden sie zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten bewertet; jede Differenz zwischen dem Auszahlungs-
betrag (nach Abzug von Transaktionskosten) und dem Rick-
zahlungsbetrag wird tiber die Laufzeit der Ausleihung unter
Anwendung der Effektivzinsmethode in der Gesamtergebnis-
rechnung erfasst.

Lediglich das Kommanditkapital von nicht-beherrschenden
Anteilseignern ist erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert zu bewerten. Bewertungsanpassungen des Kommandit-
anteils von nicht-beherrschenden Anteilseignern bzw. der dafiir
erfassten finanziellen Verbindlichkeit sind damit erfolgswirk-
sam in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.
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Gebtiihren fir die Einrichtung von Kreditfazilitdten werden als
Transaktionskosten im Rahmen des Kredits in dem Umfang
erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein Teil oder die
gesamte Fazilitdt in Anspruch genommen wird. In diesem Fall
wird die Gebiihr bis zur Inanspruchnahme abgegrenzt. Fiir
den Fall, dass keine Hinweise darauf bestehen, dass die In-
anspruchnahme eines Teils oder der gesamten Fazilitat wahr-
scheinlich ist, wird die Geblihr als Vorauszahlung fiir Finanz-
dienstleistungen aktiviert und Uber die Laufzeit der Fazilitdt
amortisiert.

Bei Zugang von finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt eine
Untersuchung auf abspaltungspflichtige eingebettete Derivate.
Im Kontext der GATEWAY sind dies insbesondere in Anleihen
oder Darlehensvertragen eingebettete Kiindigungsoptionen.
Eine Abspaltung einer eingebetteten Kiindigungsoption aus
einer finanziellen Verbindlichkeit ist nach IFrs 9 dann erfor-
derlich, wenn im Zugangszeitpunkt der Ausiibungspreis der
Kiindigungsoption und der Buchwert, zu jedem mdoglichen
Austibungszeitpunkt, nicht annahernd gleich sind. Liegt ein
abspaltungspflichtiges eingebettetes Derivat vor, so erfolgt
im Zugangszeitpunkt eine ergebnisneutrale Abspaltung der
eingebetteten Kiindigungsrechte aus der Basisschuldkompo-
nente und zeitgleich ein Ansatz als aktives Derivat oder pas-
sives Derivat. Die Folgebewertung der abgespaltenen deri-
vativen Komponente erfolgt mittels Optionspreismodellen
ergebniswirksam zum Fair Value.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht, sobald die
vertragliche Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder aus-
gelaufen ist. Die Differenz zwischen dem Buchwert der aus-
gebuchten finanziellen Verbindlichkeit und der gezahlten
Gegenleistung, einschliefilich Gibertragener unbarer Verma-
genswerte oder Ubernommener Verbindlichkeiten, wird als
sonstige Ertrdge bzw. Finanzierungsaufwendungen in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden als kurzfristig klassifiziert,
wenn der Konzern nicht das unbedingte Recht hat, die Beglei-
chung der Verbindlichkeit auf einen Zeitpunkt mindestens 12
Monate nach dem Bilanzstichtag zu verschieben.

Grundsdtzlich gehdren Fremdkapitalkosten, die direkt dem
Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifizier-
ten Vermodgenswerts zugeordnet werden kénnen, zu den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten eines qualifizierten
Vermdgenswerts. Ein qualifizierter Vermdgenswert ist ein Ver-
mdogenswert, fiir den ein betréchtlicher Zeitraum erforderlich
ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufs-
fahigen Zustand zu versetzen. Als betrachtlicher Zeitraum wird
dabei ein Zeitraum angesehen, der grofer ist als zwdlf Monate.
Sofern es wahrscheinlich ist, dass aus dem qualifizierten Ver-
mogenswert ein kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen erwdchst
und die Kosten verldsslich bewertet werden kdnnen, erfolgt
die Aktivierung als Teil der Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten. Anlageertrdge aus der voriibergehenden Zwischenan-
lage von Fremdmitteln, die speziell fiir die Beschaffung/Her-
stellung eines qualifizierten Vermogenswerts aufgenommen
werden, mindern die fiir diesen qualifizierten Vermogenswert
in Frage kommenden aktivierbaren Fremdkapitalkosten. Im
Bereich der in der Entwicklung befindlichen Immobilienvor-
rate erfolgt die Aktivierung von Bauzeitzinsen auf Basis des
tatsdchlich angefallenen Zinsaufwands. Die Aktivierung wird
dabei als Bestandsveranderung erfasst und hat somit einen
positiven Effekt auf das eBITDA.

In der aktuellen Berichtsperiode wurden Fremdkapitalkosten in
Hdhe von 23.721 Tsd. € (Vj. 8.358 Tsd. €) per Bestandsverdnde-
rung aktiviert. Der Ermittlung der aktivierbaren Fremdkapital-
kosten wurde ein durchschnittlicher Finanzierungskostensatz
in Héhe von 9,42 % (Vj. 9 %) zugrunde gelegt.

Der Ansatz und die Bewertung von laufenden und latenten
Ertragsteuern im Konzern erfolgen gemaf 1as 12.

LAUFENDE STEUERN

Die laufenden Steuererstattungsanspriiche und Steuerschul-
den sind mit dem Betrag zu bewerten, in dessen H&he eine
Erstattung von den Steuerbehdrden bzw. eine Zahlung an die
Steuerbehdrden erwartet wird. Der Berechnung des Betrags
werden die Steuersdtze und Gesetze zugrunde gelegt, die am
Bilanzstichtag gelten. Eine Saldierung von laufenden Ertrag-
steueranspriichen und -schulden erfolgt unter den Voraus-
setzungen des 1As 12.71.



LATENTE STEUERN

Latente Ertragsteuerforderungen und -verpflichtungen werden
fur zuktinftige Steuereffekte gebildet, die aus temporaren Dif-
ferenzen zwischen dem IFrs Bilanzansatz von Vermégenswer-
ten und Schulden und deren Steuerwert resultieren oder sich
aus noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortragen und
Steuergutschriften ergeben. Latente Ertragsteuerforderungen
und -verpflichtungen werden ergebniswirksam erfasst. Soweit
sie sich auf Geschaftsvorfille beziehen, die direkt im Eigen-
kapital berlicksichtigt werden, sind die zugehdrigen latenten
Steuern ebenfalls direkt im Eigenkapital zu erfassen.

Sie werden mit den Steuersdtzen bewertet, die voraussichtlich
in der Berichtsperiode gelten, in der der entsprechende Ver-
mogenswert realisiert oder die entsprechende Schuld erfillt
wird. Die Wirkung von Steuersatzanderungen auf latente Steu-
ern wird in der Periode, in welcher die Anderung vom Gesetz-
geber beschlossen wurde, im Steuerergebnis gebucht.

Latente Steueranspriiche werden nur in dem Umfang ausge-
wiesen, in dem es wahrscheinlich ist, dass zukinftig zu ver-
steuernde Ergebnisse zur Verfligung stehen werden, mit denen
die steuerlichen Verlustvortrage, Steuerguthaben oder steu-
erlich abzugsfahigen temporédren Differenzen verrechnet wer-
den kdnnen (1as 12.24 und 12.34). Latente Ertragsteuerfor-
derungen und -verpflichtungen werden saldiert, wenn ein
einklagbares Recht zur Aufrechnung von laufenden Steuer-
forderungen und Steuerverbindlichkeiten besteht und wenn
es sich bei den latenten Ertragsteuerforderungen und -ver-
pflichtungen um Ertragsteuern handelt, die von derselben
Steuerbehorde gegeniiber derselben steuerpflichtigen Ein-
heit erhoben werden.

IFRs 15 (Erldse aus Vertrdgen mit Kunden) legt einen umfassen-
den Rahmen zur Bestimmung fest, ob, in welcher Hohe und zu
welchem Zeitpunkt Umsatzerlse erfasst werden.

Gemaf IFRs 15 wird der Umsatz auf Grundlage der in einem
Vertrag mit einem Kunden festgelegten Gegenleistung bemes-
sen. Auf Basis des Flinf-Schritte-Modells wird bestimmt, in
welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt oder Uber welchen
Zeitraum die Umsatzerldse zu erfassen sind. Das Grundprinzip
des Fuinf-Schritte-Modells dient der Darstellung der Umsatz-
erldse in einer Form, die den Ubergang der zugesagten Giiter
oder Dienstleistungen auf einen Kunden darstellt. Die Hhe
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der zu erfassenden Umsatzerlse entspricht der Gegenleis-
tung, auf die der Konzern fiir diese Giiter oder Dienstleistun-
gen einen vertraglichen Anspruch besitzt.

IFRS 15 definiert einen Vertrag als eine Vereinbarung zwischen
zwei oder mehr Vertragsparteien, die rechtlich durchsetzbare
Rechte und Pflichten begriindet. Vertrage kénnen schriftlich,
miindlich oder stillschweigend aufgrund der gew&hnlichen
Geschdftspraxis eines Unternehmens geschlossen werden.
Unter bestimmten Umstédnden sind Vertrdge zusammenzu-
fassen. Im zweiten Schritt identifiziert der Konzern die ein-
zelnen Leistungsverpflichtungen. Grundsatzlich stellt eine
Zusage immer dann eine Leistungsverpflichtung dar, wenn
das Gut oder die Dienstleistung unterscheidbar ist. In dem
nachsten Schritt wird der Transaktionspreis bestimmt, der die
Gegenleistung fiir die Ubertragung der Giiter oder Dienstleis-
tungen darstellt. Der Transaktionspreis der analysierten Ver-
trage beinhaltet keine variablen Komponenten. Lediglich die
Nebenkostenabrechnungen haben einen variablen Charakter,
die auf Basis der Erwartungswertmethode ermittelt werden.
Der Erwartungswert wird fortlaufend Uberprift und korri-
giert. Der Zeitraum zwischen der Ubertragung des Gutes bzw.
der Dienstleistung auf den Kunden und der Zahlung durch den
Kunden Uberschreitet tiblicherweise kein Jahr. Entsprechend
wird die zugesagte Gegenleistung nicht an den Zeitwert des
Geldes angepasst. In Schritt 4 wird die Gegenleistung auf die
identifizierten Leistungsverpflichtungen im Verhaltnis ihrer Ein-
zelverduflerungspreise aufgeteilt. Ein geeigneter Nachweis fiir
den Einzelverdufierungspreis ist der Preis, zu dem der Konzern
das Gut oder die Dienstleistung unter dhnlichen Umstdnden
an vergleichbare Kunden tatsdchlich einzeln veraufiert hat.

Die Umsatzerltse werden gemaf der Erfiillung der bestehen-
den Leistungsverpflichtungen zu einem Zeitpunkt oder tiber
den Zeitraum erfasst. Der Konzern tibertragt die Verfligungs-
gewalt Uber ein Gut oder eine Dienstleistung liber einen Zeit-
raum, sofern dem Kunden der Nutzen aus der Leistung des
Konzerns zuflieRt, wahrend diese erbracht wird. Wird die Leis-
tungsverpflichtung nicht tiber einen Zeitraum erfiillt, so erfiillt
der Konzern die Leistungsverpflichtung zu einem bestimmten
Zeitpunkt. Eine Leistungsverpflichtung wird durch die Ubertra-
gung der Verfligungsgewalt iber ein Gut oder eine Dienstleis-
tung erfillt. Unter Verfligungsgewalt wird in diesem Zusam-
menhang die Méglichkeit verstanden, die Verwendung des
Gutes oder der Dienstleistung zu bestimmen und dabei den
wesentlichen Nutzen selbst zu vereinnahmen.
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Die Erlse aus dem Verkauf von Projekt- bzw. Renditeimmo-
bilien werden zu dem Zeitpunkt erléswirksam erfasst, zu dem
die Verfligungsgewalt auf den Kdufer libertragen wird. Dies
tritt in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten
und Gefahr an den Grundstiicken ein. Die Ertrage aus dem
Verkauf von Vorratsimmobilien (Projektentwicklungen bzw.
direkt zum Weiterverkauf bestimmte Immobilien) werden
dabeials Umsatzerldse ausgewiesen. Demgegeniiber werden
die Gewinne oder Verluste (Saldo aus Verkaufserls abzgl.
Buchwertabgang) aus dem Verkauf von Renditeimmobilien
als sonstige betriebliche Ertrage bzw. Aufwendungen ausge-
wiesen. Die realisierten Erldse entsprechen dem vertraglich
vereinbarten Transaktionspreis. Die Gegenleistung ist in der
Regel nach Ubergang der Renditeimmobilie fillig.

Wird ein bindender Kaufvertrag bereits vor Abschluss der Ent-
wicklungsphase {iber eine Immobilie abgeschlossen, erfolgt die
Umsatzrealisierung zeitraumbezogen nach Mafigabe des fest-
gestellten Leistungsfortschritts. Dieser wird auf der Grund-
lage der bereits angefallenen Baukosten im Verhdltnis zu den
geschatzten Gesamtkosten ermittelt. Voraussetzung hier-
flr ist, dass der Erwerber Uber kein substantielles Riicktritts-
recht nach Abschluss des Kaufvertrages mehr verfiigt. Dies
betrifft derzeit ausschliefilich die Projektentwicklung Venloer
StrafRe in K&In S.a.r.l. sowie die LE Quartier 1 GmbH & Co. kG,
die beide auf der Grundlage der Equity-Methode in den Kon-
zernabschluss einbezogen werden.

Erldse aus Mietvertragen werden periodengerecht in Uber-
einstimmung mit den Bestimmungen der zugrundeliegenden
Vertrage erfasst. Der Transaktionspreis ist in den zugrun-
deliegenden Mietvertrdgen definiert und beinhaltet keine
variablen Gegenleistungen oder Finanzierungskomponenten.
Die Mietzahlungen sind monatlich zu leisten. Die Ertrdge aus
der Vermietung werden in den Umsatzerldsen ausgewiesen.
Der Vertragsbestandteil der Netto-Kaltmiete fallt jedoch als
Leasingverhdltnis nicht in den Anwendungsbereich des IFrs 15.

Die GATEWAY erbringt zudem Dienstleistungen in Form von
Geschaftsbesorgungsvertragen. Der Leistungsgegenstand
umfasst im Wesentlichen die kaufmannische Abwicklung sowie
kaufmannische Betreuung von Bauprojekten, insbesondere
bei der Planung, Entwicklung und Vermietung von Projekt-
grundstiicken. Die Geschdftsbesorgungsvertrage beinhalten
verschiedene Meilensteine, an denen der Fertigstellungsgrad
gemessen wird. Mit dem Erreichen eines vertraglich definier-
ten Meilensteins Ubertrdgt der Konzern die Verfligungsgewalt
Uber den Teilabschnitt und erlangt einen unbedingten Zah-
lungsanspruch auf die Gegenleistung. Der Transaktionspreis
beinhaltet keine variablen Preisbestandteile und die Zeitspanne
zwischen der Erbringung der Dienstleistung und Zahlung ist
kleiner als ein Jahr. Die Umsatzerlse aus Dienstleistungsver-
tragen werden zeitraumbezogen erfasst, da dem Kunden der
Nutzen aus der Dienstleistung zuflieft, wéhrend diese erbracht
wird. Diese Einschatzung beruht auf dem Tatbestand, dass ein
anderes Unternehmen die bisherigen Leistungen im Wesent-
lichen nicht erneut erbringen miisste, wenn dieses andere
Unternehmen die verbleibenden Leistungsverpflichtungen
gegeniiber dem Kunden erfiillen wiirde. Der Leistungsfort-
schritt wird auf Basis der outputbasierten Methode gemes-
sen und beruht auf den Meilensteinen sowie den dazugehdo-
rigen Honoraren und vermittelt somit ein getreues Bild der
Ubertragung der Verfiigungsgewalt.

Die Erldse aus den Betriebs- und Nebenkostenabrechnungen
werden gemaf IFRS 15 brutto ausgewiesen, da die GATEWAY fiir
die origindre Leistungsverpflichtung die primdre Verantwor-
tung tragt und als Prinzipal agiert. Die Abrechnungen werden
analog zur Leistungserbringung monatlich erstellt und die
Umsatzrealisierung erfolgt somit periodengerecht.

Zinsertrage vereinnahmt die Gesellschaft zeitproportional
unter Beriicksichtigung der Rest-schuld und des Effektivzins-
satzes Uiber die Restlaufzeit.

Die in den Vertragsverhiltnissen enthaltenen Garantien und
Gewdhrleistungen stellen keine separate Leistungsverpflich-
tung dar, da sie dem Kunden lediglich zusichern, dass das gelie-
ferte Gut oder Dienstleistung den vertraglich vereinbarten Spe-
zifikationen entspricht (@ssurance-type warranty). Es bestehen
keine Riicknahme-, Erstattungs- oder dhnliche Verpflichtungen.



Gemaf IFrs 15 hat die GATEWAY eine Vertragsverbindlichkeit
auszuweisen, sofern der Kunde seine vertragliche Verpflichtung
erfiillt hat, bevor der Konzern die Verfligungsgewalt iber das
Gut oder die Dienstleistung {ibertragen hat. Bedingt durch das
derzeitige Geschéftsmodell und die zugrundeliegenden Zah-
lungsbedingungen der GaTEwAY zahlen die Kunden die Gegen-
leistung, nachdem der Konzern seine Leistungsverpflichtungen
erfillt hat. Eine Vertragsverbindlichkeit ist entsprechend nicht
zu erfassen. Der unbedingte Anspruch der GaTEwAy auf die
zu zahlende Gegenleistung wird als Forderung ausgewiesen.

Wie nach IFrs 15 zuldssig, werden aus Vereinfachungsgriinden
keine Angaben zu den verbleibenden Leistungsverpflichtun-
gen und den zugehorigen Transaktionspreisen gemacht, da
der Anspruch auf die Gegenleistung stets dem Wert der von
der GATEWAY erbrachten Leistungen entspricht (IFRs 15.B16).

KURZFRISTIG FALLIGE LEISTUNGEN AN
ARBEITNEHMER

Verpflichtungen aus kurzfristig félligen Leistungen an Arbeit-
nehmer werden als Aufwand erfasst, sobald die damit verbun-
dene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine Schuld ist flir den
erwartungsgemaf zu zahlenden Betrag zu erfassen, wenn
der Konzern gegenwartig eine rechtliche oder faktische Ver-
pflichtung hat, diesen Betrag aufgrund einer vom Arbeitneh-
mer erbrachten Arbeitsleistung zu zahlen und die Verpflich-
tung verlasslich geschatzt werden kann. Verbindlichkeiten fiir
Léhne und Gehdlter inklusive nicht-monetédrer Leistungen, fiir
den Jahresurlaub und auflaufende Krankheitstage, die voraus-
sichtlich innerhalb von 12 Monaten nach Geschiftsjahresende,
in dem die Mitarbeiter die Leistungen erbracht haben, voll-
standig erfillt werden, werden zum Ende der Berichtsperiode
angesetzt und mit den Betrdgen bewertet, die voraussichtlich
zur Begleichung der Verpflichtung zu zahlen sind.

LEISTUNGEN AUS ANLASS DER BEENDIGUNG DES
ARBEITSVERHALTNISSES

Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeitsverhaltnis-
ses werden zum friiheren der folgenden Zeitpunkte als Auf-
wand erfasst: Wenn der Konzern das Angebot derartiger Leis-
tungen nicht mehr zurtickziehen kann oder wenn der Konzern
Kosten fiir eine Umstrukturierung erfasst. Ist bei Leistungen
nicht zu erwarten, dass sie innerhalb von zwolf Monaten nach
dem Abschlussstichtag vollstdndig abgegolten werden, wer-
den sie abgezinst.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern als Leasingnehmer
die wesentlichen Risiken und den Nutzen aus dem Eigentum
am Leasingobjekt trégt, werden als Finanzierungsleasing klas-
sifiziert. Verm&genswerte aus Finanzierungsleasing werden zu
Beginn der Laufzeit des Leasingverhaltnisses mit dem niedri-
geren Wert aus ihrem beizulegenden Zeitwert und dem Bar-
wert der Mindestleasingzahlungen aktiviert. In gleicher Hohe
wird zu diesem Zeitpunkt eine Leasingverbindlichkeit unter
den langfristigen Finanzverbindlichkeiten erfasst. Der Teil der
Leasingverbindlichkeit, der am Bilanzstichtag innerhalb von
12 Monaten féllig wird, ist jeweils in den kurzfristigen Finanz-
verbindlichkeiten ausgewiesen. In der Folge wird jede Leasin-
grate unter Beriicksichtigung einer konstanten Verzinsung der
jeweiligen Leasingrestschuld in einen Zins- und Tilgungsanteil
aufgeteilt. Der Zinsanteil der Leasingrate wird erfolgswirk-
sam als Zinsaufwand in der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Leasingverhiltnisse als Leasingnehmer, die nicht als Finanzie-
rungsleasing zu klassifizieren sind, behandelt die Gesellschaft
als Mietleasing. Gegenstand der Mietleasing-Vertrdge sind
Kraftfahrzeuge, Teile der Bliro- und Geschéaftsausstattung
sowie Geschdftsrdume. Die Vertrdge enthalten keine Kaufop-
tionen. Fiir angemietete Biirordume bestehen Verldngerungs-
optionen zu Marktkonditionen.

Der Konzern ist Leasinggeber im Rahmen der Vermietung der
im Vorratsvermdgen und als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien. Bei den Vorratsimmobilien betrifft dies die Entmie-
tungsphase. Die Leasingvertrége stellen Operating Leases dar.

Der Konzern halt Anteile an Kommanditgesellschaften und
einer GmbH, an denen nicht-beherrschende Anteilseigner
beteiligt sind. Bei diesen Gesellschaftsformen ist aufgrund
der bestehenden Kiindigungsrechte der Anteil der nicht-
beherrschenden Anteile als Schuld zu bilanzieren.

Der Anteil der nicht-beherrschenden Anteilseigner ist erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Bewer-
tungsanpassungen des Anteils von nicht-beherrschenden
Anteilseignern bzw. der dafiir erfassten finanziellen Verbind-
lichkeit sind damit erfolgswirksam in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung zu erfassen.
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Langfristige Vermogenswerte oder Verdulerungsgruppen,
die Vermogenswerte und Schulden umfassen, werden als zur
Verduflerung gehalten oder zur Ausschiittung gehalten ein-
gestuft, wenn es hochstwahrscheinlich ist, dass sie tiberwie-
gend durch VerduRerung oder Ausschiittung und nicht durch
fortgesetzte Nutzung realisiert werden.

Im Allgemeinen werden diese Vermégenswerte oder die Verdu-
erungsgruppe zum niedrigeren Wert aus ihrem Buchwert und
beizulegenden Zeitwert abziiglich Verduflerungskosten ange-
setzt. Ein etwaiger Wertminderungsaufwand einer Verdufle-
rungsgruppe wird zundchst dem Geschifts- oder Firmenwert
und dann den verbleibenden Vermégenswerten und Schulden
auf anteiliger Basis zugeordnet - mit der Ausnahme, dass den
Vorrdten, finanziellen Vermogenswerten, latenten Steuerans-
priichen, Vermdgenswerten im Zusammenhang mit Leistun-
gen an Arbeitnehmer oder als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien, die weiterhin gemaf} den sonstigen Rechnungs-
legungsmethoden des Konzerns bewertet werden, kein Ver-
lust zugeordnet wird. Wertminderungsaufwendungen bei der
erstmaligen Einstufung als zur Verduerung gehalten oder zur
Ausschiittung gehalten und spdtere Gewinne und Verluste
bei Neubewertung werden im Gewinn oder Verlust erfasst.

Immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen werden nicht
mehr planmafig abgeschrieben und jedes nach der Equity-
Methode bilanzierte Beteiligungsunternehmen wird nicht mehr
nach der Equity-Methode bilanziert, sobald sie als zur Verdufe-
rung gehalten oder zur Ausschiittung gehalten eingestuft sind.

Die speziellen Bewertungsregeln nach IFrs 5 fiir den Zeitpunkt
der Umgliederung und der Folgebewertung gelten nicht fuir
Immobilien, die zuvor unter der Position ,,Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien (Renditeimmobilien)“ aufgefiihrt waren.
Hier gelten weiterhin die Bewertungsvorgaben des 1as 40.
Insofern gelten nur die Vorgaben flir die Umgliederung in die
Position ,,Zur Verduflerung bestimmte Renditeimmobilien®.
Grundsatzlich erfolgt eine Umgliederung, wenn zum Stich-
tag ein Verkaufsvertrag flir die Immobilie bzw. der entspre-
chenden Gesellschaft vorliegt oder der Verkauf der Immobi-
lie innerhalb der ndchsten 12 Monate héchstwahrscheinlich
ist (wirtschaftlich sinnvoll und objektiv umsetzbar). Zu den
Bewertungsvorschriften siehe Punkt 2.11.

Die Kapitalflussrechnung zeigt Herkunft und Verwendung
der Geldstréme. Dabei wird zwischen laufender Geschifts-,
Investitions- und Finanzierungstdtigkeit unterschieden. Der
zum Stichtag ausgewiesene Bestand an liquiden Mitteln setzt
sich aus den Kassenbestdnden und den Guthaben bei Kredit-
instituten zusammen.

Die Geldstréme aus der Investitions- und Finanzierungstatig-
keit werden zahlungsbezogen ermittelt.

Die Geldstréme aus laufender Geschaftstdtigkeit werden aus-
gehend vom Konzerngesamtergebnis indirekt abgeleitet.

Die Bewegungen der Schulden lassen sich wie folgt auf die
Cashflows aus Finanzierungstatigkeit tiberleiten:

N

in Tsd. € 2018 2017
Fremdkapital

Bilanz zum 01.01. 179.124 44.742

Veranderungen des Cashflows

aus Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von

Finanzverbindlichkeiten 163.302 110.802

Transaktionskosten -2.216 -1.335

Auszahlungen zur Tilgung von

Finanzverbindlichkeiten -73.320 -22.139

Gesamtveranderung des Cashflows

aus Finanzierungstatigkeit 87.766 87.328

Verdnderungen aus dem Erwerb

oder Verlust von Tochterunterneh-

men, anderen Geschéftsbetrieben

oder Nettovermdgen, das keinen

Geschiftsbetrieb darstellt 338.561 39.816

Erhéhung Kaufpreisverbindlich-

keiten fiir den Erwerb von nach

der Equity-Methode bilanzierten

Finanzanlagen 15.729 -

Begleichung Kaufpreisverbindlich-

keiten fiir den Erwerb von Toch-

terunternehmen oder anderen

Geschiftsbetrieben -48.089 -

Abspaltung eingebetteter Derivate 2.627 2.812

Anderungen des beizulegenden

Zeitwerts = -

Sonstige Anderungen

Zinsaufwendungen 29.306 7.097

Gezahlte Zinsen -14.912 -2.671

Gesamte sonstige Anderungen 14.394 4.426

Bilanz zum 31.12. 590.112 179.124




Das Risikomanagement des Konzerns wird durch eine zentrale
Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die die
Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung identi-
fiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger Zusam-
menarbeit mit den operativen Unternehmen des Konzerns. Die
Geschdftsleitung stellt schriftliche Grundsatze fiir die Gesam-
trisikosteuerung und flir bestimmte Bereiche wie z.B. Zinsan-
derungsrisiko, Ausfallrisiko oder Liquiditatssteuerung bereit.

Das Finanzrisikomanagement beinhaltet die Steuerung
und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen
Geschdftstatigkeit. Es beinhaltet ein kontinuierliches, rollie-
rendes Liquiditatscontrolling, das insbesondere auf die Ver-
meidung wesentlicher Forderungsausfdlle und die Sicherung
des Finanzbedarfes des laufenden Geschdftes gerichtet ist.

Zur Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das Eigen-
tum an verkauften Objekten grundsatzlich erst nach Ein-
zahlung des Kaufpreises an den Erwerber tibertragen. Zins-
dnderungsrisiken spielen aufgrund der tiberwiegenden
Kurzfristigkeit der Kreditaufnahmen keine wesentliche Rolle.
Die quantitativen Angaben im Hinblick auf das Forderungs-
ausfallrisiko werden in dem noch folgenden Unterabschnitt
»Ausfallrisikomanagement“ dargestellt.

Die quantitativen Angaben im Hinblick auf das Finanzierungs-
und Liquiditdtsrisiko werden in den noch folgenden Unter-
abschnitten ,,Liquiditdtsrisiko“ und ,,Finanzierungsrisiko*
dargestellt.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Der Konzern Uiberpriift regelmafig im Rahmen der Erstellung
von Jahres- und Zwischenabschliissen seine Kapitalstruktur.
Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt dar:

Eigenkapitalquote

N

in Tsd. € 31.12.2018 31.12.2017
17.152

Eigenkapital 148.425

Bilanzsumme 798.616 208.817

Eigenkapitalquote (in %) 18,6 8,2
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In den folgenden Tabellen werden die Buchwerte der Finanz-
instrumente auf die Bewertungskategorien nach IFrs g liberge-
leitet und die beizulegenden Zeitwerte (Fair Value) der Finan-
zinstrumente angegeben.

31.12.2018
Buchwert Fair Value
Sonstige
FVtOCl - Finanzielle finanzielle
zwingend Eigenkapital- Vermdégens- Verbindlich-
in Tsd. € zu FVtPL instrumente werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte
zum beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 433 433
Eingebettete Derivate 4.071 4.071
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 1.810 1.810
Darlehen 7.550 7.550
Kautionen fiir gemietete Biirordume 82 82
Ubrige sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 9.174 9.174
Liquide Mittel 73.931 73.931
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Kommanditkapital nicht beherrschende
Anteile 151 151
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 294.137 294.505
Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen 135.624 135.624
Verbindlichkeiten aus Unternehmens-
anleihen gegentiber nahestehenden
Unternehmen 110.101 110.101
Verbindlichkeiten aus Unternehmens-
anleihen gegeniiber Dritten 33.870 33.8170
Darlehensverbindlichkeiten
gegentliber Dritten 16.288 16.288
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 10.587 10.587
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 3.137 3.137
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31.12.2017
Buchwert Fair Value
Sonstige
FVtOCI - Finanzielle finanzielle
zwingend Eigenkapital- Vermd&gens- Verbindlich-
in Tsd. € zu FVtPL instrumente werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermoégenswerte
zum beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 378 378
Eingebettete Derivate 4.361 4.361
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermégenswerte
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 1.302 1.302
Darlehen 3.256 3.256
Ubrige sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 155 155
Liquide Mittel 14.504 14.504
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Kommanditkapital nicht beherrschende
Anteile 157 157
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 108.857 109.583
Verbindlichkeiten gegentiber
nahestehenden Unternehmen 23.714 23.714
Verbindlichkeiten aus Unternehmens-
anleihen gegentiber nahestehenden
Unternehmen 44.195 44.195
Darlehensverbindlichkeiten
gegentiber Dritten 2.200 2.200
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 2.421 2.421
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 805 805 ©
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Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstrumente
werden nach der Bedeutung der in ihre Bewertungen ein-
flieRenden Faktoren und Informationen klassifiziert und in
(Bewertungs-) Stufen eingeordnet.

Die Einordnung eines Finanzinstrumentes in eine Stufe erfolgt
nach der Bedeutung seiner Inputfaktoren fiir seine Gesamtbe-
wertung und zwar nach der niedrigsten Stufe, deren Ber{ick-
sichtigung flr die Bewertung als Ganzes erheblich bzw.
mafdgeblich ist. Die Bewertungsstufen untergliedern sich hie-
rarchisch nach ihren Inputfaktoren:

Stufe 1: auf aktiven Markten fiir identische Verm&genswerte
oder Verbindlichkeiten notierte (unverdndert liber-
nommene) Preise

Stufe 2: Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um die auf
Stufe 1ber{icksichtigten notierten Preise handelt, die
sich aber flir den Vermé&genswert oder die Verbind-
lichkeit entweder direkt (d.h. als Preis) oder indirekt
(d.h.in Ableitung von Preisen) beobachten lassen

Stufe 3: nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende
Faktoren fir die Bewertung des Vermogenswer-
tes oder der Verbindlichkeit (hicht beobachtbare
Inputfaktoren)

Die in der Konzernbilanz zum beizulegenden Zeitwert erfassten
derivativen Finanzinstrumente werden auf Basis von Informa-
tions- und Inputfaktoren der oben umschriebenen Stufe 2 und
Stufe 3 bewertet. Daher handelt es sich bei dem beizulegenden
Zeitwert, zu dem die derivativen Finanzinstrumente bewertet
sind, um einen beizulegenden Zeitwert der Stufe 3. Bei diesen
Finanzinstrumenten handelt es sich um eingebettete Deri-
vate, die von den Schuldverschreibungen separiert wurden.

Die Bewertung erfolgt mittels eines fiir diesen Geschdftstyp
anerkannten Optionspreismodells in Form eines Binomial-
modells. Es gab keine Anderung des Bewertungsverfahrens
in der Berichtsperiode. In das Modell flief}en die jeweiligen
relevanten Vertragsdaten ein, wie die Laufzeit, der Zinssatz,
ggf. relevante Exitfees, das Nominalvolumen, etc. Dartiber hin-
aus werden Volatilititen beriicksichtigt, die sich beobachten
lassen und somit der oben umschriebenen Stufe 2 zugeord-
net sind. Des Weiteren flief3t ein antizipierter marktgerech-
ter Refinanzierungssatz in die Bewertung ein, der der Stufe 3
zuzuordnen ist, weil er auf Basis eines Peer Group-Vergleichs
abgeleitet wurde.

Da die im Konzern vorliegenden Eigenkapitalinvestments nicht
boérsennotiert sind und die neuesten verfligbaren Informatio-
nen nicht ausreichend sind, um den beizulegenden Zeitwert zu

bestimmen, werden die Eigenkapitalinvestments im Konzern
hilfsweise mit den Anschaffungskosten bewertet.

In der Berichtsperiode sind keine Transfers zwischen den ein-
zelnen Stufen erfolgt.

Die nachstehende Tabelle zeigt die Uberleitung des Anfangs-
bestands auf den Endbestand fiir beizulegende Zeitwerte
der Stufe 3.

derivative
Finanz-
in Tsd. € instrumente
Stand zum 01.01.2017 1.455
In den Zinsertragen/Zinsaufwendungen
erfasste Gewinne/(Verluste) 94
Zugange 2.812
Stand zum 31.12.2017 4.361
In den Zinsaufwendungen erfasste (Verluste) -2.917
Zugange 2.627
Stand zum 31.12.2018 4.071

Fir die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanz-
instrumente hitte eine fiir méglich gehaltene Anderung bei
einem der wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren,
unter Beibehaltung der anderen Inputfaktoren, die nachste-
henden Auswirkungen:

Derivative Finanzinstrumente

Gewinn oder Verlust

in Tsd. € Erhéhung  Minderung

31.12.2018

Antizipierter marktgerechter
Refinanzierungssatz
(1% Veranderung) -853 1.095

31.12.2017

Antizipierter marktgerechter
Refinanzierungssatz
(1% Veranderung) -762 1.004




Das Nettoergebnis nach Bewertungskategorien gemaf IFrs 9
stellt sich wie folgt dar:
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2018

Sonstige

FVtOCI - Finanzielle finanzielle

zwingend zu Eigenkapital- Vermogens- Verbindlich-
inTsd. € FVtPL instrumente werte - AmC keiten - AmC Summe
Zinsertrage - - 726 - 726
Zinsaufwendungen -2.917 - - -29.323 -32.240

Wertminderungen

(im sonstigen betrieblichen Aufwand) = = -68 = -68
Nettoergebnis -2.917 - 658 -32.323 -31.582
2017

Sonstige

FVtOCI - Finanzielle finanzielle

zwingend Eigenkapital- Vermdgens- Verbindlich-
in Tsd. € zu FVtPL instrumente werte - AmC keiten - AmC Summe
Zinsertrage 121 - 908 - 1.029
Zinsaufwendungen -27 - - -7.166 -7.193

Wertminderungen

(im sonstigen betrieblichen Aufwand) - - -40 - -40
Nettoergebnis 94 - 746 -7.044 6.204

Risiken aus Zinsdnderungen existieren fiir den Konzern grund-
sdtzlich in Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen
zur Finanzierung des Ankaufs von Immobilien.

In den Darlehensvertrdgen wurde tiberwiegend eine variable
Verzinsung der kiinftigen Darlehensverbindlichkeiten verein-
bart. Zinssicherungsgeschéfte zur Reduzierung des Risikos von
Zinsanderungen wurden bisher nicht abgeschlossen.

Bei einer hypothetischen Erhéhung bzw. Senkung des Markt-
zinsniveaus um jeweils 50 Basispunkte, hdtten sich folgende
Auswirkungen auf das Ergebnis vor Steuern (eBT) ergeben, die
ergebnisseitig das Finanzergebnis beeinflussen:

Ergebnis
N

in Tsd. € Basispunkte 2018 2017

Verschiebung des
Marktzinsniveaus +50 =122 -129

-50 30 0
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Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko eines Verlus-
tes fiir den Konzern, wenn eine Vertragspartei ihren vertrag-
lichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Der Konzern geht
Geschéftsverbindungen lediglich mit kreditwiirdigen Vertrags-
parteien ein und, falls angemessen unter Einholung von Sicher-
heiten, um die Risiken eines Verlustes aus der Nichterftillung
von Verpflichtungen zu mindern. Der Konzern verwendet ver-
fligbare Finanzinformationen sowie seine eigenen Handelsauf-
zeichnungen, um seine Kunden zu bewerten. Das Risiko-Ex-
posure des Konzerns wird fortlaufend tiberwacht. Besondere
Ausfallrisiken, die in der Regel bei wesentlichen Forderungen
aus Immobilien- und Beteiligungsverkdufen sowie bei Makler-
provisionen gegeniiber institutionellen Anlegern entstehen,
werden separat betrachtet.

Zum Stichtag bestehen keine wesentlichen Ausfallrisiken. Der
Buchwert der im Konzernabschluss erfassten finanziellen Ver-
mogenswerte stellt das maximale Ausfallrisiko dar.

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen gegen-
tiber einer grofRen Anzahl von Kunden in verschiedenen Bun-
desldndern. In der Regel handelt es sich um Privatpersonen
bzw. Gewerbestreibende, die Immobilien des Konzerns mie-
ten oder erworben haben.

Zum Stichtag bestehen im Hinblick auf die Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und die sonstigen kurzfristigen
finanziellen Vermégenswerte ohne Ausfallrisiko folgende
Altersstrukturen:

Altersstruktur Forderungen Lieferungen und Leistungen

N

inTsd. € 31.12.2018  31.12.2017
nicht tberfallige Forderungen 412 260
bis zu 30 Tage Uberfallige Forderungen 213 483
bis zu 90 Tage Uberfallige Forderungen 167 385
bis zu 180 Tage tiberfallige

Forderungen 5 36
bis zu 360 Tage Uberfallige

Forderungen 345 161
mehr als 360 Tage Uberfillige

Forderungen 693 0
Summe 1.835 1.325
Bruttobuchwert der im Wert

geminderten Forderungen -25 -23
Gesamter Bruttobuchwert 1.810 1.302
Altersstruktur sonstige kurzfristige finanzielle
Vermdgenswerte

inTsd. € 31.12.2018  31.12.2017
nicht tiberféllige Forderungen 9.891 155
bis zu 30 Tage Uberfallige Forderungen 0 0
bis zu 90 Tage Uberfillige Forderungen 0 0
bis zu 180 Tage Uberfallige

Forderungen 0 0
bis zu 360 Tage tiberfallige

Forderungen 0 0
mehr als 360 Tage uberfdllige

Forderungen 0 0
Summe 9.891 155
Bruttobuchwert der im Wert

geminderten Forderungen 0 0
Gesamter Bruttobuchwert 9.891 155




Die zum Stichtag nicht Uberfalligen Forderungen bestehen
tiberwiegend gegeniiber Kunden von guter Bonitdt bzw. der
Konzern erwartet hier keine nennenswerten Forderungs-
ausfdlle. In der Vergangenheit gab es zudem keine bonitats-
bedingten Wertminderungen oder Ausfille. Die {iber 180 Tage
Uiberfalligen Forderungen resultieren zum gréfiten Teil aus For-
derungen aus Geschéftsbesorgungsvertragen gegeniiber nach
der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen. Aus diesem
Grund besteht kein Ausfallrisiko. Zum anderen bestehen diese
aus einem laufenden Rechtsverfahren. Auf Basis gegenwarti-
ger Informationen ist von der Einbringlichkeit dieser Forde-
rung auszugehen. Im Geschiaftsjahr wurden einzelfallbedingte
Wertminderungsaufwendungen aus Forderungsverlusten fiir
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aufgrund von
Entmietungen in H&he von 68 Tsd. € erfasst (Vj. 40 Tsd. €).
Diese Wertberichtigungen sind nicht bonitdtsbegriindend,
sondern resultieren aus Vereinbarungen mit den Mietern.

Im Bereich der sonstigen kurzfristigen finanziellen Verm&gens-
werte wurden keine Wertminderungsaufwendungen erfasst
(Vj. 0 Tsd. €) erfasst.

Alle Wertminderungen auf Forderungen sind in der Gewinn-
und Verlustrechnung grundsétzlich in dem Posten sonstige
betriebliche Aufwendungen enthalten.

In der Segmentberichterstattung wurden keine Wertminde-
rungen erfasst.

Der Schlussbilanzwert der Wertberichtigungen fiir Forde-
rungen aus Lieferung und Leistungen zum 31. Dezember 2018
wird wie folgt auf den Eroffnungsbilanzwert der Wertberich-
tigung Ubergeleitet:

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Anschaffungskosten

Forderungen Forderungen

aus LuL aus LuL

in Tsd. € 2018 2017
01.01. 23 0
Im Gewinn und Verlust des Geschéfts-
jahres erfasste Erhohung der
Wertberichtigung fiir Kreditverluste 25 23
Im Geschaftsjahr als uneinbringlich
abgeschriebene Betrége - -
Nicht in Anspruch genommene,
aufgeldste Betrage -23 -
31.12. 25 23

Forderungen aus Lieferung und Leistung werden nach
einer angemessenen Einschatzung ausgebucht, wenn keine
Realisierbarkeit mehr gegeben ist. Das ist gegeben u.a., wenn
der Schuldner es versaumt, sich gegeniliber dem Konzern zu
einem Rickzahlungsplan zu verpflichten oder wenn fiir eine
Periode von mehr als 120 Tagen Zahlungsverzug vorliegt.

DARLEHEN

Darlehensforderungen bestehen insbesondere gegeniiber
den nach der Equity-Methode einbezogenen Projektentwick-
lungsgesellschaften.

Durch den lber diese Gesellschaften bestehenden mafigeb-
lichen Einfluss ist es dem Konzern méglich, die Anderung des
Kreditrisikos zu iberwachen.

ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE
Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden bei
Banken und Finanzinstituten hinterlegt.

Die geschdtzte Wertberichtigung auf Zahlungsmittel und Zah-
lungsmitteldquivalente wurde auf Grundlage erwarteter Ver-
luste innerhalb von zwolf Monaten berechnet und spiegelt die
kurzen Laufzeiten wider. Der Konzern nimmt an, dass seine
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente auf Grundlage
der externen Ratings der Banken und Finanzinstitute ein gerin-
ges Ausfallrisiko aufweisen.
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Die Verantwortung fiir das Liquiditdtsrisikomanagement liegt
beim Vorstand, der ein angemessenes Konzept zur Steuerung
der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und Liquidi-
tatsanforderungen aufgebaut hat. Der Konzern steuert Liqui-
ditétsrisiken durch das Halten von angemessenen Riicklagen,
Kreditlinien bei Banken und durch stindiges Uberwachen der
prognostizierten und tatsdchlichen Cashflows und Abstimmun-
gen der Félligkeitsprofile von finanziellen Vermogenswerten
und Verbindlichkeiten.

Die folgende Tabelle zeigt die vertragliche Restlaufzeit der
in den Anwendungsbereich von IFrs 7 fallenden Verbindlich-
keiten des Konzerns. Die Tabelle beruht auf undiskontierten
Cashflows basierend auf dem friihesten Tag, an dem der Kon-
zern zur Zahlung verpflichtet werden kann. Die Tabelle enthilt
sowohl Zins-, als auch Tilgungszahlungen. Die vertraglichen
Zahlungsstrome der Finanzverbindlichkeiten beinhalten die
Auswirkungen der bilanziell separierten Derivate.

2018
Vertragliche Zahlungsstréme
innerhalb innerhalb
innerhalb von von 12 bis von 24 bis nach mehr als

in Tsd. € 12 Monaten 24 Monaten 60 Monaten 60 Monaten Gesamt
Finanzverbindlichkeiten -206.102 -80.449 -287.827 -90.766 -665.144
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen -10.587 - - - -10.587
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -3.137 - - - -3.137
Gesamt -219.826 -80.449 -287.827 -90.766 -678.868

2017

Vertragliche Zahlungsstrome
innerhalb innerhalb
innerhalb von von 12 bis von 24 bis nach mehr als

in Tsd. € 12 Monaten 24 Monaten 60 Monaten 60 Monaten Gesamt
Finanzverbindlichkeiten -78.344 -49.921 -74.785 - -203.050
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen -2.421 - - - -2.421
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -805 - - - -805
Gesamt -81.579 -49.930 -75.147 - -206.655

Der Konzern erwartet, dass er seine Verbindlichkeiten aus dem
eigenen operativem Cashflow, den zur Verfiigung stehenden
finanziellen Vermdgenswerten und den durch nahestehende
Unternehmen zur Verfiigung gestellten Mitteln erfiillen kann.

Die Zinszahlungen fiir variable verzinsliche Darlehen in der
Tabelle spiegeln die Marktverhaltnisse fiir Terminzinssatze
am Ende des Geschiftsjahres wider. Diese kdnnen sich mit der
Veranderung der Marktzinssdtze dndern. Es wird nicht erwar-
tet, dass ein in die Fdlligkeitsanalyse einbezogener Zahlungs-
strom erheblich friiher anfallen kdnnte oder zu einem wesent-
lich abweichenden Betrag anfallt.



Die GATEWAY ist fir den Erwerb von Unternehmen und Immo-
bilien sowie die laufende Geschéftstatigkeit auf die Gewdhrung
von Bankkrediten, Anleihen sowie Darlehen nahestehender
Unternehmen angewiesen.

Ebenso ist bei auslaufenden Krediten, insbesondere im Rah-
men der Immobilienfinanzierung, die zum Teil nur kurzfristig
erfolgt und regelmédfiig prolongiert werden muss, eine Ver-
langerung bzw. Refinanzierung dieser Darlehen nétig. In allen
Fallen besteht das Risiko, dass eine Verlangerung nicht bzw.
zu diesen oder anderen Konditionen mdoglich ist.

Das Marktrisiko flr die Bankkredite ist relativ gering, da die
bestehenden Kredite iberwiegend variabel verzinslich bzw.
kurzfristig sind. Zum Bilanzstichtag bestehen nicht ausgenutzte
Kreditlinien in Hohe von 183.243 Tsd. € (V. 155.077 Tsd. £€).

Ziel des Finanzmanagementsystems ist es, dass die GATEWAY die
jeweils erforderlichen Finanzmittel fiir das operative Wachs-
tum und fur die in diesem Zusammenhang erforderlichen
Investitionen aus eigener Kraft erwirtschaftet. Bis dieses Ziel
erreicht und umgesetzt ist unterstiitzen nahestehende Unter-
nehmen die GaTeway durch die Zurverfligungstellung von aus-
reichend finanziellen Mitteln.

Die Buchwerte der als Sicherheiten tibertragenen Vermo-
genswerte fir kurz- und langfristige Kreditaufnahmen stel-
len sich wie folgt dar:

N

in€ 2018 2017
Kurzfristig

Zur Verduflerung bestimmte

Renditeimmobilien 14.654,00 -
Vorréte 289.829,79 178.361,00
Summe der als Sicherheit tibertra-

genen kurzfristigen Vermogenswerte 304.483,79  178.361,00
Langfristig

Grundstiicke und Gebaude = -
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 136.339,00 -
Summe der als Sicherheit tibertrage-

nen langfristigen Vermégenswerte 136.339,00 -
Summe der als Sicherheit

{ibertragenen Vermogenswerte 440.822,79 178.361,00

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Bilanzierung Einschatzun-
gen und Annahmen Uber erwartete zukiinftige Entwicklungen.
Samtliche Annahmen und Schdtzungen basieren auf den Ver-
hdltnissen und Einschdtzungen am Bilanzstichtag und beein-
flussen die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage sowie das Verstandnis der zugrunde liegenden Risiken
der Finanzberichterstattung. Die hieraus abgeleiteten Schat-
zungen kdnnen von den spéteren tatsdchlichen Gegebenhei-
ten abweichen. In den nachfolgenden Bereichen kommt es
insbesondere zu kritischen Schatzungen und Annahmen bei
der Bilanzierung:

— In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immo-
bilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu entschei-
den, ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Werts-
teigerungs-zwecken oder zur VerdufRerung gehalten
werden. In Abhdngigkeit von dieser Entscheidung wer-
den die Immobilien nach den Grundsétzen fiir Rendi-
teimmobilien, als zur Verdufierung bestimmte Grund-
stlicke mit unfertigen und fertigen Bauten (Vorrate)
oder als zur Verduerung bestimmtes langfristiges
Vermdgen bilanziert und entsprechend der Klassifizie-
rung zu (fortgefiihrten) Anschaffungskosten oder zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Wir verweisen auf
Anhangangabe 6.3 und 6.5.

— Die Marktwerte der Renditeimmobilien basieren auf
den Ergebnissen der zu diesem Zweck beauftrag-
ten unabhdngigen Sachverstdndigen. Die Bewer-
tung erfolgt auf Basis des Discounted Cashflow-
Verfahrens unter Zugrundelegung von erwarteten
kiinftigen Einnahme-iiberschiissen (Verfahren der
Bewertungsstufe 3). Entsprechend werden Fakto-
ren, wie zukiinftige Mietertrdge und anzuwendende
Kalkulationszinssdtze durch die GATEWAY in Zusammen-
arbeit mit dem Gutachter geschitzt, die unmittelba-
ren Einfluss auf den beizulegenden Zeitwert der Rendi-
teliegenschaften haben. Die beizulegenden Zeitwerte
der Renditeliegenschaften betragen zum Stichtag
238.197 Tsd. € (Vj.0 Tsd. €). Wir verweisen auf Anhan-
gangabe 6.3.
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—  Fiir den Ansatz von laufenden und latenten Steuer-
posten miissen Schdtzungen vorgenommen wer-
den. Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Aus-
legung von Steuervorschriften, z.B. in Bezug auf die
Behandlung steuerlicher Verlustvortréage bei unter-
jahrigen Anteilseignerwechseln. Daher kénnen Unter-
schiede zwischen den tatsachlichen Ergebnissen und
unseren Annahmen oder kiinftige Anderungen unserer
Einschatzungen Verdnderungen des Steuerergebnis-
ses in kiinftigen Perioden zur Folge haben. Des Weite-
ren setzt die Nutzbarkeit von aktiven latenten Steuern
kiinftige steuerliche Ergebnisse voraus, sofern einer
steuerlichen Einheit nicht zugleich passive latente Steu-
ern in zumindest gleicher Hohe zuzurechnen sind. Wir
verweisen auf Anhangangabe 6.12.

— Beiden sonstigen Riickstellungen sind, z.B. in Bezug

auf die Eintrittswahrscheinlichkeiten und Hohe der
Inanspruchnahme bei Riickstellungen fiir Prozess-
risiken, verschiedene Annahmen zu treffen. Dabei
wurden alle zum Zeitpunkt der Bilanzerstellung vor-
liegenden Informationen beriicksichtigt. Der Betrag
der sonstigen kurzfristigen Rickstellungen belduft
sich zum Stichtag auf 3.619 Tsd. € (Vj. 2.596 Tsd. €)
und betrifft u.a. laufende Prozessrisiken. Die Riickstel-
lungsbemessung tragt dem aktuellen Kenntnisstand
der Verfahren sowie der Einschdtzung des Vorstands
Rechnung. Wir verweisen auf Anhangangabe 6.9.

— Ermessensspielrdume ergeben sich bei der Bestim-

mung des Zeitpunktes und der Héhe der Umsatz-
realisierung nach den Grundsatzen des IFrs 15. Sofern
fur eine in Entwicklung befindliche Immobilie bereits
ein bindender Verkaufsvertrag vorliegt, kommt neben
einer zeitpunktbezogenen, auch eine zeitraumbezo-
gene Umsatzrealisierung nach Mafigabe des geschitz-
ten Fertigstellungsgrades in Betracht. Dies gilt entspre-
chend fiir die Umsatzrealisierung von Unternehmen,
die auf der Grundlage der Equity-Methode in den
Abschluss einbezogen werden. Wir verweisen auf
Anhangangabe 6.4 und 6.13.

— Die Schidtzung des beizulegenden Zeitwerts von den

derivativen Finanzinstrumenten erfolgt auf Basis eines
fur diesen Geschéftstyp anerkannten Optionspreismo-
dells in Form eines Binomialmodells. Wir verweisen auf
Anhangangabe 2.13.

Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der
Vorschriften des IFrRs 8 nach dem Management Approach.
Dies bedeutet, dass die Segmentberichterstattung an die
interne Berichterstattung an die Hauptentscheidungstrager
ankntipft und die Informationen wiedergibt, die den Haupt-
entscheidungstrdgern regelmafiig im Hinblick auf Entschei-
dungen Uber die Allokation von Ressourcen zu den Segmen-
ten und zur Bewertung der Ertragskraft vorgelegt werden.
Die Ertragskraft wird auf Basis des ,,eBIT adjusted” bewertet
und gesteuert. Unter ,eBIT adjusted” versteht der Konzern
das Betriebsergebnis zuziiglich des Ergebnisses aus nach der
Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen.

Es erfolgt kein Reporting nach geographischen Regionen, da
samtliche Aktivitaten des Konzerns in Deutschland ausgetibt
werden. Die einzelnen Segmente werden nach der Produkt-
art aufgeteilt und nachfolgend dargestellt:

— Bestandsimmobilien: Das Segment umfasst ein ertra-
greiches und diversifiziertes Portfolio von Bestands-
immobilien. Dieses Portfolio besteht aus Immobilien,
die vor dem Erwerb der Development Partner AG im
Oktober 2018 erworben wurden. Die Umsatzerldse
des Segments resultieren hauptsdchlich aus den Miet-
ertragen der Renditeimmobilien.

— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitdten bei Gewerbeimmobilien werden im Seg-
ment Gewerbeimmobilienentwicklung zusammenge-
fasst. Das Ziel dieses Segments ist es, attraktive und
hochwertige Biirogebdude mit moderner Architektur
und flexiblen Nutzungsformaten zu entwickeln. Geo-
grafisch konzentrieren sich die Aktivitdten in diesem
Segment auf die Top-7-Stddte in Deutschland (d.h. Ber-
lin, K&In, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen
und Stuttgart) und auf ausgewdhlte Metropolregionen
wie z. B. Niirnberg.

—  Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment
Wohnimmobilienentwicklung konzentriert sich der
Konzern auf Entwicklungsaktivitdten in ausgewahl-
ten Metropolregionen in Deutschland, fiir gew&hn-
lich Stddte mit mindestens 100.000 Einwohnern, wie
z.B. Dresden, Berlin, Erfurt, Frankfurt am Main, Leipzig
und Miinchen. Hier steht der Neubau von mittelgrofien
Mehrfamilienhdusern fiir modernes Wohnen sowie von
gemischt genutzten Immobilien und Grundstiicken im
Fokus. In diesem Segment werden regelmaflig Gemein-
schaftsunternehmen mit lokalen Projektentwicklern



und Generalunternehmern gegriindet. In Zukunft will
der Konzern jedoch den iiberwiegenden Teil seiner
Assets in Eigenregie entwickeln. Obgleich die GréRe
des Segments keine gesonderte Berichterstattung
erfordert, wurde es aufgenommen, da es als potenziel-
les Wachstumssegment gilt, das in der Zukunft wesent-
liche Beitrdge zu den Erl6sen des Konzerns erbringt.

Die Segmentinformationen werden auf der Grundlage der im
Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden ermittelt. Forderungen, Verbindlichkeiten,
Erldse und Aufwendungen, die aus intersegmentdren Transak-
tionen resultieren, werden in der Spalte ,,Konsolidierung* elimi-
niert. Der wesentliche Effekt in dieser Spalte resultiert aus dem
Verkauf der Development Partner Residential von der Develop-
ment Partner aG (Segment: Gewerbeimmobilienentwicklung)
an die Gateway AG (Segment Bestandsimmobilien).

Die Umsatzerlése mit Dritten (Auflenumsatze) stammen in
Summe zu ca. 75% aus Mieterldsen von Renditeimmobilien
(Segment Bestandsimmobilien) und Mieterl&sen aus Vorrat-
simmobilien (Segment Gewerbeimmobilienentwicklung). Die
Wertverdnderung der Renditeimmobilien resultiert ausschlief3-
lich aus dem Segment Bestandsimmobilien, da in den beiden
anderen Segmenten nur Vorratsimmobilien gehalten werden.

Die Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden, sind entsprechend ihrer
Geschéftstétigkeit in das jeweilige Segment eingeordnet. Die
Zinsertréage und Zinsaufwendungen werden entsprechend
den dazugehorigen Verbindlichkeiten bzw. Verm&genswerten
zugeordnet. Als Segmentergebnis wird das Betriebsergebnis
laut Gesamtergebnisrechnung angegeben.

Das Segmentvermdgen enthdlt sdmtliche Vermogenswerte
des Konzerns, die Segmentschulden umfassen alle Riickstel-
lungen und Verbindlichkeiten. Dabei werden die nach der
Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen separat ausge-
wiesen. Die Segmentinvestitionen (Zugénge zu langfristigen
Vermogenswerten) zeigen alle Investitionen in langfristige
Vermdgenswerte.

Die Tabellen zur Segmentberichterstattung befinden sich in
einer Anlage zum Anhang.
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6. ERGANZENDE ERLAUTE-
RUNGEN ZU DEN POSITIO-
NEN DES ABSCHLUSSES

6.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Die immateriellen Vermdgenswerte haben sich in den letzten
beiden Geschéaftsjahren wie folgt entwickelt:

Anschaffungskosten
Sonstiges
immaterielles
in Tsd. € Goodwill Vermdgen Summe
Stand 01.01.2017 9 9
Zugange
Abgdnge
Stand 31.12.2017 9 9
Zugénge 39.881 21 39.902
Abgdnge
Stand 31.12.2018 39.881 30 39.911
Abschreibungen
Sonstiges
immaterielles
in Tsd. € Goodwill Vermdgen Summe
Stand 01.01.2017 8 8
Zugdnge 1 1
Abgdnge
Stand 31.12.2017 9 9
Zugénge 2 2
Abgdnge
Stand 31.12.2018 11 11
Buchwerte
Sonstiges
immaterielles
in Tsd. € Goodwill Vermdgen Summe
Stand 01.01.2017 1 1
Stand 31.12.2017 0
Stand 31.12.2018 39.881 19 39.900




Der Geschéfts- oder Firmenwert resultiert aus dem umge-
kehrten Unternehmenszusammenschluss. Von den Zugangen
der sonstigen immateriellen Vermdgenswerte gehen 15 Tsd. €
auf den Unternehmenserwerb zuriick. Fiir Einzelheiten ver-
weisen wir auf Anhangangabe 2.5.

Die Entwicklung der Sachanlagen zeigt die nachfolgende
Darstellung:
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Anschaffungskosten
Bauten auf Betriebs- und
Betriebs- Grund und eigenem Geschifts-
in Tsd. € vorrichtungen Boden Grundstiick ausstattung Summe
Stand 01.01.2017 0 0 0 551 551
Zugénge 0 0 0 20 20
Abgdnge 0 0 0 3 3
Stand 31.12.2017 0 0 0 568 568
Zugange 53 0 0 288 341
Abgdnge 0 0 0 21 21
Stand 31.12.2018 53 0 0 835 888
Abschreibungen und Wertminderungen
Bauten auf Betriebs- und
Betriebs- Grund und eigenem Geschifts-
in Tsd. € vorrichtungen Boden Grundstiick ausstattung Summe
Stand 01.01.2017 0 0 0 252 252
Zugange 0 0 0 57 57
Abgdnge 0 0 0 3 3
Stand 31.12.2017 0 0 0 306 306
Zugénge 4 0 0 126 130
Abgdnge 0 0 0 17 17
Stand 31.12.2018 4 0 0 415 419
Buchwerte
Bauten auf Betriebs- und
Betriebs- Grund und eigenem Geschafts-
in Tsd. € vorrichtungen Boden Grundstiick ausstattung Summe
Stand 01.01.2017 0 0 0 299 299
Stand 31.12.2017 0 0 0 262 262
Stand 31.12.2018 49 0 0 420 469

Die Zugdnge bei den Sachanlagen in 2018 gehen in voller Héhe
auf den umgekehrten Unternehmenserwerb zuriick.
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Die Position Renditeimmobilien resultiert aus der Ubernahme
der GATEwAY im Rahmen des umgekehrten Unternehmens-
erwerbs, sodass die Entwicklung der Position nach Uber-
nahme GATEWAY ab dem o1. Oktober 2018 dargestellt wird.
Die Development Partner bilanzierte bisher keine Rendite-
immobilien oder zur Verduflerung gehaltene langfristige
Vermoégenswerte.

Alle hier gemachten Angaben betreffen das Segment Bestand-
simmobilien. Intersegmentdre Vorgédnge liegen nicht vor.

Im Berichtszeitraum wurden Bewertungsgewinne in Hohe
von 9.900 Tsd. € in der Gesamtergebnisrechnung unter der
Position ,,Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Rendite-
immobilien“ erfasst. Zusammen mit den nach IFrs 5 ausge-
wiesenen Immobilien entfallen 10.184 Tsd. € auf Immobilien,
deren beizulegender Zeitwert gemaf} Stufe 3 ermittelt wurde.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der Rendite-

immobilien und der zur Verdufierung gehaltene langfristige
Vermodgenswerte dar.

Renditeimmobilien

in Tsd. € Gesamt IAS 40 IFRS 5
Stand 01.10.2018 220.310 216.420 3.890
Zugang durch Erwerbe 123.420 123.420 0
Umgliederung 0 -30.820 30.820
Nachtréglich

Anschaffungskosten 7.457 6.293 1.164
Abgdnge -87.300 -87.300 0
Marktwert-

verdnderungen 9.900 10.184 -284
Stand 31.12.2018 273.787 238.197 35.590
Hiervon beizulegender

Zeitwert Stufe 3 260.357 238.197 22.160
Hiervon beizulegender

Zeitwert Stufe 2 13.430 0 13.430

Von den Renditeimmobilien sind zum Stichtag Immobilien mit
einem Buchwert von 242.600 Tsd. € mit Grundpfandrech-
ten besichert.

Die Abgange betreffen die Immobilie der Gateway Verwal-
tungsgesellschaft mbH. Die Gesellschaft wurde im 4. Quartal
2018 verkauft. Die Immobilien sind entsprechend im Rahmen
der Entkonsolidierung abgegangen.

Die zur Verdufierung gehaltenen Verm&genswerte beinhalten
ausschliefdlich Immobilien aus dem Segment Bestandsimmo-
bilien, die zuvor der Position Renditeimmobilien zugeordnet
waren. Fir die Immobilien der Gateway Elfte GmbH und der
Gateway Sechste GmbH bestehen zum Abschlussstichtag ver-
pflichtende Verkaufsvertrage. Die Immobilien werden hiernach
fur insgesamt 13.430 Tsd. € verkauft. Der beizulegende Zeit-
wert entspricht den Verdufierungspreisen. Fiir die Immobilien
der Gateway Vierte GmbH und Gateway Fiinfte GmbH wird
der Verkauf innerhalb von 12 Monaten angenommen. Diese
Immobilien sind bereits in der aktiven Vermarktung, die auf-
grund der fiir diese Immobilien spezifischen Marktlage sehr
erfolgversprechend ist. Zum Abschlussstichtag ergab sich fir
diese beiden Immobilien ein Zeitwert von 22.160 Tsd. €. Aus
der Bewertung der zur Verdufierung gehaltenen Immobilien
ergab sich im Berichtszeitraum eine ergebniswirksame Zeit-
wertanpassung von -284 Tsd. €.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesent-
liche Betrage fiir die obengenannten Immobilien ausgewiesen:

N

inTsd. € Q42018
Mieterlose 4.704
Erlose aus Betriebskosten 1.320
Erlose aus Weiterbelastung und Baukostenzuschiisse 1.247
Bewirtschaftungsaufwendungen
(Betriebskosten, Instandhaltung, Verwaltung etc.) -3.040
4.231
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 4.419
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 -188

Die betrieblichen Aufwendungen entfallen tiberwiegend auf
vermietete Immobilien. Die den leerstehenden Immobilien
zuzurechnenden Aufwendungen sind von untergeordneter
Bedeutung.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der Renditeimmo-
bilien erfolgt, entsprechend den International Valuation Stan-
dards, auf Grundlage des Discounted Cashflow-Verfahrens.
Dabei werden kiinftig erwartete Mietiiberschiisse eines Objek-
tes unter Anwendung eines marktgerechten, objektspezifi-
schen Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag
abgezinst. Wéhrend als MieterlGse in der Regel die Nettomieten



herangezogen werden, bestehen die betrieblichen Aufwen-
dungen insbesondere aus den Bewirtschaftungskosten, die
der Eigentlimer zu tragen hat.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt den beizulegenden Zeitwert
der Renditeimmobilien und der zur Verduflerung bestimm-
ten Renditeimmobilien, fiir die zum Stichtag kein Kaufvertrag
vorliegt, und die wesentlichen Annahmen, die im Rahmen der
beschriebenen Bewertungstechnik verwendet wurden:

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

2018
Senioren-
Gesamt Biiro Gemischt Handel Hotel residenz
Mietflache in gm 168.139 49.486 35.106 49.273 31.136 3.138
Leerstandsflache in gm 54.366 13.568 310 12.092 28.396 0
Anfénglicher Leerstand in %
(bezogen auf die Gesamtfldche) 32,3 27,4 0,9 24,5 91,2 0
Erzielbare Nettokaltmiete
(Marktmiete) p.a. in Tsd. € 16.453 5.091 3.236 6.456 1.205 465
Erzielbare Nettokaltmiete
(Marktmiete) pro gm in € 8,15 8,57 7,68 10,92 6,19 12,35
Tatséchliche Nettokaltmiete
(Vertragsmiete) p.a. in Tsd. € 14.698 4.492 3.703 5.653 317 532
Tatséchliche Nettokaltmiete
(Vertragsmiete) pro gm in € 10,77 10,42 8,87 12,67 9,64 14,13
Marktwert in Tsd. € 260.357 71.307 54.200 98.490 27.850 8.510
Marktwert pro gm in € 1.548 1.441 1.544 1.999 894 2.712
Vervielfaltiger auf Marktmiete
(Marktwert : erzielbare Nettokaltmiete) 15,8 14,0 16,7 15,3 12,2 18,3
Vervielféltiger auf Vertragsmiete
(Marktwert : vertragliche Nettokaltmiete) 17,7 15,9 14,6 17,4 nfa' 16,0
Bewertungsparameter:
Durchschnittliche Instandhaltungskosten
p.a. in €/qm 6,5 - 8,50 7,57 7,50 7,38 7,50 7,52
Verwaltungskosten (in % zu zu erzielbare Miete) 1,0-3,0 2,87 2,00 2,38 1,50 1,00
Nicht umlegbare Betriebskosten
(in % zu erzielbare Miete) 1,0-3,0 1,07 1,00 2,25 1,00 1,00
Leerstandskosten p.a. in €/gm 24,0 - 30,0 30,00 30,00 28,50 30,00 30,00
Diskontierungszinssatz in % 3,00-7,35 3,00-7,35 3,50 - 4,25 4,25 - 5,00 3,75 - 6,00 4,50
Vervielfaltiger bei Wiederverkauf nach 10 Jahren 14,3 - 25,0 18,97 19,10 18,05 18,20 16,70
Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf in % 4,50-7,5 6,93 5,75 6,38 6,00 4,50

T Vervielfaltiger nicht aussagekréftig da hoher Leerstand

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgte grund-
satzlich auf Basis von Inputfaktoren der Stufe 3 (vgl. 3.3. auf
Seite 36), d.h. nicht auf beobachtbaren Marktdaten basieren-
den Faktoren (nicht beobachtbare Inputfaktoren). Fiir Immo-
bilien, die zur VerduRerung bestimmt sind und fiir die zum
Stichtag bereits ein verbindlicher Kaufvertrag vorliegt, wer-
den entsprechend die vereinbarten Verkaufspreise herangezo-
gen. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes entspricht

dann Inputfaktoren der Stufe 2, die sich fiir den Vermdgens-
wert direkt (d.h. als Preis) beobachten lassen.

Das verwendete Discounted Cashflow-Verfahren ist ein
Mehrperiodenmodell. Zukiinftige Erlds- und Kostensteige-
rungen werden explizit im zehnjahrigen Detailplanungszeit-
raum abgebildet. Abweichungen zwischen den aktuell erzielten
Mieterlésen (Vertragsmiete) und den geschdtzten nachhaltig
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erzielbaren Mieterldsen (Marktmiete) sowie die Verdnderung
des Leerstandes, wurden unter Beriicksichtigung des Ver-
mietungsstandortes und der Besonderheiten der jeweiligen
Immobilie ermittelt. Kosten fiir die Neuvermietung (Mieter-
ausbauten, Vermietungsprovisionen sowie Kosten fiir miet-
freie Zeiten) wurden dabei auf der Basis von Erfahrungswerten
berticksichtigt. Weiterhin wurden alle vom Eigentiimer zu tra-
genden Kosten in Abzug gebracht (Instandhaltungs- und Ver-
waltungs-, Leerstandskosten usw.).

Die so ermittelten Reinertrédge des Detailplanungszeitraumes
(angenommener Zeitraum der Vermietung) wurden auf den
Bewertungsstichtag, der mit dem Bilanzstichtag identisch
ist, bewertet. Im Anschluss an den Detailplanungszeitraum
wurde ein Wiederverduflerungswert auf Basis eines Verviel-
faltigers, bezogen auf den nachhaltig erzielbaren Jahresreiner-
trag, ermittelt. Von dem ermittelten Bruttoverdufierungswert
wurden geschdtzte Verduerungskosten in Abzug gebracht
und der daraus resultierende Nettoveraufierungswert auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Der Barwert der Reinertrage
des Detailplanungszeitraumes zzgl. des Barwertes des Netto-
verduflerungswertes ergeben den Marktwert der jeweiligen
Immobilie. Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten
Annahmen wurden durch den unabhdngigen Gutachter auf
Basis seiner fachlichen Erfahrungen getroffen und sind mit
Unsicherheit behaftet.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Aufteilung der Zeitwerte
nach Immobilienklassen:

N

in Mio. € 2018
Bliro 71,3
Gemischt 54,2
Handel 98,5
Hotel 27,9
Seniorenresidenz 8,5
Summe 260,4

Im Rahmen der Sensitivitatsanalyse wurden wesentliche nicht
beobachtbare Inputfaktoren variiert. Dies erfolgte flir den Dis-
kontierungszinssatz und die Marktmiete. Hieraus ergaben sich
fur die festgelegten Klassen der Immobilien nachfolgend auf-
geflihrten Auswirkungen auf die Zeitwerte.

2018
Diskontierungs-

satz Marktmiete

Klassen (in Mio. €) -0,25%  0,25%  5,00% -5,00%
Biiro 1,6 1,4 3,9 3,8
Gemischt 1,2 -1,0 2,8 -2,6
Handel 2,0 -2,1 4,6 -4,7
Hotel 0,5 0,4 0,7 0,7
Seniorenresidenz 0,2 -0,2 0,3 -0,3
Summe 5,5 -5,1 12,2 -12,0

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.12.

N

inTsd. € Anhang 31.12.2018 31.12.2017
Anteile an Gemein-

schaftsunternehmen 22.881 4.130
Anteile an assoziierten

Unternehmen 12.787 0
Stand zum 31.12. 35.668 4.130

Gegenstand der Projektentwicklung Venloer Straf3e in K&In
S.a.rl ist die Entwicklung einer Biiroimmobilie mit einer Brutto-
grundflache von ca. 15.200 gm in K&In. Die Gesellschaft wurde
aufgrund der mit der Beteiligung von 20% verbundenen Mit-
bestimmungsrechte als assoziiertes Unternehmen klassifiziert.
Die Development Partner hat zudem mit der Gesellschaft
einen Geschdftsbesorgungsvertrag hinsichtlich der Durch-
fuhrung der Projektentwicklung abgeschlossen. Die Finanzie-
rung des Bauvorhabens erfolgt in Teilen durch nachrangige
Gesellschafterdarlehen. Dariiber hinaus hat die Develop-
ment Partner gegeniiber den Fremdkapitalgebern eine Kos-
teniiberschreitungs- und Zinsdienstgarantie abgegeben. Da
das Gesellschafterdarlehen der Projektentwicklung Venloer
Strafie in K&In Beteiligungsgesellschaft mbH als Teil der Net-
toinvestition anzusehen ist, wurden hierauf bis zum 31. Dezem-
ber 2017 anteilige Verluste i.H.v. 634 Tsd. € erfasst. Mit Ver-
trag vom 20. Dezember 2018 wurde die Immobilie verkauft.
Der Ubergang von Nutzen und Lasten ist fiir 2019 vorgesehen.



Entsprechend den Grundsédtzen des IFrs 15 fiir eine zeitraum-
bezogene Umsatzrealisierung, wurde auf der Grundlage eines
anhand der Baukosten geschdtzten Fertigstellungsgrades eine
anteilige Umsatz- und Gewinnrealisierung vorgenommen. Der
Gesellschaftsvertrag beinhaltet eine gestaffelte Gewinnvertei-
lungsabrede zwischen den Gesellschaftern, die eine Steigerung
des Ergebnisanteils der Development Partner in Abhdngigkeit
von der Erreichung definierter Renditeziele des Mitgesellschaf-
ters von 20% auf bis zu 50% vorsieht. Hieraus ergibt sich ein
auf die Development Partner entfallender Ergebnisanteil nach
Steuern von 13,4 Mio. €.

Die Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Strafie in Wies-
baden kG wird trotz einer Beteiligung von 60% als Gemein-
schaftsunternehmen klassifiziert, weil der Gesellschaftsvertag
fiir die Beschlussfassung in der Gesellschafterversammlung
grundsétzlich eine 75% Mehrheit erfordert. Der Gesellschafts-
vertrag sieht eine gestaffelte Gewinnverteilungsabrede vor,
die u.a. eine gesonderte Vorabverzinsung der Kapitalriickla-
gen beinhaltet. Die Gesellschaft hélt eine 66,7% Beteiligung
an der Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Strafie in Wies-
baden GmbH, deren Gegenstand die Entwicklung einer Immo-
bilie mit einer Bruttogrundfldche von ca. 14100 gm in Wies-
baden ist. Diese Beteiligung wurde fiir die Darstellung der
Finanzinformationen auf der Grundlage der Equity-Methode
vorkonsolidiert, weil der Gesellschaftsvertrag der Gesellschaft
fiir Gesellschafterbeschliisse grundsatzlich die Einstimmig-
keit erfordert. Die Development Partner hat mit der Gesell-
schaft einen Geschaftsbesorgungsvertrag hinsichtlich der
Durchfiihrung der Projektentwicklung abgeschlossen. Die
Projektgesellschaft verfiigt zum Bilanzstichtag tiber unfertige
Leistungen von 42,1 Mio. € (V]. 22,7 Mio. €), die im Wesentli-
chen iber Bankdarlehen finanziert werden. Die Development
Partner hat gegeniiber den Fremdkapitalgebern eine Kosten-
iberschreitungs- und Zinsdienstgarantie abgegeben.

Die Projektentwicklung am Barmbeker Bahnhof in Hamburg
Beteiligungsgesellschaft kG wird trotz einer Beteiligung von
75% als Gemeinschaftsunternehmen klassifiziert, weil der
Gesellschaftsvertag fiir die Beschlussfassung in der Gesell-
schafterversammlung grundsitzlich die Einstimmigkeit
erfordert. Der Gesellschaftsvertrag sieht eine gestaffelte
Gewinnverteilungsabrede vor, die u.a. eine gesonderte Vor-
abverzinsung der Kapitalriicklagen beinhaltet. Die Gesellschaft
halt als Holdinggesellschaft eine 40% Beteiligung an der Pro-
jektentwicklung am Barmbeker Bahnhof in Hamburg GmbH,
deren Gegenstand die Entwicklung einer Immobilie mit einer
Bruttogrundflache von ca. 24.300 gm in Hamburg ist. Fiir die
Darstellung der Finanzdaten wurde diese Beteiligung auf der
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Grundlage der Equity-Methode vorkonsolidiert. Die Develop-
ment Partner hat mit der Gesellschaft einen Geschaftsbe-
sorgungsvertrag hinsichtlich der Durchfiihrung der Projekt-
entwicklung abgeschlossen. Die Projektgesellschaft verfligt
zum Bilanzstichtag tiber unfertige Leistungen von 46,2 Mio. €
(Vj. 29,7 Mio. €), die Uiber Darlehen finanziert sind. Die Develop-
ment Partner hat gegeniiber den Fremdkapitalgebern entspre-
chend ihrer Beteiligungsquote eine Kosteniiberschreitungs-
und Zinsdienstgarantie abgegeben.

Gegenstand der Immobiliengesellschaft Hutfiltern in Braun-
schweig GmbH ist die Entwicklung einer Immobilie mit einer
Bruttogrundfldche von ca. 5.900 gm in Braunschweig. Die
Gesellschaft wurde trotz einer Beteiligung von 60% als
Gemeinschaftsunternehmen eingestuft, weil samtliche Gesell-
schafterbeschliisse mit einer Mehrheit von 75% zu treffen sind
oder Einstimmigkeit erfordern. Zudem hat die Gesellschafter-
versammlung eine Geschaftsordnung fiir die Geschaftsfiih-
rung erlassen, die weitreichende Zustimmungserfordernisse
seitens der Gesellschafterversammlung vorsieht. Die Develop-
ment Partner hat mit der Gesellschaft einen Geschéftsbesor-
gungsvertrag hinsichtlich der Durchfiihrung der Projektent-
wicklung abgeschlossen. Der Gesellschaftsvertrag sieht eine
gestaffelte Gewinnverteilungsabrede vor, die u.a. eine geson-
derte Vorabverzinsung der Kapitalriicklagen beinhaltet. Die
Development Partner steht gegeniiber den Kreditgebern fiir
Tilgungsleistungen in der Bestand- und Verwaltungsphase ein,
sofern die Zahlungen nicht durch die Gesellschaft erbracht
werden kénnen.

Die Projektentwicklung Weender Straf3e in Gottingen KG ist
die Entwicklung einer Immobilie in Géttingen. Die Gesellschaft
wurde als Gemeinschaftsunternehmen klassifiziert, weil nach
dem Gesellschaftsvertrag alle Beschliisse eine Einstimmigkeit
erfordern. Zudem hat die Gesellschafterversammlung eine
Geschéftsordnung fiir die Geschaftsfiihrung erlassen, die weit-
reichende Zustimmungserfordernisse seitens der Gesellschaf-
terversammlung vorsieht. Die Development Partner hat mit
der Gesellschaft einen Geschéftsbesorgungsvertrag hinsicht-
lich der Durchfiihrung der Projektentwicklung abgeschlossen.
Der Gesellschaftsvertrag beinhaltet eine gestaffelte Gewinn-
verteilungsabrede vor, die insbesondere eine Vorabverzins-
ung der Kapitalkonten vorsieht. Die Development Partner hat
gegeniiber den Fremdkapitalgebern eine Kosteniiberschrei-
tungs- und Zinsdienstgarantie abgegeben.

Die Berlin Marienfelde Siidmeile Objekt GmbH ist Eigentii-
merin des Einkaufszentrums Stidmeile in Berlin mit einer ver-
mietbaren Fldche von ca. 9.838 gm.
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Die LE Quartier 1 GmbH & Co. kG wird ab dem o1. Juli 2018 in
den Konzernabschluss der Gesellschaft einbezogen. Fiir Einzel-
heiten zum Erwerb verweisen wir auf Anhangangabe 6.22. Die
Beteiligung an der Gesellschaft und ihrer Tochterunternehmen
wird als Gemeinschaftsunternehmen klassifiziert, weil der
Gesellschaftsvertrag fiir die Verabschiedung von Gesellschaf-
terbeschliissen grundsatzlich die Einstimmigkeit erfordert.
Die Gesellschaft verfiigt tiber einen umfangreichen Grund-
besitz in der Phase der Projektentwicklung sowie iiber eine
Vielzahl an Unterbeteiligungen mit weiteren Projektentwick-
lungsgesellschaften. Die dargestellten Finanzinformationen

wurden auf Teilkonzernbasis erstellt. Die wesentlichen Umsat-
zerldse und Ergebnisbeitrage der Gesellschaft resultieren aus
Verkaufsvertragen tiber Immobilien, fiir die nach IFrs 15 eine
zeitraumbezogene Umsatzrealisierung nach Maftgabe des
anhand der Baukosten geschdtzten Fertigstellungsgrades
beriicksichtigt wurde.

Die nachstehende Tabelle fasst die Finanzinformationen der
wesentlichen Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten
Unternehmen zusammen. Die Tabelle zeigt auch eine Uber-
leitung der zusammengefassten Finanzinformationen auf den
jeweiligen Buchwert des Anteils des Konzerns:

PE Venloer Strafie in PE Abraham-Lincoln-

in Tsd. € Ko6In S.a.rl.  Strafle in Wiesbaden KG
Assoziiertes Gemeinschafts-

Art der Beziehung Unternehmen unternehmen
Hauptniederlassung Luxemburg Wiesbaden
Anteil des vom Unternehmen gehaltenen Eigentumsanteils 20,00% 60,00%
Bilanzierung nach der Equity-Methode Ja Ja
Projekt-

Art der Tétigkeit des Unternehmens

entwicklungs-

Projektentwicklung Beteiligungsgesellschaft

Erhaltene Dividenden 0 0

Langfristige Vermogenswerte 0 3.493

Kurzfristige Vermogenswerte 92.522 3
davon Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 7 3

Langfristige Schulden 60.804 4.987
davon finanzielle Schulden 55.680 4.987

Kurzfristige Schulden 4.520 26
davon finanzielle Schulden

Nettovermogen (100%) 27.198 -1.517

Anteil des Konzerns am Nettovermdgen 5.440 -910

Disquotale Dotierung der Kapitalriicklage

Unterschiedsbetrag

Wertaufholung auf als Teil der Nettoinvestition berticksichtigte Verluste 634

Inkongruente Erfolgsverteilung 6.686 0

Nicht erfasste Verlustanteile 910

Buchwert des Anteils am Unternehmen 12.760 0

Erlose 92.315

Gesamtergebnis 27.962 326

Planméfige Abschreibung

Zinsertrage

Zinsaufwendungen -1.708 0

Ertragsteueraufwand oder -ertrag -4.655 0
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31.12.2018

PE Am Barmbeker
Bahnhof in Hamburg
Beteiligungs-

IG Hutfiltern in

PE Weender Straf3e in

Berlin Marienfelde

LE Quartier 1

gesellschaft KG Braunschweig GmbH Gottingen KG  Stidmeile Objekt GmbH GmbH & Co. KG
Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts-
unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen
Hamburg Braunschweig Géttingen Berlin Leipzig
75,00% 60,00% 20,50% 50,00% 46,00%
Ja Ja Ja Ja ja

Projekt-

entwicklungs-
Beteiligungsgesellschaft

Projektentwicklung

Projektentwicklung

Bestandsimmobilie

PE - und Holding-
gesellschaft

0
7.253 31.000
1 29.397 9.789 1.164 171.197
1 299 427 979 2.629
7.155 19.759 9.207 94.587
7.155 19.759 9.207 94.587
229 747 819 28.834 67.515
533 27.130 5.397
-130 8.891 -237 3.330 9.095
-98 5.335 -49 1.665 4.184
-1.763
12.977
156 264 -179
228
58 3.836 0 1.665 17.161
586 8 725 41.475
371 -444 -325 842 6.173
-376 -23
791 5
-159 -591 -236 -439 -6.534
-118 -201
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PE Venloer Strafie in

PE Abraham-Lincoln-

inTsd. € KoIn S.a.rl.  Strafle in Wiesbaden KG
Gemeinschafts-

Art der Beziehung Assoziiertes Unternehmen unternehmen
Hauptniederlassung Luxemburg Wiesbaden
Anteil des vom Unternehmen gehaltenen Eigentumsanteils 20,00% 60,00%
Bilanzierung nach der Equity-Methode Ja Ja
Projekt-

entwicklungs-Beteiligungs-

Art der Tétigkeit des Unternehmens Projektentwicklung gesellschaft

Erhaltene Dividenden

Langfristige Vermogenswerte 3.163

Kurzfristige Vermogenswerte 38.569 4
davon Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 5 4

Langfristige Schulden 39.239 5.012
davon finanzielle Schulden 39.239 5.012

Kurzfristige Schulden 2.502 23
davon finanzielle Schulden

Nettovermogen (100%) -3.172 -1.868

Anteil des Konzerns am Nettovermdgen -634 -1.121

Disquotale Dotierung der Kapitalriicklage

Als Teil der Nettoinvestition beriicksichtigte Verluste -634

Inkongruente Erfolgsverteilung

Nicht erfasste Verlustanteile 1.121

Buchwert des Anteils am Unternehmen 0 0

Erlse 233

Gesamtergebnis -1.971 -390

Planméfige Abschreibung

Zinsertrage

Zinsaufwendungen -1.253

Ertragsteueraufwand oder -ertrag




31.12.2017

PE Am Barmbeker
Bahnhof in Hamburg
Beteiligungs-
gesellschaft KG

IG Hutfiltern in
Braunschweig GmbH

PE Weender Strafie in
Géttingen KG

Gemeinschafts-

Gemeinschafts-

Gemeinschafts-

unternehmen unternehmen unternehmen
Hamburg Braunschweig Gottingen
75,00% 60,00% 20,50%
Ja Ja Ja

Projekt-

entwicklungs-
Beteiligungsgesellschaft

Projektentwicklung

Projektentwicklung

6.428 0 0
1 29.411 8.578
1 3.515 12
6.329 19.756 8.063
6.329 19.756 8.063
175 319 778
9
-75 9.335 -263
-56 5.601 -54
-2.030
114 -107
0 466 161
0
58 4.037 0
1.638 63
381 525 -339
728
-141 -506 -169
-107
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Der Konzern halt auch Anteile an einer Reihe von fir sich
genommen nicht wesentlichen Gemeinschaftsunternehmen
und assoziierten Unternehmen. Die nachfolgende Tabelle glie-
dert in aggregierter Form den Buchwert und Anteil am Gewinn
dieser Unternehmen auf.

N

in Tsd. € Anhang  31.12.2018  31.12.2017
Buchwert der der auf

der Grundlage der

Equity-Methode bilan-

zierten Finanzanlagen 188 35
Anteil am Gewinn 35 0

Der Konzern hat Verluste von kumuliert 1.138 Tsd. €
(Vj. 1.282 Tsd. €) in Bezug auf seine Anteile an Gemeinschafts-
unternehmen nicht erfasst, da er keine Verpflichtung im Hin-
blick auf diese Verluste hat.

Zum Bilanzstichtag bestehen keine wesentlichen Eventual-
schulden oder finanziellen Verpflichtungen gegeniiber
den auf der Grundlage der Equity-Methode einbezogenen
Unternehmen.

Das Vorratsvermogen des Konzerns zum Stichtag betrifft die
aktivierten Baukosten der Vorratsimmobilien, die gemaf 1as 2
mit den fortgeflihrten Herstellungskosten oder den niedrige-
ren Nettoverduflerungswerten bilanziert werden. Der Bilanz-
wert aller Vorratsimmobilien betrdgt zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2018 insgesamt 342.736 Tsd. € (Vj. 178.975 Tsd. €). Auf
Grund der Fokussierung auf die Entwicklung von Immobilien
und dem damit zusammenhangenden Kauf mehrerer Vorrat-
simmobilien hat der Konzern das Vorratsvermégen weiter
ausgebaut. Die Vorratsimmobilien bestehen im Wesentlichen
aus der Immobilienbeteiligungsgesellschaft am Kennedydamm
mbH (68.678 Tsd. €), der PE Breite Gasse GmbH (81.809 Tsd. €)
und der pe Michaelkirchstrafie GmbH (41.189 Tsd. €).

Die Entwicklung des Vorratsvermogens lber die letzten drei
Stichtage ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

N

inTsd. € 31.12.2018  31.12.2017  01.01.2017
GTY 1te Bochum

GmbH & Co. KG 4.068 -

Imm.bet.ges.

Kennedydamm mbH 68.678 69 -
Immobiliengesellschaft

Kennedydamm KG 60.744 -
PE Breite Gasse GmbH 81.809 72.224 -
PE Rudolfplatz GmbH 30.819 25.620 8.203
PE Brotstrafie GmbH 4.078 4.016 3.875
PE Uerdinger Str.

Office GmbH 15.283 13.542 11.575
PE Uerdinger

Str. Residential GmbH 2.427 2.145 1.807
PE Michaelkirchstr.

GmbH 41.189 - -
PE Michaelkirchstr.

Bet.ges. mbH 4.754 614 -
Single Apartment

erste Bet.ges. 2.377 - -
Single Apartment

zweite Bet.ges. 1.606 - -
MUC Airport Living

GmbH 12.367 - -
Gew.park Neufahrn

GmbH 17.732 - -
Bet.ges. Berlin-

Heinersdorf 18 GmbH 30.238 - -
Movingstairs GmbH 6.884 - -
PE Taunusstr. 52-60

GmbH 18.428 - -
Summe 342.736 178.975 25.460

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in H&he
von 1.810 Tsd. € (Vj. 1.302 Tsd. €) resultieren im Wesentlichen
aus Forderungen aus Geschdftsbesorgungsvertrdgen gegen-
Uiber nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen,
einem laufenden Rechtsverfahren und laufenden Mietforde-
rungen. Gesonderte Wertberichtigungskonten werden der-
zeit nicht gefihrt.



Die sonstigen kurzfristigen Forderungen setzen sich im
Wesentlichen wie folgt zusammen:

N

in Tsd. € 31.12.2018  31.12.2017
Sonstige finanzielle Verm&genswerte: 21.310 8.150
Ubrige Forderungen -
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 9.174 155
Darlehen - zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten 7.550 3.256
Eigenkapitalinvestments -
bewertet zu FVtOCI 433 378
Eingebettete Derivate -
bewertet zu FVtPL 4.071 4.361
Kautionen fiir gemietete Biirordume -
zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 82 0
Ubrige - zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten =

21.310 8.150
davon langfristig 9.570 7.987
davon kurzfristig 11.740 163
Sonstige nicht finanzielle
Vermdgenswerte:
Aktive Rechnungsabgrenzung 2.281 978
Umsatzsteuerguthaben 1.247 209

3.528 1.187

davon langfristig - -
davon kurzfristig 3.528 1.187

Die liquiden Mittel enthalten liberwiegend téglich fallige
Bankguthaben.

Fir eine Darstellung der Entwicklung des Eigenkapitals wird
auf die Eigenkapitalverdnderungsrechnung verwiesen.

Bei Vorliegen eines umgekehrten Unternehmenserwerbs ist
nach IFrR3 3.B21 fiir die Darstellung der Eigenkapitalstruktur
auf den rechtlichen Erwerber abzustellen. Dies gilt ebenso
fur die Darstellung der Vergleichsangaben. Die nachfolgen-
den Angaben beziehen sich daher auf die Kapitalstruktur der
GATEWAY als rechtlichem Erwerber. Das Grundkapital betrdgt

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

zum 31. Dezember 2017 21.175.000,00 € und ist eingeteilt in
21.175.000 Stiick nennwertlose, auf den Inhaber lautende,
Stiickaktien. Das Grundkapital ist voll eingezahlt.

Die GATEWAY hat am 09 Juli 2018 mit der sN Beteiligungen
Holding AG, Zug/Schweiz einen Vertrag tiber die Einbringung
von 100% der Anteile an der Development Partner AG unter
Einbeziehung ihrer Tochterunternehmen gegen die Aus-
gabe von 148.610.491 Stlickaktien abgeschlossen. Die Haupt-
versammlung der GATEWAY hat der Kapitalerhohung am
22. August 2018 zugestimmt. Die Eintragung der Kapitaler-
héhung in das Handelsregister ist am o5. Oktober 2018 erfolgt.
Durch diese Transaktion erhdht sich das Grundkapital der
GATEWAY VON 21.175.000 € um 148.610.491 € auf 169.785.491 €.
Fiir weitere Einzelheiten verweisen wir auf Anhangangabe 2.2.
Zum Stichtag bestehen damit keine ausstehenden Einlagen auf
das gezeichnete Kapital.

Der Vorstand wurde in der aufierordentlichen Haupt-
versammlung vom 03. Mdrz 2016 erméchtigt, das Grundka-
pital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis
zum 02. Mdrz 2021 durch Ausgabe von bis zu 10.587.500 Stiick
neuen, auf den Inhaber lautenden, Stlickaktien gegen Bar-
und/oder Sacheinlage einmalig oder mehrmals um bis zu
10.587.500,00 € zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2016/1).
Hiervon hat der Vorstand bisher keinen Gebrauch gemacht.
Das bisherige genehmigte Kapital wurde durch Beschluss der
ordentlichen Hauptversammlung vom 22. August 2018 aufge-
hoben und durch eine neue, an das zukiinftig erhdhte Grund-
kapital angepasste Ermdchtigung, ersetzt. Dem Vorstand steht
danach weiterhin ein genehmigtes Kapital in Héhe von 50%
des nunmehr erhohten Grundkapitals der GATEWAY zur Ver-
fligung. Aus der angepassten Ermachtigung folgt, dass der
Vorstand das Grundkapital der GATEWAY mit Zustimmung des
Aufsichtsrats bis zum 21. August 2023 gegen Bar- und/oder
Sacheinlagen einmal oder mehrmals, insgesamt héchstens um
einen Betrag von 84.892.745,00 € durch Ausgabe von bis zu
84.892.745 neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien der
GATEWAY erhéhen kann (Genehmigtes Kapital 2018/1).

Der Zweck der Kapitalriicklage liegt u.a. darin Aufgelder zu
erfassen, die bei der Emission von Anteilen iber den Nominal-
betrag des gezeichneten Kapitals hinaus geleistet werden.
Die Kapitalrlicklage ist zum o1. Januar 2018 negativ, weil die
Anpassung des gezeichneten Kapitals an das der GaTEwWAY als
rechtlichem Erwerber in der Kapitalriicklage als Gegenposition
beriicksichtigt wurde. Die Kapitalriicklage erhoht sich zunachst
in 2018 als Folge des umgekehrten Unternehmenserwerbs
in Hohe der fiktiven Anschaffungskosten von 97.405 Tsd. €.
Neben der erfolgsneutralen Verrechnung von Emissionskosten
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fuihrt insbesondere die Anpassung des gezeichneten Kapitals
der Development Partner an das der GATEWAY zu einer im Saldo
deutlich negativen Kapitalriicklage. Die zum Stichtag ausge-
wiesene Kapitalriicklage ergibt sich wie folgt:

in Tsd. €

Anfangsbestand 01.01.2018 -20.601
Erhdhung um die Gegenleistung fiir

den umgekehrten Unternehmenserwerb 97.405
Verminderung aufgrund der erfolgsneutralen

Erfassung von Emissionskosten zur Durchfiihrung

der Transaktion -1.440
Verminderung aufgrund der Anpassung des

gezeichneten Kapitals des zusammengeschlossenen

Unternehmens an das der GATEWAY als rechtlichen

Erwerber -148.610
Sonstige 20
Endbestand 31.12.2018 -73.266

Das kumulierte Konzernergebnis betrifft die kumulierten und
noch nicht verwendeten Konzernergebnisse der Development
Partner als bilanziellen Erwerber des laufenden Geschéftsjah-
res und der Vorjahre. Das Ergebnis der GATEWAY geht ab dem
05. Oktober 2018 in das Konzernergebnis mit ein.

Dividenden wurden durch die GaTEwAY im abgelaufenen
Geschéftsjahr nicht ausgezahlt und sind auch fiir das derzeit
laufende Geschaftsjahr bisher nicht vorgesehen.

Die Erh6hung der nicht beherrschenden Anteile um 2.188 Tsd. €
in 2018 ist mafdgeblich auf den Erwerb von 90% der Anteile
an der Beteiligungsgesellschaft Berlin Heinersdorf GmbH
zuriickzufiihren.

Zum Hinzuerwerb von nicht beherrschenden Anteilen siehe
auch Anhangangabe 6.22. Die Transaktionen mit den nicht
beherrschenden Anteilen haben sich wie folgt auf das Eigen-
kapital der Eigentiimer des Mutterunternehmens ausgewirkt:

inTsd. €

Buchwert der erworbenen
nicht beherrschenden Anteile -71

Gezahlter Kaufpreis an nicht beherrschende Anteile 44

Riickgang des Eigenkapitals der Eigentiimer des
Mutterunternehmens 115

Die sonstigen Riickstellungen umfassen Riickstellungen fiir Per-
sonalkosten (Leistungen an Arbeitnehmer) und sonstige Riick-
stellungen, wie z.B. Riickstellungen fiir laufende oder bevor-
stehende Klagen und Gerichtsverfahren. Die Riickstellungen
fur Personalkosten betreffen Tantiemen und Abfindungen.

N

in Tsd. € 31.12.2018  31.12.2017

Kurzfristige Riickstellungen
Rickstellungen fiir Personalkosten 2.723 1.782
Sonstige Riickstellungen 896 814
3.619 2.596

Langfristige Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen >1 Jahr 639 741
639 741

Die Finanzverbindlichkeiten teilen sich wie folgt auf:

N

inTsd. € 31.12.2018  31.12.2017  01.01.2017

Kurzfristige Finanz-
verbindlichkeiten

Verbindlichkei-
ten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkei-
ten nahestehende
Unternehmen

45.797 35.821 2

110.860 23.714 2.333

Unternehmensanleihen
nahestehende Unter-
nehmen (Zinsen) 5.491 4.939 208

Unternehmensanlei-
hen nahestehende

Unternehmen 28.429 - -

Darlehen von Dritten 1.085 - 3.350
191.662 64.474 5.893




N

inTsd. € 31.12.2018 31.12.2017 01.01.2017

Langfristige Finanz-

verbindlichkeiten:

Verbindlichkei-

ten gegeniiber

Kreditinstituten 248.340 73.036 15.304

Verbindlichkei-

ten nahestehende

Unternehmen 24.764 - -

Unternehmensanleihen

nahestehende Unter-

nehmen (Zinsen) 11.371 - -

Unternehmensanlei-

hen nahestehende

Unternehmen 64.810 39.256 14.963

Unternehmensanleihen

Dritte 33.810 - -

Darlehen von Dritten 15.203 2.200 -

Kommanditkapital

nicht beherrschende

Anteile 151 157 8.582
398.449 114.649 38.849
590.111 179.123 44,742

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben eine Restlauf-
zeit bis 12 Monate. Sie beinhalten im Wesentlichen den kurz-
fristigen Teil der Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit
dem Erwerb von Immobilien oder der Finanzierung der Ent-
wicklungsprojekte. Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
in Hohe von 191.662 Tsd. € sind in Hohe von 71.280 Tsd. € zu
Gunsten der Kreditgeber mit Grundschulden der der Finan-
zierung zugrundeliegenden Objekte besichert.

Die Laufzeiten der langfristigen Finanzverbindlichkeiten in
Hohe von 398.449 Tsd. € betragen mehr als ein Jahr. Sie sind
in Hohe von 336.748 Tsd. € zu Gunsten der Kreditgeber mit
Grundschulden der der Finanzierung zugrundeliegenden
Objekte, besichert.

Die Darlehen sind iiberwiegend fest verzinslich (Darlehen mit
einer Restvaluta zum 31. Dezember 2018 von 90.553 Tsd. € sind
variabel verzinslich auf Basis des EURIBOR und des EONIA). Die
Zinssdtze lagen in 2018 zwischen 0,85% bis 3,00% fiir grund-
schuldbesicherte Bankdarlehen bzw. bei 3,00% bis 11,00% fuir
Darlehen von Dritten, die grofitenteils ebenfalls besichert sind.
Bzgl. der Bedingungen der Finanzverbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen siehe Kapitel 6.22.

Agios und zinslose Darlehen sind zum Stichtag nicht vorhanden.
Zahlungsverzbgerungen oder Vertragsbriiche bei Finanzver-
bindlichkeiten waren im Berichtszeitraum nicht zu verzeichnen.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Gegenwartig bestehen keine Finanzverbindlichkeiten in frem-
der Wahrung. Zum Stichtag bestehen auch keine Zinssatzswaps
oder andere eigenstandige derivative Finanzinstrumente.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
(10.587 Tsd. €) stehen im Wesentlichen im Zusammenhang
mit dem Kauf bzw. der Herstellung sowie der Vermietung
von Immobilien.

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten setzen sich zum
Stichtag wie folgt zusammen:

N

inTsd. € 31.12.2018 31.12.2017

Sonstige kurzfristige finanzielle

Verbindlichkeiten:

Verbindlichkeiten gegentiber der

Peires AG bzw. der CWI Real Estate AG

und ihren Tochtergesellschaften 476 -

Erhaltene Kautionen 124 -

Verbindlichkeiten Personalkosten 1.104 50

kreditorische Debitoren 88 -

Ubrige 1.345 755
3.137 805

Die sonstigen nicht finanziellen Verbindlichkeiten setzen sich
zum Stichtag wie folgt zusammen:

N

inTsd. € 31.12.2018  31.12.2017

Sonstige kurzfristige nicht

finanzielle Verbindlichkeiten:

Umsatzsteuer 337 183

Lohnsteuer 137 108

Erhaltene Férdermittel 230 -

Kaufpreiszahlung (GTY Tte Bochum) 4.900 -

Verbindlichkeiten fiir

Jahresabschlusskosten 427 85

Grunderwerbsteuer 8.614 2.342

Ubrige 353 365
14.998 3.083

Gateway Real Estate AG
Geschiftsbericht 2018

~N
~N



Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2018

78

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Zum Stichtag werden in der Bilanz passive latente Steuern
i.H.v. 22.831 Tsd. € (V]. 2.457 Tsd. €) sowie aktive latente Steu-
erni.H.v. 4.826 Tsd. € (V]. 157 Tsd. €) ausgewiesen.

LATENTE STEUERVERPFLICHTUNGEN
Latente Steuerverpflichtungen wurden auf temporére Diffe-
renzen bei folgenden Bilanzpositionen gebildet:

N

. inTsd. € 2018 2017

LATENTE STEUERANSPRUCHE

Latente Steueranspriiche wurden auf steuerliche Verlustvor-  Aktiva

trage sowie auf abzugsfahige temporére Differenzen bei fol-  sonstige langfristige

genden Bilanzpositionen gebildet: finanzielle Vermogenswerte 436 748
Vorréte 21.189 2,613

\ Passiva

inTod. € 2018 2017 Sonstige Riickstellungen 1 1
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1.987 672

Aktiva g 0 Finanzverbindlichkeiten 546 0

Passiva Konsolidierung 368 1

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1.002 0 Zwischensumme latente

sonstige Riickstellungen 19 14 Steuerverpflichtungen 24.525 4.035

Verlustvortrage 4.937 1.721 Saldierung mit latenten

Konsolidierung 564 0 Steueranspriichen -1.696 -1.578
Gesamt 22.829 2.457

Zwischensumme latente
Steueranspriiche 6.522 1.735

Saldierung mit latenten

Steuerverpflichtungen -1.696 -1.578

Gesamt 4.826 157

Fiir tempordre Differenzen i.H.v. 5586 Tsd. € (Vj. 20.478 Tsd. €)
wurden keine aktiven latenten Steuern gebildet, da es nicht
wahrscheinlich ist, dass ein kiinftiges zu versteuerndes Ergeb-
nis zur Verfligung stehen wird, gegen das die abzugsfahigen
temporaren Differenzen verwendet werden kdnnen.

Im Konzern bestehen zum Abschlussstichtag kdrperschaftsteu-
erliche Verlustvortrdge i.H.v. 33.510 Tsd. € (V]. 10.363 Tsd. €)
und gewerbesteuerliche Verlustvortrédge i.H.v. 25.397 Tsd. €
(V]. 8.965 Tsd. €). Fir kdrperschaftsteuerliche Verlustvortrage
i.H.v. 9.038 Tsd. € (V. 4.449 Tsd. €) und gewerbesteuerliche
Verlustvortrdge i.H.v. 18.581 Tsd. € (V. 3.862 Tsd. €) wurden
keine aktiven latenten Steuern angesetzt, da es nicht wahr-
scheinlich ist, dass ein kiinftiges zu versteuerndes Ergebnis
zur Verfligung stehen wird, gegen das die noch nicht genutz-
ten steuerlichen Verluste verwendet werden kdnnen. Die Ver-
lustvortrage sind grundsdtzlich unbeschrankt vortragsfahig.

Die Veranderung der passiven latenten Steuern i.H.v.
20.373 Tsd. € (V. 2.452 Tsd. €) erfolgt ergebniswirksam.

Die Veranderung der passiven latenten Steuern auf Vorrate
beruht im Wesentlichen auf der Passivierung von latenten
Steuern auf Ebene der GaTEwAY und ihrer Tochtergesellschaf-
ten, die im Zuge des umgekehrten Unternehmenserwerbs ab
05. Oktober 2018 in den Konzern einbezogen werden.

Die temporaren Differenzen aus nicht ausgeschitteten
Ergebnissen von Tochterunternehmen, fiir die keine laten-
ten Steuern gebildet wurden, belaufen sich auf 1.476 Tsd. €
(Vj.18.993 Tsd. €).



Flr den Zeitraum vom o1. Januar bis zum 31. Dezember 2018
erzielt der Konzern Umsatzerldse in Hohe von 18.569 Tsd. €.
Die UmsatzerlSse erzielt die GaTEwAY im Wesentlichen aus der
Vermietung von Vorratsimmobilien und Renditeimmobilien
sowie der Erbringung von Dienstleistungen. Weitere Ertrags-
quellen stellen die Betriebskostenabrechnungen und die erhal-
tenen Baukostenzuschiisse dar. Die Umsatzerl&se setzen sich
im Detail wie folgt zusammen:

N

in Tsd. € 2018 2017

Mieterl6se gemaf IAS 17

Mieterl6se fiir Renditeimmobilien 4.704 -
Mieterldse Untervermietung DP AG 74 82
Mieterldse fiir Vorratsimmobilien 8.285 4.048

13.063 4.130

Umsatzerlse gemaf IFRS 15

Erl6se aus Betriebskosten

(Pauschalen, Abrechnungen) 2.543 1.034
Erlése aus Weiterbelastungen und
Baukostenzuschiisse 1.247 -
Erlése aus Dienstleistungen 1.358 1.773
Ubrige 358 0
davon zeitraumbezogen 1.358 1.773
davon zeitpunktbezogen 4.148 1.034
5.506 2.807
Summe 18.569 6.937
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Von den gesamten Umsatzerl&sen fallen 5.506 Tsd. € in den
Anwendungsbereich des IFrs 15 und 13.063 Tsd. € in den
Anwendungsbereich des ias 17. Bei den Umsatzerldsen im
Anwendungsbereich des IFRrs 15 erfolgt mit Ausnahme der
Erlése aus Dienstleistungen (Geschéftsbesorgungsvertrage)
die Umsatzrealisierung zum Zeitpunkt. Anders stellt sich dies
bei den assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen dar. Hier
erfolgt die Erléserfassung im Wesentlichen zeitraumbezogen.
Die Mieterl6se aus Vorratsimmobilien sowie Renditeimmobi-
lien fallen nicht in den Anwendungsbereich des IFRrs 15, sodass
hier keine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung vorgenom-
men wird, sondern nur eine periodengerechte Umsatzreali-
sation. Die zukiinftigen Mieterldse aus unkiindbaren Opera-
ting-Leasingverhdltnissen stellen sich wie folgt dar:

N

inTsd. € 31.12.2018  31.12.2017

Falligkeit innerhalb eines Jahres 20.272 6.824

Falligkeit zwischen einem und flinf

Jahren 58.761 12.051

Falligkeit nach mehr als fiinf Jahren 11.377 -
90.410 18.875

Die Bestandsverdnderung bezieht sich auf die aktivierten
Herstellungskosten fiir die Vorratsimmobilien, in denen
23.721 Tsd. € aktivierte Fremdkapitalzinsen enthalten sind.
Die wesentlichen Bestandsverdanderungen stammen aus den
Gesellschaften pe Breite Gasse GmbH (9.327 Tsd. €), muc
Airport Living GmbH (7.144 Tsd. €) und pe Rudolfplatz GmbH
(5.228 Tsd. €). Die Bestandsverdnderungen setzen sich im
Detail wie folgt zusammen:

N\

inTsd. € 2018 2017

Erhdhung des Bestandes durch

Bautatigkeit 39.859

39.859

92.157
92.157

Der grofie Riickgang der Bestandsveranderungen ist dadurch
zu erkldren, dass im Vorjahr Immobilien zu den Entwick-
lungsprojekten Breite Gasse (62.900 Tsd. €) und Rudolfplatz
(13.780 Tsd. €) gekauft wurden, siehe Kapitel 6.15. Diese Kos-
ten wurden liber die Bestandsverdnderung aktiviert.
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Der ausgewiesene Materialaufwand umfasst im Wesentlichen
die Herstellungskosten der Vorratsimmobilien, die Anschaf-
fungskosten der Grundstiicke sowie die Bewirtschaftungs-
kosten der vermieteten Immobilien und setzt sich wie folgt

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Betrége
enthalten:

zusammen: ﬁ
—\ inTsd. € 2018 2017
inTed. € 2018 2017 Erlose aus dem Verkauf von nach
in 4 der Equity-Methode bilanzierten
. Finanzanlagen 13.725 9.719
Grundstick = 76.680
: Ergebnis aus der Endkonsolidierung
Fremdleistungen 10.396 1.121 der Gateway Verwaltung 9034 B
Honorare/Projekte 3513 2.820 Ertrage Auflosung von Riickstellungen 369 -
Sonstige Projektkosten 1.138 529 Ertréige aus Sachbeziigen 4 B
Bewirtschaftungskosten 3.049 2.432 Versicherungsentschidigung,
Sonstige Baukosten 988 66 Schadenersatz 19 -
19.084 83.648 Weiterbelastungen steuerfrei 1 2
Weiterbelastungen 19% 82 178
Sonstige Ertrage interne Verr. N.
steuerbar 1 -
Abgédnge Buchwerte von nach
. . der Equity-Methode bilanzierten
Der Konzern hatte zum Ende der Berichtsperiode, neben Finanzanlagen _ 597
der] Vorstanqen, 53 ;. 31) und im Jahresdurchschnitt 39,85 Ertrage aus der Vorabausschittung
(V. 28,20) Mitarbeiter. Die angefallenen Personalaufwendun- von verbundenen Unternehmen _ 180
gen setzen sich wie folgt zusammen: Ertrage Aufldsungen Riickstellungen 128 109
Verrechnete sonstige Sachbezlige 2 -
3 Verrechnete sonstige Sachbeziige
in Tsd. € 2018 2017 KFZ19% 145 120
Versicherungsentsch., Schadensersatz 10 -
Gehlter S 4.840 Erstattungen AufwendungsausgleichsG 33 -
Soziale Aufwendungen und Komplementérvergiitung 3 5
Altersversorgung 460 341 -
Ubrige 444 25
6.332 5.181
24.010 9.738

Im Arbeitgeberanteil zur gesetzlichen Sozialversicherung sind
in etwa zur Halfte Beitrdge zur gesetzlichen Rentenversiche-
rung enthalten.

Die 13.725 Tsd. € entstammen dem Verkauf der nach der
Equity-Methode bilanzierten Projektentwicklung K&InCubus
Stid GmbH im aktuellen Geschéftsjahr.



In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende
Betrdge enthalten:

N

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Die Zinsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus
der Aufnahme von Fremdkapital zur Finanzierung der Ent-
wicklungsprojekte. Von diesen Zinsaufwendungen wurden
23.721 Tsd. € aktiviert, siehe Kapitel 6.14. Die Gewinn- und Ver-
lustanteile an Unternehmen, die nach der Equity-Methode
bilanziert werden, werden in Kapitel 6.4 erldutert.

Bei in Deutschland ansdssigen Unternehmen in der Rechtsform
einer Kapitalgesellschaft fallen Kérperschaftsteuer i.H.v. 15%,
ein Solidaritdtszuschlag von 5,5% auf die tarifliche Kérper-
schaftsteuer sowie Gewerbesteuer, deren Hohe sich in Abhan-
gigkeit von gemeindespezifischen Hebesdtzen bestimmt, an.
Gewerbliche bzw. gewerblich geprdgte Unternehmen in der
Rechtsform der Personengesellschaft unterliegen ausschlief:-
lich der Gewerbesteuer. Das steuerliche Ergebnis wird fiir die
Koérperschaftsteuer dem Gesellschafter zugerechnet.

Der fiir 2018 erwartete Ertragsteuersatz der Konzernober-
gesellschaft Gateway Real Estate AG belduft sich nominal auf
31,93% (V]. 31,93%) und ermittelt sich wie folgt:

N

in% 2018 2017
Korperschaftsteuer 15,0 15,0
Solidaritdtszuschlag 5,5 5,5
Gewerbesteuersatz 16,1 16,1
Steuersatz 31,925 31,925

Die Ertragsteuern werden nach den fiir die einzelnen Gesell-
schaften mafigeblichen Steuer-vorschriften ermittelt. Der in
der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesene Steueraufwand
betrifft berwiegend latente Ertragsteuern:

N

in Tsd. € 2018 2017
Laufende Ertragsteuern 4.467 457
Latente Ertragsteuern 3.950 2.299
aus tempordren Differenzen 4.805 3.945
aus Verlustvortragen -1.054 -1.646
aus Konsolidierung 199 0
Ertragsteueraufwand 8.417 2.756

in Tsd. € 2018 2017
Rechts- und Beratungskosten 2.399 789
Werbe-, Reise- und Fahrzeugkosten 1.067 732
Buchfiihrungs-, Abschluss-
und Prifungskosten 2.210 116
Raumkosten 643 469
EDV-, Biiro- und
Kommunikationskosten 150 63
Versicherungen, Beitrage
und Abgaben 160 69
VerduRerungskosten (Tte Bochum) 235 -
nicht abrechenbare Betriebskosten
aus Vorjahren 431 -
Werbekosten Objekt 284 25
Vermietungskosten 37 269
Ersatzflache fiir ein vermietetes
Objekt 238 -
Sonstige Projektentwicklungskosten 223 159
Fremdarbeiten 361 352
Mietvermittlungsprovision 62 -
Gutachterkosten 9 82
AR-Vergiitung - 60
Fortbildungskosten 41 23
Sonstige Finanzierungskosten - 2
Zuftihrung EWB - 23
Verduferungsverluste 2 330
Sonstige Steueraufwendungen 30 -
Ubrige 990 417
9.906 3.980
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:
N
in Tsd. € 2018 2017
Zinsertrage 726 1.029
Zinsaufwendungen -32.240 -7.193
Gewinn- und Verlustanteile an Unter-
nehmen, die nach der Equity-Methode
bilanziert werden 16.296 -110
-15.218 -6.274
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Die laufenden Ertragsteuern des Geschaftsjahres 2018 wur-
den durch Steuerertrage aus Vorjahren i.H.v. 128 Tsd. € beein-
flusst. Der latente Ertragsteueraufwand i.H.v. 3.950 Tsd. €
(Vj. 2.299 Tsd. €) setzt sich aus der Verdnderung der akti-
ven latenten Steuern auf Verlustvortrége i.H.v. -1.054 Tsd. €
(V].-1.646 Tsd. €), der Erhdhung der saldierten passiven laten-
ten Steuern auf Vermdgensunterschiede i.H.v. 4.805 Tsd. €
(V]. 3.945 Tsd. €) sowie der Erhdhung der passiven latenten
Steuern auf Konsolidierungssachverhalte i.H.v. 199 Tsd. €
(Vj. o Tsd. €) zusammen.

Eine Uberleitung des Steueraufwands/-ertrags ergibt sich aus
der folgenden Ubersicht:

N

in Tsd. € 2018 2017
Ergebnis vor Ertragsteuern 41. 665 9.692
Steuersatz in % 31,925 31,925
Erwarteter Steueraufwand 13.301 3.094
Steuerliche Effekte auf
Steuersatzabweichungen -432 -63
Veranderung permanente
Differenzen -35 -49
Steuern Vorjahre 30 -2
Steuerfreie Ertrage bzw. steuerlich
nicht abzugsfahige Aufwendungen -9.558 -1.412
Gewerbesteuerliche Korrekturen 853 113
Nichtansatz aktiver latenter Steuern
auf Verlustvortrage -1.129 872
Nichtansatz aktiver latenter Steuern
auf Vermégensunterschiede 2.715 1
Verlustuntergang nach § 8c KStG,
§ 10a GewsStG 2.540 149
Sonstiges 132 53
Tatsdchlicher Steueraufwand (+)
bzw. Steuerertrag (-) 8.417 2.756

Auf Basis des tatsdchlichen Steueraufwands errechnet sich
fur das Geschéftsjahr ein effektiver Steuersatz von 20,20%
(Vj. 27,47%).

Als unverwdssertes Ergebnis je Aktie ergibt sich:

N

in€ 2018 2017
Ergebnis je Aktie 0,22 0,04

Zum Stichtag bestehen wie im Vorjahr keine potenziell verwds-
sernden Eigenkapitalinstrumente wie z.B. Stock-Options. Das
unverwésserte Ergebnis je Aktie berechnet sich als Quotient
aus dem Gewinn, der den Gesellschaftern des Mutterunter-
nehmens zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl von aus-
gegebenen Aktien wahrend des Geschiftsjahres wie folgt:

N\

in Tsd. € 2018 2017

A. Zurechnung des Gewinns auf
Stammaktionidre (unverwdssert)

Gewinn, den Eigentiimern des Mutter-

unternehmens zurechenbar 33.235 6.040
Gewinn, den Inhabern der
Stammaktien zurechenbar 33.235 6.040

Die Berechnung der durchschnittlichen Anzahl der Aktien
errechnet sich wie folgt:

N

in Tsd. € 2018 2017

B. Gewichteter Durchschnitt der
Stammaktien (unverwissert)

Ausgegebene Stammaktien zum

01.01.2018 148.610 148.610

Auswirkung der Aktien, die
im Zusammenhang mit einem
Unternehmenszusammenschluss

ausgegeben wurden 21.175

Ausgegebene Stammaktien zum

31.12.2018 169.785

Gewichteter Durchschnitt der

Stammaktien zum 31.12. 153.904 148.610

Aufgrund des umgekehrten Unternehmenszusammenschlusses
finden fiir die Ermittlung des Ergebnisses je Aktie die Son-
derregelungen des IFrs 3.B.25 - 27 Anwendung. Fiir das Vor-
jahr entspricht daher die durchschnittliche gewichtete Anzahl
der ausstehenden Stammaktien der Anzahl der ausstehenden
Stammaktien der Development Partner (angepasst an die Kapi-
talstruktur der GATEWAY, d.h. 21.175.000 Stlickaktien) als recht-
lich erworbenem Unternehmen, multipliziert mit dem im Ein-
bringungsvertrag angegebenen Tauschverhdltnis von 7:1. Fiir
die Berichtsperiode ergibt sich die durchschnittliche Anzahl der
ausstehenden Stammaktien als zeitraumgewichtete Summe der
ausstehenden Stammaktien vor und nach dem Unternehmens-
zusammenschluss (9/12 * 21.175.000 * 7 + 3/12 * 169.785.000).



Der Konzern hat zum 31. Dezember 2018 Eventualverbindlich-
keiten in Bezug auf Haftungsverhaltnisse, Bestellobligos und
Mietverhaltnisse.

Haftungsverhdltnisse treten auf in Form von Zinsgarantien,
Mietkautionsbiirgschaften, Kosteniiberschreitungsgarantien,
Patronatserklarungen, Teilenthaftungen von Mitgesellschaf-
tern und Bankbiirgschaften. Der daraus resultierende Haf-
tungsbetrag kann nicht quantifiziert werden.

Das Bestellobligo fiir Investitionsvorhaben betrégt 10.401 Tsd. €.
Aus Mietverhdltnissen fiir Geschaftsraume, Kraftfahrzeuge

und IT-Ausstattung ergeben sich folgende zukiinftige Ver-
pflichtungen aus unkiindbaren Operating Leasingverhdltnissen:

N

in Tsd. € 31.12.2018  31.12.2017

Falligkeit innerhalb eines Jahres 819 631

Falligkeit zwischen einem

und fiinf Jahren 117 936

Falligkeit nach mehr als fiinf Jahren - -
936 1.567

A. MUTTERUNTERNEHMEN UND OBERSTE
BEHERRSCHENDE PARTEI

Die Development Partner A wurde mit Vertrag vom
28. Juli 2017 durch die sn Beteiligungen Holding AG erwor-
ben. Mit Vertrag vom 09. Juli 2018 hat die sN Beteiligungen
Holding AG die Anteile an der Development Partner AG in die
GATEWAY eingebracht und hierfiir als Gegenleistung 148.610.491
Gesellschaftsanteile erworben. Dies entspricht einer Mehr-
heitsbeteiligung der sn Beteiligungen Holding AG von 87,5%
an der GATEWAY. Die sN Beteiligungen Holding ac wird durch
Norbert Ketterer kontrolliert. In Folge steht die caTeway eben-
falls unter Kontrolle von Norbert Ketterer.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

B. VERGUTUNG DER MITGLIEDER DES MANAGE-
MENTS IN SCHLUSSELPOSITIONEN

Die Verglitung der Mitglieder des Managements in Schliissel-

positionen umfasst:

N

in Tsd. € 2018 2017

Kurzfristig fallige Leistungen 4.530 1.282

Leistungen aus Anlass der Beendigung

des Arbeitsverhaltnisses 4.000 0

Anteilsbasierte Vergiitung -296 0

Sonstige langfristig fallige Leistungen 0 0
8.234 1.282

Die Verglitung betrifft fiir das Jahr 2017 den Vorstand der
Development Partner AG. Flir den Berichtszeitraum betrifft
die angegebene Vergiitung bis zum 04. Oktober 2018 den Vor-
stand der Development Partner A und flir den Zeitraum vom
05. Oktober 2018 bis zum 31. Dezember 2018 den Vorstand
der GATEwAY als rechtliches Mutterunternehmen des zusam-
mengeschlossenen Konzerns. Der Aufsichtsrat hat im aktuel-
len Geschéftsjahr eine Verglitung von o Tsd. € (Vj. 60 Tsd. €)
erhalten.

ABFINDUNG VORSTANDE

Der Vorstandsvorsitzende Herr Andreas Segal ist mit einer
Aufhebungsvereinbarung vom o1. November 2018 als Vorstand
ausgeschieden. In der Vereinbarung wurde eine Abfindung in
Hohe von 3.000 Tsd. € vereinbart. Insbesondere wurde auch
ein Verzicht auf die Aktienoptionen mit Barausgleich verein-
bart. Herr Norbert Ketterer hat tiber die sn Beteiligungen Hol-
ding AG veranlasst, der Gateway AG die Aufwendungen aus der
Aufhebungsvereinbarung zu erstatten. Zudem erfolgt eine
Erstattung beziiglich der zum o1. September 2018 vereinbarten
Eintrittsprdmie von 2.000 Tsd. €. In 2018 wird die Gateway AG
im Bereich der Personalkosten somit nur mit dem laufenden
Gehalt fiir Herrn Segal belastet.

Der Vorstand Herr Holger Liith ist mit einer Aufhebungs-
vereinbarung vom 30. November 2018 als Vorstand ausge-
schieden. In der Vereinbarung wurde eine Abfindung in Hohe
von 1.000 Tsd. € vereinbart. Insbesondere wurde auch ein Ver-
zicht auf die Aktienoptionen mit Barausgleich vereinbart. Herr
Norbert Ketterer hat tiber die sn Beteiligungen Holding A
veranlasst, der Gateway AG die Aufwendungen aus der Aufhe-
bungsvereinbarung zu erstatten. In 2018 wird die Gateway AG
im Bereich der Personalkosten somit nur mit dem laufenden
Gehalt fiir Herrn Liith belastet.
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Aufgrund der Kostentibernahmen sind die Personalaufwen-
dungen in der Gewinn- und Verlustrechnung niedriger als die
oben dargestellte Vergiitung der Mitglieder des Managements
in Schllsselpositionen.

AKTIENOPTIONSPROGRAMM GEM. IFRS 2.44FF.

Wie oben bereits erldutert, haben die beiden ausgeschiedenen
Vorstdnde in der jeweiligen Aufhebungsvereinbarung auf ihre
Aktienoptionen mit Barausgleich verzichtet. Zum Zeitpunkt
des Erwerbs der Development Partner AG (05. Oktober 2018)
bestanden die nachfolgend beschriebenen Verbindlichkeiten
aus Aktionenoptionen der GATEWAY, welche im 4. Quartal auf
Grund des Verzichtes, ertragswirksam ausgebucht wurden.

Der beizulegende Zeitwert der Wertsteigerungsrechte wurde
nach der Black-Scholes- Formel bestimmt. Dienst- und markt-
unabhéngige Leistungsbedingungen, die mit den Geschaftsvor-
fallen verbunden sind, wurden bei der Bestimmung des beizu-
legenden Zeitwertes nicht berlicksichtigt. Folgende Parameter
wurden bei der Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte am
Tag der Gewdhrung und am Bewertungsstichtag der Werts-
teigerungsrechte verwendet.

Tag der Bewertungs-

Gewdhrung stichtag

01.09.2018  05.10.2018
Beizulegender Zeitwert (in €) 3,00 3,77
Aktienkurs (in €) 4,00 4,77
Ausiibungspreis (in €) 1,00 1,00
Erwartete Volatilitdt (in %) 100% 100%
Erwartete Laufzeit (in Monaten) 36 35
Risikoloser Zinssatz (in %) 0,5 0,5

Die erwartete Volatilitdt basierte grundsatzlich auf einer Beur-
teilung der historischen Volatilitdt des Aktienkurses des Unter-
nehmens, insbesondere in dem Zeitraum, der der erwarteten
Laufzeit entspricht. Die erwartete Laufzeit der Instrumente
basiert auf vertraglichen Vereinbarungen. Zum Stichtag bestan-
den 2.833.334 ausstehende Optionen. Die erfassten Aufwen-
dungen/Verbindlichkeiten betrugen 296 Tsd. €. Durch den Ver-
zicht ergab sich ein Ertrag in gleichlautender Héhe.

C. UBERTRAGUNG VON GESELLSCHAFTSANTEILEN
DURCH NAHE STEHENDE UNTERNEHMEN

Im Vorfeld der Sacheinlage der Development Partner AG in die
GATEWAY hat die Development Partner AG eine Reihe von Betei-
ligungen erworben, die zuvor Gesellschaften gehort haben,
die unter der Kontrolle von Norbert Ketterer stehen. Diese
Erwerbe sind z.T. mittelbar liber die Development Partner Resi-
dential GmbH erfolgt, an der die Development Partner AG tiber
eine Beteiligung von 100% verfligt. IFrs 3 findet auf die nach-
folgenden Transaktionen keine Anwendung, weil die Anfor-
derungen an das Vorliegen eines Geschéftsbetriebs jeweils
nicht erfillt sind.

Mit Vertrag vom 28. Juni 2018 hat die Development Partner
Residential GmbH 50% der Anteile an der LE Quartier 1.4 GmbH
fur einen Kaufpreis von 12.500 € erworben. Verkduferin war
mit der Colossa Projekt GmbH & Co. kG eine Gesellschaft, die
von Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die Anteile werden auf
der Grundlage der Equity-Methode in den Konzernabschluss
einbezogen. Die LE Quartier 1.4 GmbH hat ihren Sitzin Leipzig.
Das Stammkapital betrdgt 25.000,00 €. Des Weiteren halt die
Gesellschaft Grundbesitz in der Phase der Projektentwicklung
in Dresden. Zum 31.12.2018 weist die Gesellschaft eine Bilanz-
summe in Hohe von 6.183 Tsd. € auf, wobei der grofite Teil
des Vermdgens auf geleistete Anzahlungen fiir Grundstiicke
und unfertige Leistungen im Zusammenhang mit der Projekt-
entwicklung entfallt. Die Finanzierung erfolgt durch Darlehen
der LE Quartier 1 kG und einer ihrer Tochtergesellschaften.

Mit Vertrag vom 03. Juli 2018 hat die Development Partner
Residential GmbH 46% der Anteile an der Le Quartier 1 kG fiir
einen Kaufpreis von 11.500 € zuzliglich eines variablen Kaufprei-
santeils erworben. Die variable Kaufpreiskomponente wurde
zum Erwerbsstichtag mit 15.729 Tsd. € bewertet. Verkduferin
war mit der Colossa Projekt GmbH & Co. kG eine Gesellschaft,
die von Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die Anteile wer-
den auf der Grundlage der Equity-Methode in den Konzern-
abschluss einbezogen. Komplementdrin ist die LE Quartier 1.6
GmbH ohne Kapitaleinlage und ohne Kapitalbeteiligung. Die
Gesellschaft hélt umfangreichen Grundbesitz, wobei sich ein
Grofiteil der Grundstticke in der Phase der Projektentwicklung
befindet. Fiir detaillierte Informationen zu den Vermégens-
werten und Schulden siehe Anhangangabe 6.4.

Mit Vertrag vom o3. Juli 2018 hat die Development Partner
Residential GmbH 50% der Anteile an der L Quartier 1.6 GmbH
fur einen Kaufpreis von 12.500 € erworben. Verkauferin war mit
der Colossa Projekt GmbH & Co. kG eine Gesellschaft, die von
Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die Gesellschaft fungiert als
Komplementédrin der LE Quartier 1 kG. Die Anteile werden auf
der Grundlage der Equity-Methode in den Konzernabschluss
einbezogen. Zum 31. Dezember 2018 weist die Gesellschaft
eine Bilanzsumme in Hohe von 76 Tsd. € auf.



Mit Vertrag vom 03. Juli 2018 hat die Development Partner
Residential GmbH 41% der Anteile an der Le Quartier 5 Co. kG
fur einen Kaufpreis von 33.250 € erworben. Verkduferin war mit
der Colossa Projekt GmbH & Co. kG eine Gesellschaft, die von
Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die Anteile werden auf der
Grundlage der Equity-Methode in den Konzernabschluss ein-
bezogen. Komplementdrin ist die Le Quartier 1.5 GmbH ohne
Kapitaleinlage und ohne Kapitalanteil. Die L Quartier 1.5 GmbH
halt Grundbesitz, wobei sich alle Grundstiicke in der Phase der
Projektentwicklung befinden. Zum 31. Dezember 2018 weist
die Gesellschaft eine Bilanzsumme in Hohe von 21.283 Tsd. €
auf, wobei der grofite Teil des Vermdgens auf unfertige Leis-
tungen, eine Beteiligung und Gesellschafterdarlehen entfillt.
Die Finanzierung erfolgt liber Bankdarlehen und ein Darle-
hen der Ketom AG.

Mit Vertrag vom 03. Juli 2018 hat die Development Partner
Residential GmbH 44% der Anteile an der LE Quartier 1.5 GmbH
fur einen Kaufpreis von 11.000 € erworben. Verkauferin war mit
der Colossa Projekt GmbH & Co. kG eine Gesellschaft, die von
Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die Gesellschaft fungiert als
Komplementdrin der LE Quartier 5 k. Die Anteile werden auf
der Grundlage der Equity-Methode in den Konzernabschluss
einbezogen. Die Gesellschaft weist zum 31. Dezember 2018
eine Bilanzsumme in Hohe von 22 Tsd. € auf.

Mit Vertrag vom 25. Juni 2018 hat die Projektentwicklung
TaunusstraRe 52-60 in Frankfurt GmbH ein bebautes Grund-
stiick flir einen Kaufpreis von 16,5 Mio. € erworben. Die Bilan-
zierung erfolgt zu Anschaffungskosten. Verkdufer waren mit
der Colossa Vermodgensverwaltung GmbH und der Helvetic
Private Investments AG Gesellschaften, die unter der Kontrolle
von Norbert Ketterer standen. Der Kaufgegenstand umfasst
alle aufstehenden Gebdude und Bauwerke sowie eine vorste-
hende Baugenehmigung, fiir die alle Rechte und Pflichten auf
die Projektentwicklung Taunusstrafie 52-60 in Frankfurt GmbH
tibergehen. Des Weiteren wird eine Grundschuld in Héhe von
25.000.000,00 € von dem Kdufer bernommen.

Mit Vertrag vom 03. Juli 2018 hat die Development Partner
Residential GmbH 100% der Anteile an der 2. Colossa Projekt
GmbH & Co. ka flr einen Kaufpreis von 1.000 € erworben.
Verkiuferin war mit der Ketom AG eine Gesellschaft, die von
Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die Anteile werden auf der
Grundlage der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss ein-
bezogen. Die 2. Colossa Projekt GmbH & Co. kG ist zusammen
mit der SoHo Sullivan Estate GmbH zudem an weiteren Equi-
ty-Joint-Ventures beteiligt, welche an verschiedenen Projekt-
entwicklungen in Mannheim und Frankfurt am Main beteiligt
sind. Zum 31. Dezember 2018 weist die Gesellschaft eine Bilanz-
summe in Hohe von 38 Tsd. € auf, wobei der grofite Teil des
Vermdgens auf Finanzanlagen in Hohe von 31 Tsd. € entfallt.

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

Mit Vertrag vom 25. Juni 2018 hat die Development Partner AG
90% der Anteile an der muc Airport Living GmbH fiir einen
Kaufpreis von 40.000 € erworben. Verkduferin war die Mmuc kG,
die von der Ketom aG und damit mittelbar durch Norbert Ket-
terer kontrolliert wird. Die Anteile werden auf der Grundlage
der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen.
Die Zielgesellschaft ist Eigentlimerin eines bebauten Grund-
stlickes. Zum 31. Dezember 2018 weist die Gesellschaft eine
Bilanzsumme in Hohe von 13.843 Tsd. € auf, wobei der grofite
Teil des Vermogens auf Grundstiicke und unfertige Leistun-
gen in Hohe von 12.367 Tsd. € entfdllt. Die Finanzierung erfolgt
durch Bankdarlehen und ein Darlehen der Ketom AG.

Mit Vertrag vom 28. Juni 2018 hat die Development Partner AG
90% der Anteile an der Movingstairs GmbH flir einen Kaufpreis
von 6.971.000 € erworben. Verkduferin war die sn Beteiligun-
gen Holding Ag, die durch Norbert Ketterer kontrolliert wird.
Die Movingstairs GmbH hat 100% der Anteile an der Gewer-
bepark Neufahrn Projektentwicklungs GmbH. Die Anteile wer-
den auf der Grundlage der Vollkonsolidierung als Erwerb einer
Immobilie zu Anschaffungskosten in den Konzernabschluss ein-
bezogen. Zum 31. Dezember 2018 weist die Gesellschaft eine
Bilanzsumme in H6he von 66 Tsd. € auf, wobei der grofite Teil
des Vermdgens auf die Finanzanlagen in Hohe von 66 Tsd. €
entfdllt. Die Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs
GmbH verfiigt zum 31. Dezember 2018 Uber eine Bilanzsu-
mme von 17.845 Tsd. €, die im Wesentlichen auf Grundstiicke
und unfertige Leistungen entfdllt. Die Finanzierung erfolgt tiber
ein Darlehen der Ketom aG und durch externe Darlehensgeber.

Mit Vertrag vom 25. Juni 2018 hat die Development Partner AG
jeweils 94% der Anteile an der Single Apartment erste GmbH
und der Single Apartment zweite GmbH fiir eine Gegenleis-
tung von jeweils 23.500 € erworben. Verkduferinnen waren die
erste und dritte Vermdgensverwaltung kG sowie die Muc Real
Estate GmbH, die wiederum durch Norbert Ketterer kont-
rolliert werden. Die Anteile werden auf der Grundlage der
Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss einbezogen. Die
Geschaftstdtigkeit der Gesellschaften besteht in der Pla-
nung eines Bauvorhabens zur Errichtung von Studentenap-
partements in Dusseldorf. Zum 31. Dezember 2018 weist die
Single Apartment erste GmbH eine Bilanzsumme in Hohe von
2.866 Tsd. € auf und die Single Apartment zweite GmbH eine
Bilanzsumme in H&he von 1.187 Tsd. €. Das Vermdgen entfallt
hierbei jeweils grofitenteils auf die Vorratsimmobilien.
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Mit dem Vertrag von 03. Juli 2018 hat die Development
Partner aG zusatzlich 43% der Anteile an der Projektentwick-
lung Breite Gasse GmbH flir eine Gegenleistung von 11 Tsd. €
erworben. Verkduferin war die Colossa Projekt GmbH & Co. kg,
die wiederum durch Norbert Ketterer kontrolliert wird.

Mit dem Vertrag von 03. Juli 2018 hat die Development
Partner AG zusatzlich 43% der Anteile an der Projektenwicklung
Rudolfplatz in K&In GmbH fiir eine Gegenleistung von 11 Tsd. €
erworben. Verkduferin war die Colossa Projekt GmbH & Co.
kG, die wiederum durch Norbert Ketterer kontrolliert wird.

Mit dem Vertrag von 03. Juli 2018 hat die Development
Partner AG zusdtzlich 43% der Anteile an der Projektentwicklung
Uerdinger Office GmbH fiir eine Gegenleistung von 11 Tsd. €
erworben. Verkduferin war die Colossa Projekt GmbH & Co. kg,
die wiederum durch Norbert Ketterer kontrolliert wird.

Mit dem Vertrag von 03. Juli 2018 hat die Development
Partner aG zusdtzlich 43% der Anteile an der Projektent-
wicklung Uerdinger Residential GmbH fiir eine Gegen-
leistung von 11 Tsd. € erworben. Verkduferin war die
Colossa Projekt GmbH & Co. kG, die wiederum durch
Norbert Ketterer kontrolliert wird.

D. BEZIEHUNGEN MIT NACH DER EQUITY-METHODE
BILANZIERTEN UNTERNEHMEN UND SONSTIGEN
NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN

Die Beziehungen mit nach der Equity-Methode bilanzierten

Unternehmen und sonstigen nahestehenden Unternehmen

sind im Konzern umfangreich. Vor allem die Finanzierung {iber

sonstige nahestehende Unternehmen stellt eine wesentliche

Finanzierungsquelle dar. Aus diesem Grund werden in der

nachstehenden Tabelle die wesentlichen Informationen fiir

jedes aufgenommene Darlehen aufgefiihrt.

Ausstehender  Ausstehender
Sonstige Betrag zum Betrag zum
nahestehende Betrag  Zinssatz 31.12. 2017 31.12.2018 Ende der
Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € (in %) in Tsd. € in Tsd. € Vertragslaufzeit
Helvetic Financial Services AG
Projektentwicklung Michaelkirchstrafe
21.12.2017 in Berlin Beteiligungsgesellschaft mbH 33.400 20,00 - 30.467 30.03.2021
Immobilienbeteiligungsgesellschaft am
27.12.2017 Kennedydamm in Dusseldorf mbH 17.000 20,00 17.028 - 30.06.2018
Immobilienbeteiligungsgesellschaft am
15.12.2017 Kennedydamm in Duisseldorf mbH 44.600 20,00 - 23.144 31.12.2021
Projektentwicklung Uerdinger StrafRe
in Dusseldorf Office GmbH Mithaftung
der Projektentwicklung Uerdinger
25.11.2016 Strafe in Diisseldorf Residential GmbH 10.009 20,00 5.466 - 30.11.2019
Projektentwicklung Rudolfplatz
23.12.2076 in K&In GmbH 14.541 20,00 9.533 11.199 30.06.2020
Projektentwicklung Breite Gasse
10.01.2017 in Nirnberg GmbH 35.655 20,00 24.257 28.429 31.12.2019
HPI
Single Apartment erste
25.04.2015 Beteiligungs-GmbH 2.500 4,00 n/a 1.850 31.12.2018
Hiibner 1. VVG
01.06.2010 Development Partner AG 5.000 2,00 - 459 31.12.2018
Single Apartment erste
10.11.2014 Beteiligungs-GmbH 100 2,00 nfa 15 31.12.2018
Ketom AG
25.05.2016 MUC Airport Living GmbH, Munich 100 2,00 nfa 5.200 31.12.2017
02.06.2017,
22.09.2017,
24.10.2017 MUC Airport Living GmbH, Munich 600 2,00 n/a 31.12.2018
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Ausstehender  Ausstehender
Sonstige Betrag zum Betrag zum
nahestehende Betrag  Zinssatz 31.12. 2017 31.12.2018 Ende der
Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € (in %) in Tsd. € in Tsd. € Vertragslaufzeit
05.09.2018,
12.10.2018,
16.11.2018,
18.12.2018 MUC Airport Living GmbH, Munich 4.500 4,25 n/a 5.200 31.12.2019
Gewerbepark Neufahrn
27.10.2016 Projektentwicklungs GmbH 650 2,00 nfa 650 31.12.2019
Gewerbepark Neufahrn
06.09.2016 Projektentwicklungs GmbH 5.700 2,00 nfa 5.700 31.12.2019
Beteiligungsgesellschaft Berlin
31.10.2018 Heinersdorf 18 GmbH 9.314 4,25 nfa 1.043 31.12.2019
Beteiligungsgesellschaft Berlin
12.10.2018 Heinersdorf 18 GmbH 50 4,25 nfa 31.12.2019
Projektentwicklung Taunusstrasse 52-60
23.10.2018 in Frankfurt GmbH** 10.397 10,00 n/a 11.387 31.12.2019
Projektentwicklung Taunusstrasse 52-60
22.09.2017 in Frankfurt GmbH** 990 4,25 nfa 31.12.2019
24.10.2017 2. Colossa Projekt GmbH & Co. KG 10 2,00 n/a 10 31.12.2018
28.06.2018 Development Partner Residential 9.450 4,25 n/a 26.980 31.12.2018
27.06.2018,
31.10.2018 Development Partner Residential 16.682 4,25 n/a 26.980 31.12.2019
MUC 14. Vermdgensverwaltungs GmbH Co. KG
26.09.2016 MUC Airport Living GmbH 1.450 2,00 nfa 1.450 31.12.2019
MUC Real Estate GmbH
Beteiligungsgesellschaft Berlin
24.08.2018 Heinersdorf 18 GmbH 100 2,00 nfa 100 31.12.2019
25.04.2017 MUC Airport Living GmbH 50 2,00 nfa 50 31.12.2018
29.03.2018,
25.04.2018,
21.06.2018 MUC Airport Living GmbH 950 2,00 nfa 950 31.12.2020
02.08.2018 MUC Airport Living GmbH 600 2,00 nfa 600 31.12.2019
Projektentwicklung Taunusstrasse 52-60
02.08.2018 in Frankfurt GmbH** 100 2,00 nfa 100 31.12.2019
Objektgesellschaft Konigin-Luise-Str. 5
Single Apartment erste
01.10.2014 Beteiligungs-GmbH 500 2,00 nfa 265 31.12.2018
SN Beteiligungen Holding AG
Immobiliengesellschaft am Kennedy-
16.03.2018 damm in Dusseldorf mbH & Co. KG 6.675 20,00 6.686 - 31.12.2018
Gewerbepark Neufahrn
24.10.2017 Projektentwicklung GmbH 650 2,00 nfa 650 31.12.2018
Gewerbepark Neufahrn
18.10.2016 Projektentwicklung GmbH 500 2,00 nfa 500 31.12.2018
23.10.2018 Development Partner AG 6.971 10 - 7.324 31.12.2020
Colossa Projekt GmbH & Co. KG (Kaufpreisverbindlichkeit)
Zahlung in 2019
03.07.2018 LE Quartier 1 GmbH & Co. KG nfa 15.729 erwartet
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Ausstehender  Ausstehender
Sonstige Betrag zum Betrag zum
nahestehende Betrag  Zinssatz 31.12. 2017 31.12.2018 Ende der
Unternehmen Kreditnehmer inTsd. € (in %) inTsd. € inTsd. € Vertragslaufzeit
Ketom AG
05.07.2017 Gateway Real Estate AG 33.972 4,25 nfa 11.753 31.12.2019
28.07.2017 Gateway Real Estate AG 18.500 4,25 n/a 11.231 31.12.2019
29.06.2017 Gateway Real Estate AG 5.000 4,25 nfa 1.082 30.09.2043
29.06.2017 Gateway Real Estate AG 5.000 4,25 n/a 225 31.12.2018
01.01.2018 Gateway Real Estate AG 1.000 2,00 nfa 1.018 objektbezogen
24.04.2018 Gateway Real Estate AG 5.000 2,00 nfa 5.068 objektbezogen
23.08.2018 Gateway Real Estate AG 18.000 2,00 n/a 18.096 31.01.2019
SN Beteiligungen Holding AG
10.10.2018 Gateway Real Estate AG 5.000 4,25 nfa 5.047 31.12.2018
Summe 62.970 227.772
Die Summe aus den in der Tabelle aufgefiihrten Darlehen
mit sonstigen nahestehenden Unternehmen ist geringer als
die Summe aller Verbindlichkeiten gegentiber nahestehen-
den Unternehmen in Kapitel 6.10. Dies liegt daran, dass die
Zinsaufwendungen fiir die Unternehmensanleihen in der hier
aufgefiihrten Detaillibersicht nicht enthalten sind. Die librige
Differenz im aktuellen Geschaftsjahr resultiert aus sonstigen
Verbindlichkeiten gegentiber sonstigen nahestehenden Unter-
nehmen in Hohe von 1.091 Tsd. €.
Dar{iber hinaus bestehen die nachfolgend aufgefiihrten Darle-
hensforderungen gegentiber. nach der Equity-Methode bilan-
zierten Unternehmen.

Ausstehender  Ausstehender
Nach der Equity- Betrag zum Betrag zum
Methode bilanzierte Betrag  Zinssatz 31.12. 2017 31.12.2018 Ende der
Finanzanlagen Kreditnehmer inTsd. € (in %) inTsd. € inTsd. € Vertragslaufzeit

Projektentwicklung Weenderstr.
19.05.2016 in Gottingen GmbH & Co.KG 600 8,00 9 533 31.05.2016
Projektentwicklung Venloer Strafe

28.12.2015 in Kéln S.a.r.l. 2.200 8,00 2.557 2.733 15.04.2021
30.01.2018 Duisburg EKZ 20 Objekt GmbH 1.000 10,00 n/a 1.092 31.12.2018
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Gegeniiber den sonstigen nahestehenden Unternehmen
besitzt der Konzern die folgenden Forderungen:

Ausstehender  Ausstehender

Sonstige Betrag zum Betrag zum

nahestehende Betrag  Zinssatz 31.12.2017 31.12.2018 Ende der

Unternehmen Kreditnehmer inTsd. € (in %) inTsd. € inTsd. € Vertragslaufzeit

30.11.2018 SN Beteiligungen Holding AG 7.000 0,00 n/a 3.485 nfa
PE Michaelkirchstrafie in Berlin

27.02.2018 Beteiligungsgesellschaft mbH 1.455 20,00 nfa 1.695 31.12.2023

Der folgenden Tabelle kénnen weitere Geschaftsbeziehungen
mit nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen und
sonstigen nahestehenden Unternehmen entnommen werden:

Werte der Geschéftsvorfélle Salden ausstehend zum 31.12.
in Tsd. € 2018 2017 2018 2017
Geleistete Dienstleistungen
Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0
Assoziierte Unternehmen 775 1.082 607 437
sonstige nahestehende Unternehmen und Personen 88 181 19 0
Empfangene Dienstleistungen
Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0
Assoziierte Unternehmen 0 0 0 0
sonstige nahestehende Unternehmen und Personen 0 0 0 0
Sonstige
Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0
Assoziierte Unternehmen 0 0 0 0
sonstige nahestehende Unternehmen und Personen 596 -130 411 -185
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A. AUFSICHTSRAT

In 2017 gehorten folgende Personen dem Aufsichtsrat der
Development Partner AG als oberstes Mutterunternehmen an:

Bis zum 28. Juli 2017

Peter Kobiela (Vorsitzender), im Ruhestand, Frankfurt
Irene Thiele-Muhlhan (stellvertretende Vorsitzende),

Rechtsanwaltin, Miinchen

Josef Hastrich, Bankenvorstand, KéIn
Dr. Dirk Lentfer, Rechtsanwalt, Berlin
Klaus Mairhofer, Kaufmann, Bargteheide
Friederich Sahle, Ingenieur, Greven

Ab 22. August 2017

Norbert Ketterer, Kaufmann, Wollerau, Schweiz

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien
gem. § 285 Nr. 10 HGB:

—  sN Beteiligungen Holding A

—  Ketom aG

—  Helvetic Private Investments AG

—  Helvetic Financial Services ac

—  Peires A

—  ACRON AG

—  Gateway Real Estate A

—  Park Lane Zug AG

—  Real Estate Fund Invest AG

—  ske Immobilien Holding A

—  ske Immobilien Schweiz | Ac

—  AcRON Fisherman’s Wharf Hotel sF A

—  HK Real Estate A

— Areal Hitzkirch Zug ac

—  Areal Steinhausen Zug AG

— Areal Sursee Zug AG

—  SNK Property GmbH

Thomas Kunze, Diplom-Betriebswirt, Leipzig

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und ausldndischen Kontrollgremien
gem. § 285 Nr. 10 HGB:

—  Peires AG

—  cwiimmobilien AG

—  Gateway Real Estate AG

Jan Hedding, Kaufmann, Ziirich, Schweiz
—  Gerchgroup AG

—  Peires A

— Acron AG

—  Real Estate Portfolio Consulting Ac

Die Development Partner AG stellte bis zum 04. Oktober 2018
im Berichtszeitraum das oberste Mutterunternehmen des
Konzerns dar. Bis zu diesem Zeitpunkt gehérten die folgen-
den Herren dem Aufsichtsrat der Gesellschaft an:

— Norbert Ketterer, Kaufmann, Wollerau, Schweiz

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien
gem. § 285 Nr. 10 HGB:

— SN Beteiligungen Holding A

—  Ketom aG

—  Helvetic Private Investments AG

—  Helvetic Financial Services A

—  Peires A

—  ACRON AG

—  Gateway Real Estate AG

—  Park Lane Zug A

—  Real Estate Fund Invest A

—  ske Immobilien Holding A

—  ske Immobilien Schweiz | Ac

—  AcrON Fisherman’s Wharf Hotel sF AG

—  HK Real Estate AG

—  Areal Hitzkirch Zug aG

—  Areal Steinhausen Zug AG

—  Areal Sursee Zug AG

—  sNK Property GmbH

— Thomas Kunze, Diplom-Betriebswirt, Leipzig

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und ausldndischen Kontrollgremien
gem. § 285 Nr. 10 HGB:

—  Peires A

—  cwilmmobilien aG

—  Gateway Real Estate AG

— Jan Hedding, Kaufmann, Ziirich, Schweiz

—  Gerchgroup AG

—  Peires A

— Acron AG

Real Estate Portfolio Consulting AG



Ab dem os5. Oktober 2018 als bilanziellem Erwerbsstichtag
des umgekehrten Unternehmenserwerbs stellt die GATEWAY
aus rechtlicher Sicht das oberste Mutterunternehmen des
zusammengeschlossenen Konzerns dar. Ab diesem Zeitpunkt
gehorten folgende Herren dem Aufsichtsrat der GATEWAY an:

Folgende Herren gehérten im Geschéftsjahr dem Aufsichts-
rat der Gesellschaft an:

— Norbert Ketterer, Kaufmann, Wollerau, Schweiz

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien
gem. § 285 Nr. 10 HGB:

— SN Beteiligungen Holding AG, Zug

—  Ketom Ag, Zug

—  Helvetic Private Investments AG, Zug

—  Helvetic Financial Services ac

—  Peires A

—  ACRON AG

—  Development Partner AG

—  Park Lane Zug AG

—  Real Estate Fund Invest A

—  ske Immobilien Holding A

—  ske Immobilien Schweiz | Ac

—  ACRON Fisherman’s Wharf Hotel sF ac

—  Hk Real Estate AG

—  Areal Hitzkirch Zug ac

—  Areal Steinhausen Zug AG

—  Areal Sursee Zug AG

—  sNK Property GmbH

— Thomas Kunze, Diplom-Betriebswirt, Leipzig

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in ver-
gleichbaren in- und auslandischen Kontrollgremien
gem. § 285 Nr. 10 HGB:

—  Peires A

—  cwilmmobilien A

—  Development Partner aG

—  Ferdinand von Rom, Rechtsanwalt, Frankfurt am Main

Konzernanhang fiir das Geschéftsjahr 2018

B. VORSTAND
In 2017 gehdrten folgende Herren dem Vorstand der Develop-
ment Partner AG als oberstes Mutterunternehmen an:

— Ralf Niggeman, ceo, Diisseldorf
— Emmanuel Gantenberg, cFo, Tonisvorst

Die Development Partner A stellte bis zum 04. Oktober 2018
im Berichtszeitraum das oberste Mutterunternehmen des
Konzerns dar. Bis zu diesem Zeitpunkt gehorten die folgen-
den Herren dem Vorstand der Gesellschaft an:

— Ralf Niggeman, ceo, Diisseldorf

— Emmanuel Gantenberg, cFo, Tonisvorst

—  Christof Meyer, Vorstand, Ziirich, Schweiz
(seit 22. Juni 2018)

Ab dem os5. Oktober 2018 als bilanziellem Erwerbsstichtag
des umgekehrten Unternehmenserwerbs stellt die GATEWAY
aus rechtlicher Sicht das oberste Mutterunternehmen des
zusammengeschlossenen Konzerns dar. Ab diesem Zeitpunkt
gehdrten folgende Herren dem Vorstand der GATEWAY an:

— Andreas Segal, Vorstand/ceo, Berlin
(bis o1. November 2018)
— Holger Liith, Vorstand/cro, Potsdam
(bis 30. November 2018)
— Tobias Meibom, Vorstand/cFo, Hamburg
(@b o5. November 2018)
— Manfred Hillenbrand, Vorstand/ceo, Dreieich
(ab o5. November 2018)

Das im Geschéftsjahr innerhalb des gesamten Konzerns
berechnete Honorar fiir den Abschlusspriifer von insge-
samt 994 Tsd. € beinhaltet Honorare fiir Abschlusspriifungs-
leistungen sowie andere Bestatigungsleistungen zuziiglich
gesetzlicher Umsatzsteuer. Das Honorar setzt sich wie folgt
zusammen:

in Tsd. €

Abschlusspriifungsleistungen 225
Andere Bestatigungsleistungen 769
Steuerberatungsleistungen 0
Sonstige Leistungen 0
Summe 994
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Die HPI Helvetic Private Investments AG, Wollerau, Schweiz, hat
der Gesellschaft mit Schreiben vom 13. September 2011, zuge-
gangen am 15. September 2011, mitgeteilt, dass sie gemaf} § 20
Abs. 4 AktG mit einer Mehrheit an der Gesellschaft beteiligt
ist. Mit weiterem Schreiben vom 21. Juni 2016 hat uns die HpI
mitgeteilt, dass sie gem. § 20 Abs. 5 AktG nicht mehr mit einer
Mehrheit an der Gesellschaft beteiligt ist. Damit besteht fiir das
Geschéftsjahr 2017 kein Abhdngigkeitsverhaltnis mehr zur Hp.

Die sN Beteiligungen Holding A, Schweiz, hat uns gemaf}
§ 20 Abs. 1 und Abs. 3 AktG am 12. Oktober 2018 mitge-
teilt, dass ihr mehr als der vierte Teil der Aktien an der
Gateway Real Estate A unmittelbar gehort. Weiter hat sie uns
gemafd & 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihr unmittelbar eine
Mehrheitsbeteiligung an der Gateway Real Estate AG gehort.

Herr Norbert Ketterer, Schweiz, hat uns gemaft § 20 Abs. 1 AktG
mitgeteilt, dass ihm mehr als der vierte Teil der Aktien an der
Gateway Real Estate A mittelbar gehort, da ihm die Beteili-
gung der sN Beteiligungen Holding AG an der Gateway Real
Estate Ac gemafd § 16 Abs. 4 AktG zuzurechnen ist. Weiter
hat er uns gemaf} § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihm mittel-
bar eine Mehrheitsbeteiligung an der Gateway Real Estate AG
gehort, daihm die Beteiligung der sn Beteiligungen Holding AG
an der Gateway Real Estate A gemaf} § 16 Abs. 4 AktG zuzu-
rechnen ist.

Frau Sandra Ketterer, Schweiz, hat uns gemaf} § 20 Abs. 1 und
Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr keine Beteiligung von mehr als
dem vierten Teil der Aktien der Gateway Real Estate AG mehr
gehort. Weiter hat sie uns gemafd § 20 Abs. 4 und Abs. 5 AktG
mitgeteilt, dass ihr keine Mehrheitsbeteiligung an der Gateway
Real Estate Ac mehr gehort.

Der zum Stichtag giiltige Verkaufsvertrag fiir das Grund-
stiick der Gateway Sechste GmbH und die Geschdftsanteile
der Gateway Sechszehnte GmbH wurde mit Vertrag vom
08. Januar 2019 aufgehoben. Im Aufhebungsvertrag hat sich
die caTEWAY verpflichtet dem Kdufer einen Aufwands- und
Schadensersatz in Hohe von 0,6 Mio. € zu zahlen.

Mit Kaufvertrag vom 12. Februar 2019 hat GATEWAY ihre samt-
lichen Geschaftsanteile an der Berlin Marienfelde Stidmeile
Objekt GmbH verkauft. Hieraus ergibt sich aus der vorlaufi-
gen Kaufpreisfindung ein Mittelzufluss von ca. 2,0 Mio. € und
ein positiver Ergebniseffekt von ca. 0,5 Mio. €.

Frankfurt am Main, den 19. Februar 2019

(Der Vorstand)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Konzernabschluss der Gateway Real Estate AG,
Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezem-
ber 2018, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Kon-
zerneigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzern-
kapitalflussrechnung flir das Geschaftsjahr vom o1. Januar
bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Konzernanhang, ein-
schlieBlich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungs-
legungsmethoden - gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse entspricht der beigefligte Konzernab-
schluss in allen wesentlichen Belangen den IFrs, wie sie in der
Eu anzuwenden sind, und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2018 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschafts-
jahr vom o1. Januar bis zum 31. Dezember 2018.

Gemafd & 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prii-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit
des Konzernabschlusses gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (Ipw) festgestellten deutschen Grundsdtze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Konzernabschlusses“ unseres Bestdtigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunter-
nehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser
Priifungsurteil zum Konzernabschluss zu dienen.

SONSTIGE INFORMATIONEN
Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich.

Der Geschéftsbericht wird uns voraussichtlich nach dem
Datum des Bestdtigungsvermerks zur Verfligung gestellt.

Unser Priifungsurteil erstreckt sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungs-
schlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Ver-
antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei
zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss
oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN

VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS FUR

DEN KONZERNABSCHLUSS

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Konzernabschlusses, der den IFrs, wie sie in der Eu
anzuwenden sind, in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafiir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung die-
ser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhdltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzern-
abschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzli-
chen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind
sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den



Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschéfts-
betriebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung
des Konzernabschlusses.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR
DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Dar-
stellungen ist, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen,
der unser Prifungsurteil zum Konzernabschluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} an Sicherheit,
aber keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
priifer (Ipw) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsma-
Riger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung eine wesentli-
che falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus Verstofien oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise
erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung liben wir pflichtgemafies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dar{iber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentli-
cher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Konzernabschluss, planen und fiih-
ren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unser
Priifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
Verstofien hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstéfie
betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstel-
lungen bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem flir die Priifung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kontroll-
system, um Priifungshandlungen zu planen, die unter
den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit
dieses Systems abzugeben.

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten geschdtzten Werte und
damit zusammenhdngenden Angaben.

—  ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser Priifungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestdtigungs-
vermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu
fuhren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieflich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde
liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse so darstellt,
dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFRrs,
wie sie in der Eu anzuwenden sind, ein den tats&chli-
chen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.

— holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise
fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftstdtigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um ein Priifungsurteil zum Konzernabschluss abzu-
geben. Wir sind verantwortlich fir die Anleitung, Uber-
wachung und Durchfiihrung der Konzernabschlusspri-
fung. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir unser
Prifungsurteil.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Berlin, den 20. Februar 2019
PricewaterhouseCoopers GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Gregory Hartman
Wirtschaftsprifer

ppa. Dr. Kay Lubitzsch
Wirtschaftsprifer

Gateway Real Estate AG
Geschiftsbericht 2018

\O
(6]



Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2018

96

BERICHT DES AUFSICHTSRATES UBER
DAS GESCHAFTSJAHR 2018

Sehr geehrte Aktiondre,
sehr geehrte Damen und Herren,

das vergangene Geschiftsjahr stand im Zeichen einer umfas-
senden Neuaufstellung des Unternehmens. Die Gateway Real
Estate AG hat ihr Geschaftsmodell neu ausgerichtet und das
Unternehmen neu aufgestellt. Sie ist nun einer der fiihrenden
deutschen Entwickler von Gewerbe- und Wohnimmobilien.
Zu den Immobilien geh&ren vor allem Gewerbe- und Wohn-
immobilien in den sieben deutschen Top-Standorten sowie
in Standorten in dynamisch wachsenden Metropolregionen.

Um als Immobilienentwickler méglichst schnell eine relevante
Grofie und Marktposition zu erreichen, hat die Gateway Real
Estate AG im Sommer vergangenen Jahres sdmtliche Aktien
der Development Partner A libernommen. Zugleich hat die
Gesellschaft mit weiteren Spezialisten Kooperationen verein-
bart und gezielt lokale Expertise und Netzwerke fiir ihr Projekt-
entwicklungsgeschaft genutzt. Im Mai 2018 wurde zudem ein
umfassendes Bestandsportfolio aus 21 Gewerbeimmobilien
mit rund 100.000 gm vermietbarer Flache erworben.

Im Rahmen ihres neuen Geschaftsmodells wird die Gateway
Real Estate AG nahezu alle Stufen der Wertsch&pfungskette
eines Immobilienentwicklers abbilden. Darin sieht die Gateway
Real Estate AG einen wesentlichen Wettbewerbsvorteil in der
Branche, da so schnelle Prozesse und Entscheidungen méglich
sind.

Diese Mafinahmen zur Neuausrichtung von Geschaftsmodell
und Unternehmensstrategie haben im Friihjahr 2019 ihren
Ho6hepunkt gefunden. Mit der Platzierung einer Kapitaler-
hoéhung und der Umplatzierung von Aktien aus dem Bestand
des Grofdaktiondrs im April 2019 hat die Gateway Real Estate AG
die finanziellen Weichenstellungen fiir das kiinftige Wachstum
gestellt. Zugleich wechselte die Gesellschaft in das Qualitats-
segment Prime Standard der Frankfurter Wertpapierb&rse
und erhdht so ihre Attraktivitdt fiir nationale und internatio-
nale Investoren. Mit einer erheblichen Erhéhung der Markt-
kapitalisierung und der Steigerung des Freefloats auf mehr als
24% ist die Aktie deutlich liquider geworden.

Beim Umsetzungsprozess dieser strategischen Entscheidun-
gen und operativen Mafinahmen im abgelaufenen Geschafts-
jahr 2018 hat der Aufsichtsrat in Erfiillung seiner ihm nach
Gesetz und Satzung obliegenden Beratungs- und Kontroll-
aufgaben den Vorstand sehr eng begleitet.

Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG erstattet der
Hauptversammlung folgenden Bericht gemaf} & 171 Abs. 2 AktG
betreffend das Geschéftsjahr 2018:

1. ZUSAMMENSETZUNG DES AUFSICHTSRATS
Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG setzte sich im
Geschéftsjahr 2018 wie folgt zusammen:

— Herr Norbert Ketterer (Vorsitzender)

— Herr Thomas Kunze (stellvertretender Vorsitzender)
— Herr Tomas Suter (bis 21. Mdrz 2018)

— Herr Ferdinand von Rom (seit 4. Mai 2018)

Herr Tomas Suter hat sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrats
der Gesellschaft am 21. Mdrz 2018 aus personlichen Griinden
mit sofortiger Wirkung niedergelegt. Auf Antrag des Vorstands
der Gesellschaft hat das Amtsgericht Frankfurt am Main mit
Beschluss vom 4. Mai 2018 Herrn Ferdinand von Rom mit sofor-
tiger Wirkung zum Mitglied des Aufsichtsrats der Gesellschaft
bestellt. Die Bestellung wurde befristet zum Ende der ordent-
lichen Hauptversammlung 2018 der Gesellschaft. Diese ordent-
liche Hauptversammlung vom 22. August 2018 hat Herrn von
Rom sodann fiir die Zeit bis zur Beendigung der Hauptver-
sammlung, die tiber die Entlastung fiir das Geschdftsjahr 2020
beschlief3t, zum Mitglied des Aufsichtsrats gewahlt.

Die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft vom
22. August 2018 hat die satzungsméafige Zahl der Mitglieder
des Aufsichtsrats auf fiinf erhdht. Zwei Positionen im Auf-
sichtsrat sind derzeit vakant.



2. AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschdftsjahr 2018 aus drei Mit-
gliedern zusammen. Ausschiisse wurden aufgrund der gerin-
gen Mitgliederanzahl im Aufsichtsrat nicht gebildet.

3. SITZUNGEN UND SONSTIGE
BESCHLUSSFASSUNGEN

Der Aufsichtsrat kam im Geschaftsjahr 2018 zu zwei ordent-
lichen Prédsenzsitzungen zusammen. Dariiber hinaus haben
am 20. Mdrz, 6. Juli, 20. Juli, 23. Juli, 27. Juli, 3. August und
21. August 2018 auflerordentliche Sitzungen im Rahmen von
Telefonkonferenzen stattgefunden. Des Weiteren wurden
im Berichtszeitraum weitere Beschliisse des Aufsichtsrats im
Umlaufverfahren gefasst.

4. RECHENSCHAFTSBERICHT DES AUFSICHTSRATES
UBER SEINE TATIGKEIT

Im Fokus des vergangenen Jahres stand fiir den Aufsichtsrat

die strategische Neuaufstellung der Gesellschaft. Diese ent-

sprechende Positionierung hat der Aufsichtsrat ausftihrlich

mit dem Vorstand diskutiert und hat diesem bei der Umset-

zung beratend zur Seite gestanden.

Dariiber hinaus hat der Vorstand den Aufsichtsrat regelmafig,
zeitnah und umfassend liber relevante Fragen der Geschafts-
politik, der Planung, der Geschiaftsentwicklung und der wirt-
schaftlichen Lage sowie Uber die Rentabilitdt der Geschéfte
und des Eigenkapitals auf Ebene der Gateway Real Estate AG
und auf Konzernebene informiert. Die vom Vorstand bereit-
gestellten Informationen wurden vom Aufsichtsrat bezliglich
ihrer Plausibilitdt jeweils kritisch gepriift.

Durch die regelmé@figen Berichte des Vorstands zum Geschéfts-
verlauf, zu wesentlichen Geschaftsvorfallen, insbesondere zu
Grundstlickserwerben und neuen Projekten, sowie zur Planung
und zum Erreichen der geplanten Ziele hat sich der Aufsichtsrat
von der Wirtschaftlichkeit der Unternehmensfiihrung auf
Ebene der Gateway Real Estate AG und der Gateway-Gruppe
durch den Vorstand {iberzeugen kdnnen.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrats stand zudem auch zwischen
den Sitzungen in engem Kontakt mit dem Vorstand und hat
sich tiber die aktuellen Entwicklungen der Geschéftslage, die
wesentlichen Geschéftsvorfélle und den Stand der wesent-
lichen Transaktionen informiert.

5. SCHWERPUNKTE DER UBERWACHUNG

UND BERATUNG
In den zwei ordentlichen Sitzungen hat der Aufsichtsrat sich
jeweils liber den Fortgang der Unternehmensentwicklung
informieren lassen und Sachthemen sowie ggf. zustimmungs-
pflichtige Mafinahmen gemeinsam mit dem Vorstand erdrtert.

In eilbedurftigen Vorgangen wurden Aufsichtsratsbeschliisse
auch im Rahmen von zusitzlichen Telefonkonferenzen abge-
halten oder in schriftlichen Umlaufverfahren gefasst.

In der ordentlichen Aufsichtsratssitzung vom 28. Mai 2018
beschéftigte sich der Aufsichtsrat eingehend mit dem Jahres-
und Konzernabschluss der Gateway Real Estate AG zum
31. Dezember 2017 sowie dem Lagebericht und dem Konzern-
lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2017. Weitere Themen waren
der Bericht des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung sowie
die Geschaftsentwicklung im laufenden Jahr. Vorstand und
Aufsichtsrat diskutierten darliber hinaus die Erweiterung des
bisherigen Geschéftsmodells der Bestandshaltung um die Pro-
jektentwicklung im Bereich Gewerbeimmobilien und Wohnim-
mobilien. Der Aufsichtsrat bat den Vorstand, geeignete Maf3-
nahmen zur Umsetzung auszuarbeiten.

Im Mittelpunkt der ordentlichen Aufsichtsratssitzung vom
9. Juli 2018 stand der Erwerb s@mtlicher Aktien an der Develop-
ment Partner AG, einer der fiihrenden Projektentwicklungs-
gesellschaften in Deutschland, im Wege einer Kapitalerho-
hung gegen Sacheinlage durch die Gateway Real Estate AG.
Dazu stellte der Vorstand die Ergebnisse der Due Diligence
Priifungen, die beabsichtigten Transaktionsdokumente und
die Rahmenbedingungen der erforderlichen Kapitalerhdhung
gegen Sacheinlage vor und beantwortete gemeinsam mit den
zugeladene Experten die Fragen des Aufsichtsrats. Der Auf-
sichtsrat stimmte der Transaktion zu. Der Vorsitzende des Auf-
sichtsrats enthielt sich dabei seiner Stimme, da er iber einen
beherrschenden Einfluss auf die sn Beteiligungen Holding Ac,
der Verkduferin der Aktien an der Development Partner Ag,
verfiigt. Des Weiteren wurden die Tagesordnung der ordent-
lichen Hauptversammlung 2018 vorgestellt und die diesbeziig-
lichen Beschlussvorschldge des Aufsichtsrats verabschiedet.
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Im Rahmen der Sitzung vom 6. Juli 2018 hat der Aufsichtsrat
der Anmietung einer Biirofldche in Berlin sowie der Aufsto-
ckung des Personals der Gesellschaft zugestimmt.

In der Aufsichtsratssitzung vom 21. August 2018 wurden die
Aufhebungsvereinbarungen mit den Vorstanden Manfred
Hillenbrand und Tobias Meibom er&rtert und beschlossen.
Zugleich erfolgte die Bestellung von Herrn Andreas Segal
zum Vorstandsvorsitzenden und von Herrn Holger Liith zum
weiteren Vorstandsmitglied der Gesellschaft. Die Bestellun-
gen erfolgten jeweils mit Wirkung zum 1. September 2018.
AufRerdem wurde die Zusammenarbeit mit einer Hamburger
Investment Bank im Rahmen einer mdglichen Kapitalmafi-
nahme genehmigt.

Am 5. November 2018 kam der Aufsichtsrat der Gateway Real
Estate AG zusammen, um nach der erfolgten Amtsniederlegung
durch Herrn Segal und der sich abzeichnenden Amtsnieder-
legung von Herrn Liith {iber die erneute Berufung von Herrn
Manfred Hillenbrand und Herrn Tobias Meibom zu Mitgliedern
des Vorstands der Gesellschaft zu entscheiden. Herr Hillen-
brand und Herr Meibom nahmen die Berufung an.

In den Ubrigen aufierordentlichen Sitzungen wurde lber
den Verkauf einzelner Objekte beraten und diesen jeweils
zugestimmt.

6. PRUFUNGSAUFTRAGE ZUM JAHRES- UND
KONZERNABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2018

Im Anschluss an die in der Hauptversammlung am 22. August
2018 erfolgte Wahl des Abschlusspriifers fiir den Jahres-
abschluss und den Konzernabschluss hat der Aufsichtsrat der
PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft, Berlin, den Auftrag zur Prifung des Jahres- und Kon-
zernabschlusses der Gateway Real Estate AG zum 31. Dezem-
ber 2018 erteilt. Die Priifung umfasste kraft Gesetzes auch die
Priifung des Berichts des Vorstands tiber Beziehungen zu ver-
bundenen Unternehmen nach & 312 AktG flr das Geschéfts-
jahr 2018.

7. ERGEBNIS DER PRUFUNG DES JAHRES-
ABSCHLUSSES SOWIE DES KONZERN-
ABSCHLUSSES ZUM 31. DEZEMBER 2018
DURCH DEN AUFSICHTSRAT

Den vom Vorstand nach den Grundsdtzen des Handelsge-

setzbuches (HGB) erstellten Jahresabschluss sowie den nach

den International Financial Reporting Standards (iFRrs) erstell-
ten Konzernabschluss der Gateway Real Estate AG flr das

Geschéftsjahr 2018 hat der Abschlusspriifer Pricewaterhouse-

Coopers GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft gepriift und

jeweils mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk

versehen.

Die vorgenannten Unterlagen sowie die Priifberichte des
Abschlusspriifers wurden allen Mitgliedern des Aufsichtsrats
rechtzeitig vor der bilanzfeststellenden Sitzung am 27. Feb-
ruar 2019 zugesandt. Unter telefonischer Zuschaltung eines
Vertreters des Abschlusspriifers wurden diese Unterlagen von
Aufsichtsrat und Vorstand in der Bilanzaufsichtsratssitzung
detailliert besprochen. Der Abschlusspriifer berichtete tiber
die wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung und beantwortete
samtliche Fragen der Mitglieder des Aufsichtsrats.

Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und den Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2018 einer eigenen Priifung unterzogen
und dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer
zugestimmt. Nach dem abschlieflenden Ergebnis der Priifung
waren keine Einwendungen zu erheben. Der Aufsichtsrat hat
den Jahres- und den Konzernabschluss mit Beschlussfassung
am 27. Februar 2019 gebilligt. Der Jahresabschluss der Gateway
Real Estate AG fiir das Geschiftsjahr 2018 wurde damit geméafd
§ 172 AktG festgestellt.



8. ERGEBNIS DER PRUFUNG DES BERICHTS DES
VORSTANDS UBER BEZIEHUNGEN ZU VERBUN-
DENEN UNTERNEHMEN NACH § 312 AKTG

Die Gateway Real Estate AG war im Geschaftsjahr 2018 ein -

tber die sn Beteiligungen Holding A - von Herrn Norbert Ket-

terer abhdngiges Unternehmen im Sinne des § 312 AktG. Der

Vorstand der Gateway Real Estate AG hat deshalb gemaf} § 312

Abs. 1 AktG einen Bericht des Vorstands tiber Beziehungen zu

verbundenen Unternehmen (,,Abhdngigkeitsbericht) aufge-

stellt, der die folgende Schlusserkldrung enthdlt:

,Hiermit erklaren wir gemaf} § 312 Abs. 3 AktG, dass unsere
Gesellschaft bei den im Bericht {iber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschaf-
ten nach den Umsténden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt
waren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wurden,
bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung
erhalten hat. Mafihahmen auf Veranlassung oder im Inte-
resse der sN Beteiligungen Holding A, Wollerau, Schweiz,
und mit dieser Gesellschaft verbundenen Unternehmen
wurden weder getroffen noch unterlassen.“

Der Aufsichtsrat hat den Abhangigkeitsbericht flir das Geschafts-
jahr 2018 erhalten und gepriift. Der Aufsichtsrat hat keine Ein-
wendungen gegen den Abhdngigkeitsbericht fiir das Geschéfts-
jahr 2018 und die Erkldrung des Vorstands an dessen Schluss
erhoben.

Die Gesellschaft erfiillt samtliche Voraussetzungen, um ihr
Wachstum in den kommenden Jahren erfolgreich fortzusetzen.
Der Aufsichtsrat wird hierfiir weiterhin eng mit dem Vorstand
zusammenarbeiten. Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren enga-
gierten Einsatz und ihre Leistung im Berichtsjahr.

Flr den Aufsichtsrat

Frankfurt am Main, im Mai 2019

Norbert Ketterer
Aufsichtsratsvorsitzender
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Finanzkalender
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