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AUF EINEN BLICK

Finanzkennzahlen

in Tsd. € 2019 2018
Ertragskennzahlen

Umsatzerldse 94.442 18.568
Gesamtleistung 413.201 82.436
EBIT adj. 158.861 73.309
EBT 131.804 41.665
Konzernergebnis 126.975 33.248
Ergebnis je Aktie 0,69 0,22
Bilanz- und Liquiditdtskennzahlen

Bilanzsumme 1.039.965 798.616
Eigenkapital 325.991 148.425
Eigenkapitalquote 31,3% 18,6 %
Liquide Mittel 216.045 73.931
Nettofinanzschulden 405.774 519.318
Verschuldungsgrad (Nettofinanzschulden/EBIT adj.) 2,6 7,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit -216.205 -64.491
Portfoliokennzahlen

Durchschnittliches Bruttoentwicklungsvolumen (GDV) in Mrd. € 5 4
Anzahl Projekte (Ende Dez.) 24 42
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Gateway Real Estate AG schliefit
das Geschaftsjahr 2019 mit bester
Geschaftsentwicklung in
der Unternehmensgeschichte ab

Durchschnittliches
Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv) im Jahr 2019

5 Mrd. €

Verkaufsvolumen
in 2019

1 Mrd. €

eBIT adjusted
steigt im Geschdftsjahr 2019 auf

158,9 Mio. €

Gewinn je Aktie
betrug im Geschéftsjahr 2019

0,69 €

Unternehmensprognose
fiir 2019

wurde deutlich
ibertroffen



DIE GATEWAY REAL ESTATE AG MIT IHREN TOCHTERUNTERNEHMEN IST EINER
DER FUHRENDEN BORSENNOTIERTEN IMMOBILIENENTWICKLER MIT DER
FOKUSSIERUNG AUF GEWERBEIMMOBILIEN. DIE SPEZIALISIERUNG LIEGT
AUF DER ENTWICKLUNG UND DEM NACHGELAGERTEN VERKAUF UNSERER
IMMOBILIEN SOWIE DEM ERWERB UND DER LANGFRISTIGEN VERMIETUNG
VON GEWERBEIMMOBILIEN ALS RENDITEANLAGE. WIR KONZENTRIEREN UNS
BESONDERS AUF DAS DEVELOPMENT VON BUROIMMOBILIEN UND INNER-
STADTISCHEN GESCHAFTSHAUSERN IN DEN TOP-7-STKDTEN DEUTSCHLANDS
SOWIE IN AUSGEWAHLTEN WACHSTUMSSTARKEN REGIONEN.

BEI DER ENTWICKLUNG DECKT DIE GATEWAY REAL ESTATE AG MIT IHREN
TOCHTERGESELLSCHAFTEN DIE WERTSCHOPFUNGSKETTE VON DER AKQUISE
VON GRUNDSTUCKEN UND PROJEKTEN UBER DIE ENTWICKLUNG UND DEN
BAU BIS HIN ZUM VERKAUF DER OBJEKTE AB. ERGANZEND DAZU VERFUGEN
WIR UBER EIN EXZELLENTES NETZWERK UND ETABLIERTE PARTNERSCHAFTEN.
FUR UNSERE AKTIONARE GENERIEREN WIR SO ATTRAKTIVE RENDITEN.

o3



GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2019

(]
=

INHALT

Mrd. €

durchschnittliches
Bruttoentwicklungs-
volumen (Gpv) in 2019

06 — Vorstandsvorwort

10 — UNTERNEHMENSPROFIL
12 — Geschaftsmodell
14 — Highlights 2019

18 — Das GATEWAY-Projektportfolio

24 — Das Management-Team
26 — Bericht des Aufsichtsrates
32 — Corporate Governance Bericht

38 — Die GATEWAY-Aktie



42 — KONZERNLAGEBERICHT I 5 8, 5

44 — Grundlagen des Konzerns

Mio. €
46 — Wirtschaftsbericht
EBIT adj.
54 — Risiken- und Chancenbericht
58 — Prognosebericht
61 — Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem
bezogen auf den Konzernrechnungslegungsprozess
61 — Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung
von Finanzinstrumenten
63 — Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen
66 — Vergiitungsbericht
68 — KONZERNABSCHLUSS ,
70 — Konzernbilanz
€

72 — Konzerngesamtergebnisrechnung

Ergebnis je Aktie
73 — Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung
74 — Konzernsegmentberichterstattung

76 — Konzernkapitalflussrechnung

77 — KONZERNANHANG ZUM 31. DEZEMBER 2019
139 — Versicherung der gesetzlichen Vertreter

140 — Bestdtigungsvermerk des unabhingigen
Abschlusspriifers

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2019

(]
(0}



UNTERNEHMEN
Vorstandsvorwort

Tobias Meibom : Manfred Hillenbrand
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MANFRED HILLENBRAND

Gutachter fiir Grundstiicke, Mieten und Pachten
sowie Master of Corporate Real Estate

Vorstand (ceo)

Mitglied des Vorstandes

(erstmalige Bestellung in 2016)

und zustandig fiir das operative Geschaft,
den Ankauf und die Portfoliooptimierung

Mehr als 25 Jahre Immobilienerfahrung im
gewerblichen Investmentbereich mit
einem Transaktionsvolumen von tber 5 Mrd. €

wir blicken auf ein fiir die Gateway Real Estate AG sehr erfolgreiches Geschéfts-
jahr 2019 zuriick, in dem wir viel erreicht haben. Die strategische Positionierung
der Gateway Real Estate AG als einer der fiihrenden bérsennotierten Entwickler von
Gewerbeimmobilien ist erfolgreich vorangeschritten, wobei wir uns hier besonders
auf das Development von Biiroimmobilien in den Top-7-Stadten Deutschlands
sowie in ausgewadhlten wachstumsstarken Regionen fokussieren. Zudem wird das
bisherige Segment der Betreuung und Entwicklung von gewerblichen Bestands-
immobilien erfolgreich fortgefiihrt.

Im vergangenen Geschéftsjahr konnten wir weitere attraktive Development-Pro-
jekte ankaufen, haben sowohl Bestandsimmobilien als auch Entwicklungsprojekte
verdufert, den ersten erfolgreichen deutschen Bdrsengang im Jahr 2019 vollzogen
und unseren Aktiondren eine attraktive Dividende gezahlt. Bevor wir hierauf im Ein-
zelnen eingehen, mdchten wir zundchst die positive Geschaftsentwicklung in Zahlen
erldutern:

Die fiir uns zentrale Kennzahl eeiT adjusted, das Betriebsergebnis zuziiglich des
Ergebnisses aus nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen, konnten
wir im Geschdftsjahr 2019 auf 158,9 Mio. € steigern. Damit lag das Ergebnis deut-
lich Giber unserer eigenen Prognose von mehr als 130 Mio. €. Das EBT, also das Er-
gebnis vor Steuern betrug im abgelaufenen Geschéftsjahr 2019 131,8 Mio. € und lag
damit ebenfalls deutlich iber unserer mitgeteilten Erwartung von 105 Mio. € bis
110 Mio. €. Das Konzernergebnis (Gewinn nach Steuern) belief sich auf 127,0 Mio. €,
was einem Ergebnis je Aktie von 0,69 € entspricht.

Vorstandsvorwort

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

Mitglied des Vorstandes

(erstmalige Bestellung in 2011)

und zustandig fiir die Bereiche
Finanzen, Ir, Kapitalmarkt und Steuern

Mehr als 20 Jahre Branchenerfahrung
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Vorstandsvorwort

— Manfred Hillenbrand, Vorstand (ceo)

Zu diesem Erfolg haben insbesondere die Verkdufe beigetragen, die wir im abgelau-
fenen Geschéftsjahr getdtigt haben. Wir haben unser Bestandsportfolio deutlich
reduziert und neben Einzelobjekten in Bochum, Siegen und Diisseldorf auch ein
grofes aus 21 Gewerbeimmobilien bestehendes Immobilienportfolio fiir zusammen
242 Mio. € an einen Spezialfonds deutscher Versorgungswerke verkauft. Dariiber
hinaus konnten wir diverse Development-Projekte erfolgreich verdufiern. Dies be-
trifft drei Projekte in Koln, Frankfurt und Wiesbaden und samtliche Entwicklungs-
projekte, die wir nicht vollkonsolidieren, sondern nur nach der At-Equity-Methode
bilanzieren. Durch diese Mafnahmen haben wir unsere Unternehmensstrategie -
die Fokussierung auf Projektentwicklungen - erfolgreich umsetzen und unser Port-
folio deutlich optimieren kénnen. Weitere Erfolge konnten wir durch Forward Sales
von zwei Development-Projekten in K&In und Disseldorf erzielen, bei denen wir
den Kaufpreis bereits wdhrend der Realisierungsphase ratenweise vereinnahmen
werden.

Neben den Verkdufen konnten wir uns weitere attraktive Entwicklungsprojekte
sichern. So konnten wir unsere Aktivitdten in Berlin durch den Ankauf von wei-
teren drei Entwicklungsgrundstiicken ausbauen, sodass Berlin nun ca. 29 % unse-
res Gesamtportfolios gemessen am Gross Development Volume (Gbv) ausmacht.
Doch nicht nur in Berlin, sondern auch an anderen attraktiven Standorten hat
die Gateway Real Estate aG ihre Development-Aktivitdten verstdrkt und sich viel-
versprechende Entwicklungsgrundstiicke gesichert. Wir haben im Jahr 2019 den
ehemaligen Osram-Produktionsstandort in Augsburg erworben, um dort eine
Quartiersentwicklung zu realisieren. Zudem ist es uns gelungen, den neuen 18M -
Technologiecampus bei Stuttgart fiir die Gateway Real Estate AG zu sichern, wo wir
eine Immobilie mit rund 42.400gm entwickeln. Ein langfristiger Mietvertrag mit
1BM wurde bereits abgeschlossen. Nach den An- und Verkdufen und der Portfolio-
optimierung in 2019 betragt das Gpv, also der Bruttowert aller unserer gesicherten
Entwicklungsprojekte, zum Jahresende 2019 rund 4,2 Mrd. €.

Die Gateway Real Estate AG konnte mit ihrer Aktiennotierung im April 2019 an den
regulierten Markt in das Qualitdtssegment Prime Standard der Frankfurter Wert-
papierbdrse wechseln und hat damit den ersten erfolgreichen deutschen Bérsen-
gangim Jahr 2019 vollzogen. Mit dem B&rsengang wurde zum einen das Eigenkapital
der Gesellschaft gestdrkt. Zum anderen wurden der Mittelzufluss fiir die Ablosung
von hochverzinslichen Darlehen sowie fir die bereits erwdhnten Neuakquisitionen
eingesetzt.



,»Mit dem Borsengang wurde das Eigenkapital der
Gesellschaft gestirkt sowie der Mittelzufluss
fiir die Ablosung von hochverzinslichen Darlehen
und fiir Neuakquisitionen eingesetzt.“

— Tobias Meibom, Vorstand (cFo)

Besonders hat es uns gefreut, im August 2019 bei der ersten ordentlichen Haupt-
versammlung seit dem Wechsel in den Prime Standard der Frankfurter Wert-
papierbdrse unseren Aktiondrinnen und Aktiondre begegnet und in den direkten
Austausch mit Ihnen getreten zu sein. Der Vorschlag einer Dividendenzahlung in
Hohe von 0,10 € je Aktie fiir das Geschaftsjahr 2018 wurde von lhnen mit grofier
Mehrheit angenommen. Aufgrund der sehr guten Unternehmensentwicklung in
2019 werden wir der diesjahrigen Hauptversammlung vorschlagen, fiir das Ge-
schéftsjahr 2019 sogar eine Dividende in H6he von 0,30 € je Aktie auszuschiitten.

Wir sehen das Unternehmen gut aufgestellt und durch das grofie Volumen an An-
kdufen in 2019 ist die Pipeline des Konzerns gut gefiillt. Der Ausbruch der Corona-
Pandemie fiihrte jedoch zu einschneidenden Verdnderungen im sozialen wie im
wirtschaftlichen Leben und die gegenwartige Situation der Wirtschaft und der Ge-
sellschaft ist von erheblicher Unsicherheit gepragt. Vor diesem Hintergrund kénnen
wir das Ausmaf} und die Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Geschéfts-
verlauf 2020 noch nicht abschliefiend einschatzen. Wie die meisten Unternehmen,
beobachtet caTeway die aktuellen Entwicklungen derzeit sehr genau, analysiert
die Gegebenheiten, Risiken und Chancen im Rahmen des implementierten Risiko-
management-Systems und steuert Entscheidungen entsprechend der Ergebnisse.
Eine Prognose fiir 2020 wird abgegeben, sobald dies moglich ist.

Fur lhre Treue zu unserem Unternehmen gebiihrt lhnen, liebe Aktionarinnen und
Aktiondre, unser Dank. Gleiches gilt fiir unsere Geschéaftspartner, ohne deren
enge und kooperative Zusammenarbeit die skizzierte positive Entwicklung unse-
res Unternehmens nicht moglich gewesen wére. Hierfiir danken wir lhnen sehr. Ein
ausdriickliches Dankeschon gilt auch allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des
Konzerns, die angesichts des realisierten Unternehmenswachstums noch starker
gefordert waren als in den Jahren zuvor.

Wir freuen uns auf eine weiterhin gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit im
Jahr 2020 und mit Ihnen gemeinsam unseren Weg weiterzugehen.

Frankfurt, 30. Médrz 2020

¢/

Manfred Filenbrand Tobiag Meibom

UNTERNEHMEN
Vorstandsvorwort
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29

%

des Brutto-
entwicklungsvolumen
(epv) in Berlin

36

%

des Brutto-
entwicklungsvolumen
(epbv) in Bayern
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Geschaftsmodell

GESCHAFTSMODELL

GATEWAY VERFOLGT EIN GANZHEITLICHES
GESCHAFTSMODELL MIT ABDECKUNG
DER GESAMTEN WERTSCHOPFUNGSKETTE.

Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY®, ,,Gesellschaft®, ,,Unter-
nehmen® oder ,,Konzern“ genannt) ist einer der deutschlandweit fiihrenden Immo-
bilienentwickler. Der Fokus des bérsennotierten Unternehmens liegt dabei auf der
Entwicklung von Immobilien fiir den Gewerbesektor, im Besonderen Biiroimmobi-
lien und innerstddtische Geschaftshauser in den Top-7-Stadten Deutschlands und
ausgewdhlten wachstumsstarken Regionen. Neben der vorrangigen Umsetzung von
Neubauprojekten gehdrt auch die Gebduderevitalisierung und -umnutzung zum
Leistungsspektrum.

Die Strategie des Unternehmens ist es, den {iberwiegenden Anteil der Immobilien
im Rahmen von Forward Sales an institutionelle Investoren zu verdufdern. Ein klei-
nerer Anteil wird durch GaTeway im Bestand gehalten und vermietet. Das bisherige
Geschéft der Bestandshaltung von Gewerbeimmobilien und der Projektentwicklung
im Bestand wird fortgefiihrt, womit zusdtzlich zur nachhaltigen Cashflow-Gene-
rierung liber Verkdufe und entlang des Baufortschritts der Development-Projekte
stabile Cashflows aus Mieteinnahmen generiert werden. Zusétzlich flankieren Ver-
kdufe aus dem Bestand unseren Wachstumstreiber Development.

In der Projektentwicklung verfolgt GATEWAY einen ganzheitlichen Ansatz, der die
wichtigsten Schritte der Wertschopfungskette von Entwicklungsprojekten ab-
deckt. Dazu gehdren unter anderem die Akquise von Grundstiicken und Projekten,
die Planung und Steuerung des Entwicklungsprozesses, der Verkauf der Immo-
bilien, sowie das Angebot von Asset und Property Management nach Abschluss
eines Projektes. Die wichtigsten Schritte im Detail:



UNTERNEHMENSPROFIL
Geschéaftsmodell

IDENTIFIZIERUNG, BESCHAFFUNG UND ERWERB
MARKTFORSCHUNG
BUSINESS-PLAN UND DUE DILIGENCE
GRUNDERWERB

PLANUNG UND STEUERUNG
KOSTENSCHATZUNG UND BUDGETKONTROLLE
KOORDINATION VON ARCHITEKTEN, INGENIEUREN UND INNENARCHITEKTEN
GENEHMIGUNGEN, LIZENZEN UND ZULASSUNGEN SOWIE VERRECHNUNG

MARKETING UND VERKAUF
VERMIETUNG
CASHFLOW-OPTIMIERUNG UND RISIKOSENKUNG DURCH TERMINVERKAUFE
AN INSTITUTIONELLE INVESTOREN
WERBUNG UND KOMMUNIKATION
B2B-VERKAUFE

BAUAKTIVITATEN
STRENGES CONTROLLING VON KOSTEN UND TERMINEN DURCH
FEST ZUGEORDNETE PROJEKTMANAGER
UBLICHE PAKET- UND EINZELVERTRAGE

ASSET UND PROPERTY MANAGEMENT
WERTSCHOPFUNG DURCH AKTIVES ASSET MANAGEMENT
NEUVERHANDLUNG UND ERFOLGREICHE VERLANGERUNG VON
VERTRAGEN MIT HAUPTMIETERN

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2019

-
w



GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2019

iN

UNTERNEHMENSPROFIL

Highlights 2019

HIGHLIGHTS 2019

GATEWAY KONNTE IM GESCHAFTSJAHR 2019 WICHTIGE
MEILENSTEINE SETZEN — VOM BORSENGANG IN DEN
PRIME STANDARD BIS HIN ZUM ERFOLGREICHEN AUSBAU
DES PROJEKTPORTFOLIOS.

Das Jahr 2019 war flir GaTEWAY von entscheidenden Highlights gepragt. Der Beginn
des Geschiaftsjahres stand nach der erfolgreichen Weichenstellung in 2018 und der
Ubernahme der Development Partner aG im Zeichen der intensiven Vorbereitungen
zum Wechsel in den regulierten Markt der Frankfurter Wertpapierb&rse (Prime
Standard). GATEWAY und Development Partner sind zum heutigen GATEWAY-Konzern
zusammengewachsen, einem flihrenden Entwickler von Gewerbeimmobilien in
Deutschland.

Wurden die Ziele von GATEWAY in der zweiten Jahreshilfte 2018 noch von einem
volatilen Marktumfeld und Verunsicherungen an den weltweiten Kapitalméarkten
belastet, so hat sich 2019 fiir uns die Gelegenheit ergeben, der erste erfolgreiche
deutsche Bdrsengang in den Prime Standard im abgelaufenen Wirtschaftsjahr zu
werden. Dem ist eine erfolgreiche Kapitalerhdhung vorausgegangen. Am 10. April
2019 hat GATEWAY 16.895.939 neue Aktien aus der am 20. Mdrz 2019 bekanntgege-
benen Kapitalerhhung zu einem Platzierungspreis von 4,00 € je Aktie im Rahmen
einer internationalen Privatplatzierung bei institutionellen Investoren platziert. Im
Zuge dieser Transaktion konnte auch der Streubesitz signifikant erhdht werden. Das
Gesamtemissionsvolumen der Kapitalerhéhung lag bei rund 180 Mio. €.

Das Jahr 2019 war geprdgt von einem deutlichen Ausbau unseres Entwicklungs-
portfolios durch die Akquisition einer Reihe grofler Grundstlcksflachen fir
Development-Projekte. Dazu zahlen unter anderem der 1BmM-Technologiecampus
nahe Stuttgart (69.000 gm Grundstiicksflache), der Campus Park Miinchen, vier
Biiroentwicklungsprojekte in Berlin sowie der Erwerb des ehemaligen Osram-
Produktionsstandortes in Augsburg, auf dem wir ein Stadtquartier auf einer
Grundstiicksfliche von mehr als 120.000 gm errichten wollen. Ndhere Details
zu den einzelnen - neuen und bestehenden - Developments finden Sie im Folge-
kapitel ,,Das GATEWAY-Projektportfolio®.

,»Mit dem zusitzlichen Kapital und dem Wechsel
in den Prime Standard haben wir die finanzielle
Basis fiir ein beschleunigtes Wachstum gelegt.

— Manfred Hillenbrand im Zuge der erfolgreichen Kapitalerhéhung

Ein besonderes Highlight 2019 war fiir GaTEway der Verkauf eines Bestandsport-
folios bestehend aus 21 Gewerbe- und Einzelhandelsliegenschaften mit einem Ver-
kaufspreis von rund 242 Mio. €, das im August 2019 in die Wege geleitet und im
vierten Quartal 2019 abgeschlossen wurde. Auch weitere geplante Verkdufe aus
dem Bestand trugen 2019 zu unserem erfolgreichen Ergebnis bei, etwa in Diissel-
dorf, Bochum und Siegen. Eine Bestandsimmobilie in Hamburg wurde ebenfalls in
Q4 2019 verduflert, wobei der Nutzen-/Lastenwechsel im laufenden Geschaftsjahr
erwartet wird.
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— Tobias Meibom Uiber den Prime-Bérsengang

Dariiber hinaus wurde im vierten Quartal eine Projektentwicklung in Frankfurt am
Main verdufiert und auch der Nutzen-/Lastenwechsel erfolgte im Dezember 2019.
Daneben konnte der Konzern zwei Forward Sales fiir jeweils ein Entwicklungspro-
jekt in Dusseldorf und K&In unterzeichnen. Schlussendlich wurden im Dezember
auch 24 Projektentwicklungen, die at equity bilanziert wurden, verdufiert. Auch bei
diesen Verkdufen erfolgte der Nutzen-/Lastenwechsel im Dezember 2019.

Als besonderes Highlight 2019 sehen wir auch den Beschluss der Hauptversamm-
lung zur Ausschiittung einer Dividende von 0,10 € je Aktie, die im August 2019 zu
einer Auszahlung von rund 18,7 Mio. € an dividendenberechtigte Aktionare gefiihrt
hat. Diese attraktive Dividendenpolitik soll entlang des Unternehmenserfolgs auch
in Zukunft fortgefiihrt werden. 2020 will caTEway der ordentlichen Hauptversamm-
lung die Zahlung einer Dividende von 0,30 € je Stiickaktie vorschlagen, wie das
Unternehmen im Médrz 2020 bekannt gab (mehr dazu im Kapitel ,,Hauptversamm-
lung & Dividendenzahlung®).

Highlights 2019

GATEWAY REAL ESTATE AG
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Highlights 2019

Sorsengang der Gateway Real Estate A

Handel 09:30:43

4,051 : 4,195

04/2019

04/2019

Vollstdndige Platzierung neuer Sicherung des
Aktien aus Kapitalerhdhung Leuchtturmprojekts
1BM - Technologiecampus
Erfolgreicher Borsengang bei Stuttgart
Frankfurt (Prime Standard)

08/2019

Bekanntgabe Neuvermietung
und Bauprojekt fiir Leipziger
Hochschule fir Technik,
Wirtschaft und Kultur (HTwk)
+196 Studentenappartments




UNTERNEHMENSPROFIL
Highlights 2019

08/2019 e+  09/2019 12/2019
Verkauf des Bestandsportfolios Erwerb von drei Erwerb des ehemaligen
an einen deutschen Biiroentwicklungsprojekten Osram-Produktionsstandortes
Spezialfonds in Hohe in Berlin mit einem Volumen in Augsburg mit cpv 8oo Mio. €
von 242 Mio. € von mehr als 450 Mio. €

Erfolgreiche Verkaufe von
diversen Projektentwicklungen
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Das GATEWAY-Projektportfolio

DAS GATEWAY-
PROJEKTPORTFOLIO

2019 KONNTE GATEWAY MIT DEM ERWERB VON
SCHLUSSELGRUNDSTUCKEN FUR GROSSE
ENTWICKLUNGSPROJEKTE DEN EINGESCHLAGENEN

WACHSTUMSPFAD IM DEVELOPMENT-BEREICH
EINDRUCKSVOLL FORTFUHREN.

o HAMBURG

o BERLIN

g BRAUNSCHWEIG

o GOTTINGEN

o DUSSELDORF
o KOLN

GATEWAY verfiigt Uiber eine regional
diversifizierte Entwicklungspipeline
mit Projekten in den starksten

Wachstumsregionen Deutschlands.

M MANNHEIM o NURNBERG

@l STUTTGART

@ AUGSBURG
o MUNCHEN
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Das GATEWAY-Projektportfolio

MEDIASPREE, BERLIN
Nutzungsart Biro
Nutzflache ca.15.000gm

Mitte 2019 sicherte sich GATEWAY ein weiteres Top-Grundstiick fiir die Entwicklung
eines Biiroprojekts am Standort Berlin-Mediaspree, nachdem auf dem letzten ver-
fligbaren Grundsttick mit direktem Spreebezug zwischen der Michaelkirch- und der
Schillingbriicke zuvor mit dem Projekt ,,Elements* eine Bliroentwicklungsflache er-
worben wurde. Auf einem rund 3.550 gqm grof3en Grundsttick an der Ecke Helen-
Ernst-Strafde/Marianne-von-Rantzau-Straf3e wird GATEwAY ein hochwertiges Biiro-
gebdude mit rund 15.000 gm Geschossfldche entwickeln.

GATEWAY REAL ESTATE AG
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Das GATEWAY-Projektportfolio

KENNEDYDAMM, DUSSELDORF
Nutzungsart Biiro, Randnutzungen
Nutzfliche ca.42.500 gm

Unmittelbar am Kennedydamm wird das Biironeubauvorhaben ,,GaTEwAy Dissel-
dorf“als Hochhaus-Leuchtturmprojekt die Silhouette der Stadt pragen. Im Rahmen
eines architektonisch-stddtebaulichen Wettbewerbs und in enger Abstimmung mit
der Stadt Diisseldorf wurde fiir die Gestaltung ein Siegerentwurf gekiirt, der sich
durch seine moderne Architektursprache ebenso auszeichnet wie durch die Schaf-
fung innovativer Biiroarbeitswelten mit Randnutzungen wie Gastronomie, Nahver-
sorgung und Hotel. Der Bebauung des Grundsttickes, auf dem derzeit das im Jahr
1972 errichtete und seit Jahren vom Umweltministerium des Landes NRw genutzte,
sogenannte Kennedydamm-Center steht, kommt stddtebaulich eine besondere Be-
deutung zu, da sich das zukiinftige Projekt an einer der meistfrequentierten Haupt-
einfallstraflen mit auf3erordentlicher Sichtbarkeit und Prdsenz befindet. GATEwAY
befindet sich aktuell im Prozess der Baurechtschaffung.



UNTERNEHMENSPROFIL
Das GATEWAY-Projektportfolio

IBM-TECHNOLOGIECAMPUS NAHE STUTTGART
Nutzungsart Biro
Nutzfliche ca. 42.400gm

Im April 2019 konnte sich GATEwAY ein rund 69.000 gm grofies Grundstiick in
Ehningen bei Stuttgart sichern, auf dem verschiedene Unternehmenseinheiten
der Standorte Boblingen und Ehningen des Weltkonzerns 18Bm zusammengefihrt
werden sollen. Nach Fertigstellung werden in Ehningen etwa 3.500 Beschiftigte
fiir den Technologiekonzern arbeiten.
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RUDOLFPLATZ, KOLN
Nutzungsart Biiro, Einzelhandel
Nutzflache ca. 9.400 gm (Biro: 3.000 gm, Handel: 6.400 gm)

Mit dem Haus am Rudolfplatz entwickelt GATEWAY in bester K&Iner Innenstadtlage
ein Premium-Geschaftshaus in unmittelbarer Ndhe der historischen Hahnentor-
burg. Fiir die Handelsfldchen wurden bereits Mietvertrdge mit namhaften Mietern
geschlossen. Nachdem mit Ende 2019 die bauvorbereitenden Mafinahmen erfolg-
reich abgeschlossen wurden, startet GATEWAY 2020 mit dem Hochbau und plant
eine Ubergabe der Handelsflichen Mitte 2021 und eine Gesamtfertigstellung im
Jahr 2022.
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UNTERNEHMENSPROFIL
Das GATEWAY-Projektportfolio

EHEMALIGE OSRAM-WERKE, AUGSBURG
Nutzungsart Gemischt genutztes Stadtquartier
Grundstiicksfliche ca.120.000 gm

Im Dezember 2019 hat GaTEwAY den ehemaligen Osram-Produktionsstandort an
der Berliner Allee in Augsburg erworben und plant dort in Zusammenarbeit mit der
Aventin Real Estate GmbH die Entwicklung eines gemischt-genutzten Stadtquar-
tiers. Bei der Liegenschaft handelt es sich um ein direkt am Lech gelegenes, inner-
stadtisches Areal an der Berliner Allee. Auf dem ca. 120.000 gm grofen Geldnde soll
in den ndchsten Jahren ein neues Stadtquartier entstehen. Die Grundlagen hierfir
soll ein stadtebaulicher Wettbewerb liefern, der gemeinsam mit der Stadt Augsburg
im ersten Quartal 2020 ausgelobt werden soll. In der Folge ist die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens beabsichtigt. Das Projektentwicklungsvolumen fiir die
Realisierung der Stadtteilentwicklung betrdgt etwa 8oo Mio. €.
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Das Management-Team

DER VORSTAND

Das Management tragt die Verantwortung fiir ATEwAY als Konzern. Unsere Vor-
stande zeichnen sich durch langjahrige Branchenerfahrung in den Bereichen Pro-
jektentwicklung, Asset Management, Immobilienbestandshaltung und Finanzen
aus. Unser Executive Management tragt bereits seit Jahren die Verantwortung
fiir den Gesamtkonzern und hat den Aufbau des Projektportfolios mafigeblich

vorangetrieben.

Zum 31. Dezember 2019 gehdren dem Vorstand der Gateway Real Estate AG zwei

Mitglieder an.

Manfred Hillenbrand
Vorstand (ceo)

Tobias Meibom
Vorstand (cFo)

Verantwortlich fiir: Strategie, Akquisitionen,
Portfolio-Management und Entwicklung

Manfred Hillenbrand, Master of Corporate Real Estate
(mcrs), verfiigt ber mehr als 25 Jahre Immobilienerfah-
rung im gewerblichen Investmentbereich und war viele
Jahre als Griinder und Gesellschafter in grofien inter-
nationalen Unternehmen und deutschen Immobilien-
gesellschaften tétig. Er hat in seiner beruflichen Lauf-
bahn Immobilientransaktionen von weit tber 5 Mrd. €
begleitet. Manfred Hillenbrand ist Gutachter fiir Grund-
stiicke, Mieten und Pachten. 2016 wurde er erstmals in
den Vorstand der Gateway Real Estate AG berufen.

Verantwortlich fiir: Finanzen, Finanzierung,
Steuern, Investor Relations

Tobias Meibom verfligt tiber mehr als 15 Jahre Erfah-
rung in der Immobilienbranche und in den Bereichen
Finanzen, Due Diligence und Steuern. Der studierte
Diplomkaufmann war als Steuerberater und Auditor
flir bérsennotierte Gesellschaften bei der Wirtschafts-
kanzlei Noérenberg Schroder tatig, bevor er viele Jahre
lang als Director Finance bei der bérsennotierten TaG
Immobilien A und spater in deren operativen Tochter-
gesellschaften als Mitglied des Vorstandes (Jus Aktien-
gesellschaft fir Grundbesitz, AP AG) arbeitete. Nach
einer Vorstandsposition in einem Unternehmen aus
dem Bereich erneuerbare Energien wurde Tobias
Meibom 2011 erstmals zum Finanzvorstand der Gateway
Real Estate AG bestellt.



DER AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG, das Kontrollgremium der Gesellschaft,
vereint langjahrige unternehmerische Erfahrung und ausgeprédgte Immobilien-
expertise. Satzungsgemdfd setzt sich der Aufsichtsrat von GaTEwAY aus flinf Mit-
gliedern zusammen.

Jan Hendrik Hedding und Marcellino Graf von und zu Hoensbroech wurden bei der
ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am 21. August 2019 zu weiteren
Mitgliedern des Aufsichtsrates der Gateway Real Estate Ac gewdhlt. Detaillierte
Informationen zu den bisherigen Werdegdngen der beiden neuen Aufsichtsrats-
mitglieder finden sich in der Einladung zur Hauptversammlung 2019, die auf der
Website der Gesellschaft zur Verfligung steht. Jan Hedding ist u.a. Chief Opera-
ting Officer (coo) bei der Sayano Family Office ac, dem Family Office der Familie
Ketterer, wo hingegen Marcellino Graf von und zu Hoensbroech keine Amter an
der Sayano Family Office aG bekleidet und auch sonst nicht an dieser beteiligt ist.
Zum 31. Dezember 2019 bestand der gesamte Aufsichtsrat von GATEWAY damit aus
folgenden erfahrenen Experten:

Norbert Ketterer
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Thomas Kunze
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates

Ferdinand von Rom
Mitglied des Aufsichtsrates

Jan Hendrik Hedding
Mitglied des Aufsichtsrates

Marcellino Graf von und zu Hoensbroech
Mitglied des Aufsichtsrates

Das Management-Team
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UNTERNEHMENSPROFIL
Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONKRE,

das Jahr 2019 stand fiir uns ganzim Zeichen des erfolgreichen Zusammenwachsens
von Gateway Real Estate Ac und Development Partner A zum Gateway-Konzern.
Die Gesellschaft hat nicht nur den ersten erfolgreichen Bérsengang des Jahres
im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse absolviert, sondern zugleich
wesentliche Meilensteine im Hinblick auf ihr weiteres Wachstum erreicht. Dazu
zdhlen die signifikante Kapitalerhhung im unmittelbaren Vorfeld des Boérsen-
ganges ebenso wie der deutliche Ausbau des Entwicklungsportfolios durch eine
ganze Reihe von neu akquirierten Grundstiicken fur weitere Development-Projekte,
der erfolgreiche Abschluss des Verkaufs eines umfangreichen Bestandsportfolios
sowie weitere planmafiige Verdufierungen von Einzelobjekten. Damit hat die
Gesellschaft ihr Profil weiter geschdrft und wesentliche Grundlagen fiir eine weite-
re erfolgreiche Entwicklung in den kommenden Jahren geschaffen.

VERTRAUENSVOLLE KOOPERATION VON VORSTAND UND
AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéftsjahr 2019 der Wahrnehmung der ihm durch
gesetzliche Vorschriften, den Deutschen Corporate Governance Kodex sowie die
Satzung der Gateway Real Estate aG auferlegten Aufgaben mit grofter Sorgfalt
gewidmet. Insbesondere hat er den Vorstand bei der Fiihrung der Gesellschaft
regelmdfiig beraten und dessen Tétigkeit kontinuierlich tiberwacht. Dabei war die
Zusammenarbeit beider Gremien stets von einer vertrauensvollen und konstruk-
tiven Atmosphare gepragt.

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat regelmafig und umfassend sowohl
schriftlich als auch miindlich Uber die Geschaftspolitik, die Strategie, die Geschdfts-
entwicklung und die Lage des Unternehmens sowie die daraus resultierenden Chan-
cen und Risiken sowie iiber die Unternehmensplanung und das Risikomanagement.
Dabei wurden insbesondere Abweichungen der tatsdchlichen von der geplanten
Entwicklung zeitnah erldutert und Geschaftsvorgdnge von wesentlicher Bedeutung
mit dem Aufsichtsrat abgestimmt. Zudem standen die Mitglieder des Aufsichtsrates
und insbesondere dessen Vorsitzender mit dem Vorstand auch aufierhalb der Auf-
sichtsratssitzungen in kontinuierlichem Kontakt, um sich tber fiir die Gesellschaft
bedeutende Themen, insbesondere Uiber deren Strategie und Geschaftsentwick-
lung, auszutauschen.

An allen zustimmungspflichtigen Geschéften sowie an Entscheidungen mit grund-
legender Bedeutung fiir das Unternehmen war der Aufsichtsrat friihzeitig involviert
und unmittelbar beteiligt.



SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2019 insgesamt fiinf Sitzungen durchgefiihrt.
Gegenstand der Sitzungen waren neben der aktuellen Geschaftsentwicklung ver-
schiedene bedeutende Einzelvorgdnge sowie zustimmungspflichtige Geschafte. Da-
riiber hinaus wurden Beschliisse in acht Fallen im schriftlichen Umlaufverfahren
und in zwei Fdllen im telefonischen Verfahren gefasst.

In der ersten Sitzung am 26. Februar 2019 erdrterten die Mitglieder des Aufsichts-
rates den Entwurf einer Geschaftsordnung des Vorstandes nebst Geschdftsvertei-
lungsplan und beschlossen einstimmig, beide Regelwerke mit sofortiger Wirkung zu
erlassen.

In der Sitzung vom 27. Februar 2019 erorterte und billigte der Aufsichtsrat den Jah-
resabschluss der Gateway Real Estate AG zum 31. Dezember 2018 und den Bericht des
Abschlusspriifers sowie den Konzernabschluss der GATEwAY-Gruppe zum 31. Dezem-
ber 2018 und den Bericht des Konzernabschlusspriifers.

Am 20. Médrz 2019 beschloss der Aufsichtsrat, dem Vorschlag des Vorstandes tiber
ein Uplisting der Aktien der Gesellschaft und die teilweise Ausnutzung des Geneh-
migten Kapitals 2018/l zuzustimmen.

Am 10. April 2019 fasste der Aufsichtsrat den Beschluss, dem Vorschlag des Vor-
standes zur Durchfiihrung einer Kapitalerhdhung unter teilweiser Ausnutzung des
Genehmigten Kapitals 2018/ und damit in Verbindung stehenden Anderungen der
Satzung der Gesellschaft zuzustimmen.

Am 03. Mai 2019 fasste der Aufsichtsrat im schriftlichen Umlaufverfahren einen
Beschluss beziiglich der vorab erfolgten Billigung bestimmter Priifungsleistungen.

In der Sitzung vom o5. Juli 2019 beschloss der Aufsichtsrat, sich den Beschlussvor-
schldgen des Vorstandes fiir die Tagesordnung der ordentlichen Hauptversammlung
der Gateway Real Estate AG am 21. August 2019 anzuschliefien. In diesem Zusammen-
hang schlug der Aufsichtsrat die PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, Berlin, flir die Wahl des Abschlusspriifers sowie die Herren Jan
Hendrik Henning und Marcellino Graf von und zu Hoensbroech fiir die Wahl weiterer
Mitglieder des Aufsichtsrates vor.

Am 16. August 2019 stimmte der Aufsichtsrat im schriftlichen Umlaufverfahren
dem Kaufvertrag zur Verdufierung von zwei Beteiligungen an Objektgesellschaften
im Wege von Share Deals zu und erteilte dem Vorstand die erforderlichen Ermach-
tigungen zur Durchfiihrung der Transaktionen.

In seiner Sitzung vom 21. August 2019 beriet der Aufsichtsrat die Ergebnisse der
ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft, die zuvor am selben Tag statt-
gefunden hatte, sowie Uber strategische Fragen und Aspekte der Konzernstruktur.

Bericht des Aufsichtsrates
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Bericht des Aufsichtsrates

Am 25. September 2019 beschloss der Aufsichtsrat im schriftlichen Verfahren,
dem Antrag des Vorstandes auf Ankauf eines Entwicklungsgrundstiicks in der Ber-
liner Allee in Augsburg zuzustimmen und die dafiir erforderlichen Ermdchtigungen
zu erteilen.

Ebenfalls im schriftlichen Verfahren fasste der Aufsichtsrat am 15. Oktober 2019
die Beschlisse, dem Antrag des Vorstandes zum Verkauf samtlicher ImmVest-
Wolf-Joint-Venture-Beteiligungen im Bereich Residential Developments sowie
einem weiteren Antrag auf Eingehung eines Joint Ventures mit der IMFARR Beteili-
gungs GmbH zum gemeinsamen Ankauf einer Liegenschaft in Offenbach-Kaiserlei
zuzustimmen.

Am 4. Dezember 2019 stimmte der Aufsichtsrat im schriftlichen Verfahren dem
Vorstandsbeschluss zur Ausgabe einer fiinften Tranche der Anleihe 2016/2021 zu.

In der Sitzung am 4. Dezember 2019 beschloss der Aufsichtsrat gemeinsam mit
dem Vorstand, der ordentlichen Hauptversammlung im Jahr 2020 die Zahlung einer
Dividende in Hohe von 0,20€ je Stiickaktie vorzuschlagen und erdrterte eine Reihe
von aktuellen Projekten und Transaktionen sowie Fragen der Konzernorganisation.

Am 10. Dezember 2019 beschloss der Aufsichtsrat im schriftlichen Verfahren auf
Basis eines entsprechenden Auswahlverfahrens und eines entsprechenden Votums
des Priifungsausschusses, der aufierordentlichen Hauptversammlung der Gesell-
schaft die Wahl der Rodl & Partner GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Nirn-
berg, als Abschlusspriifer zu empfehlen.

Im schriftlichen Umlaufverfahren beschloss der Aufsichtsrat zudem am 27. Dezem-
ber 2019, der Verduferung von Geschdftsanteilen an der Projektentwicklung
Taunusstrafde 52-60 in Frankfurt GmbH zuzustimmen.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATES

Mit 26. Februar 2019 wurde im Zuge der Verabschiedung der Geschaftsordnung fir
den Vorstand ein Immobilienausschuss, bestehend aus zwei Mitgliedern des Auf-
sichtsrates, gebildet. Dem Immobilienausschuss gehdren aktuell Thomas Kunze und
Norbert Ketterer an.

Im Rahmen seiner Sitzung vom 4. Dezember 2019 folgte der Aufsichtsrat der Empfeh-
lung des Deutschen Corporate Governance Kodex und bildete einen Priifungsaus-
schuss, zu dessen Vorsitzenden Jan Hendrik Hedding bestellt wurde. Die weiteren
Mitglieder des Priifungsausschusses sind Ferdinand von Rom und Thomas Kunze.



CORPORATE GOVERNANCE

Der Aufsichtsrat hat die Weiterentwicklung der Corporate Governance des GATEWAY-
Konzerns kontinuierlich beobachtet und diskutiert. Umfassende Informationen dazu
sind im Corporate Governance Bericht (siehe Kapitel Corporate Governance Bericht,
S. 32) enthalten. Dieser informiert auch Uber Struktur und Hohe der Verglitung der
Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

Vorstand und Aufsichtsrat haben nach eingehender Erérterung der Anforderungen
des Deutschen Corporate Governance Kodex in der fiir 2019 geltenden Fassung
und ihrer Umsetzung die gemeinsame Entsprechenserklarung gemdfd §161 AktG
verabschiedet. Diese ist als Teil des Corporate Governance Berichts sowie auf der
Website der GATEwAY unter

verdffentlicht.

PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
KONZERNABSCHLUSSES

Der von der auerordentlichen Hauptversammlung am 20. Januar 2020 gewdhlte
Abschlusspriifer, die Rédl & Partner GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Nirnberg, hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss der Gateway Real
Estate AG sowie den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2019 einschliefilich der
jeweiligen Lageberichte gepriift und mit uneingeschrénkten Bestdtigungsvermer-
ken versehen.

Sdmtliche dieser Vorlagen einschliefdlich des Gewinnverwendungsvorschlags des
Vorstands und des Berichts {iber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen fiir
das Geschiftsjahr 2019 gem. §312 AktG (,,Abhdngigkeitsbericht“) wurden dem Auf-
sichtsrat und dem Priifungsausschuss rechtzeitig zur Verfligung gestellt und waren
Gegenstand der Sitzungen des Priifungsausschusses und des Aufsichtsrats vom
27. Mdrz 2020, an welchen auch Vertreter des Abschlusspriifers teilnahmen. Die
Abschlusspriifer berichteten tber die Schwerpunkte und die wesentlichen Ergeb-
nisse ihrer Priifung und gingen dabei insbesondere auf die besonders wichtigen
Prifungssachverhalte und die vorgenommenen Priifungshandlungen ein. Die Ab-
schlusspriifer standen den Ausschuss- und Aufsichtsratsmitgliedern zur eingehen-
den Diskussion zur Verfligung. Umstande, die auf eine Befangenheit des Abschluss-
priifers schliefen lassen kénnten, lagen nicht vor.

Der Priifungsausschuss berichtete dem Aufsichtsrat liber die wesentlichen Inhalte
und das Ergebnis seiner Vorpriifung und gab Empfehlungen fiir die Beschlussfassun-
gen des Aufsichtsrats ab. Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und Konzernabschluss
fur das Geschaftsjahr 2019, die jeweiligen Lageberichte und den Gewinnverwen-
dungsvorschlag des Vorstands gepriift und sich dem Ergebnis der Priifung durch
den Abschlusspriifer angeschlossen. Auf der Grundlage seiner eigenen Priifung
stellte der Aufsichtsrat fest, dass Einwendungen gegen den Jahres- und Konzern-
abschluss sowie die jeweiligen Lageberichte nicht zu erheben sind. Der Aufsichtsrat
billigte entsprechend der Empfehlung des Priifungsausschusses den vom Vorstand
aufgestellten Jahres- und Konzernabschluss. Der Jahresabschluss der Gateway Real
Estate AG wurde damit festgestellt.
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VORSCHLAG ZUR VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS

Im Zusammenhang mit dem Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanz-
gewinns haben der Priifungsausschuss und der Aufsichtsrat auch die Bilanzpolitik
und die Finanzplanung intensiv erortert. Auf der Grundlage seiner eigenen Priifung
schloss sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstands an, der Hauptversamm-
lung vorzuschlagen, aus dem Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2019 eine Dividende
in Hohe von 0,30 € je dividendenberechtigter Aktie an die Aktiondre auszuschiitten
und den Restbetrag auf neue Rechnung vorzutragen.

PRUFUNG DES ABHANGIGKEITSBERICHTS

Die Gateway Real Estate A war im Geschdftsjahr 2019 ein von der sn Beteiligungen
Holding aG abhdngiges Unternehmen im Sinne des §312 AktG. Der Vorstand der
Gateway Real Estate AG hat deshalb fiir das Geschéftsjahr 2019 einen Abhdngigkeits-
bericht erstellt, der die folgende Schlusserklarung enthalt:

,Hiermit erkldren wir gemaf & 312 Abs. 3 AktG, dass unsere Gesellschaft bei den im
vorstehenden Bericht liber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihr-
ten Rechtsgeschaften nach den Umstdnden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt wa-
ren, in dem die Rechtsgeschafte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschdft
eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Mafinahmen auf Veranlassung oder
im Interesse der sn Beteiligungen Holding A und mit dieser Gesellschaft verbunde-
nen Unternehmen wurden weder getroffen noch unterlassen.”

Der Abschlusspriifer hat den Abhdngigkeitsbericht mit dem folgenden uneinge-
schranktem Bestdtigungsvermerk versehen:

»Nach unserer pflichtmafiigen Priifung und Beurteilung bestdtigen wir, dass

1. die tatsdchlichen Angaben des Berichtes richtig sind,

2. beidenim Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistungen der
Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.“

Auf Grundlage seiner eigenen Priifung teilte der Aufsichtsrat die Auffassung des
Abschlusspriifers. Die Uberpriifung ergab keine Beanstandungen. Ebenso wur-
den vom Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen die Erklarung des Vorstands am
Schluss des Abhangigkeitsberichts fiir das Geschaftsjahr 2019 erhoben.



OFFENLEGUNG VON INTERESSENSKONFLIKTEN

Jedes Vorstands- und Aufsichtsratsmitglied legt Interessenskonflikte, die entste-
hen kénnen, unter Beachtung des Deutschen Corporate Governance Kodex offen.
Im Zusammenhang mit den Verkdufen, die Gegenstand der Aufsichtsratssitzungen
vom 15. Oktober 2019 und 27. Dezember 2019 waren, hat Herr Ketterer offengelegt,
dass er an den jeweiligen Kaufergesellschaften eine Mehrheitsbeteiligung besitzt.
Zur Vermeidung von Interessenkonflikten hat Herr Ketterer an den betreffenden
Beratungen und Beschlussfassung des Aufsichtsrats nicht mitgewirkt.

VERANDERUNGEN IM AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat, der zu Beginn des Geschaftsjahres 2019 noch aus drei Mitgliedern
einschliefilich des Vorsitzenden bestanden hatte, wurde durch die Wahl von zwei
weiteren Mitgliedern durch die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft
am 21. August 2019 auf die satzungsgemafie Zahl von fiinf Mitgliedern ergdnzt.
Die beiden neu gewédhlten Mitglieder des Aufsichtsrates sind Jan Hendrik Hedding
und Marcellino Graf von und zu Hoensbroech. Zum 31. Dezember 2019 bestand
der Aufsichtsrat damit aus Norbert Ketterer (Vorsitzender), Thomas Kunze
(stellv. Vorsitzender), Ferdinand von Rom, Jan Hedding und Marcellino Graf von
und zu Hoensbroech.

Mit Schreiben vom 16. Marz 2020 benachrichtigte Marcellino Graf von und zu
Hoensbroech den Vorstand der Gesellschaft satzungsgemafd und fristgerecht, sein
Aufsichtsratsmandat mit Wirkung zum 30. April 2020 niederzulegen. Der Aufsichts-
rat bedauert das Ausscheiden von Marcellino Graf von und zu Hoensbroech sehr
und ist bereits auf intensiver Suche nach einem geeigneten Nachfolger.

Im Namen des gesamten Aufsichtsrates danke ich den Mitgliedern des Vorstandes
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des caTeway-Konzerns fiir ihr hohes
Engagement und die vertrauensvolle, konstruktive Zusammenarbeit wahrend des
Geschéftsjahres 2019.

Frankfurt am Main, im Mérz 2020

Fir den Aufsichtsrat

Norbert Ketterer
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Corporate Governance Bericht

CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

BERICHT UND ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

Die Gateway Real Estate AG misst einer guten Corporate Governance einen hohen
Stellenwert bei. Im Folgenden berichten Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam
tiber die Corporate Governance des Unternehmens nach Ziffer 3.10 des Deutschen
Corporate Governance Kodex in der Fassung vom o7. Februar 2017. Ebenfalls ent-
halten ist der Verglitungsbericht. Die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung fiir die
Gesellschaft und den Konzern ist Bestandteil des Konzernlageberichts.

Im Geschaftsjahr 2019 haben sich Vorstand und Aufsichtsrat fortwdhrend mit den
Grundsdtzen guter Unternehmensfiihrung auseinandergesetzt. Bereits vor dem
1Po und somit vor dem Wechsel in den Prime Standard der Frankfurter Wert-
papierbdrse fand eine intensive Auseinandersetzung und Beratung zwischen Vor-
stand und Aufsichtsrat zu den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex statt. Seit die Gateway Real Estate AG mit 12. April 2019 im regulierten
Markt (Prime Standard) der Frankfurter Wertpapierbdrse notiert, ist die Gesell-
schaft verpflichtet, gemaf} §161 AktG jdhrlich zu erkldren, dass den vom Bundes-
ministerium der Justiz im amtlichen Teil des Bundesanzeigers bekannt gemachten
Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex“ (,,Kodex*) entsprochen wurde und wird oder welche Empfehlungen nicht
angewendet wurden oder werden und warum nicht. Diese erste aktuelle Entspre-
chenserklarung wurde am 22. Januar 2020 verabschiedet und auf der Website der
Gesellschaft dauerhaft 6ffentlich zugdnglich gemacht unter: https:/gateway-re.de/
investor-relations/corporate-governance/entsprechenserklaerung/

Altere, nicht mehr aktuelle Entsprechenserklarungen sind von GaTEway nicht vor-
handen. Sollte es zukiinftig zu Abdnderungen der am 22. Januar 2020 verabschiede-
ten Entsprechenserkldrung kommen, wird Gateway auch die nicht mehr aktuellen
Entsprechenserklarungen zum Kodex auf seiner Internetseite zugdnglich halten.

Hinweis zur Verwendung des Corporate Governance Kodex (,,0cGK*) in der Fassung
vom 07. Februar 2017: Die Regierungskommission Deutscher Corporate Governance
Kodex hat am 16. Dezember 2019 eine neue Fassung des Kodex beschlossen. Der
neue Kodex wurde am 23. Januar 2020 beim Bundesministerium der Justiz und fir
Verbraucherschutz zur Priifung und Verdffentlichung eingereicht. Der Kodex 2020
wird mit der Verdffentlichung durch das Ministerium im elektronischen Bundes-
anzeiger in Kraft treten und damit den bis dahin giiltigen Kodex in der Fassung
vom 07. Februar 2017 ablsen. Die Regierungskommission stellt den neuen Kodex
vor Inkrafttreten zur Verfiigung, um den Unternehmen und den Kapitalmarktteil-
nehmern die Méglichkeit zu geben, sich auf die neuen Empfehlungen und Anregun-
gen einzustellen. Den Unternehmen steht es frei, einzelne neue Empfehlungen und
Anregungen im Sinne von Best Practice bereits vorzeitig anzuwenden. Die bcek-
Fassung vom o7. Februar 2017 bildet solange die Grundlage fiir die Entsprechens-
erkldrung, bis der neue Kodex im Bundesanzeiger ver&ffentlicht wurde.
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ENTSPRECHENSERKLARUNG NACH §161 AKTG

Vorstand und Aufsichtsrat der Gateway Real Estate aG erkldren hiermit gemaf §161
AktG, dass seit dem 12. April 2019 den Empfehlungen des Kodex in der Fassung vom
07. Februar 2017 (veréffentlicht am 24. April 2017 und in der berichtigten Fassung
verdffentlicht am 19. Mai 2017) entsprochen wurde und auch zukiinftig entsprechen
wird, mit Ausnahme der nachfolgenden Abweichungen, die nachstehend ndher er-
lautert werden:

1. Ziffer 3.8 des Kodex: Der Kodex empfiehlt, fiir den Aufsichtsrat einen ent-
sprechenden Selbstbehalt in der p&o-Versicherung zu vereinbaren. Dieser
Selbstbehalt soll mindestens 10 % des Schadens bis mindestens zur Hohe des
Eineinhalbfachen der festen jahrlichen Verglitung des Aufsichtsratsmitgliedes
betragen. Die Gateway AG hat auf eine solche Regelung verzichtet. Vorstand und
Aufsichtsrat sind der Auffassung, dass ein Selbstbehalt weder notwendig noch
geeignet ist, das Verantwortungsbewusstsein und die Motivation des Aufsichts-
rates zu verbessern.

2. Ziffer 4.1.3 des Kodex: Beschiftigten und Dritten soll nach Empfehlung des
Kodex auf geeignete Weise die Mdglichkeit eingerdumt werden, geschiitzt Hin-
weise auf Rechtsverstdfie im Unternehmen zu geben (,,Whistleblowing®). Der
Vorstand ist der Auffassung, dass die Gesellschaft auch ohne die Einrichtung
eines derartigen Systems lber ein funktionierendes Compliance-Management-
System verfiigt, da Vorstand und die Konzernrechtsabteilung eng in die opera-
tiven und juristischen Bereiche der Gateway Real Estate AG eingebunden sind.
Vor diesem Hintergrund sieht der Vorstand gegenwartig keine Notwendigkeit,
ein formelles Whistleblowing-System zu etablieren. Der Aufwand fiir die Einfiih-
rung eines solchen Systems steht, insbesondere mit Blick auf die Grofie, Struk-
tur und Geschdftstatigkeit der Gesellschaft, in keinem sinnvollen Verhdltnis zum
mdglichen zusdtzlichen Nutzen fiir Gesellschaft und Stakeholder.

3. Ziffer 4.1.5,5.1.2 und 5.4.1 des Kodex: Der Kodex empfiehlt, bei der Besetzung
von Fiihrungsfunktionen im Unternehmen sowie bei der Zusammensetzung
von Vorstand und Aufsichtsrat auf Vielfalt (Diversity) zu achten und dabei ins-
besondere eine angemessene Beriicksichtigung von Frauen anzustreben. Der
Vorstand besteht derzeit aus zwei Mdnnern und es stehen keine weiblichen Vor-
stande zur Wahl. Ungeachtet dessen steht der Aufsichtsrat dem Grundsatz der
Vielfalt (Diversity) positiv gegeniber. Im Hinblick auf den Vorstand ist allerdings
auch Kontinuitdt ein wichtiges Kriterium. Zudem stehen bei einer eventuellen
Neubesetzung von Fiihrungspositionen im Unternehmen die fachliche Qualifi-
kation sowie Erfahrung der infrage kommenden Kandidatinnen und Kandidaten
im Vordergrund. Vor diesem Hintergrund wird die Besetzung von Vorstands-
positionen nicht vorrangig unter dem Gesichtspunkt der Vielfalt erfolgen. Glei-
ches gilt fiir die Besetzung von Fiihrungspositionen im Unternehmen sowie bei
Wahlvorschldgen flir Aufsichtsratsmitglieder.
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4.

Ziffer 4.2.3 des Kodex: Nach Ziffer 4.2.3 des Kodex sollen die monetaren Ver-
giitungsteile der Vorstandsmitglieder fixe und variable Bestandteile umfas-
sen. Abweichend von dieser Empfehlung des Kodex wird den Mitgliedern des
Vorstands gegenwartig keine variable Vergilitung gewdhrt. Die Mitglieder des
Vorstandes halten jedoch beide in nicht unerheblichem Umfang Aktien der
Gateway Real Estate aG (vgl.

), weswegen sie unmittelbar an der Ent-
wicklung der Gesellschaft partizipieren.

Ziffer 5.1.2 Abs. 2 Satz 3 des Kodex: Die Gesellschaft erachtet die vom Kodex
empfohlene Festlegung einer Altersgrenze fiir Vorstandsmitglieder als unno-
tig, da das Erreichen einer bestimmten Altersgrenze keine Riickschliisse auf die
Kompetenz eines Vorstandsmitgliedes zuldsst. Die Festlegung einer Altersgrenze
fur Vorstandsmitglieder ist daher nicht erfolgt.

Ziffer 5.1.3 des Kodex: Vor dem Hintergrund der noch jungen und im Aufbau
befindlichen Geschaftstdtigkeit der Gesellschaft und der Anzahl seiner Mit-
glieder hidlt es der Aufsichtsrat gegenwadrtig nicht fiir erforderlich, sich eine
Geschdftsordnung zu geben. Bei zunehmender Groe des Unternehmens und/
oder des Aufsichtsrates wird der Aufsichtsrat die Erstellung einer Geschéfts-
ordnung priifen.

Ziffer 5.3.1, 5.3.3 des Kodex: Der Aufsichtsrat hat in Abweichung zur Empfeh-
lung aus Ziffer 5.3.3 des Kodex keinen Nominierungsausschuss gebildet. Der Auf-
sichtsrat ist der Auffassung, dass bei derart bedeutenden Entscheidungen wie
der Bestellung bzw. Nominierung von Vorstands- und/oder Aufsichtsratsmitglie-
dern eine friihzeitige Befassung des gesamten Aufsichtsrates angezeigt ist.

Ziffer 5.4.1 des Kodex: Der Aufsichtsrat soll nach Ziffer 5.4.1 neben der Nen-
nung konkreter Ziele fiir seine Zusammensetzung ein Kompetenzprofil flir das
Gesamtgremium erarbeiten und dieses bei den Vorschldgen an die Hauptver-
sammlung betreffend die Neubesetzung beriicksichtigen. Der Aufsichtsrat der
Gateway Real Estate AG hat bislang keine konkreten Ziele fiir seine Zusammenset-
zung benannt und auch kein Kompetenzprofil fir das Gesamtgremium erarbei-
tet. Da derzeit keine weiblichen Aufsichtsrate zur Verfiigung stehen, wird auch
dem Gebot der Vielfalt (Diversity) nicht entsprochen. Der Aufsichtsrat hat sich
bei seinen Wahlvorschldgen fiir den Aufsichtsrat bisher ausschlieflich von der
individuellen fachlichen und persénlichen Eignung der Kandidatinnen und Kandi-
daten leiten lassen. Dies hat sich nach Uberzeugung des Aufsichtsrates bewshrt.

Ziffer 7.1.2 Satz 3 des Kodex: Ziffer 7.1.2 Satz 3 des Kodex empfiehlt, dass der
Konzernabschluss und Konzernlagebericht binnen 9o Tagen nach Geschéfts-
jahresende und die verpflichtenden unterjahrigen Finanzinformationen binnen
45 Tagen nach Ende des Berichtszeitraums 6ffentlich zugdnglich sein sollen.
Die gesetzlichen Regelungen sehen dagegen vor, dass der Konzernabschluss
nebst Konzernlagebericht binnen einer Frist von vier Monaten nach Geschafts-
jahresende und Halbjahresfinanzberichte binnen einer Frist von drei Monaten
nach Ablauf des Berichtszeitraums zu veroffentlichen sind. Quartalsmitteilun-
gen sollen nach der Boérsenordnung der Frankfurter Wertpapierbérse fiir den
Prime Standard binnen zwei Monaten nach Ende des Berichtszeitraums an die
Geschdftsfiihrung der Borse tibermittelt werden. Die Gesellschaft hat sich bis-
her an diesen Fristen orientiert, da der Vorstand dieses Fristenregime fiir an-
gemessen hilt. Sollten es die internen Abldufe erlauben, wird die Gesellschaft
die Berichte gegebenenfalls auch friiher ver&ffentlichen.

Frankfurt am Main, 22. Januar 2020
Gateway Real Estate AG

Der

Vorstand und der Aufsichtsrat
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ANGABEN ZU UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

ARBEITSWEISE UND ZUSAMMENSETZUNG VON

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Duale Fiihrungsstruktur

Deutschen Aktiengesellschaften ist ein duales Flihrungssystem gesetzlich vorgege-
ben. Die Gateway Real Estate AG hat eine duale Fiihrungsstruktur bestehend aus
den Organen Vorstand und Aufsichtsrat. Leitungs- und Uberwachungsstrukturen
sind daher klar getrennt. Neben den gesetzlichen Bestimmungen und den Empfeh-
lungen des Deutschen Corporate Governance Kodex sind Befugnisse, Rechte und
Pflichten von Vorstand und Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG in der Satzung
der Gesellschaft, die auf der Internetseite der Gesellschaft zugdnglich ist, festge-
legt. Pflichten, Verantwortlichkeiten und Arbeitsweisen des Vorstandes, darunter
auch die Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat, sind weiters in der Geschaftsord-
nung fiir den Vorstand festgeschrieben, die in ihrer aktuellen Fassung vom 26. Fe-
bruar 2019 datiert. Fiir den Aufsichtsrat existiert aktuell keine Geschéftsordnung
(siehe hierzu die Ausfiihrungen in der Entsprechenserklarung zum pcak, Ziffer 5.1.3).

Der Vorstand fiihrt die Geschafte der Gesellschaft in eigener Verantwortung mit
dem Ziel nachhaltiger Wertschépfung und im Unternehmensinteresse, also unter
Berticksichtigung der Belange der Aktionare, der Arbeitnehmer und der sonstigen
dem Unternehmen verbundenen Gruppen (Stakeholder). Vorstand und Aufsichts-
rat arbeiten zum Wohle der Gesellschaft vertrauensvoll zusammen. Der Vorstand
bestimmt die Geschaftspolitik des Unternehmens und entwickelt die strategische
Ausrichtung des Unternehmens, stimmt diese mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt
fur ihre Umsetzung. Die Geschdftsfiihrung ist laut einem definierten Geschafts-
verteilungsplan in Geschaftsbereiche aufgeteilt, die wiederum innerhalb des Vor-
standes zugeordnet werden. Erlass, Anderung und Aufhebung des Geschiftsvertei-
lungsplans erfordern einen Beschluss des Aufsichtsrates. Jedes Vorstandsmitglied
berichtet dem Vorstand Uber seinen Geschaftsbereich oder fiir die Gesellschaft
wichtige Mafinahmen, Geschdfte, Vorgdnge und Entwicklungen in seinem Ge-
schdftsbereich. Dariiber hinaus informiert der Vorstand den Aufsichtsrat regel-
mafig, zeitnah und umfassend Uber die Planung der Geschaftsentwicklung, die
Risikolage, das Risikomanagement und die Compliance. Die Berichterstattung soll
so frith wie méglich erfolgen.

Der Vorstand setzt sich 2019 bis heute aus zwei Mitgliedern zusammen.

GESCHAFTSVERTEILUNGSPLAN GEMASS § 2 ABS. 1 DER GESCHAFTSORDNUNG

Tag der Ende des
Name und Funktion Bestellung Mandats Verantwortungsbereich

Manfred Hillenbrand, CEO  05.11.2018 31.12.2020 Sprecher des Vorstands, Immobilien,
Strategie, Personal

Tobias Meibom, CFO 05.11.2018 31.12.2020 Finanzen, Recht, Investor Relations, IT

Der Aufsichtsrat bestellt, iberwacht und ber&t den Vorstand und ist in Entschei-
dungen, die von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen sind, unmittelbar
eingebunden. Dem Aufsichtsrat soll nach Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex eine nach seiner Einschdtzung angemessene Anzahl unabhan-
giger Mitglieder angehoren, wobei der Aufsichtsrat dabei die Eigentiimerstruktur
beriicksichtigen soll. Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG setzt sich sat-
zungsgemaf aus fiinf Mitgliedern zusammen. Jan Hendrik Hedding und Marcellino
Graf von und zu Hoensbroech wurden bei der ordentlichen Hauptversammlung der
Gesellschaft am 21. August 2019 zu Mitgliedern des Aufsichtsrates der Gateway Real
Estate AG gewdhlt, womit der Aufsichtsrat von drei auf fiinf Mitglieder und damit
auf die satzungsgemafle Grofie erhoht wurde.
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Der Aufsichtsrat besteht seitdem aus folgenden Mitgliedern:

Tag der
Name Funktion Bestellung Ende des Mandats
Norbert Ketterer Vorsitzender des 24.08.2016  Hauptversammlung 2021
Aufsichtsrates
Thomas Kunze Stv. Vorsitzender des 24.08.2016  Hauptversammlung 2021
Aufsichtsrates
Ferdinand von Rom Mitglied des Aufsichtsrates 22.08.2018  Hauptversammlung 2021

Jan Hendrik Hedding ~ Mitglied des Aufsichtsrates 21.08.2019  Hauptversammlung 2021

Marcellino Graf von Mitglied des Aufsichtsrates 21.08.2019  Hauptversammlung 2021
und zu Hoensbroech

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden von den Aktiondren in der Hauptver-
sammlung gewdhlt.

AUSSCHUSSE

Laut den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex soll der Auf-
sichtsrat einen Priifungsausschuss einrichten, der sich insbesondere mit der Uber-
wachung der Rechnungslegung, des Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit
des internen Kontrollsystems', des Risikomanagementsystems, des internen Revi-
sionssystems, der Abschlusspriifung sowie der Compliance befasst. Der Prifungs-
ausschuss legt dem Aufsichtsrat eine begriindete Empfehlung fiir die Wahl des
Abschlusspriifers vor, die in den Fallen der Ausschreibung des Priifungsmandats
mindestens zwei Kandidaten umfasst. Der Priifungsausschuss tiberwacht die Un-
abhdngigkeit des Abschlusspriifers und befasst sich darliber hinaus mit den von ihm
zusdtzlich erbrachten Leistungen, mit der Erteilung des Priifungsauftrags an den
Abschlusspriifer, der Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und der Honorar-
vereinbarung.

Mit Aufsichtsratssitzung vom o4. Dezember 2019 folgte der Aufsichtsrat der Gate-
way Real Estate A dieser Empfehlung und bildete einen Priifungsausschuss, zu
dessen Vorsitzendem Jan Hendrik Hedding bestellt wurde. Die weiteren Mitglieder
des Priifungsausschusses sind Ferdinand von Rom und Thomas Kunze.

Bereits vor dem Borsengang der Gesellschaft bzw. dem Wechsel in den Prime
Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse existierte ein Immobilienausschuss, be-
stehend aus zwei Mitgliedern des Aufsichtsrates. Dieser wurde mit Verabschiedung
der Geschaftsordnung fiir den Vorstand am 26. Februar 2019 gebildet. Dem Im-
mobilienausschuss gehdren aktuell Thomas Kunze und Norbert Ketterer an. Sofern
laut Geschdftsordnung des Vorstandes nicht bereits das Gesamt-Gremium einzu-
binden ist, wird der Vorstand des Immobilienausschusses Uiber jeden beabsichtig-
ten Verkauf von Immobilien und Entwicklungsprojekten rechtzeitig informiert. Der
Immobilienausschuss entscheidet in weiterer Folge mit einfacher Mehrheit der ab-
gegebenen Stimmen {iber Genehmigung oder Ablehnung.

' Siehe hierzu die Ausflihrungen in der Entsprechenserkldrung zum DCGK Ziffer 4.1.3.
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DIVERSITATSKONZEPT

Nach §76 Absatz 4 und § 111 Absatz 5 AktG ist GATEWAY verpflichtet, Zielgrofen fiir
den Frauenanteil und Fristen fiir deren Erreichung festzulegen. Die ZielgroRe fiir den
Frauenanteil im Aufsichtsrat wurde auf 20 Prozent bis 31. Dezember 2024 festge-
legt. Flir den Vorstand wurde die Zielgrof3e flir den Frauenanteil bis zum 31. Dezem-
ber 2024 auf 25 Prozent festgelegt. Der Frauenanteil in der ersten Fiihrungsebene
unterhalb des Vorstandes bis 31. Dezember 2024 wurde auf 20 Prozent festgelegt.
Unterhalb des Vorstandes gibt es aktuell bei der Gateway Real Estate AG nur eine
weitere Flihrungsebene, weshalb kein Beschluss zum Frauenanteil in der zweiten
Fiihrungsebene unterhalb des Vorstandes erfolgte.

OFFENLEGUNG VON INTERESSENSKONFLIKTEN

Jedes Vorstands- und Aufsichtsratsmitglied legt Interessenskonflikte, die entste-
hen kdnnen, unter Beachtung des Deutschen Corporate Governance Kodex offen.
Im Zusammenhang mit den Verkdufen, die Gegenstand der Aufsichtsratssitzungen
vom 15. Oktober 2019 und 27. Dezember 2019 waren, hat Herr Ketterer offen-
gelegt, dass er an den jeweiligen Kdufergesellschaften eine Mehrheitsbeteiligung
besitzt. Zur Vermeidung von Interessenkonflikten hat Herr Ketterer an den betref-
fenden Beratungen und Beschlussfassung des Aufsichtsrats nicht mitgewirkt.

D&O-VERSICHERUNG

Siehe hierzu die Ausfiihrungen in der Entsprechenserklarung zum pcek, Ziffer 3.8

DIRECTORS’ DEALINGS/MANAGER TRANSACTIONS/
MELDEPFLICHTIGE WERTPAPIERGESCHAFTE

Nach Art. 19 Marktmissbrauchsverordnung (MAR) miissen Fiihrungskrafte und mit
solchen in enger Beziehung stehende Personen Eigengeschifte in Aktien oder
Schuldtiteln innerhalb von drei Geschaftstagen nach Geschdftsabschluss melden,
sofern ein Gesamtvolumen von 5.000 € im Kalenderjahr erreicht wird (ab 1. Januar
2020: 20.000 €). Die Meldungen kénnen auf der Internetseite der Gesellschaft
eingesehen werden unter:

COMPLIANCE

Der Vorstand der GaTEwAY hat eine Compliance-Richtlinie verfasst, die in der
Fassung von November 2019 fiir alle Mitarbeiter des GATEwAY-Konzerns und fir
Mitglieder des Aufsichtsrates giiltig und deren Einhaltung verpflichtend ist. Die
Compliance-Richtlinie enthdlt Erkldrungen und Vorgaben zu gesetzeskonformen
Verhalten und vermittelt Werte des Unternehmens. Die GATEWAY-Gruppe erwar-
tet von allen Fithrungskréften und Mitarbeitern, dass diese alle relevanten gesetz-
lichen Bestimmungen und die unternehmensinterne Compliance-Richtlinie ken-
nen und einhalten. Hierzu werden sie regelmafig geschult. Weiters wurde fiir den
GATEWAY-Konzern ein Compliance-Beauftragter sowie ein Datenschutzbeauftrag-
ter bestellt. Der Compliance-Beauftragte befindet sich in engem Austausch
mit Vorstand und Aufsichtsrat, informiert u.a. iber geltende Sperrfristen beim
Erwerb und der Verdufierung von Aktien der Gesellschaft und fiihrt das Insider-
verzeichnis der Gesellschaft. Der Compliance-Beauftragte informiert zudem tiber
alle relevanten rechtlichen Vorgaben, liber anstehende Rechtsanderungen und
die Folgen von RechtsverstRen. Die Compliance-Uberwachung erfolgt durch die
Konzernrechtsabteilung bzw. deren Leiter.
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Die GATEWAY-Aktie

IM PRIME STANDARD NOTIERT SEIT 12. APRIL 2019

AKTIENMARKTE

Die internationalen Aktienmérkte waren im Jahr 2019 mit einer Reihe von wirt-
schaftlichen und geopolitischen Unsicherheiten konfrontiert, angefangen von
dem noch nicht gelésten amerikanisch-chinesischen Handelsstreit, anhaltenden
Unsicherheiten rund um den Brexit (der schlieflich zum 31. Januar 2020 vollzogen
wurde), Uiber Spannungen zwischen dem Iran und den Vereinigten Staaten bis hin
zu Rezessionsdngsten in wichtigen Handelsmdrkten (siehe Kapitel Marktumfeld/
Gesamtwirtschaftliche Lage). All diesen Unwégbarkeiten zum Trotz konnten die
Aktienmdrkte in Europa und den usa 2019 - bei allerdings phasenweise deutlich
gestiegener Volatilitdt - mehrheitlich eine positive Entwicklung verzeichnen.

Unter anderem positiv beeinflusst von den Zinssignalen der Notenbanken und den
niedrigen Inflationsraten kam es teilweise zu historisch starken Entwicklungen wich-
tiger Indizes. Der Leitzins im Euroraum blieb im Dezember 2019 auf dem Rekordtief
von null Prozent. Auch in den usa blieb der im Sommer mehrfach leicht durch die
Notenbank Federal Reserve abgesenkte Leitzins im Dezember 2019 auf niedrigen
1,75 Prozent bestehen.

In Deutschland konnte der pax im Jahr 2019 um rund 25,5 Prozent zulegen und
stand zum Jahresende bei 13.249 Punkten, was knapp unter dem Allzeithoch von
13.596 Punkten liegt. Dies stellt den gréfiten Jahresgewinn seit 2013 dar. Stellt man
dieses Wachstum der schwachen Entwicklung des Vorjahres gegeniiber, relativiert
sich der Anstieg allerdings wieder etwas. Im Jahr 2018 hatte der pbax etwa 18,3 Pro-
zent an Wert verloren. Insgesamt verlief die pax-Entwicklung aus Anlegersicht den-
noch sehr erfreulich.

Der MmpAx konnte im Jahr 2019 mit 28.313 Punkten ein neues Rekordhoch verzeich-
nen und erzielte mit einem Plus von 31,2 Prozent sogar ein hdheres Wachstum als
der pax im selben Zeitraum. Zwar konnte der spAx 2019 keinen neuen Rekordwert
erzielen, entwickelte sich jedoch mit einem Gewinn von 31,6 Prozent bei einem Jah-
resabschluss mit 12.512 Punkten besser als der pax und dhnlich gut wie der mpax.

Hinter diesen starken Entwicklungen der Indizes aus der pax-Familie blieben die
Immobilientitel 2019 mehrheitlich zuriick. Die Entwicklung europdischer Immobi-
lienaktien verlief dennoch positiv. So legten 2019 der FTse EPRA Nareit Europe Index
und der FTse EPRA Nareit Germany Index um rund 24,7 Prozent bzw. rund 10,5 Pro-
zent zu. Vor allem Wohnungsbestandshalter mit einem Portfolio in Berlin waren
im Juni 2019 teilweise mit Kursriickgdngen und einer Abbremsung des Aktienkurs-
wachstums konfrontiert, nachdem der Berliner Senat angekiindigt hatte, einen
sogenannten ,,Mietendeckel“ einzufiihren (siehe Kapitel Prognose-, Risiko- und
Chancenbericht). Die dadurch hervorgerufenen Unsicherheiten strahlten zeitweise
auf den gesamten Sektor aus. Obgleich der Berliner Senat im weiteren Jahresver-
lauf seine Plane konkretisierte, erholten sich deutsche Immobilienaktien in der zwei-
ten Jahreshilfte 2019 mehrheitlich von diesen Kursriickgangen.

Fir den deutschen Gewerbe- und Wohnimmobilienmarkt war 2019 ein Jahr, in dem
sich die Konsolidierung bérsennotierter Immobiliengesellschaften weiter fortsetzte.
So gaben TLG IMmoBILIEN und Aroundtown Fusionspldne bekannt, genauso wie Ende
des Jahres ein geplantes Zusammenwachsen zwischen ADLER Real Estate, ADo Pro-
perties und Consus Real Estate am Kapitalmarkt kommuniziert wurde.



ENTWICKLUNG DER GATEWAY-AKTIE

Die Entwicklung der GaTEwAY-Aktie im Geschaftsjahr 2019 muss unter den mafdgeb-
lichen Verdanderungen, die caTEway aufgrund der erfolgreichen Kapitalerhdhung,
der Ausgabe neuer Aktien und des Wechsels vom Freiverkehr der Borse Stuttgart
in das Qualitdtssegment Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbérse voll-
zog, betrachtet werden. Bis zur erfolgreichen Zulassung in den Prime Standard
der Frankfurter Wertpapierbdrse am 12. April 2019 zu einem 1Po-Preis von 4,00 €
wurden die Aktien der GATEWAY ausschlieflich im Freiverkehr der Stuttgarter Wert-
papierbdrse gehandelt. GATEWAY ist nun eine bdrsennotierte bzw. kapitalmarkt-
orientierte Gesellschaft im Sinne der aktien- und handelsrechtlichen Vorschriften.
Bei dem Wechsel von Gateway Real Estate AG in den Prime Standard handelte es
sich um den ersten erfolgreichen deutschen Borsengang im Jahr 2019.

Seit dem 1o bewegte sich die GATEwAY-Aktie im Berichtszeitraum auf der Handels-
plattform Xetra auf einer Kursbandbreite zwischen 3,47 € und 4,36 €.

Zum Stichtag 31. Dezember 2019 lag der Xetra-Schlusskurs bei 4,36 €, was einem
Anstieg von 9,0 Prozent gegeniiber dem 1po-Preis vom 12. April 2019 (4,00 €) ent-
spricht. Inklusive der im August 2019 ausgeschiitteten Dividende in Hhe von 0,10 €
je dividendenberechtigter Stiickaktie ergibt sich damit ein Wertzuwachs (total
shareholder return) von 11,5 Prozent.

Die Marktkapitalisierung von GATEWAY betrug zum Ende des Geschiftsjahres 2019
mehr als 814 Mio. €.

HAUPTVERSAMMLUNG & DIVIDENDENZAHLUNG

Die erste ordentliche Hauptversammlung der Gateway Real Estate AG seit dem
Wechsel in den Prime Standard der Frankfurter Wertpapierb&rse fand am 21. Au-
gust 2019 statt. Alle Beschlussvorschldge von Vorstand und Aufsichtsrat wurden mit
grofRer Mehrheit von der Hauptversammlung angenommen. Dazu zahlte auch der
Vorschlag, den im Jahresabschluss ausgewiesenen Bilanzgewinn der Gesellschaft fiir
das Geschéftsjahr 2018 in Héhe von 19.156.410,00 € zur Ausschiittung einer Dividen-
de von 0,10 € je dividendenberechtigter Stiickaktie (insgesamt 18.676.404,00 €) zu
verwenden und den Restbetrag von 480.006,00 € auf neue Rechnung vorzutragen.
Die entsprechende Dividendenauszahlung erfolgte am 26. August 2019.

Auch in Zukunft ist es das erkldrte Ziel von GATEWAY, ihre Aktiondre angemessen
am Geschéftserfolg zu beteiligen. Angesichts der positiven Geschaftszahlen fiir das
Wirtschaftsjahr 2019 wird der ordentlichen Hauptversammlung im Jahr 2020 die
Zahlung einer Dividende in H&he von 0,30 € je Stiickaktie fiir das Geschéftsjahr
2019 vorgeschlagen.

Weitere wichtige Beschlussfassungen der ordentlichen Hauptversammlung im Au-
gust 2019 betrafen die Wahl der PricewaterhouseCoopers GmbH Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft zum Abschlusspriifer fiir den Jahres- und Konzernabschluss 2019,
die Wahl von Jan Hendrik Hedding und Marcellino Graf von und zu Hoensbroech in
den Aufsichtsrat der GaTEwAy, die Schaffung eines neuen Genehmigten Kapitals, die
Ermédchtigung zur Ausgabe von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen

Die GATEWAY-Aktie
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UNTERNEHMENSPROFIL

Die GATEWAY-Aktie

sowie die Zustimmung zum Abschluss eines Gewinnabfiihrungsvertrags zwischen
der GaTEwAy und der Development Partner AG.

Aufgrund einer zum Ende des Jahres 2019 unerwartet gednderten Rechtsauf-
fassung im Berufsstand der Wirtschaftspriifer, wonach nunmehr auch bei einer
blof3en Erneuerung des Priifungsauftrages, diesem ausnahmsweise dann ein Aus-
schreibungsverfahren vorrangehen soll, wenn es sich bei der vorherigen Priifung le-
diglich um eine freiwillige Priifung handelte, hat der Aufsichtsrat im November 2019
beschlossen, die Abschlusspriifung fiir das Geschéftsjahr 2019 neu auszuschreiben.
Als Gewinner dieses Ausschreibungsverfahrens ist schliefilich die Rodl & Partner
GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft hervorgegangen, die von der hierfiir eigens
einberufenen aufRerordentlichen Hauptversammlung am 20. Januar 2020 als neuer
Wirtschaftsprifer flir das Geschaftsjahr 2019 bestatigt worden ist.

AKTIONARSSTRUKTUR

Das Geschaftsjahr 2019 war flir GATEWAY gepragt von einer deutlichen Ausweitung
der Aktiondrsbasis bzw. einer signifikanten Erhohung des Streubesitzes. Im Zuge
einer erfolgreichen Kapitalerhdhung hat GaTEWAY am 10. April 2019 16.895.939 neue
Aktien zu einem Platzierungspreis von 4,00 € je Aktie im Rahmen einer internatio-
nalen Privatplatzierung bei institutionellen Investoren platziert und anschlieend
weitere 82.610 neue Aktien den bestehenden Aktiondren zum Bezug angeboten.
Die Anzahl der ausgegebenen Stiickaktien erhdhte sich damit um rund 10 Prozent
auf 186.764.040 (31. Dezember 2018: 169.785.491 ausgegebene Stiickaktien). Zusdtz-
lich wurden Aktien der Gesellschaft aus dem Besitz des Hauptaktiondrs in Héhe von
rund 15 Prozent des durch die Kapitalerhhung erhohten Grundkapitals an institutio-
nelle Investoren verkauft.

Infolge dieser Mafinahmen erhohte sich der Freefloat deutlich und lag zum 31. De-
zember 2019 bei 21,96 Prozent. (31. Dezember 2018: 0,5 Prozent). Grof3ter Aktionar

zum Stichtag 31. Dezember 2019 ist die sN Beteiligungen Holding AG mit 65,75 Pro-
zent (31. Dezember 2018: 87,5 Prozent).

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 31. DEZEMBER 2019

21,96 % Freefloat

12,28 % Sandra Ketterer

65,75% sN Beteiligungen Holding AG



STAMMDATEN DER GATEWAY-AKTIE

ISIN / WKN DEOOOAOJJITG7 | WKNAOJJITG
Anzahl Aktien 186.764.040
Grundkapital 186.764.040,00 €
Ticker-Symbol GTY
Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)
Subsektor Immobilien
Handelspldtze Xetra, Frankfurt am Main, Disseldorf,

Miinchen, Berlin, Hamburg, Stuttgart
Designated Sponsor Credit Suisse
Eréffnungskurs® (12. April 2019) 4,20 €
Schlusskurs* (30. Dezember 2019) 4,36 €
Jahresh&chstkurs* (30. Dezember 2019) 4,36 €
Jahrestiefstkurs* (04. Juni 2019) 3,47 €
Marktkapitalisierung* (30. Dezember 2019) 814,3 Mio. €

* Xetra-Kurse | Der Wechsel in den Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbérse und die Aufnahme in den
Xetra-Handel erfolgten zum 12. April 2019 zu einem IPO-Preis von 4,00 €.

INVESTOR-RELATIONS-TATIGKEITEN

Im Rahmen des Wechsels von GaTEwWAY in den regulierten Markt der Frankfurter
Wertpapierborse (Prime Standard) erh&hten sich sowohl die Visibilitdt fir die
GATEWAY-Aktie als auch die Transparenzanforderungen an das Unternehmen. Mit
der deutlichen Ausweitung des Aktiondrskreises (siehe Aktiondrsstruktur) geht
auch eine Intensivierung der Investor-Relations-Arbeit der Gesellschaft einher. Im
Vorfeld des ipo hat das Management-Team der GATEWAY seine Roadshow-Aktivitd-
ten ausgeweitet und Termine bei nationalen, europdischen und us-amerikanischen
Investoren - unter anderem im Rahmen einer Roadshow in New York - absolviert.
Zum o1. August 2019 libernahm Sven Annutsch die Leitung des Bereichs Investor
Relations und Corporate Finance bei GATEWAY. Im November 2019 hat GATEWAY am
Deutschen Eigenkapitalforum in Frankfurt am Main teilgenommen und dabei an
zwei Tagen eine umfassende Unternehmensprédsentation gehalten und diverse Ein-
zelgesprache mit institutionellen Investoren gefiihrt.

KONTAKT

Sven Annutsch

The Squaire No. 15, Am Flughafen 1
60549 Frankfurt am Main

T +49 (0) 69 788 088 00-0

F +49 (0) 69 788 088 00-99

E-Mail: sven.annutsch@gateway-re.de

Informationen zur GATEWAY-Aktie,
Termine und Unterlagen zu wichtigen
Unternehmensaktivitdten sind auf der
Internetseite der Gesellschaft unter

der Rubrik Investor Relations zu finden:
https://gateway-re.de/investor-relations/

Die GATEWAY-Aktie
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Grundlagen des Konzerns

1.1 GESCHAFTSMODELL

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,GATE-
way“, ,Gesellschaft, ,,Unternehmen®oder ,Konzern“genannt
- esist jeweils immer der gesamte GATEWAY-Konzern gemeint)
ist mit einer Marktkapitalisierung von mehrals 814 Mio. € (zum
31. Dezember 2019) ein fiihrender b&rsennotierter Entwickler
von Gewerbe- und Wohnimmobilien in Deutschland. Gegriin-
det 2006 blicken caTEwAY und ihre Tochtergesellschaften auf
eine lange Erfahrung am deutschen Immobilienmarkt zurtick
und entwickeln derzeit (Stand 31. Dezember 2019) Immobi-
lien mit einem Brutto-Entwicklungsvolumen (Gbv) von rund
4,2 Mrd. €. Das Tochterunternehmen Development Partner AG
entwickelt bereits seit dem Jahr 2001 bundesweit innerstddti-
sche Geschéftshduser in sogenannten 1a-Lagen der gefragten
deutschen Einkaufsstddte und zahlt heute zu den fiihrenden
Entwicklern in diesem Segment.

Dabei fokussiert sich GaTEwAY auf Deutschlands Top-7-Stadte
Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, K&ln, Miin-
chen und Stuttgart sowie ausgewdhlte wachstumsstarke
Regionen und deckt alle wichtigen Schritte der Wertsch&p-
fungskette eines Entwicklungsprojekts mit eigenen Teams in-
house ab. GaTEwAY verfolgt bei seinen Projektentwicklungen
die Strategie, attraktive Margen zu erwirtschaften und gleich-
zeitig durch detaillierte Prozesssteuerung das Risiko von Pro-
jektentwicklungen zu minimieren.

Im Zusammenhang mit der Kalkulation und dem Controlling
aller Projekte fiihrt GATEWAY regelmafig Sensitivitdtsanalysen
durch, in denen die Auswirkungen mdoglicher Baukostenstei-
gerungen untersucht und geeignete Gegenmafinahmen zur
Kompensation gepriift werden. Beim Ankauf werden alle un-
serer Projekte grundsdtzlich einzeln bewertet und analysiert,
und um eine engmaschige Kostenkontrolle und Steuerung zu
ermdglichen, findet zudem monatlich fiir jedes Projekt ein in-
terner Jour fixe statt, in den auch der Vorstand involviert ist.
Zu allen Verkdufen von Immobilien und Entwicklungsprojek-
ten ist vom Vorstand wiederum der Immobilienausschuss, der
aus zwei Mitgliedern des Aufsichtsrats besteht, einzubinden
und muss seine Genehmigung erteilen.

Bei der Akquisition neuer Grundstlicke konzentriert sich
GATEWAY auf Flachen, die noch nicht {ber einen final geneh-
migten Fldchennutzungs- bzw. Bebauungsplan verfiigen. Dies
erlaubt es GATEWAY, durch seine langjahrige Kompetenz in der
Baurechtsschaffung Wertpotenziale zu heben und friih den
Planungsprozess von Developments selbst zu bestimmen.
GATEWAY fokussiert sich bei Grundstiickskdufen immer auf
die Immobilienentwicklung und nicht auf den spekulativen
Weiterverkauf unbebauter Grundstiicke. Mit dem Neubau

von dringend bendtigten Biiro- und Wohnfldchen in Deutsch-
lands Wachstumsmetropolen erfiillt GATEwAY somit auch
einen gesellschaftlichen Auftrag.

Beim Verkauf unserer Development-Projekte adressiert
GATEWAY ausschliefilich institutionelle Investoren, agiert mit
schlanken und wiederkehrenden Verkaufsstrukturen und
setzt vorrangig auf ein Forward-Sales-Modell, bei dem der
Verkauf der Objekte an Investoren mit Erhalt der Baugeneh-
migung erfolgt. GATEwAY stellt danach die Projekte fertig,
erzielt aber bereits mit Abschluss des Vertrages lber einen
Forward Sale Erlése entsprechend dem Baufortschritt. Diese
Strategie, verbunden mit vertraglich vereinbarten Zahlungs-
planen, erlaubt es GaTEway, mit Developments langfristige
und stabile Cashflows zu generieren.

Alternativ setzt GATEWAY bei ausgewdhlten Gewerbeimmo-
bilienentwicklungen auf eine Integration in das erfolgreiche
Geschaft der Bestandshaltung und entwickelt Objekte mit
Vorvermietungsquoten von 50-60 %. Das bisherige Geschdft
der Bestandshaltung von Gewerbeimmobilien setzt GATEWAY
zur Risikodiversifizierung fort.

MITARBEITER DES GATEWAY-KONZERNS

Zum 31. Dezember 2019 waren neben dem Vorstand 47 (Vor-
jahr: 53) und im Jahresdurchschnitt 46,6 (Vorjahr 39,85) Mit-
arbeiter im GATEWAY-Konzern beschaftigt.

Das Engagement und die grofRe Sach- und Fachkompetenz
der Mitarbeiter und Flihrungskrafte stellen wichtige Voraus-
setzungen fiir den Erfolg von GATEWAY dar, weshalb es sich der
Konzern zum Ziel gesetzt hat, Mitarbeiter langfristig an sich zu
binden und ein attraktives Arbeitsumfeld zu schaffen. Neben
marktgerechten und wettbewerbsfdhigen Vergiitungsmodel-
len zahlen dazu auf die Bediirfnisse der jeweiligen Mitarbeiter
ausgerichtete externe- und interne Schulungsmafinahmen
bzw. Fortbildungsangebote zur individuellen Férderung und
Entwicklung. Durch die Bereitstellung einer modernen, digita-
len Arbeitsinfrastruktur méchte GATEWAY seinen Mitarbeitern
das Arbeiten aus dem Homeoffice (Telearbeit) erleichtern
und so auch die Vereinbarkeit von Beruf und Familie férdern.
Gleichzeitig bietet GATEwAY seinen Mitarbeitern am moder-
nen Birostandort THE SQUAIRE in Frankfurt vielfdltige Maf3-
nahmen an, die gleichsam die Mitarbeitergesundheit und -zu-
friedenheit sowie das Gemeinschaftsgefiihl im Team férdern
sollen. Dazu zdhlen unter anderem tdglich frisches Obst, kos-
tenlose Getranke wie Kaffee oder eine ergonomische Biiro-
bestuhlung zur Vorbeugung von Riickenerkrankungen. Flache
Hierarchien und ein flexibles Modell der Arbeitszeiteinteilung
bzw. Gleitzeit zeichnen GATEWAY aus.



1.2 STEUERUNGSSYSTEM

GATEWAY als erst seit April 2019 kapitalmarktorientiertes
Unternehmen entwickelt sein internes Steuerungssystem
laufend weiter mit dem Ziel, das nachhaltige Unternehmens-
wachstum durch Planungs-, Reporting- und Controlling-Pro-
zesse zu unterstiitzen. GATEWAY unterscheidet dabei die drei
Segmente Bestandsimmobilien, Gewerbeimmobilienentwick-
lung und Wohnimmobilienentwicklung.

— Bestandsimmobilien: Das Segment umfasst ein ertrag-
reiches und diversifiziertes Portfolio von Bestandsimmo-
bilien. Dieses Portfolio besteht aus Immobilien, die vor
dem Erwerb der Development Partner aG im Oktober
2018 durch diese erworben wurden. Die Umsatzerl&se
des Segments resultieren hauptsdchlich aus den Miet-
ertragen der Renditeimmobilien.

— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitdten bei Gewerbeimmobilien werden im Segment
Gewerbeimmobilienentwicklung zusammengefasst. Das
Ziel dieses Segments ist es, attraktive und hochwertige
Biirogebdude mit moderner Architektur und flexiblen
Nutzungsformaten zu entwickeln. Geografisch konzent-
rieren sich die Aktivitdten in diesem Segment auf die Top-
7-Stadte in Deutschland (d.h. Berlin, K&In, Disseldorf,
Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen und Stuttgart) und
auf ausgewahlte Metropolregionen wie z. B. Niirnberg.

— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment Wohn-
immobilienentwicklung konzentriert sich der Konzern auf
Entwicklungsaktivitdten in ausgewdhlten Metropolregio-
nen in Deutschland, fiir gew&hnlich Stadte mit mindes-
tens 100.000 Einwohnern, wie z.B. Dresden, Berlin, Er-
furt, Frankfurt am Main, Leipzig und Miinchen. Hier steht
der Neubau von mittelgrofien Mehrfamilienhdusern fir
modernes Wohnen sowie von gemischt genutzten Im-
mobilien und Grundstiicken im Fokus. In diesem Segment
wurden bisher regelmafRig Gemeinschaftsunternehmen
mit lokalen Projektentwicklern und Generalunterneh-
mern gegriindet. In Zukunft will der Konzern jedoch den
tiberwiegenden Teil seiner Assets in Eigenregie entwi-
ckeln.

Das interne Steuerungssystem bei Gateway setzt sich im
Wesentlichen aus folgenden Bestandteilen zusammen:

— Planungs-, Prozess- und Risiko-Steuerung

— Projekt-Controlling inkl. Sensitivitdtsanalysen

— Strukturiertes Managementreporting

— Finanzkennzahlen und immobilienwirtschaftliche
Steuerungskennzahlen

Grundlagen des Konzerns

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Auf Gesamtkonzernebene sind das esIT adjusted und das Kon-
zernjahresergebnis die wichtigsten Steuerungskennzahlen.
GATEWAY bewertet und steuert auf Basis dieser Kennzahlen
die Ertragskraft der Gesellschaft. Unter eBIT adjusted versteht
der Konzern das Betriebsergebnis zuziiglich des Ergebnisses
aus nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen.

In den Segmenten Gewerbeimmobilienentwicklung und
Wohnimmobilienentwicklung ist fiir GaTEway die immobilien-
wirtschaftliche Kennzahl pv (Gross Development Volume)
zusatzliche Leistungskennzahl. Das Gbpv ist der Bruttoentwick-
lungswert, d. h. der erwartete Wert, den eine Entwicklungs-
immobilie bei normalem Verkauf oder normaler Vermietung
auf dem freien Markt an einen willigen Kadufer erzielen wiirde.

1.3 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemdf §289 f und
§315 d des Handelsgesetzbuchs umfasst u.a. die Entspre-
chenserkldrung gemaf? §161 des Aktiengesetzes (,,Entspre-
chenserklarung®), relevante Angaben zu Unternehmensfiih-
rungspraktiken sowie eine Beschreibung der Arbeitsweise
von Vorstand und Aufsichtsrat. Der Corporate Governance
Bericht als Teil des Geschaftsberichts enthdlt die Erklarung
zur Unternehmensfiihrung.

Der Corporate Governance Bericht steht auch im Internet
im Bereich Investor Relations unter folgendem Link zur Ver-
fugung.
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Wirtschaftsbericht

2.1 GESAMTAUSSAGE ZUM WIRTSCHAFTSBERICHT

Der operative Geschaftsverlauf des GaTEway-Konzerns entwi-
ckelte sich im zurlickliegenden Berichtsjahr 2019 sehr positiv
durch planméfiige Verkaufe aus dem Bestand, Forward-Sales-
Verkdufen aus dem Development bei gleichzeitigem Ausbau
der Plattform sowie einem deutlichen Anstieg der liquiden
Mittel und einer Starkung der Eigenkapitalbasis im Wege der
Kapitalerhdhung.

GATEWAY beurteilt die wirtschaftliche, soziodemografische und
branchenspezifische Entwicklung im Jahr 2019 in Deutschland
und hier vor allem in den Stadten, in denen GaTEwAY aktiv ist, fiir
die weitere Geschaftstdtigkeit des Konzerns positiv. Dennoch
glaubt GATEWAY, dass sich auch die deutsche Immobilienwirt-
schaft von negativen Entwicklungen durch die Coronavirus-
Pandemie nicht wird abkoppeln kénnen. Die Ma3nahmen zur
Einddmmung des Virus haben erhebliche Auswirkungen auf
alle Wirtschaftsbereiche, internationale Lieferketten und den
Konsum - sowohl national als auch international. Trotz der ge-
planten fiskalischen Mafinahmen zur finanziellen Entlastung
von Unternehmen sind erhebliche negative Auswirkungen auf
die globale und die deutsche Wirtschaft zu erwarten. Verldss-
liche Prognosen wie grofie der Effekt auf das Wirtschafts-
wachstum sein wird, kdnnen aufgrund des ungewissen zeit-
lichen Verlaufs der Pandemie derzeit nicht abgeben werden.

2.2 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 MARKTUMFELD/
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Gleich mehrere Faktoren sorgten im Jahr 2019 fiir ein ledig-
lich verhaltenes Wirtschaftswachstum in der Bundesrepublik
Deutschland: der anhaltende Handelsstreit zwischen den usa
und China, der drohende Brexit (der schlief3lich zum 31. Janu-
ar 2020 seine Umsetzung erlebte) und die weltweit nachlas-
sende Nachfrage nach Waren aus Deutschland. So wuchs die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2019 lediglich um 0,6 %, wie das
Statistische Bundesamt mitteilte. Dies war das schwdchste
Plus seit sechs Jahren und deutlich unter der Wachstumsrate
von 2018, die 1,5% betrug. Nichtsdestotrotz konnte die Wirt-
schaftsleistung bereits im zehnten Jahr in Folge einen Anstieg
verzeichnen.

Das deutsche Wirtschaftswachstum lag 2019 unter dem Eu-
Schnitt von 1,5%. Auch fiir die Eu war es das geringste Wirt-
schaftsplus seit fiinf Jahren.

Gemdfd Statistischem Bundesamt lag die Inflationsrate Ende
2019 in Deutschland bei 1,5% und damit unter der von der
Europdischen Zentralbank (ezB) als fiir eine gute wirtschaft-
liche Entwicklung ausgegebene Zielmarke von 2,0 %. Im Euro-
raum stieg die jéhrliche Inflationsrate zuletzt von 0,7 % im Ok-
tober 2019 auf 1,3% im Dezember 2019. Ein Jahr zuvor hatte
sie 1,5% betragen.

Die ez hat angesichts wachsender Konjunkturrisiken und
niedriger Inflationsraten den Zeitpunkt einer moglichen Ab-
kehr von der Nullzins-Politik im Jahresverlauf sukzessive wei-
ter in die Zukunft verschoben. Der Negativzins auf Einlagen
von Geschédftsbanken wurde im September 2019 noch weiter
ins Minus auf -0,50 % gesenkt. Ende des Jahres 2019 wurden
die Anleihenkdufe wieder aufgenommen, die erst zu Jahres-
anfang beendet worden waren. Die Verunsicherung durch
den Handelsstreit sowie die damit verbundenen Rezessions-
dngste trieben Anleger in die als sicher geltenden Bundes-
anleihen. Die Rendite der zehnjdhrigen Staatsanleihen fiel im
August 2019 auf ein historisches Tief von durchschnittlich
-0,63%. Sie konnte sich zum Jahresende leicht erhchen, ver-
blieb jedoch im negativen Bereich. Der Zinssatz fiir die Haupt-
refinanzierungsgeschafte sowie die Zinssatze fir die Spitzen-
refinanzierungsfazilitdt und die Einlagefazilitat werden gemaf}
ez (Stand 12. Mdrz 2020) unverdndert bei 0,00%, 0,25%
bzw. -0,50 % belassen.

2.2.2 SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Mit 83,2 Mio. Menschen hat die Einwohnerzahl Deutsch-
lands laut Statistischem Bundesamt Ende 2019 einen neu-
en Hochststand erreicht. Im Vergleich zu 2018 lebten rund
200.000 Menschen mehr in der Bundesrepublik. Mit einem
Wachstum von 0,2 % stieg die Bevdlkerungszahl damit deut-
lich schwacher an als in den Jahren 2013 bis 2018, in denen das
jahrliche Wachstum mit durchschnittlich 0,6 % etwa dreimal
so hoch ausfiel. Bereits seit dem Jahr 2011 steigt die deutsche
Bevolkerungszahl und damit nun im achten Jahr in Folge. Die-
se Erhohung ist ausschliefilich auf einen Wanderungsgewinn
zurtickzufiihren. Der Saldo aus Zu- und Fortziigen wird laut
Schdtzungen fiir 2019 zwischen +300.000 und +350.000
Personen liegen. Die Nettozuwanderung nimmt demnach
seit dem extrem hohen Wert im Jahr 2015 weiter ab, bewegt
sich aber noch auf hohem Niveau. Ohne Wanderungsgewin-
ne wiirde die Einwohnerzahl seit dem Jahr 1972 abnehmen,
da seither jedes Jahr weniger Menschen geboren werden, als
versterben.

Die Bevdlkerungsentwicklung Deutschlands verlduft regional
sehr unterschiedlich. Insgesamt lasst sich ein Ost-West-Gefdl-
le ausmachen: Wéhrend die Bevdlkerungszahl in allen alten
Landern (mit Ausnahme des Saarlandes) von 2017 zu 2018 an-
stieg, sank die Zahl in den neuen Bundeslandern (ohne Ber-
lin) mit Ausnahme Brandenburgs flichendeckend. Insgesamt
betrachtet nahm die Bevélkerung im fritheren Bundesgebiet
(ohne Berlin) um 0,3% zu und in den neuen Bundesldndern
um -0,2 % leicht ab.

Doch es herrscht nicht nur ein Gefdlle zwischen Ost und
West, sondern auch zwischen Stadt und Land: So konnten
die sieben A-Stddte (Berlin, Hamburg, Miinchen; K&In, Diissel-
dorf, Frankfurt am Main und Stuttgart) im Schnitt von 2017
zu 2018 ein Wachstum von 0,7 % verzeichnen und lagen damit
weit Uiber dem deutschlandweiten Wert von 0,2 %. Die héchs-



ten Wachstumsraten erzielten Miinchen mit 1,1 % beziehungs-
weise Frankfurt am Main und Berlin mit 0,9 % zum Vorjahr.

Auch in der weiteren GATEWAY-Fokusstadt Leipzig entwickelt
sich die Bevdlkerungszahl positiv. Diese stieg von 2018 auf
2019 um etwa 0,9 % und damit auf tiber 600.000 Einwohner.

Nicht nur die Zahl der Einwohner wéchst in Deutschland be-
standig, auch die Zahl der Haushalte entwickelt sich deutlich.
Wéhrend die Bevolkerungszahl von 2013 zu 2018 in Deutsch-
land um 2,8 % anstieg, verzeichnete die Haushaltszahl einen
Anstieg von 3,6 %. Ausschlaggebend hierfiir sind vor allem
zwei Entwicklungen: die steigende Lebenserwartung und eine
zunehmende Tendenz zu Einpersonenhaushalten. Bereits
heute liegt der Anteil an Einpersonenhaushalten bei 42 %.

2.2.3 WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG
DEUTSCHLAND UND GATEWAY-FOKUSSTADTE

Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt im Jahr 2019
um 0,6 % hoher als im Vorjahr. Damit konnte die deutsche
Wirtschaft im zehnten Jahr in Folge ein Plus verzeichnen. Seit
der Wiedervereinigung stellt dies die ldngste Wachstumspha-
se der deutschen Wirtschaft dar. Im Vergleich zu den Vorjah-
ren fallt die Steigerungsrate jedoch deutlich geringer aus; so
war 2017 das BIP um 2,5 % gestiegen und 2018 um 1,5%. Auch
das durchschnittliche Wachstum in den vergangenen zehn
Jahren lag mit 1,3 % tiber dem Anstieg des vergangenen Jah-
res. Wahrend die Wirtschaftsleistung in den Dienstleistungs-
bereichen anstieg, ging die Leistung in der Industrie merklich
zurlick. Den stdrksten Zuwachs verzeichnete mit einem Plus
von 4,0 % das Baugewerbe.

Parallel zum BIP prosperiert auch der deutsche Arbeitsmarkt.
Ende November 2019 lag die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten in Deutschland gemafy Agentur fiir
Arbeit bei rund 33,9 Mio. und damit um knapp 480.000 Be-
schaftigte tUber dem Vorjahreswert. Die A-Stddte konnten
sogar ein noch deutliches Wachstum vermelden. Die durch-
schnittliche Entwicklung der Beschidftigtenzahl von 2018
zum ersten Halbjahr 2019 lag in den caTEway-Fokusstddten
(A-Stadte plus Augsburg und Leipzig) bei 2,1 %, wohingegen
die Beschéftigtenzahl in Gesamtdeutschland im selben Zeit-
raum nur um o,4 % anstieg.

Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2019 laut Agen-
tur fur Arbeit 4,9 % und befand sich damit wie bereits zum
Ende des vorangegangenen Jahres auf einem der niedrigsten
Werte seit der Jahrtausendwende. Noch im Jahr 2009 hatte
die Arbeitslosenquote 7,8 % betragen. In den A-Stddten lag
die Quote Ende 2019 mit durchschnittlich 5,8 % leicht tber
dem Bundesdurchschnitt. Die hochsten Quoten wiesen Berlin
mit 7,7 und KoIn mit 7,6 % auf; den geringsten Wert konnte
Minchen mit 3,4 % vorweisen.
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2.2.4 ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE
Biiroimmobilienmarkt

Mit knapp 40 Mrd. € Investitionsvolumen bleiben Biiro-
immobilien gemaf} Real Estate Market Outlook 2020 von
cBRE auch 2019 die am stdrksten nachgefragte Assetklasse
auf dem deutschen Immobilienmarkt. Dabei flossen mit gut
32 Milliarden Euro gut 85% der Investitionen in A-Standorte.
Die zunehmende Tertidrisierung der deutschen Wirtschaft,
veranderte Arbeitsgewohnheiten und auch Anforderungen
vonseiten der Angestellten bewirken eine anhaltend hohe
Nachfrage nach Biirofldchen. Gestiitzt wird diese Nachfrage
mafdgeblich von der positiven konjunkturellen Entwicklung
der vergangenen Jahre. Der Biiroflichenumsatz summiert
sich laut Biromarkttiberblick von JLL in den A-Stadten Berlin,
Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, KéIn, Leipzig, der
Region Miinchen und Stuttgart 2019 auf gut 4,03 Mio. gm
und liegt damit knapp 1,6 % Uber dem Vorjahreswert. Der
Flachenumsatz wird lediglich durch die bestehende Ange-
botsknappheit gebremst.

Berlin verpasst die Marke von 1 Mio. gm nur knapp und er-
reicht 2019 einen Flachenumsatz von 998.500 gm. Die Bun-
deshauptstadt weist damit eine Steigerung zum Vorjahr von
18,6 % auf. Auf den Pldtzen zwei und drei folgen Miinchen
(760.000 gm) und Frankfurt am Main (579.900 gm). In bei-
den Stddten ist der Umsatz im Vergleich zum Vorjahr gesun-
ken, was jedoch nicht auf eine geringe Nachfrage, sondern auf
die mangelnde Angebotssituation zuriickzufiihren ist.

Weitere Belege dafiir sind die sinkenden Leerstdnde sowie
der hohe Anteil an Neubauflachen, die dem Markt aufgrund
von Vorvermietung oder Eigennutzung nicht zur Verfligung
stehen. In den A-Stadten stehen zum Ende des Jahres 2019
insgesamt 2,85 Mio. gm Biiroflache leer. Das entspricht einem
Leerstandsabbau von 16 % im Vergleich zu 2018. Die durch-
schnittliche Leerstandsquote ist auf 3,3 % gefallen. Berlin liegt
mit nur 1,8 % deutlich darunter und weist die geringste Quote
aller sieben A-Stddte auf. Der stdrkste Riickgang kann sowohl
in Disseldorf als auch in K&ln mit einem Minus von jeweils
1,1 %-punkten beobachtet werden.

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE AUF DEM
BUROMARKT DER A-STADTE

in% Q42019 Q42018
Berlin 1,8 2,0
Dusseldorf 5,8 6,9
Frankfurt am Main 55 6,3
Hamburg 3,0 3,9
Kéln 2,2 33
Miinchen Region 2,3 2,9
Stuttgart 2,3 2,2
Quelle: JLL
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Dass die Dynamik der Bautdtigkeit langsam an Fahrt gewinnt,
zeigt die Entwicklung der Fertigstellungszahl an Biiroflache.
Diese hat sich gegeniiber 2018 um 21 % auf 1,1 Mio. gm erhoht.
Hier liegt die Region Miinchen mit 335.600 fertiggestellten
Quadratmetern an der Spitze. Am stdrksten gestiegen sind
die Baufertigstellungen mit einem Plus von 61,5% in Berlin,
gefolgt von Frankfurt am Main mit 47 %.

Die Entwicklung der Mieten zeigt weiterhin nach oben. Im
Durchschnitt sind die Hochstmieten 2019 um 5,4 % ange-
stiegen. Die Bankenmetropole Frankfurt am Main belegt mit
41,50 €/gm nach wie vor den Spitzenplatz, knapp gefolgt von
der Region Miinchen mit 41,00 €/gm. Berlin folgt auf Platz drei
und nahert sich in grofien Schritten ebenfalls der 40-Euro-
Marke. Den grofiten Preissprung im Vergleich zum Vorjahr
macht K&In mit einem Zuwachs um gut 10 % auf 26 €/qm.

In Augsburg, einer der Fokusstadte, in denen GATEwAY mit
grofRen Projektentwicklungen aktiv ist, ist die Spitzenmiete
im obersten Segment bei 18,50 €/gm angekommen. Die
Durchschnittsmiete im Neubau hat sich bei 13,50 €/gm ein-
gependelt. Mit rund 1,4 Mio. gm Bliirofldchenbestand besitz
Augsburg bisher einen relativ kleinen Bliroimmobilienmarkt
flir eine Stadt mit fast 300.000 Einwohnern. Die hohe Vor-
vermietungsquote bei Neubauprojekten von 50 % zeugt aller-
dings von einer stabilen Nachfrage.

ENTWICKLUNG DER SPITZENMIETEN AUF DEM
BUROMARKT DER A-STADTE

2019 waren es bereits 10,9 %. Dabei schwanken die Marktan-
teile des Online-Handels am Umsatz je nach Branche deutlich.
Im Bereich Elektronik und Fashion betragen sie bis zu 25 %, im
Handel mit Lebensmitteln oder Heimwerkerartikel fallen sie
dagegen deutlich geringer aus.

Nichtsdestotrotz zeigt sich der Flachenumsdtze auf dem Retail-
vermietungsmarkt laut Auswertung von JLL mit 500.000 gm
und einer Steigerung von 4 % im Vergleich zum Vorjahr mehr
als stabil. Gut ein Viertel der Neu- und Erstvermietungen ent-
fielen auf die sieben A-Stadte, zwei Drittel wurden in Klein-
und Mittelstddten erzielt. Die dominanten Branchen beim
Vermietungsumsatz sind die Textilsparte und der Gastrono-
mie-/Foodbereich mit zusammengenommen 51 %.

Neben dem Fldchenumsatz konnte laut Colliers auch das In-
vestitionsvolumen im Vergleich zum Vorjahr leicht zulegen.
Mit 10,1 Mrd. € flossen 2019 3% mehr in Einzelhandelsim-
mobilien. Der Anteil auslandischer Investitionen ist mit 39 %
zwar riickldufig (2018: 44 %). Dennoch schdtzen Investoren
aus dem Ausland die Betriebstypen- und Standortvielfalt
deutscher Einzelhandelsimmobilien, die es ihnen ermdglicht,
ihr Kapital sehr selektiv zu verteilen. In Zeiten tiefgreifender
Verdanderungen der Einzelhandelslandschaft durch den On-
line-Handel erweisen sich Fachmarkte und Fachmarktzentren
mit Lebensmittelanker aus Investorensicht als krisensicherer
Umsatzgarant.

Die Spitzenmieten in den A-Stddten haben laut JLL 2019 im
Durchschnitt um 0,6 % nachgegeben, was jedoch ausschlief3-
lich auf den Riickgang in K&In zurtickzufiihren ist. In den {bri-

in €/qm Q42019 Q42018 gen Stddten blieben die Werte stabil.

Berlin 37,00 34,00

Disseldorf 28,50 28,00 —

Frankfurt am Main 41,50 40,00 ENTWICKLUNG DER SPITZENMIETEN IM EINZELHANDEL

Hamburg 29,00 28,00 IN DEN A-STADTEN

Koln 26,00 23,50

Miinchen Region 31,00 39,00 in €/qm 2019 2018

Stuttgart 24,50 23,50 Berlin 330 330

Quelle: JLL Diisseldorf 290 290
Frankfurt am Main 310 310

Einzelhandelsimmobilienmarkt Hamburg 280 280

Getragen von steigenden Realldohnen, wachsender Kaufkraft — kain 250 260

und einem positiven Konsumklima weist der Einzelhandels-  Minchen 360 360

umsatz in Deutschland fiir 2019 das zehnte Jahr in Folge ein  stuttgart 270 270

Plus auf. Das Statistische Bundesamt prognostiziert eine Stei-  Quelle: JLL

gerung von 2,9 % (real) im Vergleich zu 2018.

Vor dem Hintergrund der Erstarkung des Online-Handels
gerdt der stationdre Einzelhandel jedoch zunehmend unter
Druck. Laut Real Estate Market Outlook 2020 Deutschland
von cBRE wurden 2010 noch 4,7% im Internet umgesetzt,

Gemaf vdp-Index lagen die Neuvertragsmieten fiir Einzelhan-
delsimmobilien in Deutschland zum Ende des vierten Quar-
tals 2019 um 0,9 %-punkte unter dem Vorjahreswert. Fiir das
Gesamtjahr 2019 verzeichnet der Index ein Minus von 0,3%
gegeniiber dem Vorjahr 2018 - der erste Riickgang seit 2007.



INDEXIERTE ENTWICKLUNG DER NEUVERTRAGSMIETEN FUR
EINZELHANDELSIMMOBILIEN IN DEUTSCHLAND
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Die Spitzenrenditen von Geschaftshdusern in den A-Stadten
blieben 2019 weitestgehend stabil und belaufen sich zwischen
2,75% und 3,3%. Lediglich in Berlin und Miinchen haben sie
leicht nachgegeben.

In Augsburg haben die Einzelhandelsmieten in 1A-Lagen trotz
steigenden Umsatzes leicht nachgegeben von 78 €/gm auf
75€/gm in der GrofRenklasse 8o gm bis 120 gm Flachen und
von 49 €/gm auf 45€/qm in der GrofRenklasse von 300 gm
bis 500 gm. Trotz dessen ist Augsburg ein attraktiver Einzel-
handelsstandort. Dies verdeutlicht der comrorT High Streets
Report, der die Stadt auf Rang 16 der attraktivsten Einzelhan-
delsstandorte Deutschlands fiihrt.

Wohnimmobilienmarkt

Die Zahl der Baugenehmigungen von 2019 lag dem Statisti-
schen Bundesamt zufolge mit zusammengenommen 360.600
genehmigten Wohnungen 4,0% iiber dem Vorjahreswert.
Aufgrund der Kapazitdtsengpasse in der Bauindustrie stieg
in den vergangenen Jahren die Anzahl an Baufertigstellungen
nicht mit der gleichen Dynamik an und in der Folge entwickel-
te sich ein Bauliberhang von rund 700.000 Wohnungen.

ENTWICKLUNG DER BAUGENEHMIGUNGEN, -FERTIGSTELLUNGEN
UND DES BAUUBERHANGS IN DEUTSCHLAND

800.000
700.000
600.000
500.000
400.000
300.000

200.000
0

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

=== Baugenehmigungen === Baufertigstellungen === Bauiiberhang

Quelle: Statistisches Bundesamt
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Trotz der insgesamt hdheren Bauaktivitdten ist die Nachfra-
ge nach Wohnraum ungebrochen hoch. Dies verdeutlich der
CBRE-empirica-Leerstandsindex, der seit nunmehr zwdIf Jah-
ren in Folge rlickldufig ist und Ende 2018 ein neues Rekord-
tief von bundesweit 2,8 % erreicht hat. Die niedrigste Quote
wurde fiir Minchen konstatiert mit 0,2 %. Besonders in den
Wachstumsregionen, den prosperierenden Schwarmstadten,
sind die Leerstandsreserven aufgebraucht. In ldndlich ge-
pragten Schrumpfungsregionen konnte jedoch ein Anstieg
der Leerstdande beobachtet werden.

Laut vdp-Index erh&hte sich der erzielte Preis fiir selbstge-
nutztes Wohneigentum in Deutschland zwischen 2008 und
2019 um gut 50%. In den A-Stddten waren es sogar knapp
90 %.

INDEXIERTE ENTWICKLUNG DER PREISE FUR SELBST GENUTZ-
TES WOHNEIGENTUM IN DEUTSCHLAND UND DEN A-STADTEN
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Quelle: vdp-Research (Index 2010 = 100)

Jedoch scheint bei den A-Stdadten mittlerweile ein Preisniveau
erreicht worden zu sein, das keine grofien Preisspriinge mehr
zuldsst. Denn seit dem hdchsten Wachstumswert von 12,3 %
im vierten Quartal 2017 sind die Steigerungsraten kontinu-
ierlich gesunken auf nunmehr 3,6 % im vierten Quartal 2019.
Damit unterschreitet die Dynamik der A-Stadte mittlerweile
die gesamtdeutsche Entwicklung, die im vierten Quartal 2019
bei 6,6 % lag. Die starkste Performance innerhalb der A-Stad-
te zeigt Berlin mit einem durchschnittlichen Preisanstieg um
5,0 %, gefolgt von Frankfurt am Main (4,0 %).
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JAHRLICHE PREISANDERUNG FUR SELBST GENUTZTES
WOHNEIGENTUM IN DEUTSCHLAND UND DEN A-STADTEN
(ENTWICKLUNG GEGENUBER DEM VORJAHRESQUARTAL IN %)
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Ein dhnliches Bild zeigt sich bei der Entwicklung der Mietprei-
se bei Neuvermietung. Die starke Performance der A-Stadte
|dsst zusehends nach und wurde 2019 vom gesamtdeutschen
Preiswachstum Uibertroffen - 3,1 gegentiber 4,5 % Wachstum.
Die Spitzenposition bei der Mietpreisentwicklung belegt die
Domstadt KéIn mit durchschnittlich 3,8 %, gefolgt von der
Bundeshauptstadt Berlin mit 3,4 %.

Laut iw-Wohnungsbedarfsmodell von 2019 werden in den
Jahren 2019 und 2020 etwa 342.000 neue Wohnungen
deutschlandweit benétigt. Zwar stieg die Bautdtigkeit in den
vergangenen Jahren stetig an, sie reichte jedoch nicht aus, um
den gestiegenen Bedarf zu decken. Von 2016 bis 2018 wurden
nur 83 % des Bedarfs gedeckt, in den A-Stadten waren es so-
gar nur 71%.

In den weiteren GATEWAY-Fokusstadten fallt der Abdeckungs-
grad durch Neubau teilweise sogar noch niedriger aus als in
den A-Stadten. In Leipzig wurden zwischen 2016 und 2018
rund 1.900 Wohnungen p. a. fertiggestellt. Der Wohnungsbe-
darf besteht in Leipzig pro Jahr bis 2020 allerdings bei rund
4.200 Einheiten. Die Abdeckung des Neubauwohnungsbe-
darfs steht somit gerade einmal bei 45% - das ist der schlech-
teste Wert im Bundesland Sachsen laut 1w K&In-Erhebung.
In Augsburg, wo GaTEwaAy auf dem ehemaligen Osram-Areal
ein gemischtes Stadtquartier entwickeln wird, liegt der Ab-
deckungsgrad von bendtigten Wohnungen laut 1w Kdln bei
69 %.

Im Zuge des knappen Angebots insbesondere an Ein- und
Zweizimmerwohnungen und der sich verdndernden Anfor-
derungen an das Wohnen im Allgemeinen haben sich neue
Wohnformen herausgebildet, die derzeit auf dem Weg aus
ihrem Nischendasein sind. Zu den Konzepten gehoren Ser-
viced Apartments, Studentenapartments, Co-Living und
Mikroapartments und sie variieren in der Ausstattung, dem
Angebot der Services, der Aufenthaltsdauer und der ange-

sprochenen Zielgruppe. Allen Konzepten gemein ist, dass es
sich um eine gewerbliche Form des Wohnens handelt. Laut
Savills und C& W sind die Investitionen in dieses Segment in
den vergangenen Jahren signifikant gestiegen - Pensions-
kassen, Staatsfonds, Versicherungen und institutionelle In-
vestoren legen vermehrt Geld in Projekten des gewerblichen
Wohnens an.

2.2.5 WETTBEWERBSSITUATION UND
MARKTSTELLUNG DES KONZERNS

Die Wettbewerbssituation in den einzelnen Mdrkten und As-
setklassen, in denen GATEWAY aktiv ist, ist sehr vielfdltig. So
steht GATEwAY bei der Akquisition neuer Grundstlicke fir
zukiinftige Entwicklungsprojekte mitunter neben lokalen,
mittelstandischen Immobilienentwicklern ebenso in einem
Wettbewerb - vor allem im Bereich Wohnentwicklung - mit
stadtischen und kommunalen Unternehmen sowie mit gro-
en bérsennotierten Immobilienkonzernen. In dieser letztge-
nannten Gruppe ist der Ausbau des Development-Geschéfts
ein wahrnehmbarer Trend, so hat beispielsweise der bax-Kon-
zern Vonovia nach dem im Jahr 2018 vollzogenen Erwerb des
Wohnungsentwicklers Buwoé im Mdrz 2020 auch noch die
Ubernahme des Hanauer Projektentwicklers Bien-Ries AG an-
gekiindigt. GATEWAY vergleicht sich in erster Linie allerdings
nicht mit den grof3en b&rsennotierten Bestandshaltern, wie
etwa auch Deutsche Wohnen oder LeG, die neben ihrem
Bestandsgeschaft nun auch eigene Development-Segmen-
te aufbauen und in erster Linie keine Tatigkeit im Bereich
Biiroentwicklung aufweisen, sondern mit bdrsennotierten
deutschsprachigen Gesellschaften, die einen Development-
Schwerpunkt aufweisen. Diese sind die im Borsensegment
Scale notierte Consus AG mit einer Marktkapitalisierung zum
Ende des Jahres 2019 von rund 1 Mrd. € und die im sbAx no-
tierte Instone Real Estate Group AG mit einer Marktkapitali-
sierung von rund 816 Mio. € zum 31. Dezember 2019. Beide
Gesellschaften haben einen starken Wohnfokus. Es folgen
kleinere borsennotierte Projektentwicklungsgesellschaften
wie die im regulierten Markt (General Standard) der Frank-
furter Wertpapierborse notierte Eyemaxx Real Estate Ag, die
einen stdrkeren Fokus auf den Bereich der Biiroimmobilien-
entwicklung legt, allerdings zum Jahresende 2019 nur eine
Marktkapitalisierung von 54,6 Mio. € aufwies. Ebenso erwah-
nenswert ist die in Osterreich notierte, aber stark in Deutsch-
land vertretene und in der Biliroentwicklung aktive usm De-
velopment AG mit einer Marktkapitalisierung zum Jahresende
2019 von rund 350 Mio. €. GATEWAY liegt hier mit einer Markt-
kapitalisierung von mehr als 814 Mio. € zum 31. Dezember
2019 mit im Spitzenfeld der bérsennotierten Developer und
hat mit seiner starkeren Gewichtung auf Biiroimmobilien und
Geschdftshduser ein Alleinstellungsmerkmal. Nach Ausbruch
der Coronavirus-Epidemie im Marz 2020 in Deutschland und
der negativen Auswirkung dieser Krise auf die Aktienmarkte,
waren unter den aufgezdhlten bérsennotierten Development-
Unternehmen starke Kursverluste und somit auch eine deut-
liche Reduktion der jeweiligen Marktkapitalisierung die Folge,
wahrend GATEWAY in dieser Krise Stabilitat zeigte und zum
XETRA-Schlusskurs am 26. Mdrz 2020 eine Marktkapitalisie-
rung von rund 751 Mio. € ausweist.



2.3 GESCHAFTSVERLAUF

Der Beginn des Geschéftsjahres stand nach der erfolgreichen
Weichenstellung in 2018 und der Ubernahme der Develop-
ment Partner AG im Zeichen der intensiven Vorbereitungen
zum Wechsel in den regulierten Markt der Frankfurter Wert-
papierbdrse (Prime Standard). caTEwAy und Development
Partner sind zum heutigen GATEwAy-Konzern zusammen-
gewachsen, einem fiihrenden Entwickler von Gewerbeim-
mobilien und Wohnimmobilien in Deutschland. Dem ist eine
erfolgreiche Kapitalerhdhung vorausgegangen. Am 10. April
2019 hat GATEWAY 16.895.939 neue Aktien aus der am 20. Marz
2019 bekanntgegebenen Kapitalerhdhung zu einem Platzie-
rungspreis von 4,00 € je Aktie im Rahmen einer internationa-
len Privatplatzierung bei institutionellen Investoren platziert.
Im Zuge dieser Transaktion konnte auch der Streubesitz si-
gnifikant erhéht werden. Das Gesamtemissionsvolumen der
Kapitalerhdhung lag bei rund 180 Mio. €.

Das Jahr 2019 war geprdgt von einem deutlichen Ausbau
des Entwicklungsportfolios durch die Akquisition einer Rei-
he grofler Grundstiicksflichen fiir Development-Projek-
te. Dazu zdhlen unter anderem der i1BmM-Technologiecampus
nahe Stuttgart (69.000 gm Grundstiicksflache), der Campus
Park Miinchen, vier Biiroentwicklungsprojekte in Berlin sowie
der Erwerb des ehemaligen Osram-Produktionsstandortes
in Augsburg, auf dem GATEwAY ein Stadtquartier auf einer
Grundstiicksfliche von mehr als 120.000 gm errichten will.

Zum erfolgreichen Geschdftsverlauf 2019 haben insbesondere
die Verkdufe beigetragen, die GATEwAY im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr getdtigt hat. Das Bestandsportfolio wurde deutlich
reduziert und neben Einzelobjekten in Bochum, Siegen und
Diisseldorf wurde auch ein grofies, aus 21 Gewerbeimmobilien
bestehendes Immobilienportfolio fiir zusammen 242 Mio. €
an einen Spezialfonds deutscher Versorgungswerke verkauft.
Dariiber hinaus konnte GATEWAY diverse Development-Projek-
te erfolgreich verdufern. Dies betrifft drei Projekte in Koln,
Frankfurt am Main und Wiesbaden und samtliche Entwick-
lungsprojekte, die der Konzern nicht vollkonsolidiert, sondern
nur nach der At-Equity-Methode bilanziert. Durch diese Maf3-
nahmen hat GATEWAY seine Unternehmensstrategie - die Fo-
kussierung auf Projektentwicklungen - erfolgreich umsetzen
und das Portfolio deutlich optimieren kdnnen. Weitere Erfolge
konnte das Unternehmen u.a. durch Forward Sales von zwei
Development-Projekten in KéIn und Disseldorf erzielen, bei
denen GaTEwAY den Kaufpreis bereits wahrend der Realisie-
rungsphase ratenweise vereinnahmen wird.
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2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE

2.4.1 ERTRAGSLAGE

Bei der Darstellung der Ertragslage beziehungsweise der pe-
riodenbezogenen Erfolgskennziffern ist zu beachten, dass
der Vergleich mit den Vorjahreswerten insofern nur einge-
schrankt aussagekraftig ist, als das Geschaftsjahr 2018 stark
durch die im zweiten Halbjahr 2018 erfolgte Ubernahme der
Development Partner A und die damit verbundene funda-
mentale Verdnderung der Unternehmensstruktur gepragt
war. Aufgrund des umgekehrten Unternehmenserwerbs (so-
genannte ,,Reverse Acquisition) zum o5. Oktober 2018 liegt
wirtschaftlich eine Ubernahme der caTeway durch die De-
velopment Partner AG vor, sodass die GATEWAY bilanziell als das
erworbene Unternehmen und die Development Partner A
als die bilanzielle Erwerberin darzustellen ist. Daher beinhal-
ten die Erfolgszahlen fiir das Vergleichsjahr 2018 bis zum Er-
werbszeitpunkt den Teilkonzern der Development Partner Ac.

Im Geschdftsjahr 2019 erwirtschaftete der Konzern der Gate-
way Real Estate AG Umsatzerlse von insgesamt 94,4 Mio. €
(Vj.18,6 Mio. €). Diese setzen sich vor allem aus den bisherigen
Leistungen aus Forward Sales von zwei Developmentprojek-
ten in KéIn (rund 49 Mio. €) und Diisseldorf (rund 10 Mio. €)
sowie Mieterlésen von rund 21 Mio. € zusammen. Zuziig-
lich der Bestandsverdnderungen in H&he von 221,5 Mio. €
(Vj. 39,9 Mio. €), die sich im Wesentlichen durch die neu ak-
quirierten Projektentwicklungen, aktivierte Bauleistungen
sowie den Abgang durch die Forward Sales der beiden Pro-
jektentwicklungen in KéIn und Diisseldorf zusammensetzen
sowie sonstiger betrieblicher Ertrdge in Hohe von 97,3 Mio. €
(Vj. 24,0 Mio. €), in denen sich vor allem die Verkaufserlse
von verdufierten Projekten sowie aus dem Verkauf von At-
Equity-Beteiligungen widerspiegeln, ergab sich eine Gesamt-
leistung von 413,2 Mio. € (Vj. 82,4 Mio. €). Im Vergleich zu
2018 ergibt sich die gesteigerte Gesamtleistung aus den ge-
steigerten Verkaufsaktivitdten von GATEwAY in 2019, welche
sich iber alle Positionen der Gesamtleistung widerspiegeln.

Der Materialaufwand hat sich im Berichtsjahr mit 247,6 Mio. €
gegeniiber dem Vorjahr deutlich um 228,5 Mio. € gesteigert
und setzt sich im Wesentlichen zusammen aus Herstellungs-
kosten der Vorratsimmobilien (25,4 Mio. €), Anschaffungs-
kosten der Grundstiicke (209,5 Mio. €) sowie Bewirtschaf-
tungskosten der vermieteten Immobilien (12,7 Mio. €). Der
gesteigerte Materialaufwand lasst vor allem auf das erhdhte
Ankaufsvolumen und den gestiegenen Projektumfang in 2019
zurlickfiihren. Der Personalaufwand stieg bedingt durch die
Ubernahme der Development Partner AG als Reverse Acqui-
sition und die im Jahresdurchschnitt hohere Beschdftigten-
zahl von 6,3 Mio. € im Vorjahr auf 9,6 Mio. €, wobei GATEWAY
im Vorjahr erst ab o5. Oktober 2018 in die Betrachtung ein-
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bezogen wurde. Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung
der Renditeimmobilien betrug 20,6 Mio. € und basiert auf
einer externen Bewertung aller Bestandsimmobilien zum 31.
Dezember 2019 sowie den unterjahrigen Fair-Value-Anpas-
sungen im Zuge von Verkdufen. Sonstige betriebliche Auf-
wendungen beliefen sich auf 27,0 Mio. € und waren vor allem
auf gestiegene Rechts- und Beratungskosten sowie Buch-
fuhrungs-, Abschluss- und Priifungskosten zurtickzufiihren,
die u.a. durch den erfolgten Borsengang angefallen sind.
Weiters sind in dieser Position Vermittlungsprovisionen und
Aufwendungen fir stille Gesellschafter erfasst. Insgesamt er-
wirtschaftete GATEWAY 2019 ein Betriebsergebnis in Hohe von
149,0 Mio. € (Vj. 56,9 Mio. €).

Das Finanzergebnis des Berichtsjahres betrug -17,2 Mio. €
(Vj. -15,2 Mio. €) und beinhaltet Zinsaufwendungen in Héhe
von 29,6 Mio. € (Vj. -32,2 Mio. €), die im Wesentlichen aus
der Aufnahme von Fremdkapital zur Finanzierung der Ent-
wicklungsprojekte sowie der Bestandsimmobilien resultieren.
Dabei ist der Riickgang der Zinsaufwendungen mafdgeblich
durch die Refinanzierung und die Ablése hoher verzinslicher
Darlehen bedingt. Den Zinsaufwendungen stehen Ergebnisse
aus assoziierten Unternehmen in Héhe von 9,9 Mio. € (Vj.16,3
Mio. €) sowie Zinsertrdge in Hohe von 2,5 Mio. € (Vj. 0,7 Mio.
€) gegenliber. Die Zunahme der Zinsertrdge in 2019 resultiert
vor allem aus der Fair-Value-Darlehensbewertung. Das gegen-
tiber dem Vorjahr um 6,4 Mio. € niedrigere Ergebnis aus as-
soziierten Unternehmen ist auf den planméafigen Abbau der
At-Equity-Beteiligungen zuriickzufiihren.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (eBT) lag bei 131,8 Mio. €
(Vj.41,7 Mio. €).Nach Abzugvon Ertragsteuernvon 4,8 Mio. €
(Vj. 8,4 Mio. €) ergab sich ein Konzernergebnis fiir das Ge-
samtjahr in Héhe von 127,0 Mio. € (Vj. 33,3 Mio. €). Dies ent-
spricht einem Ergebnis je Aktie von 0,69 € (unverwassert,
Vj. 0,22 €) beziehungsweise 0,69 € (verwdssert, Vj. 0,22 €).
Das eBIT adjusted betrug 158,9 Mio. € (Vj. 73,3 Mio. £).

2.4.2 VERMOGENSLAGE

Die Vermogenswerte des GATEWAY-Konzerns summierten sich
zum 31. Dezember 2019 auf insgesamt rund 1.040,0 Mio. €.
Das entspricht einer Zunahme um 30,2 % gegeniiber dem Bi-
lanzstichtag des vorherigen Geschiftsjahres (798,6 Mio. €).
Dabei lag die Summe der langfristigen Vermogenswerte mit
78,6 Mio. € deutlich unter dem Wert zum Jahresende (31.
Dezember 2018: 328,6 Mio. €), was im Wesentlichen auf die
planmafige Verdufierung von 24 Gewerbe-Bestandsimmobi-
lien zuriickzuflihren ist. Die Summe der kurzfristigen Verma-
genswerte lag demgegeniiber mit 961,4 Mio. € deutlich héher
als zum Bilanzstichtag des Vorjahres (31. Dezember 2018:
470,0 Mio. €). Diese Verdnderungen sind im Wesentlichen
auf die Abnahme der Renditeimmobilien sowie auf die Zunah-
me der Vorrate zuriickzufiihren, worin sich die strategische
Ausrichtung des Konzerns und dessen Fokussierung auf die
Immobilienprojektentwicklung widerspiegeln.

Der Wert der vom Konzern gehaltenen Renditeimmobilien
betrug zum Berichtsstichtag noch 8,3 Mio. €, nachdem er
zum 31. Dezember 2018 noch bei 238,2 Mio. € gelegen hatte
und spiegelt die planmaRige Verduferung der Bestandsim-
mobilien wider.

Der Buchwert der Vorrdte, der zum 31. Dezember 2018 noch
342,7 Mio. € betragen hatte, stieg deutlich auf 581,6 Mio. €.
Dies ist im Wesentlichen auf die vom Konzern betriebenen
verstarkten Projektentwicklungsaktivitdten von Immobilien
zurlickzuftihren.

Der Bestand an liquiden Mitteln lag zum 31. Dezember 2019
bei 216,0 Mio. €, wobei der starke Anstieg gegeniiber dem
Bilanzstichtag des Vorjahres (31. Dezember 2018: 73,9 Mio. €)
im Wesentlichen auf die vereinnahmten Verkaufserldse aus
der Verduflerung von Bestandsimmobilien und Projektent-
wicklungen zuriickzufiihren ist sowie auf die im April erfolgte
Kapitalerhdhung.

Die langfristigen Schulden des Konzerns lagen zum Berichts-
stichtag bei 361,5 Mio. € (31. Dezember 2018: 421,9 Mio. €),
wovon der weitaus Uberwiegende Anteil auf langfristige Fi-
nanzverbindlichkeiten in Hohe von 343,4 Mio. € (31. Dezem-
ber 2018: 398,4 Mio. €) entfiel. Der Riickgang gegeniiber dem
Vorjahr erkldrt sich insbesondere durch die Riickfiihrung von
hoherverzinslichen Darlehen sowie daneben auch durch die
Verringerung von Restlaufzeiten. Einen gegenldufigen Ef-
fekt hatte der Abruf der 5. Tranche der Anleihe in Hohe von
40 Mio. €.

Die kurzfristigen Schulden betrugen zum 31. Dezember 2019
insgesamt 352,5 Mio. € (31. Dezember 2018: 228,3 Mio. €).
Davon entfiel der grofite Teil mit 272,6 Mio. € auf kurzfristi-
ge Finanzverbindlichkeiten (31. Dezember 2018: 191,7 Mio. €),
deren Zunahme im Wesentlichen auf die Abnahme von Rest-
laufzeiten bestehender Darlehen auf weniger als ein Jahr
zurtickzufiihren ist. 60,2 Mio. € waren Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen, die zum tiberwiegenden Teil im
Zusammenhang mit den Projektentwicklungen des Konzerns
angefallen sind.

Die Veranderungen der Passivseite gegeniiber dem Vorjahr
spiegeln die im Zuge der strategischen Ausrichtung getroffe-
ne Entscheidung des Konzerns wider, seine Bestdnde an Ren-
diteimmobilien derzeit zu reduzieren und sich auf das Projekt-
entwicklungsgeschdft zu konzentrieren.

Das Eigenkapital des GaTEwAY-Konzerns belief sich zum
31. Dezember 2019 auf 326,0 Mio. € (31. Dezember 2018:
148,4 Mio. €). Der Anstieg ist im Wesentlichen auf die im ers-
ten Halbjahr 2019 durchgefiihrte Kapitalerhhung und das
positive Konzernergebnis zurlickzufiihren. Damit einherge-
hend erhoéhte sich die Eigenkapitalquote des Konzerns deut-
lich von 18,6 % zum Ende des Vorjahres auf nunmehr 31,3 %.



2.4.3 FINANZLAGE

Die im Geschaftsjahr 2019 erfolgten Ein- und Auszahlungen
fuhrten in Summe zu einer deutlichen Zunahme der Zahlungs-
mittel zum 31. Dezember 2019, mafigeblich verursacht durch
den Cashflow aus Investitionstatigkeit und Finanzierungs-
tatigkeit.

VERKURZTE KAPITALFLUSSRECHNUNG

inTsd. € 31.12.2019 31.12.2018

Cashflow aus der laufenden

Geschaftstatigkeit -216.205 -64.491

Cashflow aus der

Investitionstatigkeit 126.903 38.015

Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit 239.426 87.487

Nettozunahme/Netto-
abnahme der Zahlungs-
mittel und Zahlungs-
mitteldquivalente

150.124 61.011

Konsolidierungskreis-
bedingte Veranderung des
Finanzmittelfonds

-8.010 -1.584

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum 1. Januar

73.931 14.504

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum 31. Dezember

216.045 73.931

Der negative Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
erhéhte sich um 151,7 Mio. € im Vergleich zum Vorjahr und
betrugim Geschaftsjahr 2019 -216,2 Mio. €. Zu einem Grofiteil
resultiert die Entwicklung aus der Ausweitung des Vorratsver-
mdgens um -106,0 Mio. €, was durch die Fokussierung auf die
Entwicklung von Immobilien und dem damit zusammenhan-
genden Kauf mehrerer Entwicklungsprojekte begriindet ist.

Der positive Cashflow aus der Investitionstatigkeit in Hohe
von 126,9 Mio. € beinhaltet im Wesentlichen die erhalte-
nen Kaufpreiszahlungen von verduflerten Immobilien von
110,7 Mio. €. Gegenldufig wirkten hier u.a. Auszahlungen fiir
Investitionen in Immobilien von -6,6 Mio. €.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von 239,4 Mio. € beinhaltet im Wesentlichen den Liquiditdts-
zufluss aus der erfolgreichen Kapitalerhohung im abgelaufe-
nen Geschiftsjahr von 67,9 Mio. € sowie der Aufnahme von
Krediten im Zusammenhang mit dem Erwerb von Immobilien
oder der Finanzierung der Entwicklungsprojekte in Héhe von
insgesamt 342,8 Mio. €. Gegenldufig dazu waren Liquiditéts-
abgdnge durch Tilgung von Anleihen, Krediten und Leasing-
verbindlichkeiten von -149,7 Mio. € sowie der Dividendenaus-
schiittung an die Aktiondre von -18,7 Mio. €.

Wirtschaftsbericht

Die Nettozunahme betrug aufgrund der beschriebenen Cash-
flows in 2019 insgesamt 150,1 Mio. € und die konsolidierungs-
kreisbedingten Verdnderungen -8,0 Mio. €, was dazu flhrte,
dass die liquiden Mittel um 142,1 Mio. € auf 216,0 Mio. € zum
31. Dezember 2019 anstiegen. Zum vorherigen Bilanzstichtag
am 31.Dezember 2018 hatten die liquiden Mittel 73,9 Mio. €
betragen.

Die Finanzverbindlichkeiten betrugen zum Jahresende
616,0 Mio. € und 44% der Finanzverbindlichkeiten waren
kurzfristig mit einer Restlaufzeit bis 12 Monate.

Die Darlehen sind tiberwiegend (rund 64 %) fest verzinslich
mit einem Zinssatz zwischen 2,0 % und 20,0 % und gegenwar-
tig bestehen keine Finanzverbindlichkeiten in fremder Wah-
rung. Zum Stichtag bestehen auch keine Zinssatzswaps oder
andere eigenstandige derivative Finanzinstrumente.

Die GATEWAY war 2019 jederzeit in der Lage, ihre Zahlungs-
verpflichtungen zu erfiillen. Per 31. Dezember 2019 betrug
die freie Liquiditat 206,2 Mio. €. Dartiber hinaus stehen nicht
in Anspruch genommene Bankkredit- und Avallinien in Hohe
von 191,2 Mio. € zur Verfligung.
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Risiken- und Chancenbericht

3.1 RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Die Gateway Real Estate Ac ist im Rahmen ihrer Geschafts-
tatigkeit einer Reihe von allgemeinen und spezifischen Risiken
ausgesetzt, die die Umsetzung ihrer Strategie erschweren
und die Erreichung der Unternehmensziele gefdhrden kon-
nen.

Diese Risiken ergeben sich zum grofien Teil aus mdglichen
Verdnderungen der gesellschaftlichen, politischen, rechtli-
chen, wirtschaftlichen und technischen Rahmenbedingungen.
Veranderungen bieten im Kontext des Risiko- und Chancen-
managements aber auch die Chance zur Identifizierung neuer
Geschéftsmoglichkeiten und die Mdglichkeit weiterer wirt-
schaftlicher Erfolge.

Um Risiken friihzeitig identifizieren, tiberwachen und beurtei-
len zu kdnnen, hat die Gateway Real Estate AG ihr internes
Risikomanagementsystem ausgebaut, sodass dieses den Ver-
dnderungen der Konzernstruktur und der Neuausrichtung
des Geschiftsmodells nach der Ubernahme der Develop-
ment Partner AG in der zweiten Halfte des Geschaftsjahres
2018 Rechnung tragt und den einschldgigen gesetzlichen Vor-
schriften des Aktiengesetzes (AktG) und des Gesetzes zur
Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (Kon-
TraG) entspricht. Seit dem Jahreswechsel 2019/2020 erfiillt
es zudem die Vorgaben des Deutschen Corporate Governan-
ce Kodex mit Ausnahme der in der Entsprechenserkldrung ge-
nannten Punkte:

Unter Risikomanagement bezogen auf das Unternehmen,
wird ein systematischer, wertorientierter bzw. erfolgsorien-
tierter Ansatz zur Analyse und zum Umgang mit Risiken und
Chancen verstanden. Das unternehmensweite Risikomanage-
ment der Gateway Real Estate AG ist in Anlehnung an das coso
Rahmenwerk (Enterprise Risk Management - Integrating with
Strategy and Performance) aufgebaut. Das Referenzmodell
gliedert sich in die folgenden fiinf Komponenten:

— Governance und Kultur,

— Strategie und Zielsetzung,

— Durchfiihrung,

— Uberpriifung,

— Information, Kommunikation und Berichterstattung.

Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlaufende Be-
wertung und Analyse aller flir GATEWAY relevanten Risiken und
Chancen vor, um auf potenziell gefdhrdende Risiken friihzeitig
und angemessen reagieren und sich bietende Chancen opti-
mal nutzen zu kdnnen.

Im Rahmen der Risikoklassifizierung unterscheidet GaTEway
folgende Kategorien:

Eintritts-
wahrscheinlichkeit
(prozentual, innerhalb
eines Budgetjahres)

Bewertung der  Klassifizierung der
Eintritts- Eintritts-
wahrscheinlichkeit wahrscheinlichkeit

1 unwahrscheinlich 0-30%
2 moglich 31-50%
3 wahrscheinlich 51-70%
4 nahezu sicher 71-90%
5 sicher 91-100 %
Gerundete
Klassifizierung Auswirkung
Bewertung der der Anteil am EBIT inTsd. €
Auswirkung Auswirkung adjusted (bei 150 Mio. € adj.)
1 nicht wesentlich ~ 0,0-0,001 % 0-150
2 gering 0,001-0,05 % 150-750
3 mittel 0,05-1% 750-1.500
4 hoch 1-3% 1.500-4.500
5 sehr hoch 3%- 4.500-

Fur detailliertere Ausfiihrungen verweisen wir auf den Ab-
schnitt ,,Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsys-
tem bezogen auf den Konzernrechnungslegungsprozess®.

3.2 RISIKOBERICHT UND EINZELRISIKEN

Die Risiken, denen die Gateway Real Estate AG bei ihren ge-
schaftlichen Aktivitdten ausgesetzt ist, lassen sich teils dem
Bereich allgemeinwirtschaftlicher und konjunktureller Ent-
wicklungen und teils branchenspezifischen Entwicklungen
innerhalb der Immobilienwirtschaft zuordnen. Derartige Risi-
ken kénnen durch das Unternehmen selbst nicht beeinflusst
werden und sind vielmehr auf politische und wirtschaftliche
Entwicklungen im globalen und nationalen Rahmen zurtick-
zufiihren, die Auswirkungen auf wichtige Einflussfaktoren fiir
den Geschéftserfolg der caTEway haben konnten. Zu diesen
Einflussfaktoren zdhlen beispielsweise die Entwicklung der
Inflation, der Zinsen, des Einkommens und der Kaufkraft
der Bevdlkerung sowie Verdnderungen der rechtlichen und
steuerlichen Rahmenbedingungen und des Verhdltnisses von
Angebot und Nachfrage an den fiir GaTEwWAY relevanten Im-
mobilienmdrkten.

Im Folgenden werden einzelne Risiken dargestellt, die sich auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns der
Gateway Real Estate AG auswirken kdnnen, wobei zwischen
immobilienspezifischen und unternehmensspezifischen Risi-
ken differenziert wird. Die Beurteilungen der Eintrittswahr-
scheinlichkeiten sowie der finanziellen Auswirkungen werden
anhand der Klassifizierungen aus der dargestellten Matrix
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(,Risikoklassifizierung®) vorgenommen. Bei der Bewertung
des finanziellen Risikos und den dahinter liegenden poten-
ziellen Schadenshdhen geht GaTeway, wenn nicht anders
beschrieben, immer von einer potenziellen Netto-Schadens-
hohe aus, die eine von GATEWAY definierte Gegenmafinahme
und ihre Effekte bereits in die Berechnung einbezieht.

3.2.1 IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN
Transaktionsrisiko

Fir die caTEwAy als deutschlandweit tédtigen Entwickler von
Gewerbe- und Wohnimmobilien mit Fokussierung auf die
Top-7-Standorte und ausgewdhlte wachstumsstarke Re-
gionen sind die Akquisition neuer Baugrundstiicke und Ent-
wicklungsprojekte sowie die Verduflerung abgeschlossener
Projekte integrale Bestandteile der Geschdftstdtigkeit. Durch
Verkauf von Entwicklungsprojekten generiert die Gesellschaft
den wesentlichen Teil ihrer Gesamtleistung. Kommen geplan-
te Verkaufstransaktionen nicht zustande, konnen daraus fir
die Gesellschaft einerseits zusatzliche Bewirtschaftungs- und
Vermarktungskosten sowie nicht geplante Folgekosten und
andererseits Ausfdlle geplanter Ertrdge resultieren. Im Falle
des Nichtzustandekommens geplanter Ankdufe von Bau-
grundstiicken oder Entwicklungsprojekten kann sich zudem
das Ertragspotenzial der Gesellschaft reduzieren.

Im Zusammenhang mit Kaufvertragen konnen Risiken ent-
stehen, wenn vertragliche Verpflichtungen nicht eingehalten
werden oder es zu Forderungsausfdllen kommt, die wieder-
um Kosten fiir die Riickabwicklung der betreffenden Vertrédge
sowie Zinsschaden aufgrund verspateter Liquiditdtszugdnge
nach sich ziehen kénnen. Zudem kénnen beim Ankauf von
Baugrundstiicken oder Entwicklungsprojekten Risiken auf-
treten, wenn verdeckte Méngel der erworbenen Objekte vor
dem Erwerb nicht erkannt wurden und dadurch Mehrauf-
wendungen entstehen oder wenn der Ankauf nicht zustande
kommt und das Unternehmen die bis dahin wdhrend des An-
kaufsprozesses entstandenen Kosten zu tragen hat.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Corona-Pandemie ist es
mdglich, dass sich geplante Transaktionen verzégern oder
nicht in der vorgesehenen Weise abgewickelt werden kdnnen.
Hierdurch kann es dazu kommen, dass geplante Ertrdge ent-
fallen oder erst zu einem spateren Zeitpunkt als erwartet rea-
lisiert werden kdénnen.

Um Transaktionsrisiken zu vermeiden beziehungsweise zu
minimieren, hat GATEWAY interne Regeln fiir die Durchfiihrung
von Due-Diligence-Priifungen im Zuge von Immobilienakqui-
sitionen sowie detaillierte Ankaufskriterien festgelegt und
wird von einem erfahrenen Management geleitet. Beziiglich
der Transaktionsrisiken geht der Vorstand derzeit allgemein
von einer unwahrscheinlichen und bezliglich der Corona-
Thematik von einer mdglichen Eintrittswahrscheinlichkeit
aus. Sollten sich die entsprechenden Risiken manifestieren,
wiirde dies zu nicht wesentlichen bis geringen finanziellen
Auswirkungen fiir den Konzern fiihren.

Risiken- und Chancenbericht

Mietausfallrisiko

Das Mietausfallrisiko besteht darin, dass die tatsachlichen
Mieteinnahmen geringer sind als die vertraglich vereinbarten
Mieten. GATEWAY versucht das Mietausfallrisiko durch sorg-
faltige Auswahl der Vertragspartner zu minimieren. Dariiber
hinaus werden Ubliche Sicherungsinstrumente wie z. B. Kauti-
onen oder Biirgschaften genutzt. Moglichen Forderungsaus-
fallen wird durch einen strukturierten Forderungsmanage-
mentprozess entgegengewirkt. Der Vorstand geht beziiglich
des Mietausfallrisikos von einer moglichen Eintrittswahr-
scheinlichkeit aus und rechnet fiir den Fall des Eintritts mit
geringen finanziellen Auswirkungen.

Vermietungsrisiko

Das Vermietungsrisiko besteht darin, dass nicht oder zu
einem nicht angemessenen Preis vermietet bzw. nachver-
mietet werden kann. Mietpreise unterliegen konjunkturellen
Schwankungen und Marktzyklen, die sich zum einen auf die
Nachfrage nach Mietfldchen sowie zum anderen auf das Ni-
veau der Marktmieten auswirken. Dies kann zu einem Riick-
gang der Vermietungsquote und damit zu einer Verminde-
rung der Mieterlose fiihren. Der Vorstand der GATEWAY sieht
fuir das aktuelle Vermietungsportfolio des Konzerns in Bezug
auf das Vermietungsrisiko eine unwahrscheinliche Eintritts-
wahrscheinlichkeit. Vor dem Hintergrund der aktuellen Coro-
na-Pandemie ist es mdglich, dass sich geplante Transaktionen
verzdgern oder nicht in der vorgesehenen Weise abgewickelt
werden kdnnen. Hierdurch kann es dazu kommen, dass ge-
plante Ertrdge entfallen oder erst zu einem spdteren Zeit-
punkt als erwartet realisiert werden k&nnen. Bezliglich des
Mietausfallrisikos geht der Vorstand von einer unwahrschein-
lichen Eintrittswahrscheinlichkeit aus und rechnet fiir den Fall
des Eintritts mit geringen finanziellen Auswirkungen.

Umwelt- und Altlastenrisiko

Im Rahmen des Erwerbs von Liegenschaften ist der Konzern
Risiken ausgesetzt, die darin bestehen, dass auf der Grund-
lage geltender gesetzlicher Regelungen Aufwendungen zur
Abwendung von Gefahren fir die 6ffentliche Sicherheit und
Ordnung entstehen, wenn Altlasten beim Erwerb der Liegen-
schaften nicht oder nicht hinreichend bekannt waren oder
wenn es im Rahmen von Projektentwicklungen zu unvorher-
gesehenen Beeintrachtigungen der Umwelt oder potenziel-
len Gefahrdungen der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung
kommt.

Sollten sich ein Umwelt- oder Altlastenrisiko manifestieren,
kann dies erhebliche Auswirkungen auf die Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der GaTEway haben. Die bei den Pro-
jektentwicklungen und erworbenen Liegenschaften von
GATEWAY von externen Sachverstdndigen durchgefiihrten in-
tensiven Priifungen auf Kontamination und andere Gefahren
weisen aktuell auf einen unwahrscheinlichen Eintritt von Um-
welt- und Altlastenrisiken hin. Die Eintrittswahrscheinlichkeit
wird bei einem mittleren finanziellen Risiko daher durch den
Vorstand als unwahrscheinlich eingeschatzt.
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Projektentwicklungsrisiko

Im Zusammenhang mit den von GATEWAY realisierten Projekt-
entwicklungen ergibt sich eine Reihe von spezifischen Risiken.
Diese bestehen zum einen darin, dass der Konzern bei der
Realisierung seiner Projekte auf externe Lieferanten, Dienst-
leister und sonstige Vertragspartner angewiesen ist. Infolge
einer starken Nachfrage nach Bauleistungen kann es zu einer
Verknappung der entsprechenden Kapazitdten kommen mit
der Folge, dass Planungs- oder Bauleistungen nicht planmafig
erbracht werden kénnen. Zum anderen kann es bei den erfor-
derlichen Genehmigungsverfahren zu Verzégerungen, Aufla-
gen oder gar zur Versagung der notwendigen Genehmigung
kommen, was die Realisierung eines Projekts verzégern oder
infrage stellen und zusatzliche Kosten bis hin zum Ausfall der
geplanten Ertrdge aus dem Projekt verursachen kann. Dari-
ber hinaus kann es wahrend der Realisierung eines Projektes
zu Verzbégerungen des Baubeginns oder der Fertigstellung so-
wie zu Baukostensteigerungen kommen, die sich nicht tiber
den VerdufRerungspreis kompensieren lassen.

Projektentwicklungsrisiken kdnnen eine hohe Auswirkung
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des GATEWAY-
Konzerns haben. Vor diesem Hintergrund fiihrt GATEWAY im
Zusammenhang mit der Kalkulation und dem Controlling der
Projekte regelmafig Sensitivitatsanalysen durch, in denen die
Auswirkungen moglicher Baukostensteigerungen untersucht
und geeignete Gegenmafinahmen zur Kompensation ge-
priift werden. Beim Ankauf werden alle Projektentwicklungen
grundsatzlich einzeln bewertet und analysiert. Der Vorstand
wird in die Kosten- und Terminkontrolle jeder einzelnen Pro-
jektentwicklung liber den gesamten Projektzeitraum eng ein-
gebunden. Auf Basis dieser engmaschigen Priifung sieht der
Vorstand beim aktuellen Projektportfolio von GaTEwaY nur
ein mogliches Projektentwicklungsrisiko sowie geringe finan-
zielle Auswirkungen.

3.2.2 UNTERNEHMENSSPEZIFISCHE RISIKEN
Finanzierungsrisiko

Beim Ankauf von neuen Baugrundstiicken und bei der Realisie-
rung von Projektentwicklungen setzt GATEWAY in branchen(ib-
licher Weise und in signifikanten Volumina Fremdkapital ein.
Die Verfiigbarkeit von Fremdkapital und die Konditionen, zu
denen dieses aufgenommen werden kann, hangen in starkem
Mafe von der Entwicklung des Kapitalmarktumfeldes, insbe-
sondere von der Entwicklung des Zinsniveaus, aber auch von
der Situation im Bankensektor und dessen regulatorischen
Vorgaben ab.

Dariiber hinaus kénnen im Zusammenhang mit Fremdfinan-
zierungen Risiken auftreten, wenn in Finanzierungsvertrdgen
festgeschriebene Vereinbarungen nicht eingehalten werden
kénnen.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Corona-Pandemie wdre
es zudem moglich, dass Banken und andere Finanzierungs-
partner aufgrund von internen Risikoneubewertungen und
Anpassungen ihrer Finanzierungspolitik langer als bisher be-

notigen, um Finanzierungsanfragen zu priifen und dariiber zu
entscheiden. Dies kdnnte zu einer Verzégerung von Grund-
stiicksankdufen oder Fertigstellungen von Projekten fiihren,
fur die die betreffenden Fremdkapitalmittel eingesetzt wer-
den sollen. Fiir den Fall, dass es aufgrund der Corona-Pan-
demie zu einer ldnger anhaltenden Rezession mit entspre-
chenden negativen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft
und insbesondere auf die Finanzbranche kommt, waren auch
Ausfille von Banken oder anderen Finanzierungspartnern
moglich.

Finanzierungsrisiken kdnnen sehr hohe Auswirkungen auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des GATEwAy-Konzerns
und im Extremfall sehr groRe finanzielle Auswirkungen haben.

GATEWAY begegnet diesen Risiken mit einer Fortflihrung der
Diversifizierung seiner Finanzierungsinstrumente und -quellen.
Die Eintrittswahrscheinlichkeit von Finanzierungsrisiken wird
vom Vorstand derzeit als unwahrscheinlich eingeschatzt und
er sieht unter Beriicksichtigung der von GATEwAY gesetzten
Mafdnahmen keine wesentlichen finanziellen Auswirkungen.

Liquiditatsrisiko

Kénnen Zahlungsverpflichtungen des Unternehmens mangels
Liquiditdt nicht termingerecht erfillt werden, so kann dies
sehr hohe negative Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit
und auf die wirtschaftliche Situation des Unternehmens ha-
ben. Die Uberwachung der Liquiditdtsentwicklung und die
Liquiditdtssteuerung stehen daher im Rahmen der gesam-
ten Unternehmenssteuerung besonders im Fokus. Auf der
Grundlage dieser kontinuierlichen Uberwachung und Steue-
rung der Liquiditdtssituation sieht der Vorstand gegenwadrtig
Liquiditdtsrisiken als unwahrscheinlich an und bewertet die
finanziellen Auswirkungen als nicht wesentlich.

Steuerrisiko

Steuerliche Risiken kdnnen zum einen daraus resultieren, dass
steuerlich relevante Sachverhalte unberiicksichtigt geblie-
ben oder fehlerhafte Steuerunterlagen eingereicht worden
sind, zum anderen k&nnen sie das Ergebnis von Anderungen
in der Steuergesetzgebung sein. Daraus kénnen sich fir die
Gesellschaft héhere Steuerbelastungen und damit zusétzli-
che Liquiditdtsabfliisse ergeben. Zudem kdnnen verdnderte
steuerliche Rahmenbedingungen fiir das Unternehmen oder
fur dessen potenzielle Kunden dazu fiihren, dass das opera-
tive Geschaft der Gesellschaft erschwert wird oder weniger
wirtschaftlich ist.

Zur Steuerung der entsprechenden Risiken analysiert das Ma-
nagement regelmdfiig in Abstimmung mit den steuerlichen
Beratern des Konzerns die aktuelle steuerliche Situation und
mogliche Szenarien fiir die kurz- bis mittelfristige Entwick-
lung. Die Eintrittswahrscheinlichkeit von Steuerrisiken wird
vom Vorstand aktuell als unwahrscheinlich bewertet; im Falle
ihres Eintretens kdnnten derartige Risiken geringe bis mittle-
re finanzielle Auswirkungen auf den Konzern haben.



Gesetzgebungsrisiko

Die Geschiaftstdtigkeit von GaTEwAy wird durch Verdnderun-
gen der gesetzlichen Rahmenbedingungen und relevanter
Vorschriften beeinflusst. Dies betrifft insbesondere das Bau-
recht und das Bauplanungsrecht, aber auch rechtliche Vor-
schriften fur andere, damit mehr oder weniger eng zusam-
menhadngende Bereiche wie beispielsweise den Brandschutz
oder den Umweltschutz. Verdnderungen der rechtlichen
Rahmenbedingungen in diesen Bereichen kénnen fiir den
GATEWAY-Konzern zu héheren Aufwendungen oder geringe-
ren Ertrdgen fihren. In diesem Fall rechnet der Vorstand mit
mittleren Auswirkungen auf die finanzielle Situation des Kon-
zerns, die Eintrittswahrscheinlichkeit wird jedoch derzeit als
unwahrscheinlich bewertet.

Ein spezifisches Gesetzgebungsrisiko besteht aktuell in Ber-
lin, wo das Abgeordnetenhaus nach einer breiten &ffentlichen
Debatte um bezahlbares Wohnen und steigende Mieten ein
durch den Rot-Rot-Griinen Senat initiiertes Berliner Mieten-
gesetz verabschiedet hat, das eine Deckelung der Mieten
und somit einen Mieterhdhungstopp fir finf Jahre vor-
sieht. Der Wohnungsneubau ist bislang von dem ,,Berliner
Mietendeckel“ ausgenommen. Die soziodemografischen
Entwicklungen, die starke Wachstumsdynamik und der an-
haltende Flachenbedarf bei zu geringer Neubauleistung und
geringen Leerstandszahlen im Bestand (siehe Marktkapitel)
geben dem GATEwAY-Vorstand aktuellen keinen Anlass, sei-
ne Investitionsentscheidungen in Berlin zu {iberdenken. Im
Gegensatz zur Entwicklung von Gewerbeimmobilien nimmt
der Anteil von Wohnprojekten in Berlin innerhalb des GATE-
way-Projektportfolios auch keine signifikante Rolle ein, so-
dass der Vorstand durch die Entwicklungen in Berlin ein un-
wahrscheinliches Risiko fiir seine Geschaftstdtigkeit sieht und
dementsprechend mit nicht wesentlichen finanziellen Auswir-
kungen rechnet.

Personalrisiko

Der wirtschaftliche Erfolg von GATEwAY hdngt in starkem
Mafie von der Verfligbarkeit einer ausreichenden Zahl ent-
sprechend qualifizierter Fach- und Flhrungskréfte ab. Es
besteht insofern das Risiko, dass Unternehmensziele nicht
erreicht werden kénnen, wenn Mitarbeiterinnen oder Mit-
arbeiter fiir ldngere Zeit krankheitsbedingt ausfallen oder das
Unternehmen verlassen beziehungsweise nicht in ausreichen-
dem Mafde Nachwuchskrafte gewonnen und freie Stellen neu
besetzt werden kdnnen.

Die Ausbreitung und Folgen des neuartigen Coronavirus (Co-
vid-19) haben dazu gefiihrt, dass viele Unternehmen auch in
Deutschland Dienstreisen einschrdnken und ihren Mitarbei-
tern die Arbeit im Homeoffice empfehlen, um einer weiteren
Verbreitung des Virus vorzubeugen. Bei nachgewiesenen Er-
krankungen von Mitarbeitern gibt es bereits Félle, wo liber die
Belegschaft ganzer Abteilungen oder sogar ganzer Unterneh-
men hdusliche Quarantdne angeordnet wurde. GATEWAY wdre
fur einen derartigen Ernstfall gut geriistet. Die Mitarbeiter
von GATEWAY verfligen (iber Diensthandys und Laptops und
das Unternehmen hat eine moderne Arbeitsinfrastruktur ein-

Risiken- und Chancenbericht

gerichtet (z. B. Videokonferenz-Software), die einem Grofiteil
der Belegschaft eine Arbeit im Homeoffice auch kurzfristig
ermdglicht. Sollte es in gréflerem Umfang zu krankheitsbe-
dingten Ausfallen durch das Corona-Virus kommen, kénnte
dies jedoch auch zur Verzdgerung in der Akquisitionstdtigkeit
sowie bei der Realisierung laufender Projektentwicklungen
fiihren. Insgesamt geht der Vorstand vor diesem Hintergrund
von einer méglichen Eintrittswahrscheinlichkeit und geringen
finanziellen Auswirkungen eventueller Personalrisiken fiir den
Konzern aus.

Prozessrisiko

Es besteht grundsatzlich das Risiko, dass GaTEway im Rahmen
ihrer Geschaftstdtigkeit rechtliche Auseinandersetzungen zu
fuhren hat. Dadurch kénnen zusatzliche Aufwendungen fir
Rechtsberatung, Gerichtskosten oder Vergleiche anfallen.
GATEWAY hat gegenwartig keine anhdngigen Rechtsstreitigkei-
ten von wesentlicher Bedeutung. Der Vorstand sieht derzeit
nur eine unwahrscheinliche Eintrittswahrscheinlichkeit von
Prozessrisiken, die im Falle ihrer Manifestation insgesamt ge-
ringe finanzielle Auswirkungen haben diirften.

Imagerisiko

Bei ihren geschéftlichen Aktivitdten ist die GATEWAY mit Er-
wartungen und Anforderungen unterschiedlicher Anspruchs-
gruppen konfrontiert. In diesem Zusammenhang kann es
dazu kommen, dass der Konzern in Medien oder in der Of-
fentlichkeit in einer Weise negativ dargestellt wird, die sein
Image schddigen und seine geschiaftlichen Aktivitaten negativ
beeinflussen kénnten. Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines
Imagerisikos wird derzeit als mdglich bewertet; die mdogli-
chen finanziellen Auswirkungen werden insgesamt als nicht
wesentlich bewertet.

1IT-Risiko

Im Rahmen der Geschdftstatigkeit und der Unternehmens-
steuerung von GATEWAY spielen die Nutzung von IT-Systemen
und die Verarbeitung von Daten eine zentrale Rolle. Es be-
steht das Risiko, dass durch Anwendungsfehler oder externe
Einwirkungen Datenbestdnde beschadigt werden oder verlo-
ren gehen und IT-Systeme nicht in der vorgesehenen Weise
nutzbar sind. Die potenzielle Schadensh&he des Risikos vor
Durchflihrung von MaRnahmen wird als sehr hoch, der Ein-
tritt dessen jedoch als unwahrscheinlich eingestuft. Durch
ein jéhrlich stattfindendes 1T Audit werden Soll-Ist-Verglei-
che vorgenommen und spezifische Mafinahmen abgeleitet,
sodass nach MaRnahmen von einer nicht wesentlichen Scha-
denshdhe ausgegangen wird.

3.2.3 GESAMTEINSCHATZUNG DER RISIKOLAGE

Der Vorstand der GATEwAY sieht derzeit keine den Bestand
des Unternehmens oder seine Geschdftstdtigkeit wesentlich
gefahrdenden Einfliisse aus den vorgenannten Risiken oder
aus deren Gesamtheit und schatzt die Risikolage im Vergleich
zum vorangegangenen Geschéftsjahr jedoch vor dem Hinter-
grund der Corona-Pandemie und deren aktuell noch nicht ab-
sehbaren Auswirkungen als leicht erhéht ein.
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Prognosebericht

3.2.4 CHANCENBERICHT

GATEWAY ist einer der Uberregional aktiven Entwickler von
Gewerbe- und Wohnimmobilien in Deutschland und fokus-
siert sich bei ihrer Geschaftstatigkeit bundesweit auf die
Top-7-Standorte und wachstumsstarke Regionen mit star-
ker Nachfrage nach hochwertigen Immobilien. Die parallelen
Aktivitdten in den beiden Immobilien-Assetklassen Gewerbe
und Wohnen sowie die regionale Prdsenz an unterschiedli-
chen Standorten innerhalb Deutschlands bieten die Chance,
auf Nachfrageveranderungen an bestimmten Standorten und
zyklische Marktentwicklungen innerhalb einzelner Assetklas-
sen flexibler zu reagieren als dies bei einer starkeren regiona-
len Konzentration oder bei einer Beschrdnkung auf eine ein-
zelne Assetklasse moglich ware.

Die starke soziodemografische und wirtschaftliche Wachs-
tumsdynamik der Top-7-Stddte Deutschlands ergibt die Chan-
ce, dass die Nachfrage nach den Immobilientypen, die GATE-
way in diesen Stddten entwickelt, weiter ansteigt. Die sieben
grofiten Stadte Deutschlands (Berlin, Hamburg, Miinchen,
Stuttgart, Frankfurt am Main, K&ln, Disseldorf) weisen nach
Angaben ihrer jeweiligen Statistikdmter mit einem Wachstum
von 6,1% oder etwa 620.000 Personen bis zum Jahr 2030
deutlich hhere Wachstumsprognosen als der Bundesdurch-
schnitt auf. Auch der Beschaftigungszuwachs liegt in den Top-
7-Stadten deutlich Uber dem Bundesdurchschnitt (ndhere
Ausfiihrungen dazu im Marktkapitel).

Bei der Akquisition neuer Grundstticke und bei der Vermark-
tung seiner Projektentwicklungen profitiert der Konzern von
den Chancen, die sich aus dem guten Marktzugang ergeben,
der auf dem umfangreichen Netzwerk, der Marktkenntnis
und der langjdhrigen Erfahrung seines Managements und sei-
ner Fach- und Fiihrungskrafte beruht. Dies gilt auch fir die
marktgerechte Konzeption und Realisierung der einzelnen
Projekte und deren Zuschnitt auf die Angebots- und Nach-
fragesituation in den jeweiligen lokalen Markten.

Als Projektentwickler bietet sich GATEWAY im aktuellen Markt-
umfeld die Chance, im Gegensatz zu Unternehmen mit grofie-
ren Bestandsportfolios nicht von restriktiven Regelungen am
Mietwohnungsmarkt wie dem Berliner Mietendeckel betrof-
fen zu sein, da der Wohnungsneubau davon ausgenommen
ist. Im Finanzierungsbereich ergeben sich dariiber hinaus
Chancen durch die sich zuletzt abzeichnende weitere Ver-
langerung der Niedrigzinsphase, die weiterhin sehr gilinstige
Fremdfinanzierungsmaoglichkeiten erwarten lasst. Als bérsen-
notiertem Unternehmen bieten sich GaTEway dariiber hinaus
Chancen zur Eigen- und/oder Fremdkapitalfinanzierung tiber
den Kapitalmarkt. Dabei kann insbesondere durch die weitere
Starkung der Eigenkapitalbasis im Wege von Kapitalerhhun-
gen eine bessere Bonitdt im Vergleich zu jenen Unternehmen
erreicht werden, denen diese Mdglichkeit mangels Borsenno-
tierung nicht zur Verfligung steht. Dies wiederum erleichtert
den Zugang zu Fremdkapitalfinanzierungen beziehungsweise
erlaubt es, diese zu glinstigeren Konditionen aufzunehmen.

4.1 ZIELERREICHUNG 2019

Im Halbjahresbericht 2019 ging der Vorstand von einer deut-
lichen Steigerung des eBiT adjusted im Vergleich zum Ge-
schaftsjahr 2018 aus. In einer ,Corporate News“-Meldung
vom 26. September 2019 konkretisierte der Vorstand diesen
Forecast und ging fuir das Jahr 2019 von einem eBIT adjusted
von mehr als 130 Mio. € und einen Gewinn vor Steuern (eBIT)
zwischen 105 Mio. € und 110 Mio. € aus. Mit einem eBIT adjus-
ted von 158,9 Mio. € und einem EBT von 131,8 Mio. € konnte
GATEWAY seine aufgestellte Prognose erfiillen bzw. in Bezug
auf den Gewinn vor Steuern sogar tibererfiillen.

4.2 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
2020

4.2.1 MARKTUMFELD/
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Wdhrend das Jahr 2019 besonders stark durch geopolitische
Unwagbarkeiten wie dem Handelskonflikt zwischen den usa
und China geprdgt war, hatte sich die Lage zu Beginn des Jah-
res 2020 zundchst stabilisiert. So besiegelten die beiden Welt-
méchte usa und China Mitte Januar 2020 ein erstes Handels-
abkommen. Als weiterer Unsicherheitsfaktor blieb jedoch der
Brexit bestehen. Laut dem Bundesministerium fiir Wirtschaft
und Energie sollte das Bruttoinlandsprodukt 2020 um 1,1%
zulegen und damit starker als im Vorjahr.

Mit der Verbreitung des Coronavirus wird sich die reale Wirt-
schaftsentwicklung jedoch deutlich niedriger ausgestalten als
bisher angenommen. Der Versuch die Ausbreitung des Virus
einzuddmmen hat zahlreiche Auswirkungen auf die globale
und die deutsche Wirtschaft. Seit dem 11. Mdrz 2020 stuft die
wHo das Coronavirus offiziell als Pandemie ein und erkennt
damit die weltweiten Auswirkungen an. Aufgrund von Qua-
rantdnemafinahmen sind derzeit erhebliche Auswirkungen
auf alle Industriebranchen zu beobachten sowie auf das 6f-
fentliche Leben mit abgesagten Kulturveranstaltungen oder
Sportveranstaltungen vor leeren Zuschauerrangen respekti-
ve geschlossenen Kindergdrten, Schulen oder Universitdten.
Durch geschlossene Grenzen sind internationale Lieferketten
gefdhrdet und die Konsumnachfrage geht deutlich zuriick.
Besonders stark und unmittelbar betroffen ist aktuell die
Tourismus- und Gastronomiebranche, die fiir Wochen oder
Monate in einen Ruhezustand versetzt wird. Die unsichere
Lage hemmt zudem Investitionen in beinahe allen Branchen.
Unmittelbare Auswirkungen gibt es brancheniibergreifend in
Bezug auf Mitarbeiterverfiigbarkeit und Arbeitsfahigkeit so-
wie gegebenenfalls durch die Abhdngigkeit zu anderen Wirt-
schaftszweigen und Dienstleistungen.



Aufgrund des ungewissen zeitlichen Verlaufs der Pandemie
lassen sich zum jetzigen Zeitpunkt keine verldsslichen Prog-
nosen fiir die Entwicklung der Weltwirtschaft und der deut-
schen Wirtschaft erstellen. Klar ist aber, dass die Ausbreitung
des Virus tiefgreifende, negative Auswirkungen haben wird.
Angesicht der Corona-Krise sind demzufolge Leitzinserho-
hungen der ezB in absehbarer Zeit kein Thema.

Laut Prognosen aus Januar 2020 sollte das Bruttoinlands-
produkt in Deutschland weiter zulegen. Die Zuwachsraten
rangierten zwischen 0,5% und 1,4 % bis zum Jahresende. Als
Treiber wurde weiterhin die prosperierende Binnenwirtschaft
aufgefiihrt. Bedingt durch die Verbreitung der Coronavirus-
Pandemie sind diese Prognosen zum jetzigen Zeitpunkt je-
doch nicht mehr haltbar und das Wirtschaftswachstum wird
sowohl in Deutschland als auch weltweit deutlich geringer
ausfallen. In welchem Umfang sich die Auswirkungen der Kri-
se bewegen, lasst sich aktuell nicht abschliefiend bewerten.

4.2.2 SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Die Bevdlkerungszahl Deutschlands soll laut Prognose in
den kommenden Jahren weiterwachsen, aber deutlich lang-
samer als in den Vorjahren. Bis 2030 wird die Einwohnerzahl
auf etwa 83,3 Mio. und damit um rund 100.000 Einwohner
ansteigen. Dabei wird weiterhin ein tiberdurchschnittliches
Wachstum der Stadte prognostiziert.

Dies ldsst sich durch die anhaltenden Megatrends Urbanisie-
rung und Tendenz zu Einpersonenhaushalten erkldren. Etwa
77 % der deutschen Bevolkerung lebt bereits heute in Stad-
ten. In den ndchsten 30 Jahren soll der Wert gemafd Prog-
nose der Vereinten Nationen auf tiber 84 % ansteigen. Auch
der Anteil an Einpersonenhaushalten soll weiterwachsen. Das
Statistische Bundesamt rechnet bis 2035 mit einem Anstieg
auf mindestens 44 %.

4.2.3 ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE
Biiroimmobilienmarkt

Der Ausblick fiir den deutschen Bliroimmobilienmarkt ist
auch fiir 2020 positiv. Alle Prognosen gingen noch zu Beginn
des Jahres von einem anhaltenden Wirtschaftswachstum
aus, wodurch die Biirobeschdftigung nachhaltig stimuliert
wird. Trotz erhohter Bauaktivitaten herrscht insbesondere in
den A-Stadten Angebotsmangel, welcher sich auch 2020 fort-
setzen wird. Ein hoher Flachenumsatz vor allem durch Neu-
bauprojekte und weiter steigende Mieten ist zu erwarten.

Die konkreten Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den
deutschen Biroimmobilienmarkt sind aktuell schwer ab-
schatzbar. Erste Zahlen aus Asien deuten auf einen deutlichen
Riickgang beim Investitionsvolumen und damit einhergehend
auch beim Flachenumsatz hin. Verschobene Transaktionen
sind auch in Deutschland bereits erkennbar. Im giinstigsten
Fall wéren bei einem relativ kurzen Verlauf der Pandemie und
umfangreichen fiskalpolitischen Sttitzmaftnahmen mittelfris-
tig nur geringe Auswirkungen auf die Biiroimmobilienmarkte
zu erwarten.

Prognosebericht

Einzelhandelsimmobilienmarkt

Trotz Disruptionen im stationdren Einzelhandel und den
stagnierenden Spitzenmieten ist mittelfristig nicht mit einer
sinkenden Nachfrage nach Einzelhandelsimmobilien von In-
vestorenseite zu rechnen. Griinde dafiir sind das knappe An-
gebot, mangelnde Anlagealternativen und die stabile Rendite,
vor allem in den A-Stéddten.

Die temporare Schliefung einer Vielzahl an Einzelhandelsge-
schaften zur Verhinderung der Ausbreitung des Coronavirus
in Deutschland fiihrt jedoch aktuell zu massiven Umsatzein-
bufien. Das Mietausfallrisiko ist deutlich erhht. Im Falle einer
weltweiten Rezession des L-Typs ist mit einem deutlichen
Riickgang von Nachfrage, Flachenumsatzen, Investitionsvo-
lumen und Mieten sowie einem Anstieg des Leerstands zu
rechnen.

Wohnimmobilienmarkt

Der prognostizierte Bevdlkerungszuwachs bis 2030, der
Megatrend Urbanisierung und die, aufgrund erhdhter Le-
benserwartung und der Etablierung neuer Lebensmodelle,
steigende Anzahl an Haushalten tragen maf3geblich zu einer
anhaltend hohen Nachfrage nach Wohnraum insbesondere in
den grofien Agglomerationen Deutschlands bei. Da die Bau-
aktivitdten derzeit nicht ausreichen, um ein addquates Ange-
bot zu schaffen, wird in den kommenden Jahren ein Nachfra-
geliberhang bestehen bleiben.

Wohnimmobilien kénnten zu den Krisengewinnern zahlen,
da sie weiterhin von den niedrigen Zinsen profitieren und fiir
viele als ,,Fluchtassetklasse“ fungieren. Zu den kurzfristigen
Folgen der Corona-Pandemie zdhlen hauptsachlich verscho-
bene Mietvertragsabschliisse. M&glich ist, dass sich aufgrund
der GrenzschlieRungen und der damit verbundenen Immobi-
litat von Arbeitskrdften auf dem Bau die Fertigstellungen von
Wohngebduden verzogern. Dies wiirde den Nachfrageiiber-
hang in den A-Stadten kurzfristig weiter verstdrken. Sollte es
zu einer andauernden, weltweiten Rezession des L-Typs kom-
men, sind aufgrund sinkender Léhne und steigender Arbeits-
losigkeit auch negative Auswirkungen fiir die deutschen Woh-
nungsmarkte nicht auszuschliefRen.
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4.3 AUSBLICK FUR DEN GATEWAY-KONZERN

Vor Ausbruch der Corona-Pandemie mit einschneidenden
Veranderungen im sozialen wie im wirtschaftlichen Leben
ging der Vorstand der caTeway aufgrund von positiven Wirt-
schaftsdaten von einem stdrkeren Wachstum der deutschen
Wirtschaft im Allgemeinen sowie dem Immobilienmarkt im
Speziellen aus.

Auch wenn sich die grundsdtzliche Einschdtzung der be-
schriebenen Entwicklungen in den GATEwAy-Fokusstddten
betreffend Bevdlkerungsentwicklung, Nachfrageiiberhang
sowie der Zinsentwicklung nicht gedndert hat, kénnen Aus-
mafd und Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Ge-
schéftsverlauf 2020 vom Vorstand noch nicht abschliefiend
eingeschdtzt werden.

Die gegenwdrtige Situation der Wirtschaft und der Gesell-
schaft ist von erheblicher Unsicherheit gepragt, welche eine
verldssliche Prognose unmdglich macht. Zu unsicher sind
Dauer der Pandemie sowie die zu erwartenden Auswirkungen
einer wahrscheinlichen Wirtschaftskrise.

Ohne den Einfluss der jlingsten Entwicklungen ging der
Vorstand noch mindestens von einem EBIT adjusted von
150-160 Mio. € sowie einem Konzernjahresergebnis von
120-130 Mio. € wie in 2019 fiir das Geschdftsjahr 2020 aus.

Diese Prognose hat gegenwdrtig aufgrund der derzeitigen
Situation keinen Bestand mehr.

Mangels verfligbarer Erfahrungswerte und unter der Annah-
me, dass die weltweit eingeleiteten Mafinahmen die Ausbrei-
tung des Virus verlangsamen kdnnen, kann ein dhnlicher Ver-
lauf wie in China als realistisches Szenario gesehen werden.
In diesem Szenario rechnet der Vorstand mit einer weitest
gehenden Normalisierung des wirtschaftlichen Lebens in
den ndchsten drei Monaten. In diesem Szenario werden die
negativen Auswirkungen auf die caTEway-Gruppe als gering
angesehen und mit negativen Effekten im mittlere bis hohen
einstelligen Prozentbereich gerechnet.

Da allerdings ein weniger positiver Verlauf der Pandemie, mit
noch nicht absehbaren Folgen fiir die Realwirtschaft und da-
mit auch flir den GaTEwAY-Konzern eintreten konnte, schatzt
der Vorstand die negativen Auswirkungen auf einen Effekt im
niedrigen bis mittleren zweistelligen Prozentbereich, sollte
die Krise tiber die drei Monate deutlich hinausgehen und sich
dann voraussichtlich bis zum Jahresende erstrecken.

Durch das grofie Volumen an Ankdufen in 2019 ist die Pipeline
des Konzerns gut geftillt. D. h. auch wenn sich die Eintriibung
auf dem Kapitalmarkt mit der verbundenen Verteuerung der
Kapitalbeschaffung nachhaltig auswirkt, kann GATEwAY mit
ausreichend Projekten fur die nachsten zwei Jahre aufwarten.

Neben zahlreichen Risiken sieht GATEwAY durch eine Wirt-
schaftskrise aber durchaus auch Chancen fiir den Beschaf-
fungsmarkt. Durch wirtschaftliche Schwierigkeiten anderer
Unternehmen erdéffnen sich gegebenenfalls Chancen, Immo-
bilien in besonders attraktiven Lagen oder zu besonders gu-
ten Konditionen zu erwerben.

Auch wenn der Vorstand derzeit eine nachhaltige Krise tiber
2021 hinaus nicht als das wahrscheinlichste Szenario sieht,
besteht dennoch ein nicht zu unterschitzendes Risiko dies-
beziiglich. Gegeniiber den oben genannten Werten wird ein
Minus im mittleren bis hohen zweistelligen Prozentbereich in
diesem Szenario als nicht unrealistisch angesehen.

Wie die meisten Unternehmen, beobachtet GATEwAY die
aktuellen Entwicklungen derzeit sehr genau, analysiert die
Gegebenheiten, Risiken und Chancen im Rahmen des imple-
mentierten Risikomanagement-Systems und steuert Ent-
scheidungen entsprechend der Ergebnisse.

Nach wie vor sieht der Vorstand den Konzern gut aufgestellt
und sieht auf Basis der analysierten und bewerteten Risiken
derzeit keine den Bestand gefdhrdenden Risiken.
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Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem bezogen auf den Konzernrechnungslegungsprozess

5. INTERNES KONTROLLSYSTEM
UND RISIKOMANAGEMENT-
SYSTEM BEZOGEN AUF DEN
KONZERNRECHNUNGSLEGUNGS-
PROZESS

Das Risikomanagement des Konzerns wird durch eine zent-
rale Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die
die Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in en-
ger Zusammenarbeit mit den operativen Unternehmen des
Konzerns. Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlau-
fende Bewertung und Analyse aller flir GATEWAY relevanten
Risiken vor, um auf potenziell gefdhrdende Risiken friihzeitig
und angemessen reagieren zu kdnnen - dazu zdhlt auch die
Beobachtung und Evaluierung definierter Chancen. Als Teil-
bereich des Konzern-Risikomanagementsystems hat GATEwWAY
ein Internes Kontrollsystem (iks) in Bezug auf die ordnungsge-
mafie und den rechtlichen Vorschriften entsprechende Rech-
nungslegung eingerichtet, bei dem im Rahmen definierter
Kontrollmafinahmen der Rechnungslegungsprozess begleitet
wird. Fir Einsatz und laufende Evaluierung bzw. Weiterent-
wicklung des ks ist der Vorstand der GATEWAY verantwort-
lich, in dessen Verantwortungsbereich das ks angesiedelt
ist. Der Vorstand trdgt somit die Gesamtverantwortung fiir
Ausgestaltung und Umsetzung des ks, er hat aber gleichzei-
tig flr dessen Umsetzung im Konzern Prozess- und Kontroll-
verantwortliche definiert und es sind allen Mitarbeitern von
GATEWAY, die in den Rechnungslegungsprozess involviert sind,
klare Rollen zugeordnet. Das rechnungslegungsbezogene iks
wurde zum Ziel installiert, eine ordnungsgemafie und geset-
zestreue Finanzberichterstattung im Sinne der einschldgigen
Vorschriften flr den GaTEwAv-Konzern zu gewdhrleisten.
Diese erfolgt organisatorisch fiir alle Konzernbereiche und
in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften durch
die Konzernmuttergesellschaft Gateway Real Estate AG. Ein-
zelrechnungslegungen aus den einbezogenen Gesellschafen
werden von verschiedenen Mitarbeitern der Konzernmutter-
gesellschaft Giberpriift und in die Konzernfinanzberichterstat-
tung einbezogen. Bei allen Schritten, die in diesem Prozess
erfolgten, wird dem Gebot der Funktionstrennung und dem
Vier-Augen-Prinzip Rechnung getragen.

Nach Abschlusserstellung werden Jahres- und Konzernab-
schluss gemeinsam mit dem Lagebericht dem neu geschaf-
fenen Priifungsausschuss im Aufsichtsrat vorgelegt. Der Prii-
fungsausschuss ist auch laufend in die Weiterentwicklung des
rechnungslegungsbezogenen iks und des Risikomanagement-
systems involviert.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

6. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

GRUNDSATZE DES FINANZRISIKOMANAGEMENTS

Das Risikomanagement des Konzerns wird durch eine zent-
rale Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die
die Geschédftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger
Zusammenarbeit mit den operativen Unternehmen des Kon-
zerns. Die Geschaftsleitung stellt schriftliche Grundsatze fir
die Gesamtrisikosteuerung und fiir bestimmte Bereiche wie
z.B. Zinsanderungsrisiko, Ausfallrisiko oder Liquiditdtssteue-
rung bereit.

Das Finanzrisikomanagement beinhaltet die Steuerung und
Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Ge-
schaftstdtigkeit. Es beinhaltet ein kontinuierliches, rollieren-
des Liquiditdtscontrolling, das insbesondere auf die Vermei-
dung wesentlicher Forderungsausfalle und die Sicherung des
Finanzbedarfes des laufenden Geschdftes gerichtet ist.

Zur Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das Ei-
gentum an verkauften Objekten grundsdtzlich erst nach
Einzahlung des Kaufpreises an den Erwerber Ubertragen.
Zinsanderungsrisiken spielen aufgrund der iiberwiegenden
Kurzfristigkeit der Kreditaufnahmen keine wesentliche Rolle.

Hinsichtlich einer Einschatzung der Risiken in Bezug auf die
Corona-Pandemie verweisen wir auf die Ausfiihrungen unter
Punkt 3 und 4.

KAPITALRISIKOMANAGEMENT

Der Konzern Uberprift regelméfig im Rahmen der Erstellung
von Jahres- und Zwischenabschliissen seine Kapitalstruktur.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Risiken aus Zinsanderungen existieren fiir den Konzern grund-
satzlich in Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen
zur Finanzierung des Ankaufs von Immobilien. In den Darle-
hensvertrdgen wurde (iberwiegend eine variable Verzinsung
der kiinftigen Darlehensverbindlichkeiten vereinbart. Zinssi-
cherungsgeschdfte zur Reduzierung des Risikos von Zinsdn-
derungen wurden bisher nicht abgeschlossen.

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2019

o))
o



GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2019

(o))
N

Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

AUSFALLRISIKOMANAGEMENT

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
Geschaftsverbindungen lediglich mit kreditwiirdigen Ver-
tragsparteien ein und falls angemessen unter Einholung von
Sicherheiten, um die Risiken eines Verlustes aus der Nicht-
erflillung von Verpflichtungen zu mindern. Der Konzern ver-
wendet verflighare Finanzinformationen sowie seine eigenen
Handelsaufzeichnungen, um seine Kunden zu bewerten. Das
Risiko-Exposure des Konzerns wird fortlaufend Gberwacht.
Besondere Ausfallrisiken, die in der Regel bei wesentlichen
Forderungen aus Immobilien- und Beteiligungsverkdufen
sowie bei Maklerprovisionen gegentiiber institutionellen An-
legern entstehen, werden separat betrachtet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen ge-
geniiber einer grofien Anzahl von Kunden in verschiedenen
Bundesldndern Deutschlands. In der Regel handelt es sich um
Privatpersonen bzw. Gewerbetreibende, die Immobilien des
Konzerns mieten oder erworben haben.

Forderungen aus Lieferung und Leistung werden nach einer
angemessenen Einschdtzung ausgebucht, wenn keine Rea-
lisierbarkeit mehr gegeben ist. Das ist u.a. gegeben, wenn
der Schuldner es versdumt, sich gegeniiber dem Konzern zu
einem Riickzahlungsplan zu verpflichten.

SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Die Wertminderungsaufwendungen im Bereich der sonstigen
kurzfristigen finanziellen Verm&genswerte sind fiir den Kon-
zern von untergeordneter Bedeutung.

Darlehensforderungen bestehen mit wenigen Ausnahmen
insbesondere gegeniiber den nach der Equity-Methode ein-
bezogenen Projektentwicklungsgesellschaften.

Durch den Uber diese Gesellschaften bestehenden mafigeb-
lichen Einfluss ist es dem Konzern méglich, die Anderung des
Kreditrisikos zu iberwachen. Die Anderung des Kreditrisikos
von Darlehensforderungen gegentiber konzernfremden Drit-
ten wird individuell iberwacht und gesteuert.

ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden
bei Banken und Finanzinstituten hinterlegt. Der Konzern
nimmt an, dass seine Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente auf Grundlage der externen Ratings der Banken
und Finanzinstitute ein geringes Ausfallrisiko aufweisen. Die
Wertminderungsaufwendungen im Bereich der Zahlungsmit-
tel und Zahlungsmitteldquivalente sind fiir den Konzern von
untergeordneter Bedeutung.

LIQUIDITATSRISIKO

Die Verantwortung fiir das Liquiditdtsrisikomanagement liegt
beim Vorstand, der ein angemessenes Konzept zur Steue-
rung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und
Liquiditdtsanforderungen aufgebaut hat. Der Konzern steuert
Liquiditdtsrisiken durch das Halten von angemessenen Riick-
lagen, Kreditlinien bei Banken und durch sténdiges Uberwa-
chen der prognostizierten und tatsachlichen Cashflows und
Abstimmungen der Filligkeitsprofile von finanziellen Vermo-
genswerten und Verbindlichkeiten.

FINANZIERUNGSRISIKO

GATEWAY ist flir den Erwerb von Unternehmen und Immobi-
lien sowie die laufende Geschaftstatigkeit auf die Gewahrung
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 regelmafig prolongiert werden muss, eine Ver-
langerung bzw. Refinanzierung dieser Darlehen nétig. In allen
Fdllen besteht das Risiko, dass eine Verldngerung nicht bzw.
zu diesen oder anderen Konditionen méglich ist.

Das Marktrisiko fiir die Bankkredite ist relativ gering, da die
bestehenden Kredite liberwiegend variabel verzinslich bzw.
kurzfristig sind.
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7. UBERNAHMERELEVANTE ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN

Die nachfolgenden Angaben nach §§ 289a Abs. 1, 315a Abs. 1
HGB geben die Verhdltnisse wieder, wie sie am Bilanzstichtag
bestanden. Mit der nachfolgenden Erlduterung dieser Anga-
ben wird gleichzeitig den Anforderungen eines erlduternden
Berichts gemaf} § 176 Abs. 1 Satz 1 AktG entsprochen.

ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN
KAPITALS

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gateway Real
Estate AG betrug zum 31. Dezember 2019 186.764.040,00 €.
Es ist in 186.764.040 auf den Inhaber lautende Stilickaktien
ohne Nennbetrag eingeteilt. Das Grundkapital ist vollstandig
einbezahlt. Mit allen Aktien der Gesellschaft sind die gleichen
Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie vermittelt eine
Stimme und den gleichen Anteil am Gewinn. Die Rechte und
Pflichten aus den Aktien ergeben sich aus den gesetzlichen
Vorschriften. Zum 31. Dezember 2019 hielt die Gesellschaft
keine eigenen Aktien.

DIREKTE UND INDIREKTE BETEILIGUNGEN
AM KAPITAL, DIE 10 % DER STIMMRECHTE
UBERSCHREITEN

Wie am 19. Dezember 2019 veroffentlicht, halt Frau Sandra
Ketterer 12,28 % der Stimmrechte der Gesellschaft.

Wie am 18. April 2019 verdffentlicht, hdlt Herr Norbert Kette-
rer auch Uber seine Beteiligung an dritten Gesellschaften, der
SN Beteiligungen Ag, insgesamt 65,75 % der Stimmrechte der
Gesellschaft.

Zu beachten ist, dass die zuletzt gemeldete Anzahl an Stimm-
rechten sich seitdem ohne Entstehen einer Meldepflicht ge-
geniiber der Gesellschaft innerhalb der jeweiligen Schwellen-
werte gedndert haben kdnnte.

AKTIEN MIT SONDERRECHTEN,
DIE KONTROLLBEFUGNISSE VERLEIHEN

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen,
existieren nicht.

ART DER STIMMRECHTSKONTROLLE, WENN
ARBEITNEHMER AM KAPITAL BETEILIGT
SIND UND IHRE KONTROLLRECHTE NICHT
UNMITTELBAR AUSUBEN

Beteiligungen von Arbeitnehmern am Kapital der Gesell-
schaft, bei denen die Arbeitnehmer ihre Kontrollrechte nicht
unmittelbar selbst ausiiben, bestehen nicht.

GESETZLICHE VORSCHRIFTEN UND
BESTIMMUNGEN DER SATZUNG UBER DIE
ERNENNUNG UND ABBERUFUNG VON
VORSTANDSMITGLIEDERN UND DIE ANDERUNG
DER SATZUNG

Die Bestellung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands
richtet sich nach den §§84, 85 AktG sowie §7 der Satzung.
Gemdf §7 Abs. 1 der Satzung besteht der Vorstand aus min-
destens einer Person. Fiir die Bestellung und Abberufung
einzelner oder samtlicher Mitglieder des Vorstands sieht die
Satzung keine Sonderregelungen vor. Die Bestellung und Ab-
berufung liegt in der Zusténdigkeit des Aufsichtsrats. Dieser
bestellt Vorstandsmitglieder fiir eine maximale Amtszeit von
funf Jahren. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung
der Amtszeit, jeweils flir hdchstens fiinf Jahre, ist - vorbehalt-
lich §84 Abs. 1 Satz 3 AktG - zuldssig.

Satzungsanderungen erfolgen nach den §§119 Abs. 1 Nr. 5,
179, 133 AktG sowie §§ 12 Abs. 2 und 16 Abs. 4 der Satzung. Die
Satzung stellt keine weiteren Erfordernisse fiir Satzungsande-
rungen auf. Die Beschliisse der Hauptversammlung werden,
soweit nicht zwingend gesetzliche Vorschriften entgegenste-
hen, mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen und,
sofern das Gesetz aufier der Stimmenmehrheit eine Kapital-
mehrheit vorschreibt, mit der einfachen Mehrheit des bei
der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals gefasst. Der
Aufsichtsrat ist zu Satzungsanderungen ermdchtigt, die nur
die Fassung betreffen.
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Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

BEFUGNISSE DES VORSTANDS ZUR AUSGABE
VON AKTIEN

Die Befugnisse des Vorstands der Gesellschaft, Aktien aus-
zugeben, beruhen sdmtlich auf entsprechenden Erméchti-
gungsbeschliissen der Hauptversammlung, deren wesentli-
cher Inhalt nachfolgend dargestellt wird:

GENEHMIGTES KAPITAL

Der Vorstand ist ermdchtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 21. Au-
gust 2023 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder
mehrmals, insgesamt hochstens um einen Betrag von
67.914.196,00 € durch Ausgabe von bis zu 67.914.196 neuen
auf den Inhaber lautenden Stiickaktien der Gesellschaft zu
erhéhen (Genehmigtes Kapital 2018/i). Die neuen Aktien sind
den Aktiondren grundsdtzlich zum Bezug anzubieten; sie kon-
nen auch von einem oder mehreren Kreditinstitut(en) oder
einem oder mehreren ihnen gleichgestellten Institut(en) mit
der Verpflichtung tibernommen werden, sie den Aktiondren
zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht). Der Vor-
stand ist jedoch ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionare in folgenden
Fallen auszuschliefien:

(@a) soweit dies zum Ausgleich von Spitzenbetrdgen erfor-
derlich ist;

(bb) wenn die Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen erfolgt
und der auf die neuen Aktien, fiir die das Bezugsrecht
ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige
Betrag des Grundkapitals 10 % weder des im Zeitpunkt
des Wirksamwerdens noch des im Zeitpunkt der Aus-
ibung dieser Ermdchtigung vorhandenen Grundkapitals
libersteigt und der Ausgabebetrag den Bérsenpreis der
bereits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgiiltigen Festlegung des
Ausgabebetrags nicht wesentlich im Sinne der §§203
Absatz 1 und 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG unterschrei-
tet. Auf diese Begrenzung auf 10% des Grundkapitals
ist derjenige anteilige Betrag des Grundkapitals anzu-
rechnen, der auf Aktien entféllt, die wahrend der Lauf-
zeit dieser Ermachtigung in unmittelbarer, sinngemafier
oder entsprechender Anwendung von §186 Absatz 3
Satz 4 AktG unter Ausschluss des Bezugsrechts aus-
gegeben oder verdufert werden. Auf die Begrenzung
auf 10 % des Grundkapitals ist ferner derjenige anteilige
Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien
entfdllt, die zur Bedienung von Schuldverschreibungen
mit Wandlungs- oder Optionsrechten bzw. zur Erfillung
von Wandlungs- oder Optionspflichten aus Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen, welche wah-
rend der Laufzeit dieser Ermdchtigung unter Ausschluss
des Bezugsrechts der Aktiondre gemaf §§ 221 Absatz 4
Satz 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG begeben werden, aus-
zugeben sind;

(cc) bei Kapitalerhdhungen gegen Sacheinlagen zur Gewah-
rung von Aktien zum Zweck des Erwerbs von Immobi-
lien, Immobilienportfolios, Unternehmen, Unterneh-
mensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen sowie
zum Erwerb von sonstigen Vermdgensgegenstdanden
einschliefilich Forderungen.

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats den Inhalt der jeweiligen Aktienrechte, die sonsti-
gen Bedingungen der Aktienausgabe sowie die weiteren Ein-
zelheiten der Durchfiihrung von Kapitalerhhungen aus dem
Genehmigten Kapital 2018/i festzulegen.

Der Vorstand ist erméchtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 20. Au-
gust 2024 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder
mehrmals, insgesamt hdchstens um einen Betrag von
25.467.824,00 € durch Ausgabe von bis zu 25.467.824 neuen
auf den Inhaber lautenden Stiickaktien der Gesellschaft zu
erhohen (Genehmigtes Kapital 2019/1). Die neuen Aktien sind
den Aktiondren grundsdtzlich zum Bezug anzubieten; sie kdn-
nen auch von einem oder mehreren Kreditinstitut(en) oder
einem oder mehreren ihnen gleichgestellten Institut(en) mit
der Verpflichtung Uibernommen werden, sie den Aktiondren
zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht). Der Vor-
stand ist jedoch ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre in folgenden
Féllen auszuschliefien:

aa) soweit dies zum Ausgleich von Spitzenbetrdgen erfor-
derlich ist;

bb) wenn die Kapitalerhhung gegen Bareinlagen erfolgt
und der auf die neuen Aktien, fiir die das Bezugsrecht
ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige
Betrag des Grundkapitals 10 % weder des im Zeitpunkt
des Wirksamwerdens noch des im Zeitpunkt der Aus-
Uibung dieser Ermdchtigung vorhandenen Grundkapitals
Ubersteigt und der Ausgabebetrag den Borsenpreis der
bereits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgiiltigen Festlegung des
Ausgabebetrags nicht wesentlich im Sinne der §§203
Absatz 1 und 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG unterschrei-
tet. Auf diese Begrenzung auf 10% des Grundkapitals
ist derjenige anteilige Betrag des Grundkapitals anzu-
rechnen, der auf Aktien entfillt, die wahrend der Lauf-
zeit dieser Ermachtigung in unmittelbarer, sinngeméafier
oder entsprechender Anwendung von §186 Absatz 3
Satz 4 AktG unter Ausschluss des Bezugsrechts aus-
gegeben oder verduflert werden. Auf die Begrenzung
auf 10 % des Grundkapitals ist ferner derjenige anteilige
Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien
entféllt, die zur Bedienung von Schuldverschreibungen
mit Wandlungs- oder Optionsrechten bzw. zur Erfiillung



von Wandlungs- oder Optionspflichten aus Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen, welche wah-
rend der Laufzeit dieser Ermdchtigung unter Ausschluss
des Bezugsrechts der Aktiondre gemdfd §§ 221 Absatz 4
Satz 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG begeben werden, aus-
zugeben sind;

cc) bei Kapitalerhdhungen gegen Sacheinlagen zur Ge-
wdhrung von Aktien zum Zweck des Erwerbs von Im-
mobilien, Immobilienportfolios, Unternehmen, Unter-
nehmensteilen oder Beteiligen an Unternehmen sowie
zum Erwerb von sonstigen Vermdgensgegenstdanden
einschlieBlich Forderungen;

dd) soweit dies erforderlich ist, um im Falle eines an alle
Aktiondre gerichteten Angebots oder bei einer Kapital-
erhéhung mit Bezugsrecht den Inhabern von Options-
oder Wandelschuldverschreibungen der Gesellschaft
oder einer Konzerngesellschaft in dem Umfang Aktien
zu gewahren, in dem diese Inhaber nach Ausiibung des
Options- oder Wandlungsrechts oder der Erfillung der
entsprechenden Pflicht ein Bezugsrecht auf Aktien der
Gesellschaft hdtten.

Der Vorstand wird ermédchtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats den Inhalt der jeweiligen Aktienrechte, die sonsti-
gen Bedingungen der Aktienausgabe sowie die weiteren Ein-
zelheiten der Durchfiihrung von Kapitalerhhungen aus dem
Genehmigten Kapital 2019/i festzulegen.

BEDINGTES KAPITAL

Das Grundkapital ist um bis zu 93.382.020,00 € durch Aus-
gabe von bis zu 93.382.020 neuen auf den Inhaber lautenden
Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von
je 1,00 € bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2019/1). Die be-
dingte Kapitalerhthung dient der Gewdhrung von auf den In-
haber lautenden Stilickaktien an die Inhaber bzw. Glaubiger
von Wandel-, Options- und/oder Gewinnschuldverschreibun-
gen und/oder Genussrechten (bzw. Kombinationen dieser Ins-
trumente), die aufgrund der von der Hauptversammlung vom
21. August 2019 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen
Ermdchtigung von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren
oder mittelbaren in- oder ausldndischen Mehrheitsbeteili-
gungsgesellschaften begeben werden und ein Wandlungs-
bzw. Optionsrecht zum Bezug von auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien der Gesellschaft gewdhren bzw. eine Wandlungs-

Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

pflicht bestimmen. Die Ausgabe der neuen auf den Inhaber
lautenden Stiickaktien aus dem Bedingten Kapital 2019/ darf
nur zu einem Wandlungs- bzw. Optionspreis erfolgen, wel-
cher den Vorgaben der von der Hauptversammlung vom 21.
August 2019 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen Er-
mdchtigung entspricht. Die bedingte Kapitalerhéhung ist nur
insoweit durchzufiihren, wie von Options- bzw. Wandlungs-
rechten Gebrauch gemacht wird, wie die zur Wandlung ver-
pflichteten Inhaber bzw. Glaubiger ihre Pflicht zur Wandlung
erfiillen oder wie Andienungen von Aktien aufgrund von Er-
setzungsbefugnissen der Gesellschaft erfolgen und soweit
nicht eigene Aktien oder neue Aktien aus einer Ausnutzung
eines Genehmigten Kapitals zur Bedienung eingesetzt wer-
den. Die neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien neh-
men vom Beginn des Geschdftsjahrs an, in dem sie durch
Auslibung von Options- bzw. Wandlungsrechten oder durch
die Erfiillung von Wandlungspflichten oder die Austibung von
Andienungsrechten entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand
wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die wei-
teren Einzelheiten der Durchfiihrung der bedingten Kapital-
erhéhung festzusetzen.

BEFUGNISSSE ZUM ERWERB EIGENER AKTIEN

Der Vorstand ist derzeit nicht befugt, fiir die Gesellschaft de-
ren eigene Aktien zu erwerben.

CHANGE-OF-CONTROL-KLAUSELN UND ENT-
SCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN FUR DEN FALL
EINES UBERNAHMEANGEBOTS

Einzelne Vertrdge der Unternehmensfinanzierung der Gesell-
schaft sehen im Falle eines Kontrollwechsels (teilweise defi-
niert als Erwerb einer Mehrheitsbeteiligung nach Stimmrech-
ten oder Kapitalbeteiligung, teilweise definiert als das Halten
von mehr als 30 % der Stimmrechte an der Gesellschaft) ein
Sonderkiindigungsrecht des Finanzierungsgebers vor. Dari-
ber hinaus bestehen zum Bilanzstichtag keine wesentlichen
Vereinbarungen mit Dritten oder Konzerngesellschaften, die
im Falle eines Ubernahmeangebots wirksam werden, sich dn-
dern oder enden.

Die Dienstvertrdge der Vorstandsmitglieder enthalten keine
Regelungen fiir den Fall eines Kontrollwechsel.
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Verglitungsbericht

VERGUTUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Gemafy den Empfehlungen des Deutschen Corporate Go-
vernance Kodex weist GATEwAY die Verglitung der einzelnen
Vorstandsmitglieder getrennt aus und stellt das Vergtitungs-
system in allgemein verstandlicher Form dar. Das Aufsichts-
ratsplenum setzt die jeweilige Gesamtvergiitung der ein-
zelnen Vorstandsmitglieder fest. Das Aufsichtsratsplenum
beschliefdt das Vergiitungssystem flir den Vorstand und tiber-
priift es regelmafiig.

Die aktuelle Vorstandsvergiitung besteht ausschliefilich
aus einer festen Verglitung, die in gleichen monatlichen Ra-
ten ausgezahlt werden. Variable Vergiitungsbestandteile sind
nicht vorhanden.

Dariiber hinaus erhielten beide Vorstandsmitglieder im Jahr
2019 folgende Nebenleistungen: Zur Abdeckung samtlicher
Kosten aus und im Zusammenhang mit dienstlich veranlass-
ten Fahrten mit dem eigenen pkw eine monatliche Pauschale

von brutto 2 Tsd. €. Fiir die im Gesellschaftsinteresse erfor-
derlichen Aufwendungen erhalten die Vorstandsmitglieder
in angemessenen Umfang Ersatz. Reise-, Reprdsentations-
und Bewirtungskosten werden den Vorstandsmitgliedern
gegen Einzelnachweis erstattet. Fiir beide Vorstandsmitglie-
der werden die Beitrage zu einer Gruppenunfallversicherung
tibernommen. Mit Wirkung ab dem o1. Januar 2019 erhalten
die Vorstandsmitglieder einen monatlichen Zuschuss in Héhe
der Halfte der Beitrage zu einer angemessenen Kranken- und
Pflegeversicherung fiir sich. Der Zuschuss ist begrenzt auf
die Hélfte des allgemeinen Beitragssatzes der gesetzlichen
Kranken- und Pflegeversicherung. Anstelle von Versorgungs-
leistungen erhalten beide Vorstandsmitglieder monatliche
Zahlungen, die in ihrer Hohe dem von einem Arbeitgeber
nach der jeweiligen gesetzlichen Beitragsbemessungsgrenze
geschuldeten Hochstbetrag (Arbeitgeberanteil) zur Renten-
versicherung entsprechen.

Zusammengefasst stellen sich die gewahrten Zuwendungen
wie folgt dar:

Gewihrte Manfred Hillenbrand, Vorstand (CEO) Tobias Meibom, Vorstand (CFO)
Zuwendungen Erstmalige Bestellung: 2016 Erstmalige Bestellung: 2011

in Tsd. € 2018 2019 2019 (Min) 2019 (Max) 2018 2019 2019 (Min) 2019 (Max)
Festvergiitung 480 480 480 480 480 480 480 480
Nebenleistung 28 31 31 31 28 33 33 33
Summe 508 511 51 51 508 513 513 513
Versorgungsaufwand 7 7 7 7 7 7 7 7
Gesamtvergltung 515 518 518 518 515 520 520 520




Dariiber hinaus erhielten im Jahr 2018 Manfred Hillenbrand
80 Tsd. € und Tobias Meibom 920 Tsd. € im Zusammenhang
mit der voriibergehenden Beendigung ihrer Tétigkeit.

In Bezug auf die Vergiitung des Aufsichtsrates wurde auf
der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am 21.
August 2019 erstmals folgender Beschluss gefasst: Jedes Mit-
glied des Aufsichtsrates erhalt fir jedes Geschaftsjahr eine
feste Vergiitung von 20.000,00 €. Der Vorsitzende des Auf-
sichtsrates erhalt fir jedes Geschédftsjahr eine feste Vergi-
tung von 40.000,00 € und sein Stellvertreter eine feste Ver-
glitung von 30.000,00 €. Diese Regelung gilt erstmals fiir das
gesamte Geschéftsjahr 2019.

Dies folgt den Empfehlungen des Deutschen Corporate Go-
vernance Kodex, der eine Berlicksichtigung von Vorsitz und
stellvertretendem Vorsitz im Aufsichtsrat sowie Vorsitz und
Mitgliedschaften in den Ausschiissen bei der Festlegung der
Aufsichtsratsverglitungen vorsieht.

Somit stellte sich die Vergiitung des Aufsichtsrates im Jahr
2019 wie folgt dar:

Verglitungsbericht

Vergiitung 2019
Mitglied des Aufsichtsrates Zeitraum in Tsd. €
Norbert Ketterer (Aufsichtsratsvorsitzender) 01.01.2019-31.12.2019 40
Thomas Kunze (Stv. Aufsichtsratsvorsitzender) 01.01.2019-31.12.2019 30
Ferdinand von Rom 01.01.2019-31.12.2019 20

Jan Hendrik Hedding

21.08.2019-31.12.2019

rund 7,2 (anteilig)

Marcellino Graf von und zu Hoensbroech

21.08.2019-31.12.2019

rund 7,2 (anteilig)
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KONZERNABSCHLUSS
Konzernbilanz

KONZERNABSCHLUSS
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

KONZERNBILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2019

AKTIVA

inTsd. € Anhang 31.12.2019 31.12.2018

Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 6.1 39.891 39.900
Sachanlagen 6.2 2.518 469
Renditeimmobilien 6.3 8.270 238.197
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 6.4 8.832 35.668
Sonstige langfristige finanzielle Verm&genswerte 6.6 15.415 9.570
Latente Ertragsteuerforderungen 6.13 3.615 4.826
78.541 328.630

Kurzfristige Vermogenswerte
Vorrite 6.5 581.602 342736
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.6 1.823 1.810
Laufende Ertragsteuerforderungen 2.687 652
Sonstige finanzielle Vermdégenswerte 6.6 70.283 11.740
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 6.6 50.234 3.527
Liquide Mittel 6.7 216.045 73.931
Zur Verdufderung gehaltene langfristige Vermogenswerte 6.8 38.750 35.590
961.424 469.986
1.039.965 798.616




Konzernbilanz

PASSIVA
inTsd. € Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.9 186.764 169.785
Kapitalriicklage 6.9 -22.804 -73.266
Kumuliertes Konzernergebnis 6.9 156.778 49.313
Nicht beherrschende Anteile 6.9 5.253 2.593
325.991 148.425
Langfristige Schulden
Sonstige langfristige Riickstellungen 6.10 629 639
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 6.11 343.389 398.449
Latente Ertragsteuerschulden 6.13 15.118 22.831
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 2.345 0
Sonstige langfristige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 0 5
361.481 421.924
Kurzfristige Schulden
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 6.10 1.448 896
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6.11 272.620 191.663
Laufende Ertragsteuerschulden 9.220 4.263
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.12 60.215 10.587
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 6.12 3.465 3137
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 6.12 5.525 17.721
352.493 228.267
1.039.965 798.616
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Konzerngesamtergebnisrechnung

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

in Tsd. € Anhang 2019 2018
Umsatzerldse 6.14 94.442 18.568
Bestandsverdnderungen 6.15 221.499 39.858
Sonstige betriebliche Ertrage 6.18 97.260 24.010
Gesamtleistung 413.201 82.436
Materialaufwand 6.16 -247.563 -19.084
Personalaufwand 6.17 -9.642 -6.333
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien 6.3 20.548 9.900
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen 6.2 -581 -130
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.18 -26.986 -9.906
Betriebsergebnis 148.977 56.883
Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden, 6.19

nach Steuern 9.884 16.296
Zinsertrage 6.19 2.499 726
Zinsaufwendungen 6.19 -29.555 -32.240
Finanzergebnis -17.172 -15.218
Ergebnis vor Ertragsteuern 131.804 41.665
Ertragsteuern 6.20 -4.829 -8.417
Konzernergebnis 126.975 33.248
Sonstiges Ergebnis 0 0
Konzerngesamtergebnis 126.975 33.248
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 7.1 125.976 33.235
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 998 13
Ergebnis je Aktie (unverwassert) 7.1 0,69 0,22
Ergebnis je Aktie (verwassert) 0,69 0,22




VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

Konzerneigenkapitalverdnderungsrechnung

Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zustehendes Eigenkapital

Nicht
Kumuliertes beherr-

Gezeichnetes Kapital- Konzern- schende Gesamtes
inTsd. € Anhang Kapital riicklage ergebnis Gesamt Anteile  Eigenkapital
Stand 01.01.2018 21.175 -20.601 16.173 16.747 405 17.152
Gewinn 7.1 0 0 33.235 33.235 13 33.248
Umgekehrter Unternehmenserwerb 6.9 148.610 -51.205 0 97.405 0 97.405
Emissionskosten 6.9 0 -1.440 0 -1.440 0 -1.440
Sonstige 6.9 0 -20 -95 -115 2.175 2.060
Stand 31.12.2018 169.785 -73.266 49.313 145.832 2.593 148.425
Gewinn/Verlust 7.1 0 0 125.976 125.976 998 126.975
Kapitalerhthung 6.9 16.979 50.936 0 67.915 67.915
Emissionskosten 6.9 0 -495 0 -495 -495
Dividendenzahlung (26.08.2019) 6.9 0 0 -18.676 -18.676 -18.676
Verdnderungen des Konsolidierungs-
kreises/Anteilsverdufierung 6.9 0 0 0 0 25 25
Sonstige 6.9 0 21 165 186 1.637 1.822
Stand 31.12.2019 186.764 -22.804 156.778 320.738 532583 325.991
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Konzernsegmentberichterstattung

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

2019
Gewerbe-
Bestands- immobilienent- Wohnimmobilien-

inTsd. € immobilien wicklung entwicklung Konsolidierung Konzern
Umsatze mit Dritten (Auflenumsatze) 25.676 58.602 10.164 0 94.442
Intersegmentdre Umsétze (Innenumsatze) 0 516 0 -516 0
Umsatzerldse 25.676 59.118 10.164 -516 94.442
Gesamtleistung 36.008 282.759 94.986 -554 413.201
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) 23.505 20.252 92.064 13.156 148.977
darin enthalten:

Wertveranderung der

Renditeimmobilien 20.548 0 0 0 20.548

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgenswerte und Sachanlagen 72 -508 0 0 -581
Gewinn- und Verlustanteile an
Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden -20 9.543 361 0 9.884
EBIT adj. 23.485 29.795 92.425 13.156 158.861
Zinsertrage 78.489 2.443 88 -78.521 2.499
Zinsaufwendungen -6.337 -22.882 -1.703 1.367 -29.555
Ertragssteuern 1.096 -3.444 -2.481 0 -4.829
Segmentvermdgen 326.919 680.034 132.897 -99.885 1.039.965

Nach der Equity-Methode

bilanzierte Finanzanlagen 91 8.741 0 0 8.832

Zugdnge zu langfristigen

Vermogenswerten 46 4.151 270 0 4.467
Segmentschulden 151.802 561.322 95.736 -94.885 713.974




2018

Gewerbe- Wohn-

Bestands- immobilienent- immobilienent-
immobilien wicklung wicklung Konsolidierung Konzern
8.450 10.118 0 0 18.568
0 50 0 -50 0
8.450 10.168 0 -50 18.568
17.898 68.055 1.536 -5.053 82.436
19.841 41.669 347 -4.974 56.883
9.900 0 0 0 9.900
-67 -63 0 0 -130
1.719 13.193 1.384 0 16.296
21.560 54.862 1.731 -4.974 73.179
112 627 0 -13 726
-2.790 -28.134 -1.329 13 -32.240
-3.485 -4.932 0 0 -8.417
394.324 345.711 69.624 -11.043 798.616
1.776 16.666 17.226 0 35.668
7.457 7.370 0 0 14.827
282.958 306.481 66.820 -6.070 650.189

Konzernsegmentberichterstattung
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Konzernkapitalflussrechnung

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

inTsd. € Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit
Konzerngesamtergebnis 126.975 33.248
Anpassungen:
Abschreibungen auf Sachanlagen 6.2 569 130
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte 6.1 9 2
Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.6 617 68
Verdnderung beizulegender Zeitwert aus Renditeimmobilien 6.3 168 -9.900
Verdnderung beizulegender Zeitwert bei zur Verdufierung gehaltene langfristige Vermogenswerte (Im- 220715
mobilien) 0
Gewinn- oder Verlustanteil an Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern 6.19 -9.884 -16.296
Erhaltene Ausschiittungen von At-Equity-Gesellschaften 17.709 0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/ Ertrage -62.215 0
Netto-Finanzierungsaufwendungen 27.057 31.514
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf von Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden -15 -13.723
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf anderer finanzieller Verm&genswerte -3.080 0
Steueraufwendungen 4.830 8.417
Verdnderungen bei:
Vorrdten -196.783 -90.757
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen 16.324 -349
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte -46.710 0
nicht finanzielle Verm&genswerte -50.194 756
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten 8.374 -2.700
nicht finanzielle Verbindlichkeiten -6.433 11.841
sonstigen Riickstellungen sowie Vermdgenswerte und Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 542 -133
Cash-Abfluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit -192.855 -47.882
Gezahlte Zinsen -19.193 -14.912
Erhaltene Ertragsteuern 596 6.474
Gezahlte Ertragsteuern -4.753 -8.172
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit -216.205 -64.491
Cashflow aus der Investitionstétigkeit
Erhaltene Zinsen 2.499 726
Einzalungen aus dem Verkauf von zur Verduferung gehaltenen langfristige Vermogenswerte (Immobilien) 15.520 0
Einzahlungen aus dem Verkauf von Tochterunternehmen 110.682 28.013
Einzahlungen aus dem Verkauf von Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden 400 13.746
Einzahlungen aus dem Verkauf anderer finanzieller Vermogenswerte 4.900 0
Erwerb eines Tochterunternehmens, abziiglich erworbener liquider Mittel 0 4.460
Auszahlungen fiir Investitionen in Immobilien die zur Verduflerung gehalten werden (IFRS 5) -6.598 0
Erwerb von Renditeimmobilien -8 -1.447
Erwerb von Sachanlagen -492 0
Erwerb von immateriellen Vermogenswerten 0 -6
Erwerb von anderen finanziellen Vermogenswerten 0 -7.364
Erwerb von Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden 0 -113
Cashflow aus der Investitionstétigkeit 126.903 38.015
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus Verkdufen an nicht beherrschten Unternehmen 0 2.058
Einzahlungen aus Kapitalerhhung 67.914 0
Transaktionskosten in Bezug auf die Kapitalerhdhung -495 0
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-) Krediten 342.835 163.303
Transaktionskosten in Bezug auf Kredite und Ausleihungen 0 -2.216
Auszahlungen fiir Kapitalaufnahmen 0 -1.440
Sonstige Ausschiittungen an konzernfremde Gesellschafter -2.500 0
Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens -18.676 0
Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen, (Finanz-) Krediten und Leasingverbindlichkeiten -149.652 -73.320
Gebihren fiir nicht in Anspruch genommene finanzielle Verbindlichkeiten 0 -898
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 239.426 87.487
Nettozunahme/Nettoabnahme der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 150.124 61.011
Konsolidierungkreisbedingte Veranderung des Finanzmittelfonds -8.010 -1.584
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 01. Januar 73.931 14.504
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 31. Dezember 216.045 73.931




KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

KONZERNANHANG

1. BERICHTENDES UNTERNEHMEN

Die Gateway Real Estate AGc (im Folgenden auch kurz
LGATEWAY®, | Gesellschaft“ oder ,,Unternehmen genannt)
und ihre Tochtergesellschaften haben sich auf den Erwerb
und die langfristige Vermietung von Gewerbeimmobilien als
Renditeanlage sowie auf die Entwicklung von Gewerbe- und
Wohnimmobilien zum Verkauf spezialisiert.

Die in das Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am
Main unter HRB 93304 eingetragene GATEWAY hat ihren Sitz
und ihre Geschdftsadresse in The Squaire, Zugang 15, Am
Flughafen, 60549 Frankfurt am Main.

Die Aktien der GATEWAY sind seit der Zulassung am 12. April
2019 im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse
notiert. Insofern stellt GATEWAY eine kapitalmarktorientierte
Gesellschaft im Sinne der aktien- und handelsrechtlichen Vor-
schriften dar.

Der Konzernabschluss wurde am 26. Mdrz 2020 vom Vorstand
der Gesellschaft aufgestellt und, vorbehaltlich der Billigung
durch den Aufsichtsrat, am 27. Mdrz 2020 zur Offenlegung ge-
nehmigt.

2. WESENTLICHE BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

2.1 GRUNDLAGEN

Der Konzernabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember
2019 wurde nach den zum 31. Dezember 2019 giiltigen Inter-
national Financial Reporting Standards (iFrs, einschlieRlich
der Interpretationen des IFRs IC), wie sie von der Eu libernom-
men wurden, aufgestellt. Darlber hinaus sind erganzend die
handelsrechtlichen Vorgaben nach § 315e Abs. 1 HGB bertick-
sichtigt worden.

Die Anforderungen der IFrRs wurden vollstdndig erfiillt und
fiihren zur Vermittlung eines den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns. Die Gesamtergebnisrechnung ist nach
dem Gesamtkostenverfahren gegliedert. Nach dem Periodi-
sierungsprinzip sind Aufwendungen und Ertrdge unabhdngig
von ihrer Zahlung den jeweiligen Perioden zugeordnet.

Der Abschluss wurde auf Basis der historischen Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten erstellt. Eine Ausnahme hier-
von bilden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(Renditeimmobilien), zur Verdufierung gehaltene langfristige
Vermdgenswerte sowie Eigenkapitalinvestments und Derivate,
die mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet werden.

Die der Aufstellung des Abschlusses nach IFrs zugrunde
gelegten Schdtzungen und Annahmen wirken sich auf die
Bewertung von Vermogenswerten und Schulden, die Anga-
be von Eventualforderungen und -verbindlichkeiten zu den
jeweiligen Bilanzstichtagen sowie auf die Hohe von Ertragen
und Aufwendungen der Berichtsperiode aus. Obwohl diese
Annahmen und Schitzungen nach bestem Wissen der Un-
ternehmensleitung auf Basis der laufenden Ereignisse und
Mafinahmen erfolgten, kdnnen die tatsachlichen Ergebnisse
letztendlich von diesen Einschdtzungen abweichen.

Alle Betrdge werden grundsdtzlich in Tausend Euro (Tsd. €)
angegeben, sofern nichts anderes vermerkt ist. Durch die
Darstellung in Tsd. € kann es sowohl in den einzelnen Tabellen
des Anhangs als auch im Vergleich der Werte des Anhangs
mit den Ubrigen Abschlussbestandteilen zu Rundungsdiffe-
renzen kommen.
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Konzernanhang

Die Gewinn- und Verlustrechnung der Vergleichsperiode 2018
ist aufgrund der Darstellung des umgekehrten Unternehmens-
erwerbs zwischen der GaTeway und der Development Partner
AG zum bilanziellen Erwerbsstichtag o5. Oktober 2018 nur ein-
geschrdnkt mit den Werten der Berichtsperiode vergleichbar.
Bis zu diesem Datum werden ausschliefilich die Werte der
Development Partner AG mit ihren Tochterunternehmen dar-
gestellt; die GaTEwAy wurde ab diesem Datum in den Konsoli-
dierungskreis aufgenommen.

2.2 RECHNUNGSLEGUNGSVORSCHRIFTEN
A. IM GESCHAFTSJAHR 2019 ERSTMALS

ANZUWENDENDE STANDARDS UND
UBERARBEITUNGEN

Erstanwendung
verpflichtend fiir
Geschiftsjahre
Standard Inhalt beginnend ab
EU Endorsement erfolgt:
IFRS 16 Leasingverhdltnisse 01.01.2019
IFRIC 23 Unsicherheit bezliglich der 01.01.2019
ertragsteuerlichen Behandlung
Anderungen Finanzielle Vermogenswerte 01.01.2019
zu IFRS 9 mit einer negativen
Vorfilligkeitsentschadigung
Anderungen Plandnderung, -kiirzung 01.01.2019
zu IAS 19 oder -abgeltung
Verbesserun- Anderungen und Klarstellungen 01.01.2019
gen zu IFRS an IFRS 3,IFRS 11,1AS 12
2015-2017 und IAS 23
Anderungen Langfristige Anteile an 01.01.2019
zu IAS 28 assoziierten Unternehmen und

Gemeinschaftsunternehmen

Die Anderungen durch den neuen Rechnungslegungsstan-
dard IFrs 16 sind in Anhangangabe 2.3 beschrieben.

Die Interpretation IFrIC 23 stellt klar, wie die in 1as 12 festgeleg-
ten Ansatz- und Bewertungsvorschriften anzuwenden sind,
wenn Unsicherheit beziiglich der ertragsteuerlichen Behand-
lung besteht. Diese Klarstellungen sind auf tatsachliche und
latente Steueranspriiche oder Steuerschulden anzuwenden.
Demnach kdnnen unsichere steuerliche Behandlungen ge-
sondert oder zusammen mit einer oder mehreren anderen
unsicheren steuerlichen Behandlungen zusammengefasst zu
berlicksichtigen sein. Dabei ist diejenige Methode zu wahlen,
die sich besser fiir die Vorhersage der Auswirkung der Un-
sicherheit eignet. Zudem ist bei der Beurteilung davon aus-
zugehen, dass die zustandige Steuerbehdrde samtliche Sach-
verhalte priifen wird, zu deren Priifung sie befugt ist, und

dass sie tber alle fiir die Priifung notwendigen Informationen
verfiigt. Wenn es als wahrscheinlich beurteilt wird, dass die
Steuerbehdrde eine unsichere steuerliche Behandlung nicht
akzeptieren wird, so ist zur Beriicksichtigung der Auswirkung
der Unsicherheit in Abhdngigkeit davon, welche Methode sich
besser fiir die Vorhersage der Auswirkung der Unsicherheit
eignet, entweder der wahrscheinlichste Betrag oder der Er-
wartungswert auf jede unsichere steuerliche Behandlung
eines Sachverhalts anzuwenden. Aus der erstmaligen Anwen-
dung der Klarstellung ergaben sich keine Auswirkungen auf
den Konzernabschluss.

Die im Geschaftsjahr 2019 erstmals anzuwendenden Uber-
arbeitungen der Rechnungslegungsstandards haben keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der
Gesellschaft.

B. NEUE STANDARDS UND ﬁBERARBEITUNGEN,
DIE NOCH NICHT ANGEWENDET WERDEN

Die folgenden vom 1asB bis zum Datum dieses Konzernab-
schlusses neu herausgegebenen bzw. gednderten Rechnungs-
legungsvorschriften 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
beginnend ab

Standard Inhalt

EU Endorsement erfolgt:

Anderungen Verweise auf das 01.01.2020
zu mehreren Rahmenkonzept

Standards

Anderungen Definition der Wesentlichkeit 01.01.2020
zuIAS 1 und IAS 8

Anderungen Interest Rate Benchmark Reform 01.01.2020
zu IFRS 9, IAS 39

und IFRS 7

EU Endorsement noch ausstehend:

Anderungen Definition eines 01.01.2020
zu IFRS 3 Geschéftsbetriebs

IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2023
Anderungen VerdufRerung oder Einlage von Auf unbestimmte
zulFRS10und  Vermdgenswerten in assoziierte Zeit verschoben
IAS 28 Unternehmen oder

Gemeinschaftsunternehmen

Aus der Anwendung der kiinftigen Rechnungslegungsvor-
schriften erwartet die Gesellschaft bis auf zusatzliche An-
hangangaben keine materiellen Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss. Die Standards sollen angewendet werden,
wenn sie erstmalig verpflichtend sind.



2.3 ERSTANWENDUNG VON IFRS 16

Im Geschéftsjahr wird erstmals IFrs 16 ,,Leasingverhaltnisse*
angewendet, der im Januar 2016 durch das 1asB veroffentlicht
wurde. IFRs 16 ersetzt die vorhandenen Regelungen zu Lea-
singverhaltnissen, inklusive 1as 17 ,,Leasingverhaltnisse®, IFRIC
4 ,Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis
enthdlt®, sic-15 ,,Operating-Leasingverhdltnisse-Anreize“ und
sic-27 ,,Beurteilung des wirtschaftlichen Gehalts von Trans-
aktionen in der rechtlichen Form von Leasingverhdltnissen®.

Der Konzern hat IFrRs 16 nach der modifiziert retrospektiven
Methode angewendet, wonach der kumulierte Effekt aus der
erstmaligen Anwendung zum o1. Januar 2019 im Eigenkapital
erfasst wird. Daher wurden die Vergleichsinformationen
fiir 2018 nicht angepasst, das heifdt wie zuvor gemaf} 1as 17
und den damit verbundenen Interpretationen dargestellt.
Die Einzelheiten zu den Anderungen der Rechnungslegungs-
methoden sind nachstehend aufgefiihrt. Dariiber hinaus wur-
den die Angabepflichten in IFrRs 16 nicht auf die Vergleichs-
periode angewendet.

IFRs 16 fuhrt ein einheitliches Rechnungslegungsmodell ein,
wonach Leasingverhdltnisse in der Bilanz des Leasingnehmers
zu erfassen sind. Die bisherige Unterscheidung zwischen
Operating- und Finanzierungsleasing nach 1as 17 fiir den Lea-
singnehmer entfallt. Ein Leasingnehmer erfasst ein Nutzungs-
recht (Right of Use Asset), das sein Recht auf die Nutzung des
zugrunde liegenden Vermdgenswertes darstellt, sowie eine
Schuld aus dem Leasingverhdltnis, die seine zukiinftige Zah-
lungsverpflichtung zu Leasingzahlungen darstellt.

Die Nutzungsrechte werden in den Bilanzpositionen ausge-
wiesen, in denen die dem Leasingvertrag zugrunde liegenden
Vermdgenswerte ausgewiesen worden waren, wenn sie im
Eigentum der GaTEwAY stehen wiirden. Die Nutzungsrechte
werden daher zum Stichtag im Wesentlichen in den Posten
der Grundstiicke und Gebdude ausgewiesen. Das Nutzungs-
recht entspricht grundsatzlich dem Barwert sémtlicher aus-
stehender Leasingzahlungen zuziiglich aller bei oder vor der
Bereitstellung geleisteten Leasingzahlungen, der anfanglichen
direkten Kosten sowie moglicher Demontage- oder Wieder-
herstellungskosten. Erhaltene Leasinganreize sind von dem
ermittelten Nutzungsrecht abzuziehen. Zum Zeitpunkt der
erstmaligen Anwendung gibt es keine Erkenntnisse beziiglich
moglicher zukiinftiger Demontage- oder Wiederherstellungs-
kosten und die direkten Kosten bleiben zum Zeitpunkt der
erstmaligen Anwendung unberiicksichtigt (iFrs 16.C10(d)). Das
aktivierte Nutzungsrecht wird Uber die Laufzeit des Leasing-
verhdltnisses abgeschrieben sowie gegebenenfalls um Wert-
minderungen korrigiert.

Konzernanhang

Der erstmalige Ansatz der Leasingverbindlichkeit bestimmt
sich als Barwert der zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwen-
dung noch nicht geleisteten Leasingzahlungen aus den
Leasingverhdltnissen, die gemaf 1as 17 als Operating-Leasing-
verhdltnis klassifiziert wurden. Die Leasingzahlungen werden
mit dem zum Zeitpunkt der Erstanwendung giiltigen Grenz-
fremdkapitalkostensatz abgezinst, der die Laufzeit der einzel-
nen Assetklassen sowie die mit dem Geschdftsmodell zusam-
menhangenden Risiken beriicksichtigt.

Die Bilanzierung beim Leasinggeber entspricht im Wesent-
lichen den ehemaligen Vorschriften des 1as 17. Leasinggeber
missen auch weiterhin auf Basis der Verteilung der Chan-
cen und Risiken eine Klassifizierung in Finanzierungs- und
Operating-Leasingverhdltnisse vornehmen. Die Einfiihrung
des IFrs 16 fiihrte zu keiner Anpassung der urspriinglichen
Klassifizierung.

Die GATEWAY bilanziert Leasingverhdltnisse erstmalig zum
o1. Januar 2019 unter Anwendung der modifiziert retrospek-
tiven Methode. Dabei wird in Einklang mit den Ubergangsvor-
schriften auf die Anpassung der Vorjahreszahlen verzichtet.

Die GaTEwAY wendet beim Ubergang auf den neuen Standard
die folgenden von IFrs 16 gewdhrten Wahlrechte und Ermes-
sensentscheidungen an:

— Zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung wurde nicht
erneut beurteilt, ob eine Vereinbarung ein Leasingver-
héltnis darstellt oder beinhaltet. Stattdessen wurde IFrs
16 auf Vereinbarungen angewendet, die zuvor unter 1as 17
und IFRIC 4 als Leasingverhdltnisse eingestuft wurden.

— Bei den bisher gemdf} 1as 17 als Operating-Lease klassifi-
zierten Leasingvertrdgen wird die Leasingverbindlichkeit
mit dem Barwert der ausstehenden Leasingzahlungen
angesetzt, abgezinst mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz
zum o1. Januar 2019. Der gewichtete durchschnittliche
Grenzfremdkapitalzinssatz betrug 1,61%. Das zugehérige
Nutzungsrecht wird grundsdtzlich in Hohe der Leasing-
verbindlichkeit erfasst. Eine Ausnahme ergibt sich fir
Vertragsverhdltnisse, die vorschiissige Leasingzahlungen
beinhalten.

— Leasingverhdltnisse, die spdtestens am 31. Dezember 2019
enden, werden unabhangig von der urspriinglichen Ver-
tragslaufzeit als kurzfristige Leasingverhaltnisse bilanziert.

— Fir Leasingvertrdge mit einer Laufzeit von bis zu zwdlf
Monaten (kurzfristige Leasingverhaltnisse) sowie fir
Leasingverhiltnisse tiber Vermdgenswerte von geringem
Wert wurde auf eine Erfassung des Nutzungsrechts und
der Leasingverbindlichkeit verzichtet. Die mit diesen Lea-
singverhdltnissen verbundenen Leasingzahlungen werden
als Aufwand erfasst.
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Konzernanhang

— Eine Priifung hinsichtlich mdglicher Wertminderungen
erfolgt nicht. Stattdessen werden vereinfachend die zum
31. Dezember 2018 gebildeten Riickstellungen hinsichtlich
moglicher belastender Leasingverhdltnisse untersucht.

— Bei der Bewertung des Nutzungsrechts zum Zeitpunkt
der erstmaligen Anwendung bleiben die anfanglichen
direkten Kosten unbertiicksichtigt.

— Bei der Bestimmung der Laufzeit und der Leasingzahlun-
gen werden aktuelle Erkenntnisse in Bezug auf bestehende
Verlangerungs- oder Kiindigungsoptionen beriicksichtigt.

Beim Ubergang zu IFrs 16 hat der Konzern zusitzliche Ver-
mogenswerte mit Nutzungsrechten an Sachanlagen und zu-
sdtzlichen Leasingverbindlichkeiten erfasst. Alle Effekte aus
der erstmaligen Anwendung des IFrRs 16, zum Zeitpunkt des
Ubergangs, sind im Folgenden zusammengefasst:

in Tsd. € 01.01.2019
Nutzungsrechte an Sachanlagen 2.848
Leasingverbindlichkeiten 2.816

Im Rahmen der erstmaligen Anwendung des IFrs 16 hat der
Konzern die Leasingverbindlichkeiten in den anderen finan-
ziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Ausgehend von den
operativen Leasingverpflichtungen zum 31. Dezember 2018
ergab sich folgende Uberleitung auf den Eréffnungsbilanz-
wert der Leasingverbindlichkeit zum o1. Januar 2019:

inTsd. € 01.01.2019
Operative Leasingverpflichtungen zum

31. Dezember 2018 (undiskontiert) 3.021
Nichtberiicksichtigung von kurzfristigen Vertragen -26
Effekt aus der Abzinsung -179
Gesamtbetrag der Leasingverbindlichkeit zum

01. Januar 2019 2.816

Im Rahmen der Erstanwendung von IFRs 16 zum o1. Januar
2019 wurden die Nutzungsrechte gemafd dem Wahlrecht mit
dem Betrag in Hohe der Leasingverbindlichkeit angesetzt.

Mit der Einfiihrung von IFrs 16 werden die bislang als Auf-
wand erfassten Leasingzahlungen beim Leasingnehmer als
Nutzungsrecht aktiviert, wodurch sich die operativen Auf-
wendungen reduzieren und die Abschreibungen sowie Zins-
aufwendungen steigen. Hieraus ergibt sich zum 31. Dezember
2019 ein unwesentlicher Effekt auf das esiT adjusted.

2.4 GRUNDLAGEN DER KONSOLIDIERUNG

A. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

i. Unternehmenserwerbe

Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt in
Ubereinstimmung mit 1Frs 3 nach der Erwerbsmethode. Die
Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizule-
genden Zeitwert der hingegebenen Vermdgenswerte, der aus-
gegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen
bzw. ibernommenen Schulden zum Erwerbsstichtag. Im Rah-
men eines Unternehmenszusammenschlusses identifizierbare
Vermdégenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten
werden bei der Erstkonsolidierung mit ihren beizulegenden
Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewertet, unabhdngig vom
Umfang der Minderheitenanteile. Der Uberschuss der An-
schaffungskosten {iber den Anteil des Konzerns an dem zum
beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermdgen wird als
Geschafts- oder Firmenwert (Goodwill) angesetzt. Jeder ent-
standene Geschdfts- oder Firmenwert wird jahrlich oder bei
Vorliegen etwaiger Anhaltspunkte auf Wertminderung lber-
priift (sieche Anhangangabe 2.8). Sind die Anschaffungskosten
geringer als das zum beizulegenden Zeitwert bewertete (antei-
lige) Nettovermodgen des erworbenen Tochterunternehmens,
wird der negative Unterschiedsbetrag direkt in der Gesamt-
ergebnisrechnung erfasst. Transaktionskosten werden sofort
als Aufwand erfasst.

ii. 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 Ge-
schéftspolitik der Konzern direkt oder indirekt beherrschen
kann. Beherrschung wird angenommen, wenn das eine Unter-
nehmen die Verfligungsgewalt iber die maf3geblichen Tatig-
keiten des anderen Unternehmens hat, Anrechte auf die vari-
ablen Ruckfliisse aus dem anderen Unternehmen hat, und mit
seiner Verfligungsgewalt diese Riickfllisse beeinflussen kann.

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

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von Tochter-
gesellschaften wurden, sofern notwendig, gedndert, um eine
konzerneinheitliche Bilanzierung zu gewahrleisten. Dies be-
trifft insbesondere die Anwendung der Grundsétze fiir eine
zeitraumbezogene Umsatz- und Gewinnrealisierung bei Vor-
liegen eines Verkaufsvertrages fiir in der Entwicklung befind-
liche Immobilien.



iii. Nicht beherrschende Anteile

Nicht beherrschende Anteile werden zum Erwerbszeitpunkt
zundchst mit ihrem entsprechenden Anteil am identifizier-
baren Nettovermdgen des erworbenen Unternehmens be-
wertet.

Der Erwerb und Verkauf weiterer Anteile an Tochterunter-
nehmen wird, sofern sich dadurch der Status als Tochterunter-
nehmen nicht verdndert, als erfolgsneutrale Eigenkapitaltrans-
aktion als Auszahlungen an auflenstehende Gesellschafter
bilanziert (so genannter ,Unternehmenserwerb ohne Status-
wechsel“). Die sich hieraus ergebenden Unterschiedsbetra-
ge werden mit den noch nicht verwendeten Ergebnissen
verrechnet.

iv. Verlust der Beherrschung

Verliert der Konzern die Beherrschung tiber ein Tochterunter-
nehmen, bucht er die Vermdgenswerte und Schulden des
Tochterunternehmens und alle zugehd&rigen, nicht beherr-
schenden Anteile und andere Bestandteile am Eigenkapital
aus. Jeder entstehende Gewinn oder Verlust wird erfolgswirk-
sam in der Gesamtergebnisrechnung erfasst. Jeder zuriickbe-
haltene Anteil an dem ehemaligen Tochterunternehmen wird
zum beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt des Verlustes der
Beherrschung bewertet.

v. Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen
Assoziierte Unternehmen sind solche Unternehmen, auf die
der Konzern mafigeblichen Einfluss nehmen kann, jedoch
keine Beherrschung oder gemeinschaftliche Fiihrung in Be-
zug auf die Finanz- und Geschdftspolitik hat. Mafgeblicher
Einfluss wird vermutet, wenn der GATEWAY direkt oder indi-
rekt ein Stimmrechtsanteil von mindestens 20 % oder mehr
zusteht.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine Vereinbarung, tiber
die der Konzern die gemeinschaftliche Flihrung ausiibt, wobei
er Rechte am Nettovermogen der Vereinbarung besitzt, an-
statt Rechte an deren Vermdgenswerten und Verpflichtungen
fiir deren Schulden zu haben.

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 fir das Unternehmen
Verpflichtungen eingegangen oder hat fiir das Unternehmen
Zahlungen geleistet.

Konzernanhang

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der auf der
Grundlage der Equity-Methode einbezogenen Unternehmen
wurden - sofern notwendig - gedndert, um eine konzernein-
heitliche Bilanzierung zu gewahrleisten. Dies betrifft insbe-
sondere die Anwendung der Grundsdtze fiir eine zeitraumbe-
zogene Umsatz- und Gewinnrealisierung bei Vorliegen eines
Verkaufsvertrages fiir in der Entwicklung befindliche Immobi-
lien. Soweit eine auf der Equity-Methode konsolidierte Gesell-
schaft iber Unterbeteiligungen verfiigt, erfolgt die Einbezie-
hung auf der Grundlage einer Vorkonsolidierung, soweit dies
die verfligbaren Informationen zulassen.

vi. Bei der Konsolidierung eliminierte Geschiftsvorfille
Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten sowie
Ertrdge und Aufwendungen werden gegeneinander aufge-
rechnet. Konzerninterne Transaktionen, Salden und Gewinne
aus Transaktionen zwischen Konzernunternehmen sind elimi-
niert. Nicht realisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen
Konzernunternehmen und auf der Grundlage der Equity-
Methode einbezogenen Unternehmen werden entsprechend
dem Anteil des Konzerns an den assoziierten Unternehmen
eliminiert. Nicht realisierte Verluste werden ebenfalls elimi-
niert, es sei denn, die Transaktion deutet auf eine Wertminde-
rung des Ubertragenen Vermdgenswertes hin.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Der Konsolidierungskreis der GaTEwAy umfasste in der Be-
richtsperiode 2019 neben der Gateway Real Estate AG 63
(Vj. 69) Tochterunternehmen. Davon haben 57 (V. 67) Unter-
nehmen ihren Sitz in Deutschland und 6 (Vj. 2) im Ausland. Die
Verdnderungen resultieren im Wesentlichen aus Neugriin-
dungen, Verschmelzungen sowie aus dem Verkauf einzelner
Gesellschaften.

Zum 31. Dezember 2019 waren ferner 8 (Vj. 16) Gemein-
schaftsunternehmen und 5 (Vj. 5) assoziierte Unternehmen
nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbe-
zogen. Die Verdnderungen resultieren im Wesentlichen aus
dem Verkauf der Le-Gesellschaften. Fiir Einzelheiten verwei-
sen wir auf Anhangangabe 7.3.c.

Fur die in den Konzernabschluss einbezogenen Tochter-
gesellschaften entspricht der Abschlussstichtag dem des
Mutterunternehmens. Die in den Konzernabschluss einbezo-
genen Personenhandelsgesellschaften sind nach & 264b HeB
von den flr Kapitalgesellschaften geltenden Aufstellungs-,
Priifungs- und Offenlegungspflichten fiir Jahresabschluss
und Lagebericht befreit.

Gesellschaften mit untergeordneter Bedeutung fiir die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage wurden aus Wesentlich-
keitsgriinden nicht in den Konzernabschluss einbezogen.

Fir eine detaillierte Aufstellung des Anteilsbesitzes des Kon-
zerns nach § 313 HGB verweisen wir auf die Anhangangabe 7.7.
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C. VERANDERUNGEN DES KONSOLIDIERUNGSKREISES
i. Neugriindungen

In der Berichtsperiode 2019 wurden die Projektentwicklung
Mediaspree in Berlin GmbH, Diisseldorf, sowie die Projekt-
entwicklung Campus Park Miinchen GmbH, Diisseldorf, neu-
gegriindet, deren Gegenstand jeweils die Entwicklung einer
Immobilie ist. caTEwAy hdlt an jeder dieser Gesellschaften
mittelbar 94,9 % der Geschéftsanteile. Die Gesellschaften
sind allesamt dem Segment Gewerbeimmobilienentwicklung
zuzuordnen.

ii. Verschmelzung Projektentwicklung
Himmelgeister Straf3e in Diisseldorf Il GmbH

Mit Wirkung zum o1. Januar 2019 wurde die Projektentwick-
lung Himmelgeister Straf3e in Duisseldorf Il GmbH, Diisseldorf
(vormals: Single Appartment zweite Beteiligungs GmbH) auf
die Projektentwicklung Himmelgeister Strafde in Disseldorf |
GmbH, Diisseldorf (vormals: Single Appartment erste Betei-
ligungs GmbH) verschmolzen. Die Vermogensiibertragung
erfolgte als Ganzes im Wege der Verschmelzung durch Auf-
nahme ohne Kapitalerh&hung.

iii. Erwerb S-Gesellschaften

Mit Vertrag vom 06. Juni 2019 hat die GATEWAY zusdtzlich zu
den bereits bestehenden Anteilen jeweils 50 % der Anteile an
den folgenden Gesellschaften zu einem Gesamtkaufpreis von
41.205 Tsd. € erworben: s1 Rialto Quartier GmbH, s2 Cliffhan-
ger GmbH, s3 Forum Sullivan GmbH, s4 De Gregori Quartier
GmbH, s5 Dalla Quartier GmbH, s6 Park Lane GmbH & Co. kg,
s7 Curve Quartier GmbH, s8 Chelsea Quartier GmbH & Co. kg,
s11 Piazza GmbH & Co. kG sowie s12 Sound & Vision GmbH Co.
KG, allesamt mit Sitz in Frankfurt am Main. Durch den Erwerb
erlangte der Konzern die Stimmrechtsmehrheit und insoweit
die Beherrschung tiber diese Gesellschaften. Zum Stichtag
verfligte die GATEWAY Uber jeweils 90 % der Kommandit- bzw.
Geschédftsanteile der Gesellschaften. Verduferin waren die
SoHo Sullivan Estate GmbH, Frankfurt am Main, sowie eine
Privatperson. Der Kaufgegenstand umfasst im Wesentlichen
die Geschaftsanteile. Die Gesellschaft verfiigte im Zeitpunkt
des Erwerbs - abgesehen von einem im Jahr 2017 von den
Zielgesellschaften geschlossenen, aber bis zum Stichtag noch
nicht vollstandig vollzogenen Grundstiickskaufvertrag - tiber
keine Vermogenswerte und Schulden. Die Gesellschaften sind
dem Segment Wohnimmobilien zugeordnet und werden im
Konzernabschluss vollkonsolidiert einbezogen.

iv. Erwerb Revaler Strafie 32 PE GmbH

Mit Closing vom 15. Juli 2019 hat die GATEWAY 51% der Ge-
schaftsanteile der Revaler Strae 32 pe GmbH, Berlin, zu ei-
nem Kaufpreis von 14 Tsd. € erworben und insoweit aufgrund
Stimmrechtsmehrheit Beherrschung liber diese Gesellschaft
erlangt. Verdufierin war die vrB Vorratsgesellschaften GmbH,
Berlin. Der Kaufgegenstand umfasst im Wesentlichen die Ge-
schaftsanteile. Die Gesellschaft verfligte zum Zeitpunkt des
Erwerbs tiber keine Vermd&genswerte und Schulden. Die Ge-
sellschaft ist dem Segment Gewerbeimmobilien zugeordnet
und wird im Konzernabschluss vollkonsolidiert einbezogen.

v. Erwerb Storkower Strafle 140 PE GmbH

Mit Closing vom 13. September 2019 hat die GATEWAY 51 % der
Geschéftsanteile der Storkower Strafse 140 Pe GmbH, Berlin,
zu einem Kaufpreis von 14 Tsd. € erworben und insoweit auf-
grund Stimmrechtsmehrheit Beherrschung liber diese Gesell-
schaft erlangt. Verduferin war die Townscape Holding GmbH,
Berlin. Der Kaufgegenstand umfasst im Wesentlichen die
Geschéftsanteile. Die Gesellschaft verfiigte im Zeitpunkt des
Erwerbs Uber keine Vermdgenswerte und Schulden. Die Ge-
sellschaft ist dem Segment Gewerbeimmobilien zugeordnet
und wird im Konzernabschluss vollkonsolidiert einbezogen.

vi. Erwerb Storkower Strafle 142-146 Verwaltung GmbH
Mit Closing vom 26. September 2019 hat die GATEWAY 51 % der
Geschéaftsanteile der Storkower Strafie 142-146 Verwaltung
GmbH, Berlin, zu einem Kaufpreis von 13 Tsd. € erworben und
insoweit aufgrund Stimmrechtsmehrheit Beherrschung iiber
diese Gesellschaft erlangt. Verduferin war die vrB Vorratsge-
sellschaften GmbH, Berlin. Der Kaufgegenstand umfasst im
Wesentlichen die Geschaftsanteile. Die Gesellschaft verfiigte
zum Zeitpunkt des Erwerbs liber keine Vermdgenswerte und
Schulden. Die Gesellschaft ist dem Segment Gewerbeimmo-
bilien zugeordnet und wird im Konzernabschluss vollkonsoli-
diert einbezogen.

Mit Vertrag vom 26. September 2019 ist die Gesellschaft in die
Komplementdrstellung bei der Storkower StraRe 142-146 PE
GmbH & Co. kG, Berlin, eingetreten. Sie hdlt keine Beteiligung.



vii. Erwerb Storkower Strafe 142-146 pE GmbH & Co. kG
Mit Closing vom 26. September 2019 hat die GATEWAY 51%
der Kommanditanteile der Storkower Strafie 142-146 PE
GmbH & Co. kg, Berlin, zu einem Kaufpreis von 13 Tsd. € er-
worben und insoweit aufgrund Stimmrechtsmehrheit Be-
herrschung liber diese Gesellschaft erlangt. Verdufierin war
die Townscape One Investment GmbH & Co. kG, Berlin. Der
Kaufgegenstand umfasst im Wesentlichen die Geschaftsan-
teile. Des Weiteren hdlt die Gesellschaft Grundbesitz in der
Phase der Projektentwicklung. Fiir Details verweisen wir auf
Anhangangabe 6.5. Die Gesellschaft ist dem Segment Ge-
werbeimmobilien zugeordnet und wird im Konzernabschluss
vollkonsolidiert einbezogen.

viii. Erwerb Augskor 1 GmbH, Augskor 2 GmbH und
Augskor 3 GmbH

Mit Vertrag vom 24. September 2019 hat die GATEWAY jeweils
100 % der Geschaftsanteile der Augskor 1 GmbH (S.a r.l),
Luxemburg, der Augskor 2 GmbH (S.a r.l)), Luxemburg sowie
der Augskor 3 GmbH (S.a r.l.), Luxemburg zu einem Gesamt-
kaufpreis in H&he von je 12 Tsd. € erworben und insoweit
aufgrund Stimmrechtsmehrheit Beherrschung Uber diese
Gesellschaften erlangt. Verduferin war die Global Finance
Luxembourg, Luxemburg. Der Kaufgegenstand umfasst im
Wesentlichen die Geschéftsanteile. Die Gesellschaften ver-
fugten zum Zeitpunkt des Erwerbs iiber keine Vermogens-
werte und Schulden. Die Gesellschaften sind dem Segment
Gewerbeimmobilien zugeordnet und werden im Konzern-
abschluss vollkonsolidiert einbezogen.

ix. Erwerb ske Immo Sulzbach GmbH (S.ar.l.)

Mit Vertrag vom o5. Dezember 2019 hat die GATEWAY 100 %
der Geschéftsanteile der ske Immo Sulzbach GmbH (S.a r.l.),
Luxemburg, zu einem Kaufpreis von 10 Tsd. € erworben und
insoweit aufgrund Stimmrechtsmehrheit Beherrschung tiber
diese Gesellschaft erlangt. Verduerin war die ske Lux Hol-
dings S.a r.l, Luxemburg. Der Kaufgegenstand umfasst im
Wesentlichen die Geschéftsanteile. Die Gesellschaft verfligte
im Zeitpunkt des Erwerbs Uiber keine Vermdgenswerte und
Schulden. Die Gesellschaft ist dem Segment Gewerbeimmo-
bilien zugeordnet und wird im Konzernabschluss vollkonsoli-
diert einbezogen.

x. Verduferungen

Mit Closing vom o1. Mdrz 2019 hat die GATEwAY ihre Geschafts-
anteile an der Berlin Marienfelde Siidmeile Objekt GmbH,
Berlin, verdufert. Die Gesellschaft war nach der Equity-
Methode in den Konzernabschluss einbezogen und ist im Rah-
men der Entkonsolidierung abgegangen.

Mit Vertrag vom 10. Dezember 2019 hat die GATEwAY ihre
gesamten Gesellschaftsanteile an den Le-Gesellschaften,
Leipzig, verdufiert. Die Gesellschaften waren nach der Equity-
Methode in den Konzernabschluss einbezogen und sind zum
Stichtag im Rahmen der Entkonsolidierung abgegangen. Fiir
weitere Informationen verweisen wir auf Anhangangabe 7.3.c.

Konzernanhang

Mit Vertrag vom 20. Dezember 2019 hat die GATEwAY Ge-
schaftsanteile im Umfang von 79 % der gesamten Geschafts-
anteile an der Projektentwicklung Taunusstr. 52-60 in Frank-
furt GmbH, Disseldorf, verauRert. Der Konzern hatte vorher
90% der Geschdftsanteile gehalten. Die Gesellschaft war
vollkonsolidiert und ist zum Stichtag im Rahmen der Ent-
konsolidierung abgegangen. Der bei der GaTEwAY verbleiben-
de Geschéftsanteil in Hohe von 11% wird als Beteiligung im
Bilanzposten Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte
gehalten. Fir weitere Informationen verweisen wir auf An-
hangangabe 7.3.c.

Mit Closing vom 20. Dezember 2019 hat die GATEwAY ihre
gesamten Geschéftsanteile an den April-Gesellschaften ver-
dufdert. Fiir weitere Informationen verweisen wir auf Anhang-
angabe 6.8.

2.5 FUNKTIONALE WAHRUNG

Die GATEWAY stellt ihren Konzernabschluss in Euro (€) auf. Der
Euro ist die Wahrung des primdren wirtschaftlichen Umfel-
des, in dem die GaTEWAY und ihre Tochtergesellschaften ope-
rieren, und ist daher deren funktionale Wahrung.

2.6 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

A. GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT

Der Geschafts- oder Firmenwert errechnet sich aus dem
Uberschuss der Anschaffungskosten eines Unternehmens
Uiber den Anteil des Konzerns am beizulegenden Zeitwert
des Nettovermdgens des erworbenen Unternehmens zum
Erwerbszeitpunkt und wird als immaterieller Vermd&gens-
wert ausgewiesen. Der Geschifts- oder Firmenwert stellt die
erwarteten Synergieeffekte aus dem Unternehmenszusam-
menschluss fiir die zahlungsmittelgenerierende Einheit (zGE)
dar, die dem Geschifts- oder Firmenwert zugeordnet wird.

Der Geschiafts- oder Firmenwert unterliegt keiner planmafi-
gen Abschreibung, sondern wird einem jdhrlichen Wertmin-
derungstest nach 1as 36 unterzogen. Eine Uberpriifung wird
auferdem vorgenommen, wenn Ereignisse oder Umstdnde
eintreten, die auf eine Wertminderung hindeuten. Informa-
tionen zur Durchfiihrung von Wertminderungstests sind in
Anhangangabe 2.8 ,Wertminderung von nicht finanziellen
Vermdgenswerten® zu finden.

B. SONSTIGE IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Hierunter féllt im Wesentlichen gekaufte Software. Sie wird
mit den Anschaffungskosten aktiviert und linear tber die je-
weilige Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Nutzungsdauer
fiir gekaufte Software betrdgt in der Regel ein bis drei Jahre.
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2.7 SACHANLAGEN

Die Sachanlagen werden mit ihren Anschaffungskosten abztig-
lich kumulierter Abschreibungen und Wertminderungsauf-
wendungen angesetzt. Die planmafigen Abschreibungen er-
folgen linear unter Berticksichtigung 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 Restnutzungsdau-
ern werden zu jedem Bilanzstichtag tUberpriift und ggf. an-
gepasst. Nachtrdgliche Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist,
dass der Gesellschaft daraus zukiinftig ein wirtschaftlicher
Nutzen zuflieflen wird. Alle anderen Reparaturen und War-
tungen werden in dem Geschdftsjahr aufwandswirksam in
der Gesamtergebnisrechnung erfasst, in dem sie angefallen
sind. Sofern der Buchwert eines Vermdgenswertes seinen ge-
schatzten erzielbaren Betrag Ubersteigt, wird auf diesen Be-
trag abgeschrieben. Gewinne und Verluste aus dem Abgang
von Sachanlagen werden durch einen Vergleich des Verdufe-
rungserldses mit dem Buchwert zuziiglich direkt zurechen-
barer Verdufierungskosten ermittelt und im betrieblichen
Ergebnis erfasst.

2.8 WERTMINDERUNGEN VON
NICHT FINANZIELLEN VERMOGENSWERTEN

Immaterielle Vermogenswerte mit unbestimmter Nutzungs-
dauer (z.B. Geschdfts- oder Firmenwert) sowie solche Ver-
mogenswerte, die noch nicht in Betrieb genommen werden
konnen, werden immer dann, wenn ein Anhaltspunkt fir eine
Wertminderung vorliegt, mindestens jedoch einmal jahrlich
auf Wertminderung gepriift. Sachanlagen und sonstige im-
materielle Vermdgenswerte, die einer planmafigen Abschrei-
bung unterliegen, werden auf Wertminderungen gepriift, so-
bald Ereignisse oder Indikatoren darauf hindeuten, dass ihr
Buchwert moglicherweise nicht erzielbar ist.

Zur Beurteilung der Wertminderung werden die Vermdgens-
werte auf der niedrigsten Ebene zu zahlungsmittelgenerie-
renden Einheiten (zGe) zusammengefasst, fiir die sich Cash-
flows weitgehend unabhdngig vom restlichen Unternehmen
identifizieren lassen. Ein Geschéfts- oder Firmenwert, der bei
einem Unternehmenszusammenschluss erworben wurde,
wird den zGes oder Gruppen von zGes zugeordnet, von denen
erwartet wird, dass sie einen Nutzen aus den Synergien des
Zusammenschlusses ziehen.

Der erzielbare Betrag eines Vermdgenswertes oder einer zGe
entspricht dem hoheren Betrag aus dem beizulegenden Zeit-
wert abzliglich Verdufierungskosten des Vermodgenswertes
und den diskontierten Netto-Cashflows aus der weiteren Nut-
zung (Nutzungswert). Der Konzern bestimmt grundsatzlich
den jeweiligen erzielbaren Betrag zundchst als Nutzungswert
und vergleicht diesen mit den entsprechenden Buchwerten
(einschliefdlich Geschdfts- oder Firmenwerte). Die zGes ent-
sprechen grundsatzlich den berichtspflichtigen Segmenten.

Der Nutzungswert wird durch Diskontierung der erwarte-
ten kiinftigen Cashflows aus der fortgeflihrten Nutzung der
zGES mit einem risikoadjustierten Zinssatz ermittelt. Die zu-
kiinftigen Cashflows werden auf Basis der zum Zeitpunkt
der Durchfiihrung des Wertminderungstests giiltigen, vom
Management verabschiedeten mittelfristigen Planung be-
stimmt. Diese Planung basiert auf Erwartungen im Hinblick
auf zukiinftige Marktanteile, die allgemeine Entwicklung der
jeweiligen Markte sowie die Profitabilitdt der Projekte. Die
gerundeten, spezifisch fiir die jeweilige zGe ermittelten, zur
Diskontierung der Cashflows herangezogenen risikoadjustier-
ten Zinssatze basieren auf den durchschnittlichen gewichte-
ten Kapitalkosten und betragen 3,45% nach Steuern fir die
zGE ,,Standing®, 5,00 % nach Steuern fiir die zGe ,,Residential®
und 5,00 % nach Steuern fiir die zce ,,Commercial®. Deren Er-
mittlung erfolgt auf Basis des Capital-Asset-Pricing-Modells
unter Berticksichtigung der aktuellen Markterwartungen. Zur
Ermittlung des risikoadjustierten Zinssatzes fiir Zwecke des
Wertminderungstests werden spezifische Peer-Group-Infor-
mationen fiir Beta-Faktoren, Kapitalstrukturdaten sowie der
Fremdkapitalkostensatz verwendet. Nicht in den Planungs-
rechnungen enthaltene Perioden werden durch Ansatz eines
Restwerts (Terminal Value) abgebildet, der ein nachhaltiges
Wachstum von 0,5% berticksichtigt. Dariiber hinaus werden
verschiedene Sensitivitdtsanalysen durchgefiihrt. Diese zei-
gen auf, dass auch bei gegeniber der urspriinglichen Planung
unglinstigen Prdmissen fiir zentrale Einflussfaktoren kein
Wertminderungsbedarf besteht. Ist der Nutzungswert nied-
riger als der Buchwert, wird zur Bestimmung des erzielbaren
Betrags zusdtzlich der beizulegende Zeitwert abziiglich Ver-
dufderungskosten ermittelt.

Ein Wertminderungsaufwand wird in der Héhe des Betrages
ergebniswirksam - ausgenommen bei Vermogenswerten, die
zum beizulegenden Zeitwert angesetzt sind und bei welchen
der Wertminderungsaufwand die Neubewertungsriicklage
reduzieren wiirde - erfasst, um den der Buchwert eines Ver-
mogenswertes seinen erzielbaren Betrag libersteigt.

Der Konzern fuhrt fur den aus dem umgekehrten Unterneh-
menserwerb hervorgegangenen Geschifts- oder Firmenwert
jahrlich zum 30. September und immer, wenn Indikatoren
einer moglichen Wertminderung vorliegen, eine Werthaltig-
keitspriifung auf Ebene der zGe, welcher der Geschifts- oder
Firmenwert zugeordnet ist, durch. Wenn der Buchwert der
zGE einschlieRlich des ihr zugeordneten Geschafts- oder Fir-
menwertes ihren erzielbaren Betrag Ubersteigt, muss die



Differenz von dem der zGce zugeordneten Geschafts- oder
Firmenwert abgezogen werden. Sofern die Wertminderung
der zce den Buchwert des ihr zugeordneten Geschafts- oder
Firmenwertes libersteigt, so ist diese zusatzliche Wertminde-
rung anteilig von den Buchwerten der {brigen der zGEe zuge-
ordneten Vermdgenswerten abzusetzen. Der Buchwert eines
Vermogenswertes darf jedoch nicht unter seinen Nutzungs-
wert, seinen beizulegenden Zeitwert abziiglich Verdufierungs-
kosten oder unter Null fallen.

Nicht finanzielle Vermdgenswerte, aufer dem Geschdfts-
oder Firmenwert, die von einer Wertminderung betroffen
waren, werden zu jedem Geschéftsjahresende auf mdgliche
Wertaufholungen gepriift. Bei Wertaufholungen erfolgen
Zuschreibungen héchstens bis zu den fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten. Der Geschéfts- oder Firmenwert ist von Wert-
aufholungen ausgeschlossen.

2.9 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN (RENDITEIMMOBILIEN)

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
Sachanlagevermdogen.

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

Immobilien, die langfristig gehalten werden sollen, jedoch
nicht die Voraussetzungen einer Renditeimmobilie nach den
Kriterien des ias 4o erfiillen, werden unter den Sachanlagen
ausgewiesen.

Als Vorratsimmobilien werden Immobilien ausgewiesen, die
durch den Konzern selbst entwickelt und nach Fertigstellung
veraufiert werden sollen.

Bei den Renditeimmobilien bestehen keine Vertriebsaktivita-
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 einschlieflich
Nebenkosten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung
werden die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
beizulegenden Zeitwerten angesetzt, die die Marktbedin-
gungen am Bilanzstichtag widerspiegeln. Ein Gewinn oder
Verlust aus der Anderung der beizulegenden Zeitwerte wird
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Nachtrdgliche
Kosten flir den Aus- und Umbau der Immobilie werden be-
riicksichtigt, soweit diese zu einer Steigerung des beizule-
genden Zeitwertes der Immobilie beitragen.

Konzernanhang

Als zusdtzliche Pramisse ist bei der Bewertung der Rendite-
immobilien von der bestmdglichen Verwendung eines Objek-
tes auszugehen. Geplante Nutzungsdnderungen werden bei
der Bewertung beriicksichtigt, sofern die technische Durch-
fihrbarkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und die finanzielle
Machbarkeit gegeben sind.

Bei einer Ubertragung von den zur Verdufierung bestimmten
Immobilien in den Bestand der Renditeimmobilien wird ein zu
diesem Zeitpunkt bestehender Unterschiedsbetrag zwischen
dem beizulegenden Zeitwert und dem Buchwert innerhalb
des Bewertungsergebnisses in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Eine Bewertung der Immobilienbestdnde erfolgt jahrlich zum
31. Dezember. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
der Renditeimmobilien erfolgt auf Grundlage von Gutachten
unabhédngiger, externer Sachverstandiger mit Hilfe anerkann-
ter Bewertungsverfahren. Die beauftragten unabhdngigen
Sachverstdndigen verfligen Uber entsprechende berufliche
Qualifikationen und Erfahrungen zur Durchfiihrung der Be-
wertung. Die Gutachten basieren auf Informationen, die
durch die Gesellschaft zur Verfligung gestellt werden, z. B. ak-
tuelle Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, der
aktuelle Leerstand, sowie Annahmen des Gutachters, die auf
Marktdaten basieren und auf Basis seiner fachlichen Qualifi-
kation beurteilt werden, z. B. kiinftige Marktmieten, typisierte
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle Leer-
standsquoten oder Kapitalisierungszinssatze.

Die dem Gutachter zur Verfligung gestellten Informationen
und die getroffenen Annahmen sowie die Ergebnisse der Im-
mobilienbewertung werden durch die Gesellschaft analysiert.

2.10 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Ein Finanzinstrument gemaf 1As 32 Finanzinstrumente: Dar-
stellung ist ein Vertrag, der gleichzeitig bei dem einen Unter-
nehmen zu einem finanziellen Verm&genswert und bei dem
anderen Unternehmen zu einer finanziellen Verbindlichkeit
oder einem Eigenkapitalinstrument fiihrt.

Finanzielle Vermdgenswerte werden bei der erstmaligen Er-
fassung in die folgenden Bewertungskategorien unterteilt:

— zufortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Vermogenswerte (AmC),

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

— erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermdgenswerte (FVtPL).
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Die Klassifizierung ist abhdngig vom Geschaftsmodell des
Unternehmens fiir die Steuerung der finanziellen Vermogens-
werte und von den vertraglichen Zahlungsstrémen.

Der Konzern bewertet seine finanziellen Vermégenswerte zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten, wenn beide der folgen-
den Bedingungen erfillt sind und diese nicht als FVtPL de-
signiert wurden:

— der finanzielle Verm&genswert wird im Rahmen eines
Geschdftsmodells gehalten, dessen Zielsetzung darin
besteht, finanzielle Verm&genswerte zur Vereinnahmung
der vertraglichen Cashflows zu halten, und

— die Vertragsbedingungen fiihren zu Cashflows, die
ausschliefdlich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den
ausstehenden Kapitalbetrag darstellen.

Finanzielle Vermdgenswerte des Konzerns, die in diese Be-
wertungskategorie fallen sind Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen, sonstige finanzielle Vermdgenswerte sowie
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente.

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete finan-
zielle Vermogenswerte umfassen:

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

— Schuldetitel, bei denen die vertraglichen Cashflows aus-
schlieRlich Tilgungs- und Zinszahlungen auf den
ausstehenden Kapitalbetrag darstellen und die im Rah-
men eines Geschaftsmodells gehalten werden, dessen
Zielsetzung sowohl die Vereinnahmung der vertraglichen
Cashflows, als auch im Verkauf finanzieller Vermogens-
werte besteht.

Derartige finanzielle Vermdgenswerte und Schuldtitel liegen
in der Berichtsperiode - wie auch in der Vergleichsperiode -
im Konzern nicht vor.

Vermogenswerte, die die Kriterien der Kategorie ,zu fort-
geflihrten Anschaffungskosten bewertet* und der Kategorie
,FVtOCI“nicht erfiillen, werden in die Kategorie ,,erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert“ (FVtPL) eingestuft.

In der Berichts- und Vergleichsperiode fallen in die Kategorie
yerfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet®
(FVtPL) die Eigenkapitalinvestments sowie die eingebette-
ten separierungspflichtigen Derivate des Konzerns. Von dem
Wahlrecht sonst zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder
zu FVtOCl bilanzierenden Finanzinstrumenten zu FVtPL ein-
zustufen, macht der Konzern keinen Gebrauch.

Finanzielle Vermdgenswerte werden nach der erstmaligen Er-
fassung nicht reklassifiziert, es sei denn, der Konzern dndert
sein Geschaftsmodell zur Steuerung der finanziellen Vermo-
genswerte. In diesem Fall werden alle betroffenen finanziellen
Vermdégenswerte am ersten Tag der Berichtsperiode reklassi-
fiziert, die auf die Anderung des Geschiftsmodells folgt. In
der Berichts- wie auch in der Vergleichsperiode hat der Kon-
zern keine Reklassifizierung finanzieller Vermdgenswerte vor-
genommen.

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

Eingebettete Derivate in strukturierten Vertragen, die einen
Basisvertrag enthalten, der entweder eine finanzielle Ver-
bindlichkeit darstellt oder einen Vermdgenswert, der nicht in
den Anwendungsbereich von IFrs g fdllt, 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 eigenstdndiges 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 finan-
ziellen Vermdgenswert zum beizulegenden Zeitwert und im
Falle eines, in der Folge nicht erfolgswirksam zum beizule-
genden Zeitwert bewerteten finanziellen Vermoégenswerts,
zuzliglich der direkt auf den Erwerb dieses Vermogenswerts
entfallenden Transaktionskosten. Transaktionskosten von
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten
finanziellen Vermogenswerten werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung als Aufwand erfasst. Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen ohne wesentliche Finanzierungs-
komponente werden beim erstmaligen Ansatz zum Transak-
tionspreis bewertet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und ausgege-
bene Schuldverschreibungen werden ab dem Zeitpunkt an-
gesetzt, zu dem sie entstanden sind. Alle anderen finanziellen
Vermdégenswerte und Verbindlichkeiten werden erstmals am
Handelstag erfasst, wenn das Unternehmen Vertragspartei
nach den Vertragsbestimmungen des Instruments wird.



Die Folgebewertung von zu fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten bewerteten finanziellen Vermogenswerten erfolgt unter
Anwendung der Effektivzinsmethode. Die fortgefiihrten An-
schaffungskosten werden durch Wertminderungsaufwen-
dungen gemindert. Zinsertrage, Wahrungskursgewinne und
-verluste sowie Wertminderungen werden ergebniswirksam
erfasst. Die Zinsertrage werden im Finanzergebnis ausgewie-
sen. Ein Gewinn oder Verlust aus der Ausbuchung wird im
Betriebsergebnis erfasst. Eigenkapitalinvestments zu FVtPL
werden zum beizulegenden Zeitwert folgebewertet. Dividen-
den werden als Ertrag im Gewinn oder Verlust erfasst.

Der Konzern bucht einen finanziellen Vermoégenswert aus,
wenn die vertraglichen Rechte hinsichtlich der Zahlungsstrome
aus dem finanziellen Vermogenswert auslaufen oder er die
Rechte zum Erhalt der Zahlungsstréme in einer Transaktion
Ubertrégt, 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 Ei-
gentum verbundenen Risiken und Chancen weder Ubertragt
noch behilt und er die Verfligungsgewalt tiber den Ubertra-
genen Vermdgenswert nicht behalt.

Finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten werden
saldiert und in der Bilanz als Nettobetrag ausgewiesen, wenn
der Konzern einen gegenwartigen, durchsetzbaren Rechtsan-
spruch hat, die erfassten Betrdge miteinander zu verrechnen
und es beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf Netto-
basis herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der Verwertung
des betreffenden Vermdgenswertes die dazugehorige Ver-
bindlichkeit abzuldsen.

In der Berichts- sowie der Vergleichsperiode gibt es keine
finanziellen Vermogenswerte und finanziellen Schulden, die
auf dieser Basis saldiert werden. Darlber hinaus liegen im
Konzern auch keine Globalnettingvereinbarungen oder dhn-
liche Vereinbarungen vor.

2.11 WERTMINDERUNGEN VON
NICHT DERIVATIVEN FINANZIELLEN
VERMOGENSWERTEN

Der Konzern beurteilt die Werthaltigkeit seiner zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermégens-
werten sowie Vertragsvermdgenswerte auf Basis des Modells
der erwarteten Kreditverluste (expected-credit-loss-model).
Die Wertminderungsmethode ist grundsdtzlich davon abhan-
gig, ob eine signifikante Erhéhung des Kreditrisikos vorliegt.

Konzernanhang

Der Konzern bemisst die Wertberichtigungen in Héhe der
Uiber die Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste, auRer fir
die Wertberichtungen bei Bankguthaben sowie sonstigen
finanziellen Vermdgenswerten, bei denen sich das Ausfall-
risiko seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhdht
hat oder fiir die ein geringes Kreditrisiko vorliegt. Das Kre-
ditrisiko ist als niedrig anzusehen, wenn der Kreditnehmer
problemlos zur Erfillung seiner kurzfristigen vertraglichen
Zahlungsverpflichtungen in der Lage ist und keine Anzei-
chen darauf hindeuten, dass diese durch Anderungen der
wirtschaftlichen und geschéftlichen Rahmenbedingungen
langfristig und nachteilig verringert werden kénnte. Entspre-
chend werden die Wertberichtigungen in Hohe des erwarte-
ten 12-Monats-Kreditverlusts bemessen.

Bei Forderungen aus Lieferung und Leistung wendet der
Konzern den nach IFrs 9 zuldssigen vereinfachten Ansatz an.
Demnach sind die Uiber die Laufzeit erwarteten Kreditverluste
ab dem erstmaligen Ansatz der Forderungen zu erfassen.

Bei der Festlegung, ob das Ausfallrisiko eines finanziellen Ver-
mdogenswertes seit der erstmaligen Erfassung signifikant ange-
stiegen ist, und bei der Schatzung von erwarteten Kreditverlus-
ten, beriicksichtigt der Konzern angemessene und belastbare
Informationen, die relevant und ohne unangemessenen Zeit-
und Kostenaufwand verfligbar sind. Dies umfasst sowohl
quantitative als auch qualitative Informationen und Analysen,
die auf vergangenen Erfahrungen des Konzerns und fundierten
Einschdtzungen, inklusive zukunftsgerichteter Informationen,
beruhen.

Der Konzern nimmt grundsatzlich an, dass das Ausfallrisiko
eines finanziellen Vermdgenswertes signifikant angestiegen
ist, wenn er mehr als 30 Tage Uberfdllig ist. Dies gilt nicht fiir
Forderungen gegenliber Projektentwicklungsgesellschaften,
die nach der At-Equity-Methode in den Konzernabschluss ein-
bezogen werden. Diese Forderungen betreffen in der Regel
die Geschaftsbesorgungshonorare zwischen der Develop-
ment Partner AG und der entsprechenden Projektgesellschaft
und werden mit Abschluss des Bauvorhabens (in der Regel
nach Verkauf) beglichen. Stattdessen erfolgt regelmaRig eine
individuelle Beurteilung der Werthaltigkeit der entsprechen-
den Forderung auf Basis des Projektfortschritts und der pers-
pektivischen Entwicklung des jeweiligen Projektes.

Der Konzern betrachtet einen finanziellen Vermogenswert als
ausgefallen, wenn es entweder unwahrscheinlich ist, dass der
Schuldner seine Kreditverpflichtungen vollstandig an den Kon-
zern zahlen kann, ohne dass dieser auf Manahmen wie die
Verwertung von Sicherheiten (falls vorhanden) zuriickgreifen
muss, oder wenn der finanzielle Vermogenswert mehr als 9o
Tage Uberfillig ist. Dies gilt ebenfalls nicht fiir Forderungen
gegeniiber Projektentwicklungsgesellschaften, die nach der
At-Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen wer-
den; wir verweisen auf die vorstehenden Ausflihrungen.
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Konzernanhang

Der Konzern schatzt zu jedem Abschlussstichtag ein, ob finan-
zielle Vermogenswerte zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
in der Bonitdt beeintrachtigt sind. Dies ist zutreffend, wenn
ein oder mehrere Ereignisse mit nachteiligen Auswirkungen
auf die erwarteten zukiinftigen Zahlungsstréme des finanziel-
len Vermdégenswertes eingetreten sind. Indikatoren dafiir, dass
ein finanzieller Vermoégenswert in der Bonitdt beeintrédchtigt
ist, umfassen z. B. die folgenden beobachtbaren Daten:

— Vertragsbruch - das heifit, mehr als 9o Tage tiberfillig
oder ausgefallen;

— signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners;
oder

— (drohende) Insolvenz des Schuldners.

Wertminderungen auf finanzielle Vermdgenswerte, die zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet sind, werden
vom Bruttobuchwert der Vermdgenswerte abgezogen.

Der Bruttobuchwert eines finanziellen Vermodgenswertes
wird abgeschrieben, wenn der Konzern nach angemessener
Einschdtzung nicht davon ausgeht, dass der finanzielle Ver-
mdogenswert ganz oder teilweise realisierbar ist. Das ist in der
Regel u.a. gegeben, wenn der Schuldner es versdaumt, sich
gegeniiber dem Konzern zu einem Riickzahlungsplan zu ver-
pflichten. Der Konzern erwartet keine signifikante Einziehung
des abgeschriebenen Betrags. Abgeschriebene finanzielle
Vermdgenswerte kdnnen dennoch Vollstreckungsmafinah-
men zur Einziehung {berfélliger Forderungen unterliegen,
um in Einklang mit der Konzernrichtlinie zu handeln.

2.12 VORRATE

Die Vorrdte des Konzerns bestehen im Wesentlichen aus Im-
mobilien, die durch den Konzern selbst entwickelt und nach
Fertigstellung verdufiert werden sollen. Die Entwicklung von
Gewerbe- und Wohnimmobilien stellt grundsatzlich einen
Schwerpunkt der Geschaftstdtigkeiten von GATEWAY dar. Im
Segment Gewerbeimmobilienentwicklung werden Biiroge-
bdude in den Top-7-Stadten in Deutschland (d. h. Berlin, Kdln,
Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen und Stuttgart)
sowie in ausgewadhlten Metropolregionen entwickelt. Im Seg-
ment Wohnimmobilienentwicklung konzentrieren sich die
Entwicklungsaktivitdten auf ausgewahlte Metropolregionen
in Deutschland. Bei Entwicklungsprojekten beginnt der Ent-
wicklungsprozess in der Regel mit dem Kauf der Immobilie
und einer anschlieenden Entmietungsphase, bevor die Bau-
phase beginnt.

In der Bilanz werden die Vorratsimmobilien nach i1as 2 mit
dem niedrigeren Wert aus fortgefiihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und Nettoverdufierungswert angesetzt.
Die Herstellungskosten fiir die Immobilienentwicklungen um-
fassen die dem Entwicklungsprozess zurechenbaren Kosten
sowie Fremdkapitalkosten, soweit diese auf den Zeitraum der
Herstellung entfallen. Sdmtliche Kosten werden dabei tiber
die Bestandsverdnderung aktiviert.

Die Anschaffungskosten fiir die zum Verkauf bestimmten Im-
mobilien setzen sich zusammen aus dem Kaufpreis der Immo-
bilien und den direkt zurechenbaren Nebenkosten.

Der Nettoverdufierungswert ist der geschdtzte, im norma-
len Geschdftsgang erzielbare Verkaufserlds, abziiglich der
geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und der noch an-
fallenden Vertriebskosten. Zum Stichtag liegt der Nettover-
dufRerungswert bei allen Vorratsimmobilien tiber den fort-
geflihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten, sodass
keine Wertminderungen auf den Nettoverdufierungswert
vorzunehmen sind.

Der Grofiteil der gegenwdrtigen Vorratsimmobilien wird nicht
innerhalb der nachsten zwolf Monate realisiert. Dies geht ein-
her mit der Tatsache, dass Immobilienentwicklungen in der
Regel mehrere Jahre andauern. Der genaue Betrag kann
jedoch nicht angegeben werden, da es bei einigen Vorrats-
immobilien unsicher ist, ob diese schon in 2020 oder spdter
verduert werden.

Der Verkauf von Vorratsimmobilien wird grundsétzlich brutto
in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen. Der Abgang der
Vorratsimmobilie wird in der Bestandsveranderung erfasst und
der dazugehdrige Verkaufserls stellt einen Umsatzerl&s dar.

Insofern sich die Nutzungsabsicht einer Immobilie andert, wird
diese umgegliedert. In der Berichtsperiode wurde - wie auch
in der Vergleichsperiode - keine Umgliederung vorgenommen.

2.13 ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente des Kon-
zerns werden als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten klas-
sifiziert und beinhalten Barmittel, Sichteinlagen bei Banken
und sonstige kurzfristige, dufBerst liquide Finanzinvestitio-
nen mit einer urspriinglichen Laufzeit von nicht mehr als
drei Monaten.



2.14 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

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 Erfiillung der Verpflichtung ei-
nen Abfluss von Ressourcen erfordert und eine verldssliche
Schétzung der Hhe moglich ist.

Die erwarteten kiinftigen Abfllisse werden mit einem aktu-
ellen fristenkongruenten Zinssatz vor Steuern abgezinst, der
die aktuellen Markterwartungen im Hinblick auf den Zins-
effekt sowie die fur die Schuld spezifischen Risiken widerspie-
gelt, wenn der Effekt wesentlich ist.

Wenn die Gesellschaft die Erstattung eines zuriickgestellten
Betrages erwartet (bspw. aufgrund einer Versicherung),
berticksichtigt sie den Erstattungsanspruch als separaten
Vermoégenswert, sofern die Erstattung fiir den Fall der In-
anspruchnahme aus der Verpflichtung so gut wie sicher ist.

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

2.15 FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns werden grund-
sdtzlich als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten klassifiziert.
Sie enthalten lediglich Verbindlichkeiten aus der Aufnahme
von Darlehen und Anleihen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen sowie sonstige finanzielle Verbindlichkeiten.
Bei ihrem erstmaligen Ansatz werden diese finanziellen Ver-
bindlichkeiten zum beizulegenden Zeitwert unter Beriick-
sichtigung von Transaktionskosten angesetzt. In den Folge-
perioden werden sie zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertet; jede Differenz zwischen dem Auszahlungsbetrag
(unter Bertiicksichtigung von Transaktionskosten) und dem
Riickzahlungsbetrag wird liber die Laufzeit der Ausleihung un-
ter Anwendung der Effektivzinsmethode in der Gesamtergeb-
nisrechnung erfasst.

Lediglich das Kommanditkapital von nicht beherrschenden
Anteilseignern ist erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
zu bewerten. Bewertungsanpassungen des Kommanditanteils
von nicht beherrschenden Anteilseignern bzw. der dafiir er-
fassten finanziellen Verbindlichkeit sind damit erfolgswirksam
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.

Konzernanhang

Gebtihren fiir 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 Gebihr bis zur Inanspruchnahme abgegrenzt. Fiir
den Fall, dass keine Hinweise darauf bestehen, dass die Inan-
spruchnahme eines Teils oder der gesamten Fazilitdt wahr-
scheinlich ist, wird die Gebtihr als Vorauszahlung fiir Finanz-
dienstleistungen aktiviert und lber die Laufzeit der Fazilitdt
amortisiert.

Bei Zugang von finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt eine Un-
tersuchung auf abspaltungspflichtige eingebettete Derivate.
Im Kontext der GATEWAY sind dies insbesondere in Anleihen
oder Darlehensvertragen eingebettete Kiindigungsoptionen.
Liegt ein abspaltungspflichtiges eingebettetes Derivat vor,
so erfolgt im Zugangszeitpunkt eine ergebnisneutrale Ab-
spaltung der eingebetteten Kiindigungsrechte aus der Basis-
schuldkomponente und zeitgleich ein Ansatz als derivativer
Vermogenswert oder derivative Verbindlichkeit. Die vom
Basisvertrag separierten, derivativen Finanzinstrumente sind
der Kategorie FVtPL zuzuordnen und entsprechend ergebnis-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert folgezubewerten. Die
Bewertung der eingebetteten Derivate erfolgt mittels finanz-
mathematisch anerkannten Optionspreismodellen.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht, sobald die
vertragliche Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder aus-
gelaufen ist. Ferner bucht der Konzern eine finanzielle Ver-
bindlichkeit aus, wenn dessen Vertragsbedingungen gedndert
werden und die Zahlungsstrome der angepassten Verbind-
lichkeit signifikant verschieden sind. In diesem Fall wird eine
neue Finanzverbindlichkeit basierend auf den angepassten
Bedingungen zum beizulegenden Zeitwert erfasst. Die Diffe-
renz zwischen dem Buchwert der ausgebuchten finanziellen
Verbindlichkeit und der gezahlten Gegenleistung, einschlief3-
lich Ubertragener unbarer Vermogenswerte oder ({ber-
nommener Verbindlichkeiten, wird als sonstige Ertrage bzw.
Finanzierungsaufwendungen in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten werden als kurzfristig klassifi-
ziert, wenn der Konzern nicht das unbedingte Recht hat, die
Begleichung der Verbindlichkeit auf einen Zeitpunkt mindes-
tens zwolf Monate nach dem Bilanzstichtag zu verschieben.
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Konzernanhang

2.16 FREMDKAPITALKOSTEN

Grundsdtzlich gehdren Fremdkapitalkosten, die direkt dem
Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifizierten
Vermdgenswertes zugeordnet werden kdnnen, zu den An-
schaffungs- oder Herstellungskosten eines qualifizierten
Vermogenswertes. Ein qualifizierter Vermogenswert ist ein
Vermogenswert, fir den ein betrachtlicher Zeitraum erfor-
derlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder
verkaufsfahigen Zustand zu versetzen. Als betrdchtlicher
Zeitraum wird dabei ein Zeitraum angesehen, der grofer ist
als zwolf Monate. Sofern es wahrscheinlich ist, dass aus dem
qualifizierten Vermogenswert ein kiinftiger wirtschaftlicher
Nutzen erwéchst und die Kosten verldsslich bewertet werden
koénnen, erfolgt die Aktivierung als Teil der Anschaffungs- und
Herstellungskosten. Anlageertrédge aus der voriibergehenden
Zwischenanlage von Fremdmitteln, die speziell fiir die Be-
schaffung/Herstellung eines qualifizierten Vermogenswerts
aufgenommen werden, mindern die fiir diesen qualifizierten
Vermdgenswert infrage kommenden aktivierbaren Fremd-
kapitalkosten. Im Bereich der in der Entwicklung befindlichen
Immobilienvorrdte erfolgt die Aktivierung von Bauzeitzinsen
auf Basis des tatsdchlich angefallenen Zinsaufwands. Die
Aktivierung wird dabei als Bestandsverdnderung erfasst und
hat somit einen positiven Effekt auf das EBITDA.

In der aktuellen Berichtsperiode wurden Fremdkapitalkosten
in Hohe von 20.172 Tsd. € (Vj. 23.721 Tsd. €) per Bestandsver-
anderung aktiviert. Der Ermittlung der aktivierbaren Fremd-
kapitalkosten wurde ein durchschnittlicher Finanzierungskos-
tensatz in H6he von 11,07 % (V]. 9,42 %) zugrunde gelegt.

2.177 LATENTE UND LAUFENDE ERTRAGSTEUERN

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 Hohe 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 wer-
den fir zukiinftige Steuereffekte gebildet, die aus temporadren
Differenzen zwischen dem IFrs Bilanzansatz von Vermdgens-
werten und Schulden und deren Steuerwert resultieren oder
sich aus noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortragen
und Steuergutschriften ergeben. Latente Ertragsteuerfor-
derungen und -verpflichtungen werden ergebniswirksam er-
fasst. Soweit sie sich auf Geschéftsvorfille beziehen, die direkt
im Eigenkapital berticksichtigt werden, sind die zugehd&rigen
latenten Steuern ebenfalls direkt im Eigenkapital zu erfassen.

Sie werden mit den Steuersdtzen bewertet, die voraussicht-
lich in der Berichtsperiode gelten, in der der entsprechende
Vermdégenswert realisiert oder die entsprechende Schuld er-
fullt wird. Die Wirkung von Steuersatzdnderungen auf latente
Steuern wird in der Periode, in welcher die Anderung vom
Gesetzgeber beschlossen wurde, im Steuerergebnis gebucht.

Latente Steueranspriiche werden nur in dem Umfang aus-
gewiesen, in dem es wahrscheinlich ist, dass zukinftig zu
versteuernde Ergebnisse zur Verfligung stehen werden, mit
denen die steuerlichen Verlustvortrage, Steuerguthaben oder
steuerlich abzugsfahigen tempordren Differenzen verrechnet
werden konnen (1As 12.24 und 12.34). Latente Ertragsteuer-
forderungen 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 gegenliiber derselben steuerpflichtigen Einheit
erhoben werden.

2.18 ERTRAGSREALISATION

IFRS 15 (Erlose aus Vertrdgen mit Kunden) legt einen umfas-
senden Rahmen zur Bestimmung fest, ob, in welcher Hhe
und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerldse erfasst werden.

GemaR IFrRs 15 wird der Umsatz auf der Grundlage der in
einem Vertrag mit einem Kunden festgelegten Gegenleis-
tung bemessen. Auf Basis des Flinf-Schritte-Modells wird be-
stimmt, in welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt oder tber
welchen Zeitraum die Umsatzerldse zu erfassen sind. Das
Grundprinzip des Fiinf-Schritte-Modells dient der Darstellung
der Umsatzerldse in einer Form, die den Ubergang der zu-
gesagten Giiter oder Dienstleistungen auf einen Kunden dar-
stellt. Die Hohe der zu erfassenden Umsatzerldse entspricht
der Gegenleistung, auf die der Konzern fiir diese Giiter oder
Dienstleistungen 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 kdnnen schriftlich,
miindlich oder stillschweigend aufgrund der gewdhnlichen
Geschaftspraxis eines Unternehmens geschlossen werden.
Unter bestimmten Umstdnden sind Vertrdge zusammenzu-
fassen. Im zweiten Schritt identifiziert der Konzern die ein-
zelnen Leistungsverpflichtungen. Grundsdtzlich stellt eine
Zusage immer dann eine Leistungsverpflichtung dar, wenn
das Gut oder die Dienstleistung unterscheidbar ist. Im dritten
Schritt wird der Transaktionspreis bestimmt, der die Gegen-
leistung fiir die Ubertragung der Giiter oder Dienstleistungen
darstellt. Der Transaktionspreis der analysierten Vertrdge
kann variable Komponenten beinhalten. Dies betrifft einer-
seits die in der Berichtsperiode vertraglich vereinbarten Kauf-
preisminderungen der Bauvorhaben der Projektentwicklung
Rudolfplatz in K6In GmbH, Disseldorf, sowie der Projektent-
wicklung Himmelgeister Strafde in Diisseldorf | GmbH, Diissel-
dorf, deren Héhe vertraglich vereinbart und insoweit begrenzt
ist. Andererseits haben Nebenkostenabrechnungen einen
variablen Charakter, der auf Basis der Erwartungswertme-
thode ermittelt wird. Der Erwartungswert wird fortlaufend
tiberpriift und korrigiert. Der Zeitraum zwischen der Uber-
tragung des Gutes bzw. der Dienstleistung auf den Kunden
und der Zahlung durch den Kunden Uberschreitet Ublicher-
weise kein Jahr. Entsprechend wird die zugesagte Gegenleis-
tung nicht an den Zeitwert des Geldes angepasst. In Schritt
vier wird die Gegenleistung auf die identifizierten Leistungs-
verpflichtungen im Verhaltnis ihrer Einzelverdufierungspreise
aufgeteilt. Ein geeigneter Nachweis fiir den Einzelverdufie-
rungspreis ist der Preis, zu dem der Konzern das Gut oder die
Dienstleistung unter dhnlichen Umstdnden an vergleichbare
Kunden tatsdchlich einzeln verdufiert hat. Soweit der Einzel-
veraufierungspreis nicht verldsslich beobachtbar und inso-
weit ermittelbar ist, wendet der Konzern den Expected-cost-
plus-a-margin-Ansatz nach IFrs 15.79(b) zur Bestimmung des
Einzelverdufierungspreises an.

Die Umsatzerldse werden gemdf} der Erfiillung der bestehen-
den Leistungsverpflichtungen zu einem Zeitpunkt oder tiber
den Zeitraum erfasst. Der Konzern lbertrdgt die Verfligungs-
gewalt Uber ein Gut oder eine Dienstleistung tiber einen Zeit-
raum, sofern dem Kunden der Nutzen aus der Leistung des
Konzerns zuflief’t, wahrend diese erbracht wird. Wird die
Leistungsverpflichtung nicht tiber einen Zeitraum erfiillt, so
erfillt der Konzern die Leistungsverpflichtung zu einem be-
stimmten Zeitpunkt. Eine Leistungsverpflichtung wird durch
die Ubertragung der Verfiigungsgewalt iiber ein Gut oder
eine Dienstleistung erfillt. Unter Verfligungsgewalt wird in
diesem Zusammenhang die Mdglichkeit verstanden, die Ver-
wendung des Gutes oder der Dienstleistung zu bestimmen
und dabei den wesentlichen Nutzen selbst zu vereinnahmen.

Konzernanhang

Die Erlose aus dem Verkauf von Projekt- bzw. Renditeimmo-
bilien werden zu dem Zeitpunkt erldswirksam erfasst, zu dem
die Verfiigungsgewalt auf den Kdufer bertragen wird. Dies
tritt in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten
und Gefahr an den Grundstiicken ein. Die Ertrdge aus dem
Verkauf von Vorratsimmobilien (Projektentwicklungen bzw.
direkt zum Weiterverkauf bestimmte Immobilien) werden
dabei als Umsatzerldse ausgewiesen. Demgegeniiber werden
die Gewinne oder Verluste (Saldo aus Verkaufserlds abzgl.
Buchwertabgang) aus dem Verkauf von Renditeimmobilien
als sonstige betriebliche Ertrdge bzw. Aufwendungen ausge-
wiesen. Die realisierten Erl6se entsprechen dem vertraglich
vereinbarten Transaktionspreis. Die Gegenleistung ist in der
Regel nach Ubergang der Renditeimmobilie fillig.

Wird ein bindender Kaufvertrag bereits vor Abschluss der
Entwicklungsphase liber eine Immobilie abgeschlossen, er-
folgt die Umsatzrealisierung in Abhangigkeit der Erfillung
der Leistungsverpflichtungen. Bezogen auf das zu Uber-
tragende Grundstlick erfolgt bei Vorliegen einer separaten
Leistungsverpflichtung die Umsatzrealisierung zeitpunkt-
bezogen zu dem Zeitpunkt, zu dem die Verfligungsgewalt auf
den Erwerber Ubertragen wird. Voraussetzung hierfir ist,
dass der Erwerber Uber kein substantielles Ricktrittsrecht
nach Abschluss des Kaufvertrages mehr verfiigt. Bezogen
auf die Projektentwicklung/das Bauvorhaben erfolgt die Um-
satzrealisierung zeitraumbezogen nach Mafigabe des fest-
gestellten Leistungsfortschritts. Dieser wird auf der Grund-
lage der bereits angefallenen Baukosten im Verhdltnis zu den
geschdtzten Gesamtkosten ermittelt (cost-to-cost method).
Das im Konzern etablierte und durchgefiihrte Controlling
der Bauprojekte ermdglicht dabei eine mdglichst genaue
Abschdtzung und Relation der angefallenen Istkosten sowie
der geschatzten Gesamtkosten des Projekts. Der dem Ver-
tragsverhdltnis zugrunde liegende Transaktionspreis - nach
Berticksichtigung variabler Komponenten, soweit einschla-
gig - wird im Verhdltnis der Einzelverdufierungspreise zu den
geschdtzten Gesamtkosten auf die identifizierten Leistungs-
verpflichtungen allokiert.

Dies betrifft zum 31. Dezember 2019 die Projektentwicklung
Rudolfplatz in K6ln GmbH sowie die Projektentwicklung
Himmelgeister Strafie in Disseldorf | GmbH, die beide voll-
standig in den Konzernabschluss einbezogen werden, sowie
die Venloer Strafie in K&ln S.a r.l., die auf der Grundlage der
Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen wird.

Erlése aus Mietvertragen werden periodengerecht in Uber-
einstimmung mit den Bestimmungen der zugrunde liegenden
Vertrage erfasst. Der Transaktionspreis ist in den zugrunde
liegenden Mietvertragen definiert und beinhaltet keine vari-
ablen Gegenleistungen oder Finanzierungskomponenten. Die
Mietzahlungen sind monatlich zu leisten. Die Ertrage aus der
Vermietung werden in den Umsatzerldsen ausgewiesen. Der
Vertragsbestandteil der Netto-Kaltmiete fdllt jedoch als Lea-
singverhdltnis nicht in den Anwendungsbereich des IFrs 15.
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Konzernanhang

Die GATEWAY erbringt zudem Dienstleistungen in Form von Ge-
schaftsbesorgungsvertragen. Der Leistungsgegenstand um-
fasst im Wesentlichen die kaufmdnnische Abwicklung sowie
kaufmannische Betreuung von Bauprojekten, insbesondere
bei der Planung, Entwicklung und Vermietung von Projekt-
grundstiicken. Die Geschdftsbesorgungsvertrdge beinhalten
verschiedene Meilensteine, an denen der Fertigstellungsgrad
gemessen wird. Mit dem Erreichen eines vertraglich definier-
ten Meilensteins tibertrdgt der Konzern die Verfligungsgewalt
tiber den Teilabschnitt und erlangt einen unbedingten Zah-
lungsanspruch auf die Gegenleistung. Der Transaktionspreis
beinhaltet keine variablen Preisbestandteile und die Zeit-
spanne zwischen der Erbringung der Dienstleistung und der
Zahlung ist kleiner als ein Jahr. Die Umsatzerlse aus Dienst-
leistungsvertrdgen werden zeitraumbezogen erfasst, da dem
Kunden der Nutzen aus der Dienstleistung zufliefit, wahrend
diese erbracht wird. Diese Einschatzung beruht auf dem Tat-
bestand, dass ein anderes Unternehmen die bisherigen Leis-
tungen im Wesentlichen nicht erneut erbringen miisste, wenn
dieses andere Unternehmen die verbleibenden Leistungsver-
pflichtungen gegeniiber dem Kunden erfiillen wiirde. Der Leis-
tungsfortschritt wird auf Basis der outputbasierten Methode
gemessen und beruht auf den Meilensteinen sowie den dazu-
gehdrigen Honoraren und vermittelt somit ein getreues Bild
der Ubertragung der Verfiigungsgewalt.

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

Zinsertrage vereinnahmt die Gesellschaft zeitproportional
unter Berticksichtigung der Restschuld und des Effektivzins-
satzes Uber die Restlaufzeit.

Die in den Vertragsverhdltnissen enthaltenen Garantien und
Gewdhrleistungen stellen keine separate Leistungsverpflich-
tung dar, da sie dem Kunden lediglich zusichern, dass das ge-
lieferte Gut oder Dienstleistung den vertraglich vereinbarten
Spezifikationen entspricht (assurance-type warranty). Es be-
stehen keine Riicknahme-, Erstattungs- oder ahnliche Ver-
pflichtungen.

Gemaf IFRs 15 hat die GATEWAY einen Vertragsvermdgenswert
auszuweisen, soweit sie bis zum Stichtag Leistungen aus Pro-
jektentwicklungen erbracht hat, die gegentiber dem Kunden
noch nicht in Abrechnung gebracht worden sind. Der Kon-
zern hat eine Vertragsverbindlichkeit auszuweisen, sofern der
Kunde seine vertragliche Verpflichtung erfillt hat, bevor der
Konzern die Verfligungsgewalt iber das Gut oder die Dienst-
leistung libertragen hat.

Soweit der Konzern die Leistung erbracht und in Abrechnung
gebracht hat, wird der unbedingte Anspruch der GaTEwAy auf
die zu zahlende Gegenleistung als Forderung ausgewiesen.

2.19 LEISTUNGEN AN ARBEITNEHMER

KURZFRISTIG FALLIGE LEISTUNGEN AN ARBEITNEHMER
Verpflichtungen aus kurzfristig falligen Leistungen an Arbeit-
nehmer werden als Aufwand erfasst, sobald die damit ver-
bundene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine Schuld ist fiir
den erwartungsgemadfd zu zahlenden Betrag zu erfassen,
wenn der Konzern gegenwartig eine rechtliche oder fakti-
sche Verpflichtung hat, diesen Betrag aufgrund einer vom
Arbeitnehmer erbrachten Arbeitsleistung zu zahlen und die
Verpflichtung verldsslich geschdtzt werden kann. Verbind-
lichkeiten fiir Lohne und Gehdlter inklusive nicht-monetarer
Leistungen, fiir den Jahresurlaub und auflaufende Krankheits-
tage, die voraussichtlich innerhalb von zwolf Monaten nach
Geschéftsjahresende, in dem die Mitarbeiter die Leistungen
erbracht haben, vollstandig erfiillt werden, werden zum Ende
der Berichtsperiode angesetzt und mit den Betrdgen bewer-
tet, 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 fritheren der folgenden Zeitpunkte als Auf-
wand erfasst: wenn der Konzern das Angebot derartiger Leis-
tungen nicht mehr zuriickziehen kann oder wenn der Konzern
Kosten fiir eine Umstrukturierung erfasst. Ist bei Leistungen
nicht zu erwarten, dass sie innerhalb von zwéIf Monaten nach
dem Abschlussstichtag vollstdndig abgegolten werden, wer-
den sie abgezinst.

2.20 LEASINGVERHALTNISSE

Die GATEWAY hat IFRS 16 nach dem modifiziert retrospektiven
Ansatz angewendet und daher die Informationen der Ver-
gleichsperiode nicht angepasst, sondern weiterhin nach 1as 17
und IFRIC 4 dargestellt. Die Details der Rechnungslegungs-
methoden nach 1as 17 und IFRIC 4 werden separat dargestellt
(siehe Unterabschnitt B dieses Abschnitts).

A. AB DEM O1. JANUAR 2019 ANGEWANDTE METHODE
Bei Vertragsbeginn beurteilt die GATEwAY, ob der Vertrag ein
Leasingverhdltnis begriindet oder beinhaltet. Dies ist der Fall,
wenn der Vertrag dazu berechtigt, die Nutzung eines iden-
tifizierten Vermdgenswertes gegen Zahlung eines Entgeltes
fur einen bestimmten Zeitraum zu kontrollieren. Um zu be-
urteilen, ob ein Vertrag das Recht zur Kontrolle eines identi-
fizierten Vermdogenswertes beinhaltet, legt die GATEwAY die
Definition eines Leasingverhdltnisses nach IFrs 16 zugrunde.

Diese Methode wird auf Vertrdge angewendet, die am oder
nach dem o1. Januar 2019 geschlossen werden.



a) Als Leasingnehmer

Am Bereitstellungsdatum oder bei Anderung eines Vertrages,
der eine Leasingkomponente enthdlt, teilt die GATEwAY das
vertraglich vereinbarte Entgelt auf Basis der relativen Einzel-
verdufRerungspreise auf.

Als Leasingnehmer, erfasst die GATEWAY am Bereitstellungs-
datum einen Vermogenswert fiir das gewahrte Nutzungs-
recht sowie eine Leasingverbindlichkeit. Das Nutzungsrecht
wird erstmalig zu Anschaffungskosten bewertet, die der erst-
maligen Bewertung der Leasingverbindlichkeit entsprechen,
angepasst um am oder vor dem Bereitstellungsdatum ge-
leistete Zahlungen, zuzliglich etwaiger anfanglicher direkter
Kosten sowie der geschdtzten Kosten zur Demontage oder
Beseitigung des zugrunde liegenden Vermogenswertes oder
zur Wiederherstellung des zugrunde liegenden Vermogens-
wertes bzw. des Standortes, an dem dieser sich befindet, ab-
zliglich etwaiger erhaltener Leasinganreize.

AnschlieBend wird das Nutzungsrecht vom Bereitstellungs-
datum bis zum Ende des Leasingzeitraums linear abgeschrie-
ben. Ausnahmen bestehen flir Mietvertrage, in denen das
Eigentum an dem zugrunde liegenden Vermdgensgegen-
stand zum Ende der Laufzeit des Leasingverhdltnisses auf
den Konzern iibergeht bzw. es wahrscheinlich ist, dass eine
Kaufoption wahrgenommen wird. In diesem Fall wird das
Nutzungsrecht lber die Nutzungsdauer des zugrunde lie-
genden Vermogenswertes abgeschrieben, welche nach den
Vorschriften fur Sachanlagen ermittelt wird. Zusatzlich wird
das Nutzungsrecht fortlaufend um Wertminderungen, sofern
notwendig, berichtigt und um bestimmte Neubewertungen
der Leasingverbindlichkeit angepasst.

Erstmalig wird die Leasingverbindlichkeit zum Barwert der
am Bereitstellungsdatum noch nicht geleisteten Leasingzah-
lungen, abgezinst um den dem Leasingverhdltnis zugrunde
liegenden Zinssatz oder, wenn sich dieser nicht ohne Weiteres
bestimmen lasst, mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Kon-
zerns. Die GATEWAY wendet grundsatzlich ihren Grenzfremd-
kapitalzinssatz als Abzinsungssatz an. Dieser Grenzfremd-
kapitalzinssatz als risikoadjustierter Zinssatz wird laufzeit- und
widhrungsspezifisch abgeleitet. Die Differenz hinsichtlich un-
terschiedlicher Zahlungsverldufe der Referenzzinssdtze (end-
fallig) und der Leasingvertrdge (annuitdr) wird anhand einer
Durationsanpassung berticksichtigt.

Die Leasingverbindlichkeit wird zum fortgefiihrten Buchwert
unter Nutzung der Effektivzinsmethode bewertet. Sie wird
neu bewertet, wenn sich die kiinftigen Leasingzahlungen
aufgrund einer gednderten Index- oder Zinssatzanderung er-
geben, wenn die GATEWAY ihre Schatzung zu den voraussicht-
lichen Zahlungen im Rahmen einer Restwertgarantie anpasst,
wenn der Konzern seine Einschdtzung liber die Ausiibung
einer Kauf-, Verldngerungs- oder Kiindigungsoption dndert
oder sich eine de facto feste Leasingzahlung dndert.

Konzernanhang

Bei einer solchen Neubewertung der Leasingverbindlichkeit
wird eine entsprechende Anpassung des Buchwertes des
Nutzungsrechtes vorgenommen bzw. wird diese erfolgswirk-
sam vorgenommen, wenn sich der Buchwert des Nutzungs-
rechtes auf Null verringert hat.

In der Bilanz weist die ATEwWAY Nutzungsrechte, die nicht die
Definition einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie
erfiillen, in den Sachanlagen und Leasingverbindlichkeiten in
den sonstigen langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten aus.

Ferner hat die GATEwAY beschlossen, Nutzungsrechte und
Leasingverbindlichkeiten fiir Leasingverhdltnisse, denen Ver-
mogenswerte von geringem Wert zugrunde liegen, sowie
fur kurzfristige Leasingverhdltnisse nicht anzusetzen. Der
Konzern fasst die mit diesen Leasingverhaltnissen in Zusam-
menhang stehenden Leasingzahlungen {iber die Laufzeit des
Leasingverhdltnisses linear als Aufwand.

b) Als Leasinggeber

Wenn die GATEWAY als Leasinggeber auftritt, stuft sie bei Ver-
tragsbeginn jedes Leasingverhdltnis entweder als Finance-
Lease- oder als Operate-Lease-Verhdltnis ein. Zur Einstufung
jedes Leasingverhdltnisses hat die GATEwAY eine Gesamt-
einschdtzung vorgenommen, ob das Leasingverhaltnis im
Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum
an dem zugrunde liegenden Vermd&genswert verbunden sind,
Uibertrdgt. Wenn dies der Fall ist, wird das Leasingverhdltnis
als Finance Lease eingestuft; wenn nicht, ist es ein Operate-
Lease-Verhdltnis. Im Rahmen dieser Beurteilung berticksich-
tigt der Konzern bestimmte Indikatoren - wie zum Beispiel, ob
das Leasingverhaltnis den {iberwiegenden Teil der wirtschaft-
lichen Nutzungsdauer des Vermégenswertes umfasst.

Die GATEWAY agiert als Leasinggeber im Rahmen der Ver-
mietung der im Vorratsvermoégen und als Finanzinvestitio-
nen gehaltenen Immobilien. Bei den Vorratsimmobilien be-
trifft dies die Entmietungsphase. Die Leasingvertrage stellen
Operate-Lease-Verhdltnisse dar und die zugrunde liegenden
Leasingzahlungen werden vom Konzern Uber die Laufzeit des
Leasingverhdltnisses linear als Ertrag in den Umsatzerldsen
erfasst.

Grundsétzlich unterscheiden sich die fiir die GATEwAY als
Leasinggeber anzuwendenden Rechnungslegungsmethoden
nach IFrs 16 nicht von denen in der Vergleichsperiode.
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B. VOR DEM O1. JANUAR 2019 ANGEWANDTE
METHODE:
a) Als Leasingnehmer
Leasingverhiltnisse, bei denen der Konzern in der Vergleichs-
periode als Leasingnehmer die wesentlichen Risiken und den
Nutzen aus dem Eigentum am Leasingobjekt trug, wurden als
Finance Lease klassifiziert. Vermogenswerte aus Finance Lea-
ses wurden zu Beginn der Laufzeit des Leasingverhdltnisses
mit dem niedrigeren Wert aus ihrem beizulegenden Zeitwert
und dem Barwert der Mindestleasingzahlungen aktiviert. In
gleicher Hohe wurde zu diesem Zeitpunkt eine Leasingver-
bindlichkeit unter den langfristigen Finanzverbindlichkeiten
erfasst. Der Teil der Leasingverbindlichkeit, der am Bilanzstich-
tag innerhalb von zwdlf Monaten féllig wurde, wurde jeweils
in den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.
In der Folge wurde jede Leasingrate unter Bertlicksichtigung
einer konstanten Verzinsung der jeweiligen Leasingrestschuld
in einen Zins- und Tilgungsanteil aufgeteilt. Der Zinsanteil der
Leasingrate wurde erfolgswirksam als Zinsaufwand in der Ge-
samtergebnisrechnung erfasst.

Leasingverhdltnisse als Leasingnehmer, die nicht als Finan-
zierungsleasing zu klassifizieren waren, behandelte die Gesell-
schaft als Operate Lease. Gegenstand der Operate-Lease-
Vertrdge sind Kraftfahrzeuge, Teile der Biiro- und Geschafts-
ausstattung sowie Geschaftsraume. Die Vertrdge enthalten
keine Kaufoptionen. Fiir angemietete Biirordume bestehen
Verlangerungsoptionen zu Marktkonditionen. Die betreffen-
den Vermogenswerte wurden nicht in der Bilanz des Konzerns
erfasst. Im Rahmen von Operate-Lease-Verhaltnissen geleiste-
te Zahlungen wurden {ber die Laufzeit der Leasingverhdltnisse
linear im Gewinn oder Verlust erfasst.

b) Als Leasinggeber

Der Konzern war Leasinggeber im Rahmen der Vermietung
der im Vorratsvermd&gen und als Finanzinvestitionen gehal-
tenen Immobilien. Bei den Vorratsimmobilien betraf dies im
Wesentlichen die Entmietungsphase. Die Leasingvertrdge
stellten Operate Leases dar.

2.21 RESIDUALANSPRUCHE UND
DIVIDENDENAUSSCHUTTUNGEN

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

Der Anteil der nicht beherrschenden Anteilseigner ist er-
folgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Be-
wertungsanpassungen des Anteils von nicht beherrschenden
Anteilseignern bzw. der dafiir erfassten finanziellen Verbind-
lichkeit sind damit erfolgswirksam in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung zu erfassen.

2.22 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Langfristige Vermdgenswerte oder Verduflerungsgruppen,
die Vermdgenswerte und Schulden umfassen, werden als zur
Verdufierung gehalten oder zur Ausschiittung gehalten ein-
gestuft, wenn es hdchstwahrscheinlich ist, dass sie tiberwie-
gend durch Verdufierung oder Ausschiittung und nicht durch
fortgesetzte Nutzung realisiert werden.

Im Allgemeinen werden diese Vermdgenswerte oder die Ver-
dufRerungsgruppe zum niedrigeren Wert aus ihrem Buchwert
und beizulegenden Zeitwert abziiglich Verdufierungskosten
angesetzt. Ein etwaiger Wertminderungsaufwand einer Ver-
duflerungsgruppe wird zundachst dem Geschafts- oder Fir-
menwert und dann den verbleibenden Vermdgenswerten
und Schulden auf anteiliger Basis zugeordnet — mit der Aus-
nahme, dass den Vorrdten, finanziellen Vermdgenswerten,
latenten Steueranspriichen, Vermdgenswerten im Zusam-
menhang mit Leistungen an Arbeitnehmer oder als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien, die weiterhin gemaf} den
sonstigen Rechnungslegungsmethoden des Konzerns bewer-
tet werden, kein Verlust zugeordnet wird. Wertminderungs-
aufwendungen bei der erstmaligen Einstufung als zur Verau-
erung gehalten oder zur Ausschiittung gehalten und spatere
Gewinne und Verluste bei Neubewertung werden im Gewinn
oder Verlust erfasst.

Immaterielle Verm&genswerte 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
Verdufierung gehalten oder zur Ausschiittung gehalten ein-
gestuft sind.

Die speziellen Bewertungsregeln nach ifrs 5 fiir den Zeitpunkt
der Umgliederung und der Folgebewertung gelten nicht fiir
Immobilien, die zuvor unter der Position ,,Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien (Renditeimmobilien)“ aufgefiihrt waren.
Hier gelten weiterhin die Bewertungsvorgaben des 1as 4o. In-
sofern gelten nur die Vorgaben fiir die Umgliederung in die
Position ,,Zur VerduRerung bestimmte Renditeimmobilien®.
Grundsatzlich erfolgt eine Umgliederung, wenn zum Stich-
tag ein Verkaufsvertrag fiir die Immobilie bzw. der entspre-
chenden Gesellschaft vorliegt oder der Verkauf der Immobilie
innerhalb der ndchsten zwolf Monate hdchstwahrscheinlich
ist (wirtschaftlich sinnvoll und objektiv umsetzbar). Zu den
Bewertungsvorschriften siehe auch Anhangangabe 2.9.



2.23 KAPITALFLUSSRECHNUNG

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

Die Geldstrome aus laufender Geschaftstitigkeit werden
ausgehend vom Konzerngesamtergebnis indirekt abgeleitet.

Im Konzerngesamtergebnis als zahlungswirksame Transak-
tion bereits enthalten ist der Konsolidierungskreisabgang der
Projektentwicklung Taunusstr. 52-60 in Frankfurt GmbH,
Diisseldorf. Fiir Details verweisen wir auf Anhangangabe 7.3.c.

Die in der Uberleitung vom Konzerngesamtergebnis zum
Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit ausgewiesenen
Sonstigen zahlungsunwirksamen Aufwendungen und Ertrage
betreffen im Wesentlichen den Verkauf der Geschéftsanteile
der LE-Gesellschaften gegen Abtretung von Darlehensfor-
derungen durch den Kaufer. Flir Details verweisen wir auf
Anhangangabe 7.3.c.

Die ferner ausgewiesenen Anpassungen der Sonstigen finan-
ziellen Vermdgenswerte betreffen im Wesentlichen die auf
Notaranderkonten eingezahlten und zum Stichtag nicht aus-
gekehrten Kaufpreise aus Forward Sales von Bauvorhaben.

Die Geldstrome aus der Investitions- und Finanzierungs-
tatigkeit werden zahlungsbezogen ermittelt.

Die Bewegungen der Finanzverbindlichkeiten lassen sich wie
folgt auf die Cashflows aus Finanzierungstdtigkeit tiberleiten:

Konzernanhang

FINANZVERBINDLICHKEITEN

inTsd. € 2019 2018
Bilanz zum 01. Januar 590.112 179.124
Verédnderungen des Cashflows aus

Finanzierungstitigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von

Finanzverbindlichkeiten 342.835 163.302
Transaktionskosten 0 -2.216
Auszahlungen zur Tilgung von

Finanzverbindlichkeiten -149.652 -73.320
Gesamtveranderung des Cashflows

aus Finanzierungstatigkeit 193.183 87.766
Verdnderungen aus dem Erwerb oder Ver-

lust von Tochterunternehmen, anderen

Geschiftsbetrieben oder Nettovermégen,

das keinen Geschiftsbetrieb darstellt -115.205 338.561
Erhdhung Kaufpreisverbindlichkeiten fiir

den Erwerb von nach der Equity-Methode

bilanzierten Finanzanlagen 0 15.729
Begleichung Kaufpreisverbindlichkeiten

fiir den Erwerb von Tochterunternehmen

oder anderen Geschiftsbetrieben 0 -48.089
Darlehensverrechnung -64.000 0
Abspaltung eingebetteter Derivate 2.002 2.627
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts 1.924 0
Sonstige Anderungen

Zinsaufwendungen 27.631 29.306
Gezahlte Zinsen -19.193 -14.912
Sonstige Anderungen -445 0
Gesamte sonstige Anderungen 7.993 14.394
Bilanz zum 31. Dezember 616.009 590.112

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit enhdlt Auszahlungen
durch die Tilgung von Leasingverbindlichkeiten in Hohe von
258 Tsd. € (V]. o Tsd. €). Die Auszahlungen fiir den Zinsanteil
der Leasingverbindlichkeiten sind Bestandteil der Uberleitung
des Cashflow aus laufender Geschaftstdtigkeit.
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3.1 GRUNDSATZE DES
FINANZRISIKOMANAGEMENTS

Das Risikomanagement des Konzerns wird durch eine zent-
rale Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die
die Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger
Zusammenarbeit mit den operativen Unternehmen des Kon-
zerns. Die Geschaftsleitung stellt schriftliche Grundsatze fiir
die Gesamtrisikosteuerung und fiir bestimmte Bereiche wie
z.B. Zinsdnderungsrisiko, Ausfallrisiko oder Liquiditatssteue-
rung bereit.

Das Finanzrisikomanagement beinhaltet die Steuerung und
Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Ge-
schaftstdtigkeit. Es beinhaltet ein kontinuierliches, rollieren-
des Liquiditatscontrolling, das insbesondere auf die Vermei-
dung wesentlicher Forderungsausflle und die Sicherung des
Finanzbedarfes des laufenden Geschdftes gerichtet ist.

Zur Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das Eigen-
tum an verkauften Objekten grundsdtzlich erst nach Ein-
zahlung des Kaufpreises an den Erwerber {ibertragen. Zins-
dnderungsrisiken spielen aufgrund der tberwiegenden Kurz-
fristigkeit der Kreditaufnahmen keine wesentliche Rolle. Die
quantitativen Angaben im Hinblick auf das Forderungsausfall-
risiko werden in dem noch folgenden Unterabschnitt ,Aus-
fallrisikomanagement* dargestellt.

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

3.2 KAPITALRISIKOMANAGEMENT

Der Konzern tiberpriift regelmdfig im Rahmen der Erstellung
von Jahres- und Zwischenabschllissen seine Kapitalstruktur.
Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt
dar:

EIGENKAPITALQUOTE

in Tsd. € 2019 2018
Eigenkapital 325.991 148.425
Bilanzsumme 1.039.965 798.616
Eigenkapitalquote (in %) 31,3 18,6

3.3 KLASSEN DER FINANZINSTRUMENTE NACH
IFRS 7

In den folgenden Tabellen werden die Buchwerte der Finanz-
instrumente auf die Bewertungskategorien nach IFrs 9 liber-
geleitet und die beizulegenden Zeitwerte (Fair Value) der
Finanzinstrumente angegeben.



FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
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31.12.2019
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
in Tsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
zwingend Vermégens- Vermdogens- Verbindlich-
zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte zum
beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 2.996 2.996 3
Eingebettete Derivate 2.002 2.002 3
Summe 4.998 4.998
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 0 1.823 0 1.823
Ubrige Forderungen 0 0 57.446 0 57.446
Vertragsvermogenswert 0 0 10.830 0 10.830
Darlehen 0 0 12.094 0 12.094
Kautionen fiir gemietete Biirordume 0 0 330 0 330
Liquide Mittel 0 0 216.045 0 216.045
Summe 0 0 298.568 0 298.568
Summe - Finanzielle Vermogenswerte 4.998 0 298.568 0 303.566
FINANZIELLE SCHULDEN
31.12.2019
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
inTsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
zwingend Vermdgens- Vermégens- Verbindlich-
zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Schulden
Kommanditkapital nicht beherrschende Anteile 123 0 0 123 3
Summe 123 0 123
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 0 0 0 330.235 344.740 2
Verbindlichkeiten gegentiber nahestehenden
Unternehmen 0 0 0 69.704 64.149 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
gegeniiber nahestehenden Unternehmen 0 0 0 63.737 63.737 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
gegenliber Dritten - bdrsengehandelt 0 0 73.148 75.286 1
Darlehensverbindlichkeiten gegentiber Dritten 0 79.062 84.088 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 0 0 0 60.215 60.215
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 0 0 3.276 3.276
Leasingverbindlichkeiten 0 0 0 2.534 n/a
Summe 0 0 0 681.911 695.491
Summe - Finanzielle Schulden 123 0 0 681.911" 695.614

"Unter Herausnahme der von der Kategorisierung gemaf IFRS 9 separaten Leasingverbindlichkeiten betrdgt die Summe der Kategorie Finanzielle Verbindlichkeiten - AmC 679.377 Tsd. €
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FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

31.12.2018
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
in Tsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
zwingend Vermdgens- Vermdogens- Verbindlich-
zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte zum
beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 4337 433
Eingebettete Derivate 4.071 4.071
Summe 4.504 4.504
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 0 1.810 0 1.810
Darlehen 0 0 7.550 0 7.550
Kautionen fiir gemietete Biirordume 0 0 82 0 82
Ubrige sonstige finanzielle Vermdgenswerte 0 0 9.174 0 9.174
Liquide Mittel 0 0 73.931 0 73.931
Summe 0 0 92.547 0 92.547
Summe - Finanzielle Vermdgenswerte 4.504 0 92.547 0 97.051
' Darstellung wurde aufgrund gednderter herrschender Meinung angepasst (im Vorjahr unter FVtOCI ausgewiesen).
FINANZIELLE SCHULDEN
31.12.2018
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
inTsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
zwingend Vermdgens- Vermégens- Verbindlich-
zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Schulden
Kommanditkapital nicht beherrschende Anteile 151 0 0 0 151
Summe 151 151
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 0 0 0 294.137 294.505
Verbindlichkeiten gegentiber nahestehenden
Unternehmen 0 0 0 135.624 135.624
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
gegentiiber nahestehenden Unternehmen 0 0 0 110.101 110.101
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen
gegentiiber Dritten 33.810 33.870
Darlehensverbindlichkeiten gegentiber Dritten 16.288 16.288
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 0 0 0 10.587 10.587
Sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten 0 0 3.137 3.137
Leasingverbindlichkeiten 0 0 0 n/a
Summe 0 0 603.684 604.052
Summe - Finanzielle Schulden 151 0 0 603.684 604.203




Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstrumente
werden nach der Bedeutung der in ihre Bewertungen einflie-
enden Faktoren und Informationen klassifiziert und in (Be-
wertungs-) Stufen eingeordnet.

Die Einordnung eines Finanzinstrumentes in eine Stufe er-
folgt nach der Bedeutung seiner Inputfaktoren fiir seine Ge-
samtbewertung und zwar nach der niedrigsten Stufe, deren
Berticksichtigung fir die Bewertung als Ganzes erheblich
bzw. mafigeblich ist. Die Bewertungsstufen untergliedern sich
hierarchisch nach ihren Inputfaktoren:

Stufe 11 auf aktiven Médrkten flir identische Vermogenswerte
oder Verbindlichkeiten notierte (unverandert Uber-
nommene) Preise

Stufe 2: Inputfaktoren, bei denen es sich nicht um die auf
Stufe 1 beriicksichtigten notierten Preise handelt,
die sich aber fiir den Vermd&genswert oder die Ver-
bindlichkeit entweder direkt (d.h. als Preis) oder
indirekt (d. h. in Ableitung von Preisen) beobachten
lassen

Stufe 3: nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende
Faktoren fiir die Bewertung des Vermogenswertes
oder der Verbindlichkeit (nicht beobachtbare Input-
faktoren)

Bei den in der Konzernbilanz zum beizulegenden Zeitwert er-
fassten derivativen Finanzinstrumenten handelt es sich um
eingebettete Derivate, die von den Schuldverschreibungen
separiert und welche auf Basis von Informations- und Input-
faktoren der oben beschriebenen Stufe 3 bewertet werden.

Um die Vorteilhaftigkeit einer Ausiibung der Kiindigungsop-
tionen zu ermitteln, werden Zinssatze und Ausfallintensitdten
simuliert. Eingangsparameter des Bewertungsmodells sind
die Zins- und Credit-Spread-Volatilitdten sowie die Zinsstruk-
tur und cps-Raten zum jeweiligen Bewertungsstichtag. Da die
Credit Spreads nicht direkt am Markt beobachtbar sind, sind
die eingebetteten Kilindigungsoptionen der Stufe 3 der Be-
wertungshierarchie zuzuordnen.

Fur die Finanzverbindlichkeiten erfolgt die Bewertung nach
dem Discounted Cashflow-Verfahren (Stufe 2). Hierbei wer-
den die zukiinftigen Zahlungsstréme mit risikoadjustierten,
laufzeitaddquaten Zinssatzen diskontiert.

Fir das Kommanditkapital nicht beherrschender Anteile sowie
fiir die im Konzern vorliegenden nicht bérsennotierten Eigen-
kapitalinvestments wird das Bewertungsverfahren herangezo-
gen, welches im jeweiligen Fall als angemessen und umsetzbar

Konzernanhang

erachtet wird. Hierzu zdhlen Information aus kirzlich durch-
gefiihrten Finanzierungsrunden oder Multiplikatorverfahren.
Nur wenn nicht gentigend neuere Informationen zur Bemes-
sung des beizulegenden Zeitwertes vorliegen, werden die An-
schaffungskosten als die beste Schdtzung des beizulegenden
Zeitwerts angesehen. Ferner sind dem Konzern keine Hinweise
zur Kenntnis gelangt, die auf einen geringeren beizulegenden
Zeitwert als die (fortgefiihrten) Anschaffungskosten hindeu-
ten.

Der Konzern erfasst Umgruppierungen zwischen verschiede-
nen Stufen der Fair-Value-Hierarchie zum Ende der Berichts-
periode, in der die Anderung eingetreten ist. In der Berichts-
periode sind - wie in der Vergleichsperiode - keine Transfers
zwischen den einzelnen Stufen erfolgt.

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

derivative  Eigenkapital-
Finanz- investments
in Tsd. € instrumente FVtPL
Stand zum 01. Januar 2018 4.361 378
In den Zinsertragen/Zinsaufwendun-
gen erfasste Gewinne/(Verluste) -2.917 0
Zugdnge 2.627 55
Stand zum 31. Dezember 2018 4.071 433
In den Zinsertragen/Zinsaufwendun-
gen erfasste Gewinne (Verluste) -2.069 0
Zugdnge 0 2.563
Stand zum 31. Dezember 2019 2.002 2.996

Fir die beizulegenden Zeitwerte der derivativen Finanzinstru-
mente hitte eine fir méglich gehaltene Anderung bei einem
der wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren, unter
Beibehaltung der anderen Inputfaktoren, die nachstehenden
Auswirkungen:

inTsd. € Gewinn oder Verlust

Erhéhung Minderung

31. Dezember 2019

Antizipierter marktgerechter
Refinanzierungssatz (1 % Veranderung) -457 529

31. Dezember 2018

Antizipierter marktgerechter
Refinanzierungssatz (1 % Veranderung) -853

1.095
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3.4 NETTOGEWINNE UND -VERLUSTE AUS FINANZINSTRUMENTEN

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

NETTOERGEBNIS

2019
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
zwingend Vermogens- Vermogens- Verbindlich-
inTsd. € zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC Summe
Zinsertrage 908 0 1.591 0 2.499
Zinsaufwendungen -2.977 0 0 -26.578 -29.555
Wertminderungen
(im sonstigen betrieblichen Aufwand) 0 0 -732 0 -732
Nettoergebnis -2.069 0 859 -26.578 -27.788
2018
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
zwingend Verméogens- Vermdogens- Verbindlich-
in Tsd. € zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC Summe
Zinsertrage 0 0 726 0 726
Zinsaufwendungen -2.917 0 0 -29.323 -32.240
Wertminderungen
(im sonstigen betrieblichen Aufwand) 0 0 -68 0 -68
Nettoergebnis -2.917 0 658 -32.323 -31.582

3.5 ZINSANDERUNGSRISIKO

Risiken aus Zinsanderungen existieren flir den Konzern grund-
satzlich in Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen
zur Finanzierung des Ankaufs von Immobilien.

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

Basierend auf einer Risikoposition von 221.649 Tsd. € (Vj.
90.553 Tsd. €) hétten sich bei einer hypothetischen Erhéhung
bzw. Senkung des Marktzinsniveaus um jeweils 50 Basispunk-
te, folgende Auswirkungen auf das Ergebnis vor Steuern (eBT)
ergeben, die ergebnisseitig das Finanzergebnis beeinflussen
wiirden:

ERGEBNIS

in Tsd. € Basispunkte 2019 2018
Verschiebung des +50 -377 -122
Marktzinsniveaus -50 0 30

36 AUSFALLRISIKOMANAGEMENT

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
Geschaftsverbindungen lediglich mit kreditwirdigen Ver-
tragsparteien ein und, falls angemessen, unter Einholung von
Sicherheiten, um die Risiken eines Verlustes aus der Nicht-
erfiillung von Verpflichtungen zu mindern. Der Konzern ver-
wendet verfligbare Finanzinformationen sowie seine eigenen
Handelsaufzeichnungen, um seine Kunden zu bewerten. Das
Risiko-Exposure des Konzerns wird fortlaufend {iberwacht.
Besondere Ausfallrisiken, die in der Regel bei wesentlichen
Forderungen aus Immobilien- und Beteiligungsverkdufen
sowie bei Maklerprovisionen gegentiiber institutionellen An-
legern entstehen, werden separat betrachtet.

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



FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen ge-
geniiber einer grofien Anzahl von Kunden in verschiedenen
Bundeslandern. In der Regel handelt es sich um Privatperso-
nen bzw. Gewerbetreibende, die Immobilien des Konzerns
mieten oder erworben haben.

Im Folgenden werden die Kreditrisikoeinstufung der Forde-
rungen aus Lieferung und Leistung sowie deren Wertberich-
tigung dargestellt:

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

inTsd. € 31.12.2019 31.12.2018
nicht tberféllige Forderungen 93 412
bis zu 30 Tage Uiberfallige Forderungen 0 213
bis zu 90 Tage Uiberfallige Forderungen 1.190 167
bis zu 180 Tage Uiberfallige

Forderungen 16 5
bis zu 360 Tage Uiberfillige

Forderungen 36 345
mehr als 360 Tage Uberfdllige

Forderungen 871 693
Summe 2.206 1.835
Bruttobuchwert der im Wert

geminderten Forderungen -383 -25
Nettobuchwert 1.823 1.810

Die zum Stichtag nicht Uberfdlligen Forderungen bestehen
tiberwiegend gegeniiber Kunden von guter Bonitdt bzw. der
Konzern erwartet hier keine nennenswerten Forderungsaus-
falle. In der Vergangenheit gab es zudem keine bonitdtsbe-
dingten Wertminderungen oder Ausfille. Die iiberfalligen For-
derungen resultieren zum grofiten Teil aus Forderungen aus
Geschdftsbesorgungsvertragen gegeniiber nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen. Aus diesem Grund be-
steht ein sehr geringes Ausfallrisiko. Zum anderen bestehen
diese aus einem laufenden Rechtsverfahren. Auf Basis gegen-
wadrtiger Informationen ist von der Einbringlichkeit dieser For-
derung auszugehen. Im Geschéftsjahr wurden einzelfallbeding-
te Wertminderungsaufwendungen aus Forderungsverlusten
fur Forderungen aus Lieferungen und Leistungen aufgrund von
Entmietungen in Hohe von 2 Tsd. € erfasst (Vj. 68 Tsd. €). Diese
Wertberichtigungen sind nicht bonitdtsbegriindend, sondern
resultieren aus Vereinbarungen mit den Mietern.

Der Schlussbilanzwert der Wertberichtigungen fiir Forde-
rungen aus Lieferung und Leistungen zum 31. Dezember 2019
wird wie folgt auf den Eréffnungsbilanzwert der Wertberich-
tigung Ubergeleitet:

Konzernanhang

WERTMINDERUNGEN

Forderungen Forderungen
aus LulL aus LuL

in Tsd. € 2019 2018
01. Januar 25 23
Im Gewinn und Verlust des Geschéfts-
jahres erfasste Erhchung der
Wertberichtigung fiir Kreditverluste 732 25
Im Geschaftsjahr als uneinbringlich
abgeschriebene Betrage 0 0
Im Rahmen der Entkonsolidierung
abgegangene Betrage -374 0
Nicht in Anspruch genommene,
aufgel®ste Betréage 0 -23
31. Dezember 383 25

Forderungen aus Lieferung und Leistung werden nach einer
angemessenen Einschdtzung ausgebucht, wenn keine Reali-
sierbarkeit mehr gegeben ist. Das ist gegeben u.a., wenn der
Schuldner es versdumt, sich gegentiber dem Konzern zu einem
Riickzahlungsplan zu verpflichten.

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

SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Die Wertminderungsaufwendungen im Bereich der sonstigen
kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte sind fiir den Kon-
zern von untergeordneter Bedeutung.

Darlehensforderungen bestehen mit wenigen Ausnahmen ins-
besondere gegentiber den nach der Equity-Methode einbezo-
genen Projektentwicklungsgesellschaften.

Durch den tber diese Gesellschaften bestehenden mafigeb-
lichen Einfluss ist es dem Konzern méglich, die Anderung des
Kreditrisikos zu iberwachen. Die Anderung des Kreditrisikos
von Darlehensforderungen gegentiber konzernfremden Drit-
ten wird individuell iberwacht und gesteuert.

ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden
bei Banken und Finanzinstituten hinterlegt.

Die geschdtzte Wertberichtigung auf Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente wurde auf Grundlage erwarteter
Verluste innerhalb von zwdlf Monaten berechnet und spiegelt
die kurzen Laufzeiten wider. Der Konzern nimmt an, dass sei-
ne Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente auf Grund-
lage der externen Ratings der Banken und Finanzinstitute ein
geringes Ausfallrisiko aufweisen.

Die Wertminderungsaufwendungen im Bereich der Zahlungs-
mittel und Zahlungsmitteldquivalente sind fiir den Konzern
von untergeordneter Bedeutung.
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3.7 LIQUIDITATSRISIKO

Die Verantwortung fur 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-
ditdtsrisiken durch das Halten von angemessenen Riicklagen,
Kreditlinien bei Banken und durch sténdiges Uberwachen der
prognostizierten und tatsdchlichen Cashflows und Abstim-
mungen der Félligkeitsprofile von finanziellen Verm&genswer-
ten und Verbindlichkeiten.

VERTRAGLICHE ZAHLUNGSSTROME

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 frithesten Tag, an dem der Kon-
zern zur Zahlung verpflichtet werden kann. Die Tabelle enthdlt
sowohl Zins-, als auch Tilgungszahlungen. Die vertraglichen
Zahlungsstréme der Finanzverbindlichkeiten beinhalten die
Auswirkungen der bilanziell separierten Derivate.

2019
innerhalb von innerhalb von
innerhalb von 12 bis 24 24 bis 60 nach mehr als
in Tsd. € 12 Monaten Monaten Monaten 60 Monaten Gesamt
Finanzverbindlichkeiten -272.620 -307.570 -35.680 -139 -616.009
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -60.215 0 0 0 -60.215
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -3.013 -263 0 0 -3.276
Leasingverbindlichkeiten -452 -447 -1.583 -52 -2.534
Gesamt -336.300 -308.280 -37.263 -191 -682.034
2018
innerhalb von innerhalb von
innerhalb von 12 bis 24 24 bis 60 nach mehr als
inTsd. € 12 Monaten Monaten Monaten 60 Monaten Gesamt
Finanzverbindlichkeiten -206.102 -80.449 -287.827 -90.766 -665.144
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -10.587 0 0 0 -10.587
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -3.137 0 0 0 -3.137
Gesamt -219.826 -80.449 -287.827 -90.766 -678.868

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

Die Zinszahlungen fiir variable verzinsliche Darlehen in der
Tabelle spiegeln die Marktverhdltnisse fiir Terminzinssatze
am Ende des Geschéftsjahres wider. Diese konnen sich mit
der Verdnderung der Marktzinssdtze dndern. Es wird nicht
erwartet, dass ein in die Falligkeitsanalyse einbezogener Zah-
lungsstrom erheblich friiher anfallen kdnnte oder zu einem
wesentlich abweichenden Betrag anfdllt.



3.8 FINANZIERUNGSRISIKO

Die GATEWAY ist flir den Erwerb von Unternehmen und Immo-
bilien sowie die laufende Geschaftstdtigkeit auf die Gewah-
rung von Bankkrediten, Anleihen sowie Darlehen nahestehen-
der Unternehmen angewiesen.

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

Das Marktrisiko fiir die Bankkredite ist relativ gering, da die
bestehenden Kredite iberwiegend festverzinslich bzw. kurz-
fristig sind. Zum Bilanzstichtag bestehen nicht ausgenutzte
Kreditlinien in Hohe von 191.223 Tsd. € (V. 183.243 Tsd. €).

Ziel des Finanzmanagementsystems ist es, dass die GATEWAY
die jeweils erforderlichen Finanzmittel fiir das operative
Wachstum und fiir die in diesem Zusammenhang erforder-
lichen Investitionen aus eigener Kraft erwirtschaftet. Bis die-
ses Ziel erreicht und umgesetzt ist unterstiitzen nahestehen-
de Unternehmen die GaTeway durch die Zurverfligungstellung
von ausreichend finanziellen Mitteln.

Konzernanhang

3.9 ALS SICHERHEITEN UBERTRAGENE
VERMOGENSWERTE

Die Buchwerte der als Sicherheiten Ubertragenen Vermo-

genswerte flir kurz- und langfristige Kreditaufnahmen stellen
sich wie folgt dar:

VERMOGENSWERTE

in Tsd. € 2019 2018

Kurzfristig

Zur VerdufRerung bestimmte

Renditeimmobilien 38.750 14.654
Vorrdte 590.349 289.830
Liquide Mittel 8.162 0
Summe der als Sicherheit iibertrage-

nen kurzfristigen Vermoégenswerte 637.261 304.484
Langfristig

Grundstiicke und Gebdude 0 0
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 8.270 136.339
Summe der als Sicherheit {ibertrage-

nen langfristigen Vermdgenswerte 8.270 136.339
Summe der als Sicherheit {ibertrage-

nen Vermodgenswerte 645.531 440.823
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Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Bilanzierung Einschat-
zungen und Annahmen Uber erwartete zukiinftige Entwick-
lungen. Samtliche Annahmen und Schdtzungen basieren auf
den Verhdltnissen und Einschatzungen am Bilanzstichtag und
beeinflussen die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage sowie das Verstdndnis der zugrunde liegenden
Risiken der Finanzberichterstattung. Die hieraus abgeleite-
ten Schdtzungen kénnen von den spdteren tatsdchlichen
Gegebenheiten abweichen. In den nachfolgenden Bereichen
kommt es insbesondere zu wesentlichen Schdtzungen und
Annahmen bei der Bilanzierung:

— In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immobi-
lien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu entscheiden,
ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wertsteige-
rungszwecken oder zur Verdufierung gehalten werden. In
Abhangigkeit von dieser Entscheidung werden die Immo-
bilien nach den Grundséatzen fiir Renditeimmobilien, als
zur Verdufierung bestimmte Grundstiicke mit unfertigen
und fertigen Bauten (Vorrédte) oder als zur Verduflerung
bestimmtes langfristiges Vermodgen bilanziert und ent-
sprechend der Klassifizierung zu (fortgefiihrten) Anschaf-
fungskosten oder zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Wir verweisen auf Anhangangabe 6.3, 6.5 und 6.8.

— Die Marktwerte der Renditeimmobilien basieren auf den
Ergebnissen der zu diesem Zweck beauftragten unabhan-
gigen Sachverstdndigen. Die Bewertung erfolgt auf Basis
des Discounted Cashflow-Verfahrens unter Zugrundele-
gung von erwarteten kiinftigen Einnahmelberschiissen
(Verfahren der Bewertungsstufe 3). Entsprechend werden
Faktoren wie zukiinftige Mietertrdge und anzuwendende
Kalkulationszinssdtze durch die GATEway in Zusammen-
arbeit mit dem Gutachter geschdtzt, die unmittelbaren
Einfluss auf den beizulegenden Zeitwert der Rendite-
liegenschaften haben. Die beizulegenden Zeitwerte der
Renditeliegenschaften betragen zum Stichtag 8.270 Tsd. €
(Vj. 238.197 Tsd. €). Wir verweisen auf Anhangangabe 6.3.

— Fur den Ansatz von laufenden und latenten Steuerposten
miissen Schatzungen vorgenommen werden. Es bestehen
Unsicherheiten hinsichtlich der Auslegung von Steuervor-
schriften, z.B. in Bezug auf die Behandlung steuerlicher
Verlustvortrédge bei unterjdhrigen Anteilseignerwechseln.
Daher kdnnen Unterschiede zwischen den tatsdchlichen
Ergebnissen und unseren Annahmen oder kiinftige An-
derungen unserer Einschdtzungen Verdnderungen des
Steuerergebnisses in kiinftigen Perioden zur Folge haben.
Des Weiteren setzt die Nutzbarkeit von aktiven latenten
Steuern kiinftige steuerliche Ergebnisse voraus, sofern
einer steuerlichen Einheit nicht zugleich passive latente
Steuern in mindestens gleicher H6he zuzurechnen sind.
Wir verweisen auf Anhangangabe 6.13.

— Bei den sonstigen Riickstellungen sind, z.B. in Bezug auf
die Eintrittswahrscheinlichkeiten und Héhe der Inan-
spruchnahme bei Riickstellungen fiir Prozessrisiken, ver-
schiedene Annahmen zu treffen. Dabei wurden alle zum
Zeitpunkt der Bilanzerstellung vorliegenden Informatio-
nen beriicksichtigt. Der Betrag der sonstigen kurzfristigen
Rickstellungen belduft sich zum Stichtag auf 1.448 Tsd. €
(Vj. 896 Tsd. €) und betrifft u.a. laufende Prozessrisiken.
Die Riickstellungsbemessung tragt dem aktuellen Kennt-
nisstand der Verfahren sowie der Einschdtzung des Vor-
standes Rechnung. Wir verweisen auf Anhangangabe 6.10.

— Ermessensspielrdume ergeben sich bei der Bestimmung
des Zeitpunktes und der Hohe der Umsatzrealisierung
nach den Grundsdtzen des IFrs 15. Sofern fiir eine in Ent-
wicklung befindliche Immobilie bereits ein bindender Ver-
kaufsvertrag vorliegt, kommt neben einer zeitpunktbezo-
genen, auch eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung
nach Mafigabe des geschatzten Fertigstellungsgrades in
Betracht. Dies gilt entsprechend fiir die Umsatzrealisie-
rung von Unternehmen, die auf der Grundlage der Equity-
Methode in den Abschluss einbezogen werden. Wir ver-
weisen auf Anhangangabe 6.4 und 6.14.

— Die Schitzung des beizulegenden Zeitwerts von den de-
rivativen Finanzinstrumenten erfolgt auf Basis eines fiir
diesen Geschdftstyp anerkannten Optionspreismodells in
Form eines Binomialmodells. Wir verweisen auf Anhang-
angabe 2.10.



Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der
Vorschriften des IFRs 8 nach dem Management Approach.
Dies bedeutet, dass die Segmentberichterstattung an die
interne Berichterstattung an die Hauptentscheidungstrager
anknlpft und die Informationen wiedergibt, die den Haupt-
entscheidungstragern regelmafig im Hinblick auf Entschei-
dungen iiber 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 geografischen Regionen, da
samtliche Aktivitdten des Konzerns in Deutschland ausgelibt
werden. Die einzelnen Segmente werden nach der Produktart
aufgeteilt und nachfolgend dargestellt:

— Bestandsimmobilien: Das Segment umfasst ein ertrag-
reiches und diversifiziertes Portfolio von Bestandsimmo-
bilien. Dieses Portfolio besteht aus Immobilien, die vor
dem Erwerb der Development Partner AG, Diisseldorf, im
Oktober 2018 durch diese erworben wurden. Die Umsatz-
erlése des Segments resultieren hauptsdchlich aus den
Mietertrdgen der Renditeimmobilien.

— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitaten bei Gewerbeimmobilien werden im Segment
Gewerbeimmobilienentwicklung zusammengefasst. Das
Ziel dieses Segments ist es, attraktive und hochwertige
Biirogebdude mit moderner Architektur und flexiblen
Nutzungsformaten zu entwickeln. Geografisch konzen-
trieren sich die Aktivitdten in diesem Segment auf die
Top-7-Stadte in Deutschland (d. h. Berlin, KoIn, Disseldorf,
Frankfurt, Hamburg, Miinchen und Stuttgart) und auf aus-
gewdhlte Metropolregionen wie z. B. Niirnberg.

— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment Wohn-
immobilienentwicklung konzentriert sich der Konzern auf
Entwicklungsaktivitdten in ausgewdhlten Metropolregio-
nen in Deutschland, fiir gewdhnlich Stddte mit mindestens
100.000 Einwohnern, wie z.B. Dresden, Berlin, Erfurt,
Frankfurt am Main, Leipzig und Miinchen. Hier steht der
Neubau von mittelgroen Mehrfamilienhdusern fiir mo-
dernes Wohnen sowie von gemischt genutzten Immobi-
lien und Grundstticken im Fokus. In diesem Segment wur-
den regelmafig Gemeinschaftsunternehmen mit lokalen
Projektentwicklern und Generalunternehmern gegriindet.
In Zukunft will der Konzern jedoch den lberwiegenden
Teil seiner Assets in Eigenregie entwickeln.

Die Segmentinformationen werden auf der Grundlage der
im Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden ermittelt. Segmentvermdgen, Erldse
und Aufwendungen, die aus intersegmentdren Transaktio-
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nen resultieren, werden in der Spalte ,Konsolidierung* eli-
miniert. Die wesentlichen Effekte dieser Spalte resultieren
aus der Schuldenkonsolidierung und der Aufwands- und Er-
tragskonsolidierung. Bei der Schuldenkonsolidierung wer-
den im Segmentvermogen im Wesentlichen Forderungen
(87.165 Tsd. €) des Segments Bestandsimmobilien gegentiber
den Segmenten Gewerbeimmobilienentwicklung und Wohn-
immobilienentwicklung konsolidiert. Die Konsolidierung der
den Forderungen gegeniiberstehenden Verbindlichkeiten
(87165 Tsd. €) ist der wesentliche Effekt bei den Segment-
schulden. In der Aufwands- und Ertragskonsolidierung
wird in den Zinsertrdgen ein Ertrag aus einer Ausschiittung
(64.000 Tsd. €) des Segments Wohnimmobilien an das Seg-
ment Bestandimmobilien konsolidiert.

Die Umsatzerldse mit Dritten (AuRenumsdtze) werden
nahezu ausschliellich in Deutschland erwirtschaftet und
stammen zu 62 % aus dem Segment Gewerbeimmobilien-
entwicklung, zu 27 % aus dem Segment Bestandsimmobilien
und zu 11 % aus dem Segment Wohnimmobilienentwicklung.
Die Umsatzerldse mit Dritten im Segment Gewerbeimmobi-
lienentwicklung enthalten im Wesentlichen die Umsatzerl&se
mit einem Kunden in H6he von ca. 48 Mio. € im Zusammen-
hang mit dem Forward Sale eines Bauvorhabens. Die Umsatz-
erlése mit Dritten im Segment Bestandsimmobilien betreffen
hauptsdchlich die Mieterldse aus den als Finanzanlagen sowie
zur VerdufRerung gehaltenen Renditeimmobilien. Im Segment
Wohnimmobilienentwicklung entféllt der wesentliche Teil der
Umsatzerldse mit Dritten auf die Umsatzerldse mit einem
Kunden in Hohe von ca. 10 Mio. € im Zusammenhang mit dem
Forward Sale eines Bauvorhabens.

Die Wertdnderung der Renditeimmobilien resultiert aus-
schliefilich aus dem Segment Bestandsimmobilien, da in den
anderen beiden Segmenten nur Vorratsimmobilien gehalten
werden.

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

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

Die Tabellen zur Segmentberichterstattung befinden sich in
einer Anlage zum Anhang.
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6.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.6
und 2.8.

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

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
Geschifts- Sonstiges
oder immaterielles
inTsd. € Firmenwert Vermdgen Summe
Stand 01.01.2018 0 9 9
Zugange 39.881 21 39.902
Abgdnge 0 0 0
Stand 31.12.2018 39.881 30 39.911
Zugéange 0 3 3
Abgdnge 0 0 0
Stand 31.12.2019 39.881 33 39.914
ABSCHREIBUNGEN
Geschifts- Sonstiges
oder immaterielles
inTsd. € Firmenwert Vermdgen Summe
Stand 01.01.2018 0 9 9
Zugédnge 0 2 2
Abgdnge 0 0 0
Stand 31.12.2018 0 11 11
Zugange 0 12 12
Abgdnge 0 0 0
Stand 31.12.2019 0 23 23
BUCHWERTE
Geschifts- Sonstiges
oder immaterielles
inTsd. € Firmenwert Vermégen Summe
Stand 01.01.2018 0 0 0
Stand 31.12.2018 39.881 19 39.900
Stand 31.12.2019 39.881 10 39.891

Mit Vertrag vom 09. Juli 2018 und mit Wirkung zum o5. Ok-
tober 2018 hat die sN Beteiligungen Holding AG, Zug, Schweiz,
die Anteile an der Development Partner AG in die GATEWAY
eingebracht und hierfiir als Gegenleistung 148.610.491 Gesell-
schaftsanteile erworben. Aus diesem umgekehrten Unterneh-
menserwerb ist der unter den immateriellen Vermdgenswer-
ten ausgewiesene Geschdfts- oder Firmenwert entstanden.

In der Berichtsperiode wurde die Allokation des Geschdfts-
oder Firmenwertes auf die zahlungsmittelgenerierenden Ein-
heiten abgeschlossen. Der aus dem umgekehrten Unterneh-
menserwerb hervorgegangene Geschafts- oder Firmenwert
in Hohe von 39.881 Tsd. € (Vj. 39.881 Tsd. €) wurde wie folgt
auf die zGes aufgeteilt und betrdgt zum Stichtag:

— 6.124 Tsd. € entfallen auf die zGE ,,Standing®;
— 0.789 Tsd. € entfallen auf die zGE ,,Residential; und
— 23.968 Tsd. € entfallen auf die zGe ,,Commercial®

Die Geschafts- oder Firmenwerte wurden in der Berichts-
periode der jdhrlichen Werthaltigkeitspriifung zum 30. Sep-
tember nach den Bestimmungen des 1as 36 unterzogen. Die
Werthaltigkeitspriifung wurde auf der Grundlage des Nut-
zungswertes der zGes durchgefiihrt und zeigt auf, dass kein
Wertminderungsbedarf besteht. Ferner sind zum Stichtag
keine Hinweise erkennbar, die fiir das Bestehen einer Wert-
minderung sprechen.



6.2 SACHANLAGEN
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Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.7 und 2.8.

Die Entwicklung der Sachanlagen zeigt die nachfolgende Darstellung:

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
Technische Bauten auf Betriebs- und
Betriebsvor- Anlagen und eigenem Geschiftsaus-
in Tsd. € richtungen Maschinen Grundstiick stattung Summe
Stand 01.01.2018 0 0 0 568 568
Zugénge 53 0 0 288 341
Abgdnge 0 0 0 21 21
Stand 31.12.2018 53 0 0 835 888
Erfassung Nutzungsrecht aus der erstmaligen
Anwendung von IFRS 16 0 63 2.693 92 2.848
Angepasster Stand 01.01.2019 53 63 2.693 927 3.736
Zugange 0 159 0 75 234
Abgange 25 0 442 0 467
Stand 31.12.2019 28 222 2.251 1.002 3.503
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
Technische Bauten auf Betriebs- und
Betriebsvor- Anlagen und eigenem Geschiftsaus-
in Tsd. € richtungen Maschinen Grundstiick stattung Summe
Stand 01.01.2018 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
Zugange 12 53 331 173 569
Abgdnge 3 0 0 0 3
Stand 31.12.2019 13 53 331 588 985
BUCHWERTE
Technische Bauten auf Betriebs- und
Betriebsvor- Anlagen und eigenem Geschiftsaus-
in Tsd. € richtungen Maschinen Grundstiick stattung Summe
Stand 01.01.2018 0 0 0 262 262
Stand 31.12.2018 49 0 0 420 469
Stand 31.12.2019 15 169 1.920 414 2.518

Die Zugédnge bei den Sachanlagen in 2018 gehen in voller
H&he auf den umgekehrten Unternehmenserwerb zurtick.

Die Zugdnge bei den Sachanlagen in der Berichtsperiode 2019
resultieren im Wesentlichen aus der Erfassung des Nutzungs-
rechts aus der erstmaligen Anwendung des IFRs 16 sowie in
der Berichtsperiode neu abgeschlossenen Kfz-Mietvertragen.

Die Abgdnge der Berichtsperiode betreffen ausschliefilich
solche von Nutzungsrechten infolge Veranderungen der lau-
fenden Mietvertrage und einer damit verbundenen Senkung
des Mietzinses.

Im Sachanlagevermodgen befinden sich zum 31. Dezember
2019 Nutzungsrechte in Hohe von 2.148 Tsd. € in Zusammen-
hang mit Leasingobjekten, die nicht die Definition einer als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie erfiillen. Fiir eine de-
taillierte Aufstellung der Nutzungsrechte verweisen wir auf
Anhangangabe 6.21.
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63 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN (RENDITEIMMOBILIEN)

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.9.

Die Position Renditeimmobilien resultiert urspriinglich aus
der Ubernahme der GaTEwAY im Rahmen des umgekehrten
Unternehmenserwerbs, sodass die Entwicklung der Position
im Vorjahr nach Ubernahme caTeway ab dem o1. Oktober
2018 dargestellt wird. Die Development Partner AG bilanzier-
te vorher keine Renditeimmobilien.

Alle hier gemachten Angaben betreffen das Segment Be-
standsimmobilien. Intersegmentdre Vorgdnge liegen in der
Berichtsperiode - wie auch in der Vergleichsperiode - nicht
vor.

Im Berichtszeitraum wurden Bewertungsverluste (Vj. -ge-
winne) in Héhe von -168 Tsd. € (V]. 10.184 Tsd. €) in der Ge-
samtergebnisrechnung unter der Position ,,Ergebnis aus der
Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien® erfasst. Davon
entfallen 168 Tsd. € (V]. 10.184 Tsd. €) auf Immobilien, deren
beizulegender Zeitwert gemaf} Stufe 3 ermittelt wurde.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der Rendite-
immobilien dar.

inTsd. €

Stand 01.10.2018 216.420
Zugang durch Erwerbe 123.420
Umgliederung -30.820
Nachtrdgliche Anschaffungskosten 6.293
Abgdnge -87.300
Marktwertverdnderungen 10.184
Stand 31.12.2018 238.197
Zugang durch Erwerbe 8
Umgliederung -229.767
Nachtrdgliche Anschaffungskosten 0
Abgdnge 0
Marktwertveranderungen -168
Stand 31.12.2019 8.270
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 8.270
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 0

Von den Renditeimmobilien sind zum Stichtag Immobilien
mit einem Buchwert von 8.270 Tsd. € (Vj. 213.140 Tsd. €) mit
Grundpfandrechten besichert.

Die Umgliederungen betreffen ausschliefdlich solche in die
Position Zur Verdufierung gehaltene langfristige Vermdgens-
werte und betreffen die Immobilien nachfolgend genannter
Gesellschaften, da fiir diese der Verkauf innerhalb von zwdlf
Monaten fiir hochwahrscheinlich angenommen wird bzw.
Verkaufsvertrdge bestehen.

Gesellschaften:

— ce Bad Honnef S.ar.l., Luxemburg
(vormals Gateway Sechste GmbH, Frankfurt am Main")

— ¢k Wilhelmshaven S.ar.l,, Luxemburg
(vormals Gateway Zwoélfte GmbH, Frankfurt am Main')

— cE Abendsberg S.ar.l, Luxemburg
(vormals Gateway Vierzehnte GmbH, Frankfurt am Main")

— GTY 1te Siegen GmbH & Co. kG, Eschborn

— GTy 1te Disseldorf GmbH & Co. kG, Eschborn

— ceApril1S.arl, Luxemburg
(vormals Gateway Erste GmbH, Frankfurt am Main")

— GTY 1te Biinde GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Dresden GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Duisburg GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Hagen GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Hildesheim GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Kassel GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Libeck GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTy 1te Lidenscheid GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Linen GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Minden GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Oberhausen GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Pfronten GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

' Die Gesellschaften erhielten durch identitatswahrenden, grenziiberschreitenden Form-
wechsel die Rechtsform einer S.ar.l. nach dem Recht des Grof3herzogtums Luxemburg.



— GTY 1te Rosenheim GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Stralsund GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 1te Wuppertal GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway Erste
GmbH, Frankfurt am Main)

— ceApril2Sar.l, Luxemburg
(vormals Gateway Flinfzehnte GmbH, Frankfurt am Main")

— GTY 15te Hamm GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway
Flinfzehnte GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 15te Kassel GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an Gateway
Flinfzehnte GmbH, Frankfurt am Main)

— GTY 15te Dresden GmbH & Co. kG, Eschborn
(angewachsen zum 19. August 2019 an die Gateway
Flinfzehnte GmbH, Frankfurt am Main)

Zum 31. Dezember 2019 sind die genannten Immobilien voll-
standig abgegangen. Wir verweisen auf Anhangangabe 6.8.

Um die Effekte auf die Ertrdge und Aufwendungen aus der
operativen Geschéaftstatigkeit aus der Umgliederung und dem
Abgang der Zur Verdufierung gehaltenen Vermogenswerte
besser einschdtzen zu kdnnen, werden nachfolgend wesent-
liche Betrdge der Gewinn- und Verlustrechnung nur fiir die
fortwdhrend als Renditeimmobilien ausgewiesenen Immobi-
lien dargestellt:

inTsd. € 2019 Q42018

Mieterldse 738 4.673

Erlése aus Betriebskosten 35 1.309

Erlése aus Weiterbelastung und

Baukostenzuschiisse 9 1.193

Bewirtschaftungsaufwendungen

(Betriebskosten, Instandhaltung,

Verwaltung etc.) -382 -2.756
400 4.419

Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 400 4.419

Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 0 0

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

Konzernanhang

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 als Mieterldse in der Regel die
Nettomieten herangezogen werden, bestehen die betrieb-
lichen Aufwendungen insbesondere aus den Bewirtschaf-
tungskosten, die der Eigentlimer zu tragen hat.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt den beizulegenden Zeitwert
der Renditeimmobilien und die wesentlichen Annahmen, die
im Rahmen der beschriebenen Bewertungstechnik verwen-
det wurden:

2019
Biiro
Mietfldche in gqm 8.005
Leerstandsflache in gm 2.970
Anfanglicher Leerstand in %
(bezogen auf die Gesamtflache) 37,1
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) p.a. in Tsd. € 920
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) pro gm in € 9,58
Tatséchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)
p.a.in Tsd. € 567
Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)
progmin € 9,39
Marktwert in Tsd. € 8.270
Marktwert pro gm in € 1.033
Vervielfdltiger auf Marktmiete
(Marktwert: erzielbare Nettokaltmiete) 9,0
Vervielfaltiger auf Vertragsmiete
(Marktwert: vertragliche Nettokaltmiete) 14,6
Bewertungsparameter:
Durchschnittliche Instandhaltungskosten p.a. in €/gm 7,5
Verwaltungskosten (in % zu erzielbare Miete) 1,0
Nicht umlegbare Betriebskosten
(in % zu erzielbare Miete) 2,0
Leerstandskosten p.a. in €/qm 30,00
Diskontierungszinssatz in % 7,25
Vervielfaltiger bei Wiederverkauf nach zehn Jahren 14,3
Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf in % 7,0
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2018
Senioren-
Gesamt Biiro Gemischt Handel Hotel residenz
Mietflache in gm 139.743 49.486 35.106 49.273 2.740 3.138
Leerstandsflache in gm 25.970 13.568 310 12.092 0 0
Anfénglicher Leerstand in %
(bezogen auf die Gesamtflache) 18,6 27,4 0,9 24,5 0,0 0,0
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) p.a. in Tsd. € 15.561 5.091 3.236 6.456 313 465
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) pro qm in € 9,28 8,57 7,68 10,92 9,52 12,35
Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)
p.a.in Tsd. € 14.693 4.492 3.703 5.653 313 532
Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)
progmin € 10,76 10,42 8,87 12,67 9,52 14,13
Marktwert in Tsd. € 238.197 71.307 54.200 98.490 5.690 8.510
Marktwert pro gm in € 1.705 1.441 1.544 1.999 2.077 2.712
Vervielfiltiger auf Marktmiete
(Marktwert: erzielbare Nettokaltmiete) 15,3 14,0 16,7 15,3 18,2 18,3
Vervielfdltiger auf Vertragsmiete
(Marktwert: vertragliche Nettokaltmiete) 16,2 15,9 14,6 17,4 18,2 16,0
Bewertungsparameter:
Durchschnittliche Instandhaltungskosten p.a. in €/qm 6,50 bis 8,50 7,57 7,50 7,38 7,5 7,52
Verwaltungskosten (in % zu erzielbare Miete) 1,00 bis 3,00 2,87 2,00 2,38 1,5 1,00
Nicht umlegbare Betriebskosten
(in % zu erzielbare Miete) 1,00 bis 3,00 1,07 1,00 2,25 1,00 1,00
24,00 bis
Leerstandskosten p.a. in €/qm 30,00 30,00 30,00 28,50 30,00 30,00
Diskontierungszinssatz in % 3,00 bis 3,75 3,00 bis 7,35 3,50 bis 4,25 4,25 bis 5,00 3,75 4,50
14,30 bis
Vervielféltiger bei Wiederverkauf nach zehn Jahren 25,00 18,97 19,10 18,05 18,20 16,70
Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf in % 4,50 bis 7,50 6,93 5,75 6,38 6,00 4,50

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgte grund-
satzlich auf Basis von Inputfaktoren der Stufe 3 (siehe auch
Anhangangabe 3.3), d. h. nicht auf beobachtbaren Marktdaten
basierenden Faktoren (nicht beobachtbare Inputfaktoren).
Fur Immobilien, die zur Veraufierung bestimmt sind und fr
die zum Stichtag bereits ein verbindlicher Kaufvertrag vor-
liegt, werden entsprechend die vereinbarten Verkaufspreise
herangezogen. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
entspricht dann Inputfaktoren der Stufe 2, die sich fiir den
Vermogenswert direkt (d. h. als Preis) beobachten lassen.

Das verwendete Discounted Cashflow-Verfahren ist ein Mehr-
periodenmodell. Zukiinftige Erlés- und Kostensteigerungen
werden explizit im zehnjdhrigen Detailplanungszeitraum ab-
gebildet. Abweichungen zwischen den aktuell erzielten Miet-
erlésen (Vertragsmiete) und den geschdtzten nachhaltig er-
zielbaren Mieterldsen (Marktmiete) sowie die Veranderung
des Leerstandes, wurden unter Beriicksichtigung des Ver-
mietungsstandortes und der Besonderheiten der jeweiligen
Immobilie ermittelt. Kosten fiir die Neuvermietung (Mieter-
ausbauten, Vermietungsprovisionen sowie Kosten flir miet-

freie Zeiten) wurden dabei auf der Basis von Erfahrungswer-
ten berticksichtigt. Weiterhin wurden alle vom Eigentiimer zu
tragenden Kosten in Abzug gebracht (Instandhaltungs- und
Verwaltungs-, Leerstandskosten usw.).

Die so ermittelten Reinertrage des Detailplanungszeitraumes
(angenommener Zeitraum der Vermietung) wurden auf den
Bewertungsstichtag, der mit dem Bilanzstichtag identisch ist,
bewertet. Im Anschluss an den Detailplanungszeitraum wurde
ein Wiederveraufierungswert auf Basis eines Vervielfaltigers,
bezogen auf den nachhaltig erzielbaren Jahresreinertrag, er-
mittelt. Von dem ermittelten Bruttoverduflerungswert wur-
den geschdtzte Verduflerungskosten in Abzug gebracht und
der daraus resultierende Nettoverdufierungswert auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Der Barwert der Reinertrdge
des Detailplanungszeitraumes zzgl. des Barwertes des Netto-
verduBBerungswertes 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:

ZEITWERTE

in Mio. € 2019 2018
Biro 8,3 71,3
Gemischt 0,0 54,2
Handel 0,0 98,5
Hotel 0,0 57
Seniorenresidenz 0,0 8,5
Summe 8,3 238,2

Im Rahmen der Sensitivitdtsanalyse wurden wesentliche nicht
beobachtbare Inputfaktoren variiert. Dies erfolgte fiir den
Diskontierungszinssatz und die Marktmiete. Hieraus ergaben
sich flr die festgelegten Klassen der Immobilien nachfolgend

aufgefiihrte Auswirkungen auf die Zeitwerte.

SENSITIVITATSANALYSE

Konzernanhang

31.12.2019

Diskontierungssatz Marktmiete
in Mio. € -0,25% 0,25% 5,00 % -5,00 %
Biro 0,2 -0,2 0,5 -0,5
Gemischt 0 0 0,0 0,0
Handel 0 0 0,0 0,0
Hotel 0 0 0,0 0,0
Seniorenresidenz 0 0 0,0 0,0
Summe 0,2 -0,2 0,5 -0,5
31.12.2018

Diskontierungssatz Marktmiete
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 0,1 -0,1 0,0 0,0
Seniorenresidenz 0,2 -0,2 0,3 -0,3
Summe 5,1 -4,8 11,6 -11,4
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64 NACH DER EQUITY-METHODE BILANZIERTE
FINANZANLAGEN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.10.

Die Zusammensetzung der nach der Equity-Methode bilan-
zierten Finanzanlagen ist in der nachfolgenden Tabelle dar-
gestellt:

FINANZANLAGEN

inTsd. € Anhang 31.12.2019 31.12.2018
Anteile an assoziierten

Unternehmen A 4.721 12.787
Anteile an Gemeinschafts-

unternehmen B 4111 22.881
Stand zum

31. Dezember 8.832 35.668

A. ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Gegenstand der Projektentwicklung Venloer Straf3e in Kdln
S.arl, Berlin, ist die Entwicklung einer Biiroimmobilie mit einer
Bruttogrundflache von ca. 15.200 gm in K&In. Die Gesellschaft
wurde aufgrund der mit der Beteiligung von 20 % verbunde-
nen Mitbestimmungsrechte als assoziiertes Unternehmen
klassifiziert. Die Development Partner Ag, Disseldorf, hat
zudem mit der Gesellschaft einen Geschaftsbesorgungsver-
trag hinsichtlich der Durchfiihrung der Projektentwicklung
abgeschlossen. Die Finanzierung des Bauvorhabens erfolgt
in Teilen durch nachrangige Gesellschafterdarlehen. Dariiber
hinaus hat die Development Partner A, Disseldorf, gegen-
Uber den Fremdkapitalgebern eine Kosteniiberschreitungs-
und Zinsdienstgarantie abgegeben. Mit Vertrag vom 20. De-
zember 2018 wurde die Immobilie verkauft. Der Ubergang von
Nutzen und Lasten erfolgte am o1. Juli 2019. Entsprechend
den Grundsdtzen des IFrs 15 fiir eine zeitraumbezogene Um-
satzrealisierung, wurde auf der Grundlage eines anhand der
Baukosten geschatzten Fertigstellungsgrades eine anteilige
Umsatz- und Gewinnrealisierung vorgenommen. Der Gesell-
schaftsvertrag beinhaltet eine gestaffelte Gewinnverteilungs-
abrede zwischen den Gesellschaftern, die eine Steigerung des
Ergebnisanteils der Development Partner ag, Diisseldorf, in
Abhangigkeit von der Erreichung definierter Renditeziele des
Mitgesellschafters von 20 % auf bis zu 50 % vorsieht. Hieraus
ergibt sich ein auf die Development Partner aG, Disseldorf,
entfallender Ergebnisanteil nach Steuern von 1,6 Mio. € (Vj.
13,4 Mio. €). In 2019 hat die Development Partner AG, Dissel-
dorf, eine Vorabausschiittung von 9,6 Mio. € erhalten. Der auf
der Grundlage der Equity-Methode fortgeschriebene Buch-
wert der Beteiligung entspricht dem anteiligen Anspruch auf
das verbliebene Nettovermd&gen der Gesellschaft.

Der Konzern halt auch Anteile an einer Reihe von fiir sich ge-
nommen nicht wesentlichen assoziierten Unternehmen. Die
nachfolgende Tabelle gliedert in aggregierter Form den Buch-
wert und Anteil am Gewinn dieser Unternehmen auf.

in Tsd. € 31.12.2019 31.12.2018
Buchwert der auf der Grundlage
der Equity-Methode bilanzierten
Finanzanlagen 1 11
Anteil am Gewinn 0 0

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

B. GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

Die Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Straf3e in Wies-
baden Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. kG, Disseldorf,
wird trotz einer Beteiligung von 60 % als Gemeinschaftsunter-
nehmen klassifiziert, da der Gesellschaftsvertag fiir die Be-
schlussfassung in der Gesellschafterversammlung grundsétz-
lich eine 75% Mehrheit erfordert. Der Gesellschaftsvertrag
sieht eine gestaffelte Gewinnverteilungsabrede vor, die u.a.
eine gesonderte Vorabverzinsung der Kapitalriicklagen be-
inhaltet. Die Gesellschaft hielt eine 66,7 % Beteiligung an der
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Strale in Wiesbaden
GmbH, Disseldorf, deren Gegenstand die Entwicklung einer
Immobilie mit einer Bruttogrundfliche von ca. 14.100gm in
Wiesbaden war. Mit Vertrag vom 31. Juli 2019 wurden die-
se Geschdftsanteile vollstandig verdufiert. Fir das zum 3.
Dezember 2019 endende Geschaftsjahr wurde fiir die Be-
teiligung ein Ergebnis aus assoziierten Unternehmen von
8,3 Mio. € erfasst. Die Development Partner AG, Disseldorf,
hat in 2019 als Folge der Verdufierung der Projektgesellschaft
eine Vorabausschittung von 8,1 Mio. € erhalten. Der auf der
Grundlage der Equity-Methode fortgeschriebene Buchwert
der Beteiligung entspricht dem anteiligen Anspruch auf das
verbliebene Nettovermdgen der Gesellschaft.

Die Projektentwicklung am Barmbeker Bahnhof in Hamburg
Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG, Diisseldorf, wird
trotz einer Beteiligung von 75% als Gemeinschaftsunter-
nehmen klassifiziert, da der Gesellschaftsvertag fiir die Be-
schlussfassung in der Gesellschafterversammlung grundsatz-
lich die Einstimmigkeit erfordert. Der Gesellschaftsvertrag
sieht eine gestaffelte Gewinnverteilungsabrede vor, die u.a.
eine gesonderte Vorabverzinsung der Kapitalriicklagen bein-
haltet. Die Gesellschaft hdlt als Holdinggesellschaft eine 40 %
Beteiligung an der Projektentwicklung am Barmbeker Bahn-
hof in Hamburg GmbH, Disseldorf, deren Gegenstand die
Entwicklung einer Immobilie mit einer Bruttogrundflache von



ca. 24.300 gm in Hamburg ist. Fiir die Darstellung der Finanz-
daten wurde diese Beteiligung auf der Grundlage der Equity-
Methode vorkonsolidiert. Die Development Partner Ag,
Dusseldorf, hat mit der Gesellschaft einen Geschaftsbesor-
gungsvertrag hinsichtlich der Durchfiihrung der Projekt-
entwicklung abgeschlossen. Die Projektgesellschaft verfiigt
zum Bilanzstichtag Uber unfertige Leistungen von 84,5 Mio. €
(V. 46,2 Mio. €), die im Wesentlichen liber Darlehen finanziert
sind. Die Development Partner A, Dusseldorf, hat gegentiber
den Fremdkapitalgebern entsprechend ihrer Beteiligungs-
quote eine Kosteniiberschreitungs- und Zinsdienstgarantie
abgegeben.

Gegenstand der Immobiliengesellschaft Hutfiltern in Braun-
schweig GmbH, Diisseldorf, ist die Entwicklung einer Immo-
bilie mit einer Bruttogrundflache von ca. 5.900 gm in Braun-
schweig. Die Gesellschaft wurde trotz einer Beteiligung von
60 % als Gemeinschaftsunternehmen eingestuft, weil samt-
liche Gesellschafterbeschliisse mit einer Mehrheit von 75%
zu treffen sind oder Einstimmigkeit erfordern. Zudem hat
die Gesellschafterversammlung eine Geschdftsordnung fir
die Geschaftsfiihrung erlassen, die weitreichende Zustim-
mungserfordernisse seitens der Gesellschafterversammlung
vorsieht. Der Gesellschaftsvertrag beinhaltet ferner eine ge-
staffelte Gewinnverteilungsabrede, die u.a. eine gesonderte
Vorabverzinsung der Kapitalriicklagen beinhaltet. Die De-
velopment Partner AG, Disseldorf, hat mit der Gesellschaft
einen Geschaftsbesorgungsvertrag hinsichtlich der Durch-
fuhrung der Projektentwicklung abgeschlossen. Die Projekt-
gesellschaft verfligt zum Bilanzstichtag lber unfertige Leis-
tungen von 30,4 Mio. € (Vj. 28,2 Mio. €), die im Wesentlichen
tiber Darlehen finanziert sind. Die Development Partner Ag,
Disseldorf, steht gegentiber den Kreditgebern fiir Tilgungs-
leistungen in der Bestand- und Verwaltungsphase ein, sofern
die Zahlungen nicht durch die Gesellschaft erbracht werden
kénnen.

Die Projektentwicklung Weender Straf3e in Gottingen GmbH
& Co. KG, Diusseldorf, betrifft die Entwicklung einer Immo-
bilie in Gottingen. Die Gesellschaft wurde als Gemeinschafts-
unternehmen klassifiziert, weil nach dem Gesellschaftsver-
trag alle Beschliisse eine Einstimmigkeit erfordern. Zudem
hat die Gesellschafterversammlung eine Geschaftsordnung
fur die Geschaftsfiihrung erlassen, die weitreichende Zustim-
mungserfordernisse seitens der Gesellschafterversammlung
vorsieht. Der Gesellschaftsvertrag beinhaltet ferner eine ge-
staffelte Gewinnverteilungsabrede, die insbesondere eine
Vorabverzinsung der Kapitalkonten vorsieht. Die Develop-
ment Partner AG, Disseldorf, hat mit der Gesellschaft einen
Geschéftsbesorgungsvertrag hinsichtlich der Durchfiihrung
der Projektentwicklung abgeschlossen. Die Gesellschaft ver-
figt zum Bilanzstichtag liber unfertige Leistungen von
7,3 Mio. € (Vj. 6,9 Mio. €), die im Wesentlichen tiber Darlehen
finanziert sind. Die Development Partner Ag, Diisseldorf, hat
gegeniiber den Fremdkapitalgebern eine Kosteniiberschrei-
tungs- und Zinsdienstgarantie abgegeben.

Konzernanhang

Die Berlin Marienfelde Stidmeile Objekt GmbH, Berlin, ist
Eigentlimerin des Einkaufszentrums Stidmeile in Berlin mit
einer vermietbaren Fldche von ca. 9.838 gm. Mit Vertrag
vom 12. Februar 2019 hat die GATEWAY ihre samtlichen Ge-
schéftsanteile an der Gesellschaft verkauft. Die Gesellschaft
ist entsprechend im Rahmen der Entkonsolidierung abgegan-
gen. FUr Einzelheiten verweisen wir auf Anhangangabe 2.4.

Die LE Quartier 1 GmbH & Co. kG, Leipzig, wurde ab dem
o1. Juli 2018 in den Konzernabschluss der Gesellschaft einbe-
zogen. Die Beteiligung an der Gesellschaft und ihrer Tochter-
unternehmen wurde als Gemeinschaftsunternehmen klassi-
fiziert, weil der Gesellschaftsvertrag fiir die Verabschiedung
von Gesellschafterbeschliissen grundsétzlich die Einstimmig-
keit erfordert. Die Gesellschaft verfiigt iber einen umfangrei-
chen Grundbesitz in der Phase der Projektentwicklung sowie
tiber eine Vielzahl an Unterbeteiligungen mit weiteren Projekt-
entwicklungsgesellschaften. Mit Vertrag vom 10. Dezember
2019 hat die GATEWAY ihre samtlichen Geschéftsanteile an der
Gesellschaft verkauft. Die Gesellschaft ist entsprechend im
Rahmen der Entkonsolidierung abgegangen. Fiir Einzelheiten
verweisen wir auf Anhangangabe 7.3.c.

Der Konzern hélt auch Anteile an einer Reihe von fiir sich ge-
nommen nicht wesentlichen Gemeinschaftsunternehmen.
Die nachfolgende Tabelle gliedert in aggregierter Form den
Buchwert und Anteil am Gewinn dieser Unternehmen auf.

inTsd. € 31.12.2019 31.12.2018
Buchwert der auf der Grundlage
der Equity-Methode bilanzierten
Finanzanlagen 92 177
Anteil am Gewinn 0 35

Der Konzern hat Verluste von kumuliert 150 Tsd. € (Vj. 1.138
Tsd. €) in Bezug auf seine Anteile an Gemeinschaftsunterneh-
men nicht erfasst, da er keine Verpflichtung im Hinblick auf
diese Verluste hat.

Zum Bilanzstichtag bestehen keine wesentlichen Eventual-
schulden oder finanziellen Verpflichtungen gegeniiber den
auf der Grundlage der Equity-Methode einbezogenen Ge-
meinschaftsunternehmen.
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Die nachstehende Tabelle fasst die Finanzinformationen
der wesentlichen assoziierten Unternehmen sowie Gemein-
schaftsunternehmen zusammen. Die Tabelle zeigt auch eine
Uberleitung der zusammengefassten Finanzinformationen
auf den jeweiligen Buchwert des Anteils des Konzerns:

31.12.2019

PE Venloer Strafie

PE Abraham-
Lincoln-Straf3e in

PE Am Barmbeker
Bahnhof in Ham-
burg Beteiligungs-

1G Hutfiltern in
Braunschweig

PE Weender Strafe

Name inKolnS.ar.l Wiesbaden KG gesellschaft KG GmbH in Gottingen KG
Assoziiertes Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts-

Art der Beziehung Unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen

Hauptniederlassung Luxemburg Wiesbaden Hamburg Braunschweig Gottingen

Anteil des vom Unternehmen

gehaltenen Eigentumsanteils 20,00 % 60,00 % 75,00 % 60,00 % 20,50%

Bilanzierung nach der

Equity-Methode Ja Ja Ja Ja Ja

Projektentwicklungs-  Projektentwicklungs-
Art der Tétigkeit des Beteiligungs- Beteiligungs-

Unternehmens Projektentwicklung gesellschaft gesellschaft Projektentwicklung Projektentwicklung
in Tsd. €
Erhaltene Dividenden 0 0 0 0 0
Langfristige Vermogenswerte 0 0 9.591 0 0
Kurzfristige Vermogenswerte 20.397 7.094 148 30.522 7.392
davon Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente 15.308 6.421 148 121 118
Langfristige Schulden 0 6.268 6.470 16.722 7.807
davon finanzielle Schulden 0 6.268 6.470 16.722 7.807
Kurzfristige Schulden 10.494 563 3.259 6.198 319
davon finanzielle Schulden 0 0 3.201 5.753 319
Nettovermdgen (100 %) 9.903 263 10 7.603 -734
Anteil des Konzerns am
Nettovermdgen 1.981 158 8 4.562 -150
Disquotale Dotierung der
Kapitalriicklage 0 95 291 =1,151 0
Wertaufholung auf als Teil der
Nettoinvestition berticksichtigte
Verluste 0 0 0 0
Inkongruente Erfolgsverteilung 2.730 0 0 0
Nicht erfasste Verlustanteile 0 0 0 150
Sonstige Uberleitungseffekte 0 0 0 57 0
Buchwert des Anteils am
Unternehmen 4.710 253 299 3.467 0
Erldse 18.554 24.625 0 144 1
Gesamtergebnis 7.347 18.199 602 -820 =5
Planmafige Abschreibung 0 0 0 0 0
Zinsertréage 0 12 1.009 0 0
Zinsaufwendungen -829 -35 -244 -977 -363
Ertragsteueraufwand oder
-ertrag -6.141 -484 -150 =17 0
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31.12.2018
PE Am Barm-
beker Bahnhof Berlin
PE Abraham- in Hamburg PE Weender Marienfelde
PE Venloer Lincoln-Strale  Beteiligungs- 1G Hutfiltern in Strafle in Stidmeile  LE Quartier 1
Strafle in K6In  in Wiesbaden gesellschaft Braunschweig Gottingen Objekt GmbH & Co.
Name Sarl KG KG GmbH KG GmbH KG
Assoziiertes Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts-  Gemeinschafts-
Art der Beziehung Unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen
Hauptniederlassung Luxemburg Wiesbaden Hamburg  Braunschweig Géttingen Berlin Leipzig
Anteil des vom
Unternehmen
gehaltenen
Eigentumsanteils 20,00 % 60,00 % 75,00 % 60,00 % 20,50% 50,00 % 46,00 %
Bilanzierung nach der
Equity-Methode Ja Ja Ja Ja Ja Ja ja
Projekt- Projekt-
entwicklungs- entwicklungs- PE- und Hol-
Art der Tétigkeit des Projekt-  Beteiligungsge-  Beteiligungsge- Projekt- Projekt- Bestands- ding-
Unternehmens entwicklung sellschaft sellschaft entwicklung entwicklung immobilie gesellschaft
in Tsd. €
Erhaltene Dividenden 0 0 0 0 0 0 0
Langfristige
Vermdgenswerte 0 3.493 7.253 0 0 31.000 0
Kurzfristige
Vermdgenswerte 92.522 3 1 29.397 9.789 1.764 171.197
davon Zahlungsmittel
und Zahlungsmittel-
dquivalente 7 3 1 299 427 979 2.629
Langfristige Schulden 60.804 4.987 7.155 19.759 9.207 0 94.587
davon finanzielle
Schulden 55.680 4.987 7.155 19.759 9.207 0 94.587
Kurzfristige Schulden 4.520 26 229 747 819 28.834 67.515
davon finanzielle
Schulden 0 0 0 0 533 27.130 5.397
Nettovermoégen
(100 %) 27.198 -1.517 -130 8.891 -237 3.330 9.095
Anteil des Konzerns
am Nettovermdgen 5.440 -910 -98 5.335 -49 1.665 4.184
Disquotale Dotierung
der Kapitalriicklage 0 0 -1.763 0
Unterschiedsbetrag 0 12.977
Wertaufholung auf als
Teil der Nettoinvestition
beriicksichtigte Verluste 634 0 0 0 0 0 0
Inkongruente
Erfolgsverteilung 6.686 0 156 264 -179 0 0
Nicht erfasste
Verlustanteile 0 910 0 0 228 0 0
Buchwert des Anteils
am Unternehmen 12.760 0 58 3.836 0 1.665 17.161
Erlse 92.315 0 0 586 8 725 41.475
Gesamtergebnis 27.962 326 371 -444 -325 842 6.173
Planmafiige
Abschreibung 0 0 0 0 -376 -23
Zinsertrage 0 791 0 0 0 5
Zinsaufwendungen -1.708 -159 -591 -236 -439 -6.534
Ertragsteueraufwand
oder -ertrag -4.655 0 -118 0 0 0 -201
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6.5 VORRATE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.12.

Das Vorratsvermdgen des Konzerns zum Stichtag betrifft die
aktivierten Baukosten (inklusive Bauzeitzinsen) der Vorrats-
immobilien, die gemaf 1as 2 mit den fortgefiihrten Herstel-
lungskosten oder den niedrigeren Nettoveraufierungswerten
bilanziert werden. In der Berichtsperiode wurden Bauzeitzin-
sen in H6he von 20.72 Tsd. € (V. 23.721 Tsd. €) als Herstel-
lungskosten aktiviert.

Der Bilanzwert aller Vorratsimmobilien betrdgt zum Stich-
tag 31. Dezember 2019 insgesamt 581.602 Tsd. € (V]. 342.736
Tsd. €). Auf Grund der Fokussierung auf die Entwicklung von
Immobilien und dem damit zusammenhangenden Kauf mehre-
rer Vorratsimmobilien hat der Konzern das Vorratsvermdégen
weiter ausgebaut. Die Vorratsimmobilien bestehen im Wesent-
lichen aus der Projektentwicklung Breite Gasse in Niirnberg
GmbH, Disseldorf (89.670 Tsd. €), Immobilienbeteiligungsge-
sellschaft am Kennedydamm mbH, Diisseldorf (75.454 Tsd. €),
Projektentwicklung Mediaspree in Berlin GmbH, Disseldorf
(72160 Tsd. €), Revaler Str. 32 PE GmbH, Berlin (66.512 Tsd. €)
und der Projektentwicklung Campus Park in Miinchen GmbH,
Dusseldorf (62.113 Tsd. €).

Die Entwicklung des Vorratsvermdgens ist in der nachfolgen-
den Tabelle dargestellt:

in Tsd. € 31.12.2019 31.12.2018
Revaler Str. 32 PE GmbH 66.512 0
PE Storkower 140 GmbH 1.078 0
PE Storkower Str. 142-146

GmbH & Co. KG 33.824 0
Augskor 1 GmbH (S.a.r.l) 783 0
Augskor 2 GmbH (Sar.l) 1.912 0
Augskor 3 GmbH (S.ar.l) 1.435 0
GTY Tte Bochum GmbH & Co. KG 0 4.068
Imm.Bet.ges. am Kennedydamm mbH 75.454 68.678
PE Breite Gasse GmbH 89.670 81.809
PE Rudolfplatz GmbH 0 30.819
PE Brotstrafte GmbH 4.259 4.078
PE Uerdinger Str. Office GmbH 16.074 15.283
PE Uerdinger Str. Residential GmbH 4.120 2.427
PE Michaelkirchstr. GmbH 45.443 41.189
PE Michaelkirchstr. Bet.ges. mbH 10.816 4.754
PE Himmelgeister Str. | GmbH 786 2.377
PE Himmelgeister Str. Il GmbH' 0 1.606
MUC Airport Living GmbH 18.824 12.367
Gew.park Neufahrn GmbH 18.431 17.732
Bet.ges. Berlin-Heinersdorf 18 GmbH 31.888 30.238
Movingstairs GmbH 6.950 6.884
PE Taunusstr. 52-60 GmbH 0 18.428
PE Tech Campus Stuttgart GmbH 14.070 0
PE Mediaspree GmbH 72.160 0
PE Campus Park Miinchen GmbH 62.113 0
SKE Immo Sulzbach GmbH (S.ar.l) 5.000 0
Summe 581.602 342.736

' Die Gesellschaft wurde unterjéhrig auf die PE Himmelgeister Strafe in Diisseldorf | GmbH
verschmolzen.



6.6 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSWERTE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
210 und 2.1

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hhe von
1.823 Tsd. € (Vj. 1.810 Tsd. €) resultieren im Wesentlichen aus
Forderungen aus Geschaftsbesorgungsvertragen gegeniiber
Dritten sowie gegeniiber nach der Equity-Methode bilanzier-
ten Unternehmen, einem laufenden Rechtsverfahren und lau-
fenden Mietforderungen. Gesonderte Wertberichtigungskon-
ten werden derzeit nicht gefiihrt.

Die sonstigen Vermdgenswerte setzen sich im Wesentlichen
wie folgt zusammen:

SONSTIGE VERMOGENSWERTE

inTsd. € 31.12.2019 31.12.2018

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte:

Ubrige Forderungen - zu fortgefiihrten

Anschaffungskosten 57.446 9.174

Darlehen - zu fortgefiihrten

Anschaffungskosten 12.094 7.550

Vertragsvermogenswerte 10.830 0

Eigenkapitalinvestments - bewertet zu FVtPL 2.996 433

Eingebettete Derivate - bewertet zu FVtPL 2.002 4.071

Kautionen fiir gemietete Biirordume -

zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 330 82
85.698 21.310

davon langfristig 15.415 9.570

davon kurzfristig 70.283 11.740

Sonstige nicht finanzielle

Vermogenswerte:

Sonstige Vermogenswerte 45.294 0

Umsatzsteuerguthaben 2.184 1.247

Mieterzuschuss 1.805 0

Betriebskosten 170 0

Aktive Rechnungsabgrenzung 781 2.281
50.234 3.528

davon langfristig 0 0

davon kurzfristig 50.234 3.528

Die tibrigen Forderungen, zu fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten bewertet, betreffen im Wesentlichen die auf Notarander-
konten eingezahlten und zum Stichtag nicht ausgekehrten
Kaufpreise aus Forward Sales von Bauvorhaben.

Die Sonstigen nicht finanzielle Verm&genswerte betreffen in
H&he von 45.294 Tsd. € eine Anwartschaft auf Ubertragung
von Grundeigentum aus einem notariell beurkundeten aber
noch nicht vollstandig vollzogenen Grundstiickskaufvertrag.
Mit weiterem Vollzug des Vertrages ist die Position in das Vor-
ratsvermdgen umzubuchen.

Konzernanhang

67 LIQUIDE MITTEL

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.13.

Die liquiden Mittel enthalten Uberwiegend taglich féllige
Bankguthaben und belaufen sich zum 31. Dezember 2019 auf
216.045 Tsd. € (V). 73.931 Tsd. €).

Die liquiden Mittel unterliegen - wie auch im Vorjahr - keinen
Verfligungsbeschrankungen.

6.8 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.22.

Die Position Zur Verdufierung gehaltene langfristige Ver-
mdgenswerte resultiert aus der Ubernahme der caTeway im
Rahmen des umgekehrten Unternehmenserwerbs, sodass die
Entwicklung der Position nach Ubernahme GaTEwaY ab dem
o1. Oktober 2018 dargestellt wird. Die Development Partner
AG bilanzierte vorher keine zur Verduerung gehaltene lang-
fristige Vermdgenswerte.

Alle hier gemachten Angaben betreffen das Segment Be-
standsimmobilien. Intersegmentdre Vorgédnge liegen in der
Berichtsperiode - wie auch in der Vergleichsperiode - nicht
vor.

Im Berichtszeitraum wurden Bewertungsgewinne (Vj. Bewer-
tungsverluste) in Hohe von 20.715 Tsd. € (Vj. 284 Tsd. €) in
der Gesamtergebnisrechnung unter der Position ,,Ergebnis
aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien® er-
fasst. Davon entfallen 18.067 Tsd. € (Vj. o Tsd. €) auf Immo-
bilien, deren beizulegender Zeitwert gemaf} Stufe 3 ermittelt
wurde.
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Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der zur
Verdufderung gehaltene langfristige Vermogenswerte dar.

ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

inTsd. €

Stand 01.10.2018 3.890
Zugang durch Erwerbe 0
Umgliederung 30.820
Nachtrdgliche Anschaffungskosten 1.164
Abgdnge 0
Marktwertverdnderungen -284
Stand 31.12.2018 35.590
Zugang durch Erwerbe 6.598
Umgliederung 229.767
Nachtragliche Anschaffungskosten 0
Abgdnge -253.920
Marktwertveranderungen 20.715
Stand 31.12.2019 38.750
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 23.000
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 15.750

Von den zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Verma-
genswerten sind zum Stichtag Immobilien mit einem Buch-
wert von 38.750 Tsd. € (Vj. 29.460 Tsd. €) mit Grundpfand-
rechten besichert.

Beziiglich der Umgliederungen aus den Renditeimmobilien
verweisen wir auf Anhangangabe 6.3.

Die vorgenannten, per Share Deal verdufierten Gesellschaf-
ten sind entsprechend im Rahmen der Entkonsolidierung ab-

gegangen.

Die zur Verdulerung gehaltenen Vermégenswerte beinhalten
ausschlieflich Immobilien aus dem Segment Bestandsimmo-
bilien, die zuvor der Position Renditeimmobilien zugeordnet
waren. Fiir die Immobilien der Gateway Vierte GmbH besteht
zum Abschlussstichtag ein verpflichtender Verkaufsvertrag.
Die Immobilie wird hiernach fiir insgesamt 15.750 Tsd. € ver-
kauft. Der beizulegende Zeitwert entspricht den VerdufRe-
rungspreisen. Fiir die Immobilie der Gateway Fiinfte GmbH
wird der Verkauf innerhalb von zwdIf Monaten angenommen.
Diese Immobilie ist in der aktiven Vermarktung, die aufgrund
der fiir diese Immobilie spezifischen Marktlage sehr erfolg-
versprechend ist. Zum Abschlussstichtag ergab sich fur diese
Immobilie ein Zeitwert von 23.000 Tsd. €. Aus der Bewertung
der zur Verduferung gehaltenen Immobilien ergab sich im
Berichtszeitraum eine ergebniswirksame Zeitwertanpassung
von 20.715 Tsd. € (V]. -284 Tsd. €).

Um die Effekte auf die Ertrage und Aufwendungen aus der
operativen Geschaftstatigkeit aus dem Abgang der zur Ver-
dufRerung gehaltenen Vermogenswerte besser einschdtzen
zu kénnen, werden nachfolgend wesentliche Betrdge der Ge-
winn- und Verlustrechnung nur fiir die als zur Verdufierung
gehaltenen langfristigen Vermogenswerte ausgewiesenen
Immobilien dargestellt:

in Tsd. € 2019 Q42018
Die Abo betreffen fol de Gesellschaft Mieterlose 15.883 31
e ange petrerren rolgende Geseliscnharten:
gang g Erlose aus Betriebskosten 3.367 11
Erldse aus Weiterbelastung und
- Baukostenzuschiisse 119 54
Abgegangen Bewirtschaftungsaufwendungen (Betriebs-
zum kosten, Instandhaltung, Verwaltung etc.) -7.980 -284
Asset Deal: 11.389 -188
Gateway Elfte GmbH, Offenbach 31.03.2019
GTY Tte Siegen GmbH & Co. KG, Eschborn 31.05.2019 Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 11.892 -411
GTY 1te Diisseldorf GmbH & Co. KG, Eschborn 31.10.2019 Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 503 223
Share Deal:
CE April 1 S.arl, Luxemburg
(vormals Gateway Erste GmbH, Frankfurt am Main) 20.12.2019  pije betrieblichen Aufwendungen entfallen tiberwiegend auf
CE April 2 S:arl, Luxemburg ) vermietete Immobilien. Die den leerstehenden Immobilien
(vormals Gateway Flinfzehnte GmbH, Frankfurt am Main) ~ 20.12.2019 .
N zuzurechnenden Aufwendungen sind von untergeordneter
CE Bad Honnef Sar.l., Luxemburg
(vormals Gateway Sechste GmbH, Frankfurt am Main) 20.12.2019 Bedeutung.
CE Bad Honnef Sar.l, Luxemburg
(vormals Gateway Sechste GmbH, Frankfurt am Main) 20.12.2019
CE Wilhelmshaven Sar.l, Luxemburg
(vormals Gateway Zwolfte GmbH, Frankfurt am Main) 20.12.2019
CE Abendsberg Sar.l., Luxemburg
(vormals Gateway Vierzehnte GmbH, Frankfurt am Main) 20.12.2019
Gateway Sechzehnte GmbH, Frankfurt am Main 20.12.2019




Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der zur Ver-
duflerung gehaltenen Immobilien erfolgt, entsprechend
den International Valuation Standards, auf Grundlage des
Discounted Cashflow-Verfahrens. Dabei werden kiinftig er-
wartete Mietliberschiisse eines Objektes unter Anwendung
eines marktgerechten, objektspezifischen Diskontierungs-
zinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Wahrend
als Mieterldse in der Regel die Nettomieten herangezogen
werden, bestehen die betrieblichen Aufwendungen insbeson-
dere aus den Bewirtschaftungskosten, die der Eigentiimer zu
tragen hat.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt den beizulegenden Zeitwert
der Zur Verduflerung bestimmten Renditeimmobilien, fir die
zum Stichtag kein Kaufvertrag vorliegt, und die wesentlichen
Annahmen, die im Rahmen der beschriebenen Bewertungs-
technik verwendet wurden:

Konzernanhang

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Aufteilung der Zeitwerte
nach Immobilienklassen:

ZEITWERTE
in Mio. € 2019 2018
Hotel 23,0 22,2

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

SENSITIVITATSANALYSE

HOTEL 31.12.2019
Diskontierungssatz Marktmiete
inTsd. € 2019 2018 o, € -0,25% 025% 500%  -500%
Mietfldche in gm 14.567 28.396 Hotel 05 20,6 03 0,4
Leerstandsflache in gm 1.005 28.396
Anfanglicher Leerstand in %
(bezogen auf die Gesamtflache) 6,9 100,0 -
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) 31.12.2018
p.a.in Tsd. € 1.384 892
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) Diskontierungssatz Marktmiete
progmin € 7,92 2,62 in Mio. € -0,25% 0,25% 5,00 % -5,00%
Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete) Hotel 0,3 -0,2 0,7 -0,7
p.a.in Tsd. € 1.737 4
Tatsédchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)
progmin € 10,67 nja'
Marktwert in Tsd. € 23.000 22.160 6'9 EIGENKAPITAL
Marktwert pro gm in € 1.579 780
Vervielfaltiger auf Marktmiete Fiir eine Darstellung der Entwicklung des Eigenkapitals ver-
(Marktwert: erzielbare Nettokaltmiete) 16,6 n/a' weisen wir auf die vorangestellte Konzern-Eigenkapitalveran-
Vervielfaltiger auf Vertragsmiete derungsrechnung.
(Marktwert: vertragliche Nettokaltmiete) 13,2 nfa'
Das Grundkapital betragt zum31. Dezember 2019:186.764.040 €
Bewertungsparameter: (Vj. 169.785.491 €) und ist eingeteilt in 186.764.040 Sttick (Vj.
Durchschnittliche Instandhaltungskosten 169.785.491 Stiick) nennwertlose, auf den Inhaber lautende
H 1
p-2.in €/qm 7 /2 Stiickaktien mit einem rechnerischen Wert am Grundkapital
T - - ;
Verwaltungskosten (in % zu erzielbare Miete) 40 nfa in Hohe von 1€ je Aktie. Die folgende Tabelle enthélt die Ent-
Z‘:;t;:;igfg:ii;?:tt;komn . o wicklung der Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien:
(o) ’
Leerstandskosten p.a. in €/qm 30,0 nfa'
Diskontierungszinssatz in % 5,25 6,00 - .
Vervielfdltiger bei Wiederverkauf nach ANZAHL STUCKAKTIEN
zehn Jahren 18,2 18,2
Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf in % 4,5 4,5 2019 2018
! Vervielféltiger nicht aussagekraftig, da hoher Leerstand Im Umlauf befindliche Aktien am
01. Januar 169.785.491 21.175.000
Ausgabe neuer Aktien im Zusammenhang
Hinsichtlich der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der ~ mit einem
zur VeriuRerung gehaltenen Renditeimmobilien verweisen — Unternehmenszusammenschluss 0 148.610.491
wir auf die Ausfiihrungen in Anhangangabe 6.3. Ausgabe neuer Aktien gegen Bareinlage 16.978.549 0
Stand zum 31. Dezember 186.764.040 169.785.491
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Der Vorstand wurde in der ordentlichen Hauptversammlung
vom 22. August 2018 ermdchtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. August
2023 durch Ausgabe von bis zu 84.892.745 neuen, auf den
Namen des Inhabers lautenden Stiickaktien der GATEwAY
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals um
bis zu 84.892.745 € zu erh&hen (Genehmigtes Kapital 2018/1).
Hiervon hat der Vorstand in der Berichtsperiode 2019 wie
folgt Gebrauch gemacht.

Der Vorstand der GATEWAY hat mit gleichtagiger Zustimmung
des Aufsichtsrates am 20. Médrz 2019 beschlossen, unter
teilweiser Ausnutzung des genehmigten Kapitals im Wege
einer Kapitalerhhung mit Bezugsrecht gegen Bareinlagen
bis zu 16.895.939 neue, nennwertlose, auf den Namen des
Inhabers lautende Stiickaktien - jeweils mit einem rechne-
rischen Anteil am Grundkapital in Hohe von 1€ und voller
Dividendenberechtigung ab o1. Januar 2018 - auszugeben
und zu einem Platzierungspreis von 4 € je Aktie im Rahmen
einer internationalen Platzierung bei institutionellen Investo-
ren zu platzieren. Ferner sollen den bestehenden Aktiondren
weitere 82.610 neue Aktien zu einem Bezugspreis, der dem
Platzierungspreis entspricht, angeboten werden. Die Plat-
zierung wurde am 10. April 2019 vollstdndig durchgefiihrt,
sodass sich das Grundkapital insgesamt um 16.978.549 € auf
186.764.040 € erhéht hat.

Zusatzlich wurden Aktien der Gesellschaft aus dem Besitz des
Hauptaktiondrs in Héhe von rund 15% des durch die Kapital-
erhéhung erhéhten Grundkapitals an institutionelle Investo-
ren verkauft.

Das Gesamtemissionsvolumen der Privatplatzierung lag so-
mit bei rund 180 Mio. €.

Der Gesellschaft ist aus der Privatplatzierung ein Brutto-
emissionserlds in Hohe von 67,6 Mio. € zugeflossen. Zudem
ist der Gesellschaft durch den Verkauf der Bezugsaktien an
die Bestandsaktiondre ein Bruttoemissionserl6s in Hohe von
0,3 Mio. € zugeflossen. Im Rahmen dieser Kapitalerhhung
sind Transaktionskosten von 0,6 Mio. € angefallen, die er-
folgsneutral in der Kapitalriicklage erfasst wurden. Steuer-
vorteile wurden hierbei beriicksichtigt.

Die Platzierung und die damit einhergehende Erh&hung des
Streubesitzes waren eine Voraussetzung fiir die Zulassung
der GATEWAY in den Prime Standard der Frankfurter Wertpa-
pierbdse, in dessen Folge GaTEwAY nun ein kapitalmarktorien-
tiertes Unternehmen ist.

Das genehmigte Kapital betrdgt nach den in der Berichts-
periode beschlossenen und durchgefiihrten Kapitalerhohun-
gen noch 67.914.196 €.

Der Zweck der Kapitalriicklage liegt u.a. darin Aufgelder zu
erfassen, die bei der Emission von Anteilen (iber den Nomi-
nalbetrag des gezeichneten Kapitals hinaus geleistet werden.
Die Kapitalriicklage ist insbesondere aufgrund der Anpassung
des gezeichneten Kapitals der Development Partner an das
der GaTEWAY als rechtlichem Erwerber infolge des umgekehr-
ten Unternehmenserwerbs in der Vergleichsperiode zum
o1. Januar 2019 negativ. Die zum 10. April 2019 durchgefiihrte
Kapitalerhhung und das damit verbundene, eingenommene
Aufgeld fiihrte zu einer deutlichen Erhohung der Kapitalriick-
lage, die zum Stichtag dennoch weiterhin einen negativen
Saldo ausweist. Die zum Stichtag ausgewiesene Kapitalriick-
lage ergibt sich wie folgt:

in Tsd. € 2019 2018
Anfangsbestand 01. Januar -73.266 -20.601
Erhohung um die Gegenleistung fir den

umgekehrten Unternehmenserwerb 0 97.405
Verminderung aufgrund der erfolgsneu-

tralen Erfassung von Emissionskosten zur

Durchfiihrung der Transaktion 0 -1.440
Verminderung aufgrund der Anpassung

des gezeichneten Kapitals des zusammen-

geschlossenen Unternehmens an das der

GATEWAY als rechtlichen Erwerber 0 -148.610
Erlése der Ausgabe von Aktien 50.936 0
Kosten der Ausgabe von Aktien -495 0
Sonstige 21 20
Endbestand 31. Dezember -22.804 -73.266

Das kumulierte Konzernergebnis betrifft die kumulierten
und noch nicht verwendeten Konzernergebnisse der Develop-
ment Partner AG als bilanziellen Erwerber der Vorjahre. Das
Ergebnis der GaTEwAY geht seit dem o5. Oktober 2018 in das
Konzernergebnis mit ein.

Die nachstehenden Dividenden wurden von der GATEWAY in
der Berichtsperiode beschlossen und ausbezahlt:

in Tsd. € 2019 2018

0,10€ je qualifizierender Stiickaktie

(V}. 0,00€) 18.676 0

Nach dem Abschlussstichtag wurden die nachstehenden
Dividenden vom Vorstand - vorbehaltlich der Zustimmung
des Aufsichtsrates - vorgeschlagen. Die Dividenden wurden
bilanziell nicht erfasst und es gibt keine ertragsteuerlichen
Konsequenzen.



in Tsd. € 2019 2018

0,30€ je qualifizierender Stiickaktie

(Vj. 0,70€) 56.029 18.676

Die Erhohung der nicht beherrschenden Anteile um 2.660
Tsd. € in 2019 ist mageblich auf den nicht beherrschenden
Anteilen zuzuordnenden Gewinn sowie auf Konsolidierungs-
effekte zurtickzufiihren.

6.10 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Konzernanhang

31. Dezember 2018 wurden diese Riickstellungen fiir Personal-
kosten unter den Sonstigen kurzfristigen Riickstellungen in
Hohe von 2.723 Tsd. € ausgewiesen. Wir verweisen auf An-
hangangabe 6.12.

6.11 FINANZVERBINDLICHKEITEN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.15.

Die Finanzverbindlichkeiten teilen sich wie folgt auf:

q h | hod h h b in Tsd. € 31.12.2019  31.12.2018
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
gsiegung gang Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
2.14.
4 Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 179.596 45.797
Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:  verpindlichkeiten nahestehende
Unternehmen 69.394 110.860
— Unternehmensanleihen nahestehende
Unternehmen (Zinsen) 0 5.491
31.12.2018 UnterneEmensanIeihen nahestehende
in Tsd. € 31122019  angepasst  31.12.2018  Jnternehmen g 28.429
- Darlehen von Dritten 23.631 1.085
Kurzfristige
Riickstellungen 272.620 191.662
Riickstellungen fiir
Personalkosten 0 0 2.723 Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Sonstige Riickstellungen Verbindlichkeiten gegentiber
(RLZ < 1 Jahr) 1.448 896 896 Kreditinstituten 150.640 248.340
1.448 896 3.619 Verbindlichkeiten nahestehende
Langfristige Unternehmen 311 24.764
Riickstellungen Unternehmensanleihen nahestehende
Sonstige Riickstellungen Unternehmen (Zinsen) 1.927 11.371
(RLZ > 1 Jahr) 629 639 639 Unternehmensanleihen nahestehende
629 639 639 Unternehmen 61.810 64.810
Unternehmensanleihen Dritte 73.148 33.810
Die iibrigen sonstigen Riickstellungen umfassen im Wesent- ~ Darehenvon Dritten 25431 15203
. ~ . Kommanditkapital nicht beherrschende
lichen Riickstellungen fur laufende oder bevorstehende Kla- ~ © . 7 o5 157
gen und Serlcht.szerfahrehn,l;‘ur behgrdélche VerfEhren im Zu- 343,385 398.449
sammenhang mit Bauvorhnaben sowie eratungs osten. Summe 616.009 590.111

Der Anstieg der Sonstigen kurzfristigen Riickstellungen ist
im Wesentlichen auf die Abbildung von Verpflichtungen
im Rahmen der vertragsgemdfien Herstellung verkaufter
Grundstticke (+235 Tsd. €) sowie die Vorsorge fiir mogliche
Anspriiche im Rahmen behérdlicher Genehmigungsverfah-
ren im Zusammenhang mit Bauvorhaben (+260 Tsd. €).

Auf detaillierte Angaben zur Entwicklung wurde aufgrund der
untergeordneten Bedeutung der Sonstigen Riickstellungen
fuir den Konzern verzichtet.

Riickstellungen fiir Personalkosten, welche im Wesentlichen
Tantiemen, Abfindungen sowie ausstehenden Urlaub betref-
fen, werden unter den Sonstigen nicht finanziellen Verbind-
lichkeiten ausgewiesen. Zum Stichtag der Vergleichsperiode

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben eine Rest-
laufzeit bis 12 Monate. Sie beinhalten im Wesentlichen den
kurzfristigen Teil der Verbindlichkeiten im Zusammenhang
mit dem Erwerb von Immobilien oder der Finanzierung der
Entwicklungsprojekte. Die kurzfristigen Finanzverbindlich-
keiten in Hohe von 272.620 Tsd. € (Vj. 191.662 Tsd. €) sind
in Hohe von 98.354 Tsd. € (Vj. 71.280 Tsd. €) zu Gunsten der
Kreditgeber mit Grundschulden der der Finanzierung zugrun-
deliegenden Objekte besichert.

Die Laufzeiten der langfristigen Finanzverbindlichkeiten in
Hdohe von 343.389 Tsd. € (Vj. 398.449 Tsd. €) betragen mehr
als ein Jahr. Sie sind in Hohe von 237.569 Tsd. € (V. 336.748
Tsd. €) zu Gunsten der Kreditgeber mit Grundschulden der
der Finanzierung zugrundeliegenden Objekte, besichert.
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Die Darlehen sind tiberwiegend fest verzinslich (Darlehen mit
einer Restvaluta zum 31. Dezember 2019 von 221.649 Tsd. €
(Vj. 90.553 Tsd. €) sind variabel verzinslich auf Basis des
EURIBOR und des EONIA). Die Zinssdtze lagen in 2019 zwischen
1,55 bis 2,00 % fiir die Darlehen, die grofitenteils besichert
sind. Hinsichtlich der Bedingungen der Finanzverbindlichkei-
ten gegeniiber nahestehenden Unternehmen verweisen wir
auf Anhangangabe 7.3.p.

Agios und zinslose Darlehen sind zum Stichtag nicht vor-
handen. Zahlungsverzégerungen oder Vertragsbriiche bei
Finanzverbindlichkeiten waren im Berichtszeitraum nicht zu
verzeichnen.

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

Fir Informationen, inwieweit GATEWAY Zinsdnderungs-, Liqui-
ditdts- sowie Finanzierungsrisiken ausgesetzt ist, verweisen
wir auf die Anhangangaben 3.5,3.7 und 3.8.

6.12 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN UND SONSTIGE
VERBINDLICHKEITEN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.15.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in
Hohe von 60.215 Tsd. € (V]. 10.587 Tsd. €) stehen im Wesent-
lichen im Zusammenhang mit dem Erwerb einer Anwart-
schaft auf Ubertragung von Grundeigentum (45.294 Tsd. €,
siehe Anhangangabe 6.6) sowie mit dem Kauf bzw. der Her-
stellung sowie der Vermietung von Immobilien.

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

SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

in Tsd. € 31.12.2019 31.12.2018
Leasingverbindlichkeiten 2.534 0
Verbindlichkeiten gegentiber der Peires AG
bzw. der CWI Real Estate AG und
ihren Tochtergesellschaften 0 476
Erhaltene Kautionen 67 124
Verbindlichkeiten Personalkosten 5 1.104
Kreditorische Debitoren 50 88
Sonstige Darlehensverbindlichkeiten 1.675 1.244
Ubrige 1.479 101
5.810 3.137
davon langfristig 2.345 0
davon kurzfristig 3.465 3.137

Die sonstigen kurzfristigen nicht finanziellen Verbindlichkei-
ten setzen sich zum Stichtag wie folgt zusammen:

SONSTIGE KURZFRISTIGE NICHT
FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

31.12.2018

in Tsd. € 31.12.2019  angepasst  31.12.2018
Sonstige kurzfristige
nicht finanzielle
Verbindlichkeiten
Erhaltene Vorauszahlungen
aus Betriebskosten 119 0 0
Umsatzsteuer 25 337 337
Lohnsteuer 2.491 137 137
Erhaltene Férdermittel 0 230 230
Kaufpreiszahlung
(GTY 1te Bochum) 0 4.900 4.900
Verbindlichkeiten fir
Jahresabschlusskosten 351 427 427
Grunderwerbsteuer 0 8.614 8.614
Verbindlichkeiten fur
Personalkosten 2.531 2.723 0
Ubrige 7 353 353

5.525 17.721 14.998

Fur Informationen zu den Liquiditatsrisiken der GATEWAY hin-
sichtlich der Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung
sowie sonstigen Verbindlichkeiten verweisen wir auf die An-
hangangabe 37.

Die Verbindlichkeiten fiir Personalkosten betreffen ausstehen-
den Urlaub, Tantiemen und Abfindungen. Fiir Informationen
zur Ausweisdnderung zur Vergleichsperiode verweisen wir auf
Anhangangabe 6.10.

6.13 LATENTE STEUERN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.17.

Zum Stichtag werden in der Bilanz passive latente Steuern in
Hohe von 15.118 Tsd. € (Vj. 22.831 Tsd. €) sowie aktive latente
Steuern in Hohe von 3.615 Tsd. € (Vj. 4.826 Tsd. €) ausgewiesen.



LATENTE STEUERANSPRUCHE

Latente Steueranspriiche wurden auf steuerliche Verlustvor-
trage sowie auf abzugsfahige temporédre Differenzen bei fol-
genden Bilanzposten gebildet:

LATENTE STEUERANSPRUCHE

Konzernanhang

LATENTE STEUERVERPFLICHTUNGEN
Latente Steuerverpflichtungen wurden auf temporare Diffe-
renzen bei folgenden Bilanzposten gebildet:

LATENTE STEUERVERPFLICHTUNGEN

in Tsd. € 2019 2018
in Tsd. € 2019 2018 Aktiva
Aktiva Sachanlagen 672
Vorrate 2.298 564 Langfristige Vermogenswerte 5.121
Passiva Sonstige langfristige finanzielle
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 642 1.002 Vermdgenswerte 76 436
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 194 0 Vorrate 10.359 21.555
Sonstige langfristige finanzielle Passiva
Verbindlichkeiten 21 0 Sonstige Riickstellungen 103 1
Sonstige Riickstellungen 0 19 Langfristige Finanzverbindlichkeiten 2.505 1.987
Verlustvortrage 4.178 4.937 Finanzverbindlichkeiten 0 546
Zwischensumme latente Zwischensumme latente
Steueranspriiche 7.333 6.522 Steuerverpflichtungen 18.836 24.525
Saldierung mit latenten Saldierung mit latenten Steueranspriichen -3.718 -1.696
Steuerverpflichtungen -3.718 -1.696 Gesamt 15.118 22.829
Gesamt 3.615 4.826

Zum 31. Dezember 2019 hat der Konzern fiir Gesellschaften,
die einen Verlust in der laufenden Periode oder in der Vor-
periode erlitten haben, latente Steuerforderungen ausgewie-
sen, die die latenten Steuerverbindlichkeiten um 335 Tsd. €
(Vj. 0 Tsd. €) Uberstiegen. Grundlage fiir die Bildung ist das
Vorliegen substanzieller Hinweise fiir deren kiinftige Nut-
zung. Dies wurde im Geschdftsjahr durch bereits abgeschlos-
sene Forward Sales und die daraus kiinftig resultierenden
steuerlichen Gewinne sichergestellt.

Fir temporére Differenzen in Hohe von 6.964 Tsd. € (V]. 5.586
Tsd. €) wurden keine aktiven latenten Steuern gebildet, da es
nicht wahrscheinlich ist, dass ein kiinftiges zu versteuerndes
Ergebnis zur Verfligung stehen wird, gegen das die abzugs-
fahigen tempordren Differenzen verwendet werden kénnen.

Im Konzern bestehen zum Abschlussstichtag kérperschaft-
steuerliche Verlustvortrdge in Hohe von 27.996 Tsd. €
(Vj. 33.510 Tsd. €) und gewerbesteuerliche Verlustvortra-
ge in Hohe von 29.141 Tsd. € (Vj. 25.397 Tsd. €). Fir kdrper-
schaftsteuerliche Verlustvortrage in Hohe von 12.396 Tsd. €
(Vj.9.039 Tsd. €) und gewerbesteuerliche Verlustvortrage in
Hohe von 18.206 Tsd. € (V. 18.581 Tsd. €) wurden keine aktiven
latenten Steuern angesetzt, da es nicht wahrscheinlich ist, dass
ein kiinftiges zu versteuerndes Ergebnis zur Verfiigung stehen
wird, gegen das die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste
verwendet werden kdnnen. Die Verlustvortrdge sind grund-
satzlich unbeschrankt vortragsfahig.

Die Verdnderung des sich in Summe ergebenden Uberhangs
an latenten Steuerverpflichtungen (11.503 Tsd. €) gegeniber
dem Vorjahr (18.003 Tsd. €) in Hhe von 6.500 Tsd. € (V.
15.704 Tsd. €) erfolgt in Hohe von 627 Tsd. € ergebniswirk-
sam. Die verbleibende Differenz ist auf die Entkonsolidierung
von Gesellschaften zurtickzufiihren.

Die Verminderung der passiven latenten Steuern auf Vorrdte
beruht im Wesentlichen auf dem Verkauf von Immobilien im
Geschdftsjahr.

Die tempordren Differenzen aus nicht ausgeschiitteten Er-
gebnissen von Tochterunternehmen, fiir die keine latenten
Steuern gebildet wurden, belaufen sich auf 1.250 Tsd. € (Vj.
1.476 Tsd. €).

6.14 UMSATZERLOSE
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.18.

Fir den Zeitraum vom o1. Januar bis zum 31. Dezember 2019
erzielt der Konzern Umsatzerlose in Hohe von 94.442 Tsd. €
(Vj. 18.569 Tsd. €). Die UmsatzerlGse erzielt die GATEWAY im
Wesentlichen aus der Verduflerung von Vorratsimmobilien
sowie der Vermietung von Vorrats- und Renditeimmobilien
sowie der Erbringung von Dienstleistungen. Weitere Ertrags-
quellen stellen die Betriebskostenabrechnungen und die er-
haltenen Baukostenzuschiisse dar. Die Umsatzerl&se setzen
sich im Detail wie folgt zusammen:
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Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft tber Forderungen,
Vertragsvermdgenswerte und Vertragsverbindlichkeiten aus
Vertrdgen mit Kunden:

in Tsd. € 2019 2018
Mieterlose gemaf} IFRS 16 (Vj. IAS 17)
Mieterlse aus Renditeimmobilien 738 4.704 B
Mieterl6se aus IFRS 5-Immobilien 15.883
Mieterldse Untervermietung DP AG 69 74 inTsd. € 31.12.2019  31.12.2018
Mieterl6se fiir Vorratsimmobilien 6.275 8.285 Forderungen, die in Forderungen aus
22.965 13.063 Lieferungen und Leistungen und sonstige
= = Forderungen enthalten sind 0 0
Umsatzerlose gemaf} IFRS 15 — —
o P rauf Forderungen, die in zur Verdufierung
Erlse éus em ,Ver aurvon gehaltenen Vermogenswerten enthalten
Vorratsimmobilien 63.625 0 sind 0
ErlGse aus Betriebskosten Vertragsvermogenswerte 10.830
(Pauschalen, Abrechnungen) 865 2.543
" - Vertragsverbindlichkeiten 0
Erl6se aus Betriebskosten
(Pauschalen, Abrechnungen) IFRS 5 3.367 0
Erldse aus Weiterbelastungen und Die Vertragsvermdgenswerte betreffen im Wesentlichen die
Baukostenzuschiisse 136 1.247 . . .
: Anspriiche der caTeway auf Gegenleistungen fiir abgeschlos-
Erlése aus Dienstleistungen 2.807 1.358 . . .
Obr e 258 sene aber zum Stichtag noch nicht abgerechnete Leistungen
rige . . S
s - 506 aus Bauvorhaben der Projektentwicklung Rudolfplatz in Koln
J : 5 20‘866 1'358 GmbH, Dusseldorf, sowie der Projektentwicklung Himmel-
avon zeitraumbezogen b . . . . . .
- g geister Strafde in Diisseldorf | GmbH, Disseldorf. Die Ver-
davon zeitpunktbezogen 50.611 4.148 " . . .
tragsvermdgenswerte resultieren aus Errichtungsverpflich-
Summe 94.442 18.569

Von den gesamten UmsatzerlGsen fallen 71.477 Tsd. € (Vj.
5.506 Tsd. €) in den Anwendungsbereich des IFrs 15 und 22.965
Tsd. € (V. 13.063 Tsd. €) in den Anwendungsbereich des IFrs
16 (Vj. IAS 17).

Hinsichtlich der Umsatzerlése im Anwendungsbereich des
IFRS 15 unterscheidet der Konzern zwischen zeitpunkt- und
zeitraumbezogener Umsatzrealisierung je nach der Art des
zugrunde liegenden Rechtsgeschafts. Fiir Details verweisen
wir auf Anhangangabe 2.18. Der Anstieg der Umsatzerldse
im abgelaufenen Geschiftsjahr ist im Wesentlichen auf die
Verduflerung der Vorratsimmobilien der Projektentwicklung
Rudolfplatz in KéIn GmbH, Diisseldorf, sowie der Projekt-
entwicklung Himmelgeister Strafie in Disseldorf 1 GmbH,
Dusseldorf, zurlickzufiihren.

Die Mieterl6se aus Vorratsimmobilien sowie Renditeimmo-
bilien fallen nicht in den Anwendungsbereich des IFrs 15, so-
dass hier keine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung vor-
genommen wird, sondern nur eine periodengerechte Um-
satzrealisation.

tungen, die erst nach Abnahme der einzelnen Bauabschnitte
abgerechnet werden. Die Vertragsvermdgenswerte werden
in die Forderungen umgegliedert, wenn die Rechte vorbehalt-
los werden. Dies geschieht in der Regel, wenn die GATEWAY
eine Rechnung an den Kunden ausstellt.

Die Vertragsvermdgenswerte zum 31. Dezember 2019 be-
tragen 10.830 Tsd. € und werden im Bilanzposten Sonstige
finanzielle Vermd&genswerte ausgewiesen; wir verweisen auf
Anhangangabe 6.6.

Zum 31. Dezember 2019 betrdgt der Wert der Transaktions-
preise der nicht (oder teilweise nicht) erfiillten Leistungsver-
pflichtungen aus Bauvorhaben 78710 Tsd. € (Vj. o Tsd. €).
Der Konzern rechnet damit, die Erldse aus diesen Leistungs-
verpflichtungen aus Bauvorhaben im Zeitablauf bis zum Jahr
2022 zu vereinnahmen.

6.15 BESTANDSVERANDERUNGEN

Die Bestandsveranderung bezieht sich auf die aktivierten
Herstellungskosten fiir die Vorratsimmobilien, in denen
20.172 Tsd. € (Vj. 23.721 Tsd. €) aktivierte Fremdkapitalzinsen
enthalten sind. Die Bestandsverdnderungen setzen sich im
Detail wie folgt zusammen.

in Tsd. € 2019 2018

Erhodhung des Bestandes durch
Immobilienankauf, Bautétigkeit und

Aktivierung von Fremdkapitalzinsen 221.443 39.859
Bestandsveranderung durch Nebenkosten 56 0
221.499 39.859




Der signifikante Anstieg der Bestandsverdnderungen ist im
Wesentlichen zu erkldren, da in der Berichtsperiode Immo-
bilien zu den Entwicklungsprojekten Mediaspree in Berlin
(72160 Tsd. €), Campus Park Miinchen (62.113 Tsd. €), Tech
Campus Stuttgart (14.070 Tsd. €) sowie Revaler Str. 32 (66.512
Tsd. €) gekauft wurden, siehe Anhangangabe 6.16. Diese Kos-
ten wurden Uiber die Bestandsverdnderung aktiviert.

Ferner resultiert der Anstieg der Bestandsverdnderung aus
der Fortfuhrung bestehender Projektentwicklungen bei den
Gesellschaften Projektentwicklung Breite Gasse in Niirnberg
GmbH, Diisseldorf (7.861 Tsd. €), Immobilienbeteiligungsgesell-
schaft am Kennedydamm GmbH, Diisseldorf (6.776 Tsd. €)und
muc Airport Living GmbH, Miinchen (6.445 Tsd. €).

Gegenldufig wirken sich in der Berichtsperiode die Abgdnge
der Immobilien der Projektentwicklung Rudolfplatz in KéIn
GmbH, Disseldorf, sowie der Projektentwicklung Himmel-
geister Strafle in Diisseldorf | GmbH, Diisseldorf, in Folge der
Forward Sales aus.

6.16 MATERIALAUFWAND

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
zusammen:

in Tsd. € 2019 2018
Grundstticke 209.505 0
Fremdleistungen 8.179 10.396
Honorare/Projekte 9.464 3.513
Sonstige Projektkosten 2.735 1.138
Bewirtschaftungskosten 12.741 3.049
Sonstige Baukosten 4.939 988

247.563 19.084

Konzernanhang

6.17 PERSONALAUFWAND
Der Konzern hatte zum Ende der Berichtsperiode, neben den
Vorstanden, 47 (Vj. 53) und im Jahresdurchschnitt 46,6 (V;j.
39,85) Mitarbeiter. Die angefallenen Personalaufwendungen
setzen sich wie folgt zusammen:

in Tsd. € 2019 2018

Gehdlter 8.982 5.872

Soziale Aufwendungen und

Altersversorgung 659 460
9.642 6.332

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

6.18 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE UND
AUFWENDUNGEN

In den sonstigen betrieblichen Ertrégen sind folgende Betrage
enthalten:

in Tsd. € 2019 2018

Erl6se aus dem Verkauf von

Geschéftsanteilen 85.657 13.725

Ergebnis aus der Entkonsolidierung

der April-Gesellschaften

(Vj. GATEWAY-Verwaltung) 3.921 9.034

Erstattungen AufwendungsausgleichsG 1.245 33

Ergebnis Verkauf Stidmeile 454 0

Ertrage Auflésung von Riickstellungen 1.070 369

Ertrage Herabsetzung von

Verbindlichkeiten 499

Ertrage aus Sachbeziigen 0

Versicherungsentschadigung,

Schadenersatz 300 19

Ertrage aus Weiterberechnungen 34 0

Weiterbelastungen steuerfrei 85 11

Weiterbelastungen 19 % 0 82

Sonstige Ertrage interne Verr. N. steuerbar 0 1

Ertrage Auflésungen Riickstellungen 0 128

Verrechnete sonstige Sachbezlige 0 2

Verrechnete sonstige Sachbeziige KFZ

19% 126 145

Versicherungsentsch., Schadensersatz 0 10

Komplementérvergiitung 2 3

Ubrige 3.037 444
97.260 24.010

Die 85.657 Tsd. € entstammen im Wesentlichen dem Verkauf
der nach der Equity-Methode bilanzierten LE-Gesellschaften
im aktuellen Geschaftsjahr. Flr Details verweisen wir auf An-
hangangabe 7.3.c.
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In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende
Betrdge enthalten:

6.19 FINANZERGEBNIS

Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in Tsd. € 2019 2018

Rechts- und Beratungskosten 4.198 2.399 inTsd. € 2019 2018

Werbe-, Reise- und Fahrzeugkosten 1.673 1.067 Zinsertréage 2.499 726

Buchfiihrungs-, Abschluss- und Zinsaufwendungen -29.508 -32.240

Priifungskosten 4.855 2210 Zinsaufwendungen fiir Leasing -47 0

Vertriebskosten fur Immobilien 1.555 0 Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 9.884 0

Raumkosten 495 643 Gewinn- und Verlustanteile an

EDV-, Bliro- und Kommunikationskosten 295 150 Unternehmen, die nach der

Versicherungen, Beitrige und Abgaben 238 160 Equity-Methode bilanziert werden 0 16.296

VerduRerungskosten (1te Bochum) 0 235 -17.172 -15.218

Nicht abrechenbare Betriebskosten aus

Vorjahren 0 431 Die Zinsertrage resultieren im Wesentlichen aus der Markt-

Kosten Kaufvertragskiindigung wertdnderung der eingebetteten derivativen Finanzinstru-

(Gateway 6te) 500 0 mente sowie aus der Ausreichung von Fremdkapital an dem

Kosten der Kapitalerhdhung 1268 0 Konzern nahestehenden Unternehmen. Fiir Details zu diesen

Werbekosten Objekt EE 284 Darlehen verweisen wir auf Anhangangabe 7.3.0.

Vermietungskosten 15 371

Ersatzfléche fiir ein vermietetes Objekt 108 238 Die Zinsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der

Sonstige Projektentwicklungskosten 2 223 Aufnahme von Fremdkapital zur Finanzierung der Entwick-

Fremdarbeiten 1.000 361 lungsprojekte. Von diesen Zinsaufwendungen wurden in

Mietvermittlungsprovision 4.446 62 der Berichtsperiode 20.172 Tsd. € (Vj. 23.721 Tsd. €) aktiviert,

Gutachterkosten 0 siehe Anhangangabe 6.5. Die Gewinn- und Verlustanteile

AR-Vergiitung 104 0 an Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert

Fortbildungskosten 52 41 werden, werden in Anhangangabe 6.4 erliutert.

Sonstige Finanzierungskosten 379 0

Zufiihrung EWB 732 0

Aufwendungen aus EAV 3.087 0 6.20 ERTRAGSTEUERAUFWAND

Verduferungsverluste 12 2

Nicht abziehbare Vorsteuer 323 0 Zuden Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.17.

Sonstige Steueraufwendungen 5 30

Periodenfremde Aufwendungen 34 0 Bei in Deutschland ansissigen Unternehmen in der Rechts-

Ubrige 1.010 90 form einer Kapitalgesellschaft fallen K&rperschaftsteuer in
26.986 9.906

H&he von 15 %, ein Solidaritatszuschlag von 5,5 % auf die tarif-
liche Korperschaftsteuer sowie Gewerbesteuer, deren Hohe
sich in Abhangigkeit von gemeindespezifischen Hebesatzen
bestimmt, an. Gewerblich tdtige bzw. gewerblich gepragte
Unternehmen in der Rechtsform der Personengesellschaft
unterliegen ausschliefilich der Gewerbesteuer. Das steuer-
liche Ergebnis wird fiir Zwecke der Besteuerung mit Korper-
schaftsteuer unmittelbar dem Gesellschafter zugerechnet.

Der fiir 2019 erwartete Ertragsteuersatz der Konzernober-
gesellschaft Gateway Real Estate A belduft sich nominal auf
31,925 % (Vj. 31,925 %) und ermittelt sich wie folgt:

in % 2019 2018
Korperschaftsteuer 15,0 15,0
Solidaritdtszuschlag 0,825 0,825
Gewerbesteuersatz 16,1 16,1
Steuersatz 31,925 31,925




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

in Tsd. € 2019 2018
Laufende Ertragsteuern 5.457 4.467
Latente Ertragsteuern -627 3.950
aus tempordren Differenzen -385 4.805
aus Verlustvortragen -1.606 -1.054
aus Konsolidierung 1.364 199
Ertragsteueraufwand 4.830 8.417

Die laufenden Ertragsteuern des Geschaftsjahres 2019 wur-
den durch Steueraufwendungen (Vj. -ertrdge) aus Vorjahren
in Hohe von 224 Tsd. € (V]. 128 Tsd. €) beeinflusst. Der laten-
te Ertragsteuerertrag (Vj. -aufwand) in Hohe von 627 Tsd. €
(V]. 3.950 Tsd. €) setzt sich aus der Veranderung der aktiven
latenten Steuern auf Verlustvortrdge in Hohe von -1.606 Tsd. €
(Vj. —1.054 Tsd. €), der Minderung (Vj. Erhéhung) der saldier-
ten passiven latenten Steuern auf Vermdgensunterschiede in
Hohe von 385 Tsd. € (Vj. 4.805 Tsd. €) sowie der Erhdhung der
passiven latenten Steuern auf Konsolidierungssachverhalte in
Hohe von 1.364 Tsd. € (Vj. 199 Tsd. €) zusammen.

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

in Tsd. € 2019 2018
Ergebnis vor Ertragsteuern 131.804 41. 665
Steuersatz in % 31,925 31,925
Erwarteter Steueraufwand 42.078 13.301
Steuerliche Effekte auf
Steuersatzabweichungen -270 -432
Verdnderung permanente Differenzen -756 -35
Steuern Vorjahre -8.078 30
Steuerfreie Ertrage bzw. steuerlich
nicht abzugsfahige Aufwendungen -28.986 -9.558
Gewerbesteuerliche Korrekturen -3.712 853

Organschaftseffekt -171 0

Verdnderung des Nichtansatzes aktiver
latenter Steuern auf Verlustvortrage
und Nutzung nicht werthaltiger

Verlustvortrage aus Vorjahren 2.506 -1.129
Verdnderung des Nichtansatzes
aktiver latenter Steuern auf
Vermogensunterschiede 1.999 2.715
Verlustuntergang nach & 8c KStG,
§10a GewsStG 509 2.540
Sonstiges -290 132
Tatsdchlicher Steueraufwand (+) bzw.
Steuerertrag (-) 4.830 8.417

Konzernanhang

Auf Basis des tatsachlichen Steueraufwands errechnet sich
fur das Geschaftsjahr ein effektiver Steuersatz von 3,66 % (V;j.
20,20 %).

6.21 LEASINGVERHALTNISSE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.20.

A. LEASINGVERHALTNISSE ALS LEASINGNEHMER
(iFrs 16)

Die GATEWAY mietet Biirofldchen an den Standorten in Dis-
seldorf, Frankfurt und Berlin. Dariiber hinaus entrichtet der
Konzern monatliche Zahlungen fiir bestehende Erbbaurechte,
die ebenfalls der Definition der Leasingverhaltnisse entspre-
chen. Die Laufzeiten der Leasingvereinbarungen liegen zwi-
schen sieben und zehn Jahren und beinhalten Optionen, die
Leasingvereinbarungen nach diesem Zeitraum zu verlangern.
Einige der zugrundeliegenden Mietzahlungen sind an lokale
Preisindizes gebunden. Eine Anpassung der Mietzahlungen
erfolgt friihestens bei einer Erhdhung oder Minderung des
Verbraucherpreisindexes um mindestens 5% gegeniiber dem
definierten Ausgangswert; die Anpassung erfolgt sodann in
gleicher Richtung und gleicher prozentualer Hohe.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr hat der Konzern dartiber hinaus
einen Teil der angemieteten Biirofldchen in Disseldorf unter-
vermietet. Der Untermietvertrag lduft bis zum 29. Februar
2020. Das Untermietverhdltnis wird aus Leasinggebersicht als
Operating-Leasingverhaltnis eingestuft und die Leasingzahlun-
gen werden als Ertrage erfasst.

Die GATEWAY mietet Kraftfahrzeuge. Die Laufzeit der Leasing-
vereinbarungen der Kraftfahrzeuge liegt zwischen drei und
vier Jahren. Es bestehen keine Verlangerungsoptionen und
die Leasingvereinbarung beinhaltet feste Leasingzahlungen.

Die GATEWAY mietet dariiber hinaus einen Teil der verwende-
ten 1T-Ausstattung. Sofern die zugrunde liegenden Vertrags-
verhdltnisse nicht als kurzfristiges Leasingverhdltnis oder als
Vermdégensgegenstand von geringem Wert klassifiziert wer-
den, werden Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten
erfasst. Die vertragliche Laufzeit der Drucker und Multifunk-
tionsgerdte liegt zwischen einem und drei Jahren und die Lea-
singvereinbarung beinhaltet feste Leasingzahlungen.

Die Leasingverhdltnisse wurden bislang nach 1as 17 als Ope-
rating-Leasingverhaltnis erfasst. Informationen tiber Leasing-
verhdltnisse, in denen der Konzern Leasingnehmer ist, wer-
den nachfolgend dargestellt.
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Konzernanhang

a) Nutzungsrechte

Die Nutzungsrechte, die nicht die Definition von als Finanz-
investitionen gehaltene Immobilien erfiillen, werden als Teil des
Sachanlagevermdgens dargestellt (siehe Anhangangabe 6.2).

Betriebs-
Technische Grund- und
Anlagen stiick Geschifts-
und und ausstat-
inTsd. € Maschinen Gebdude tung Gesamt
Stand zum
01.01.2019 63 2.693 92 2.848
Abschreibungs-
betrag des
Geschaftsjahres 53 331 33 417
Zugénge zu
Nutzungsrechten 159 0 0 159
Abgénge von
Nutzungsrechten 0 442 0 442
Stand zum
31.12.2019 169 1.920 59 2.148

Die Abgdnge von Nutzungsrechten resultieren aus Verdnde-
rungen der laufenden Mietvertrdge und einer damit verbun-
denen Senkung des Mietzins.

b) In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste Betrdge

inTsd. € 2019

Leasingvereinbarungen nach IFRS 16

Zinsaufwendungen flir Leasingverbindlichkeiten,

dargestellt im Finanzergebnis -47
Ertrag aus Unterleasingverhaltnis von Nutzungsrechten,

dargestellt in Umsatzerlsen 69
Aufwendungen fiir kurzfristige Leasingverhaltnisse -167

Aufwendungen fiir Leasingverhdltnisse tiber einen
Vermdgenswert von geringem Wert, ausgenommen

kurzfristige Leasingverhdltnisse von geringem Wert 0
2018

Leasingvereinbarungen nach IAS 17

Leasingaufwand -793

Aufwand aus Eventualmietzahlungen 0

Ertrag aus Unterleasingverhiltnis, dargestellt in
Umsatzerlésen 74

c) In der Kapitalflussrechnung erfasste Betrage

in Tsd. € 2019

Gesamte Zahlungsmittelabfliisse fiir
Leasingverhdltnisse 258

d) Verlangerungsoptionen

Einige Immobilien-Leasingverhiltnisse enthalten Verldnge-
rungsoptionen. Die Verldngerungsoptionen sind nur durch
die GaTEWAY und nicht vom Leasinggeber ausiibbar. Der Kon-
zern beurteilt am Bereitstellungsdatum, ob die Ausiibung von
Verldngerungsoptionen hinreichend sicher ist und bestimmt
auf dieser Annahme die Nutzungsdauer. Der Konzern be-
stimmt erneut, ob die Austibung einer Verlangerungsoption
hinreichend sicher ist, wenn ein signifikantes Ereignis oder
eine signifikante Anderung von Umsténden, das bzw. die in-
nerhalb seiner Kontrolle liegt, eintritt.

Der Konzern schitzt, dass die potenziell zukiinftigen Leasing-
zahlungen, sofern die Verlangerungsoptionen ausgetibt wer-
den, zu einer Leasingverbindlichkeit in Hohe von 1.889 Tsd. €
fihren wiirden.

e) Kiinftige Leasingverhiltnisse

Der Konzern hat bis zum Stichtag der Berichtsperiode Lea-
singverhaltnisse abgeschlossen, deren Beginn erst in der
Folgeperiode liegt und daher bislang nicht in der Leasingver-
bindlichkeit beriicksichtigt sind. Diese Leasingverhdltnisse be-
treffen insbesondere die Miete von Biirordumen und fiihren
voraussichtlich zu folgenden Zahlungsmittelabfliissen:

KUNFTIGE LEASINGVERHALTNISSE MIT BEGINN NACH STICHTAG

in Tsd. € 2019
Weniger als ein Jahr 110
Zwischen ein und fiinf Jahren 530
Mehr als fiinf Jahre 30
Gesamt 670




B. LEASINGVERHALTNISSE ALS LEASINGGEBER

Die GATEWAY agiert als Leasinggeber im Rahmen der Vermie-
tung der im Vorratsvermdgen und als Finanzinvestitionen ge-
haltenen Immobilien. Bei den Vorratsimmobilien betrifft dies
die Entmietungsphase. Anhangangabe 6.3 stellt Informatio-
nen zu den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien dar.
Der Konzern hat diese Leasingverhaltnisse as Operate-Lease-
Verhdltnisse eingestuft, da diese nicht im Wesentlichen alle
mit dem Eigentum verbundenen Risiken und Chancen Uber-
tragen.

Der Konzern hat in der Berichtsperiode Leasingertrdge in
Hohe von 22.965 Tsd. € (Vj. 13.063 Tsd. €) erfasst.

Die folgende Tabelle stellt eine Falligkeitsanalyse der Leasing-
forderungen dar und zeigt die nach dem Bilanzstichtag zu er-
haltenden nicht diskontierten Leasingzahlungen.

in Tsd. € 2019

Operate-Lease-Verhadltnisse nach IFRS 16

Konzernanhang

7.1 ERGEBNIS JE AKTIE

Als unverwassertes Ergebnis je Aktie ergibt sich:

in € 2019 2018
Ergebnis je Aktie 0,69 0,22

Zum Stichtag bestehen wie im Vorjahr keine potenziell ver-
wadssernden Eigenkapitalinstrumente wie z. B. Stock-Options.
Das unverwdsserte Ergebnis je Aktie berechnet sich als Quo-
tient aus dem Gewinn, der den Gesellschaftern des Mutterun-
ternehmens zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl von
ausgegebenen Aktien wahrend des Geschaftsjahres wie folgt:

A. ZURECHNUNG DES GEWINNS AUF STAMMAKTIONARE
(UNVERWASSERT)

Weniger als ein Jahr 7.707

Ein bis zwei Jahre 7.059

Zwei bis drei Jahre 3.421 inTsd. € 2019 2018
Drei bis vier Jahre 3.403 Gewinn, den Eigentlimern des

Vier bis flinf Jahre 3.370 Mutterunternehmens zurechenbar 125.976 33.235
Mehr als fuinf Jahre 10.384 Gewinn, den Inhabern der Stammaktien

Gesamt 35.343 zurechenbar 125.976 33.235
inTed. € 2018 Die Berechnung der durchschnittlichen Anzahl der Aktien er-
Operate-Lease-Verhdltnisse nach IAS 17 rechnet sich wie folgt:

Weniger als ein Jahr 20.272

Zwischen ein und finf Jahren 58.761 -

Mehr als fiinf Jahre 11377 B. GEWICHTE"TER DURCHSCHNITT DER STAMMAKTIEN

Gosamt 90410 (UNVERWASSERT)

in Tsd. Aktien 2019 2018
Ausgegebene Stammaktien zum 01. Januar 169.785 148.610
Auswirkung der Aktien, die im

Zusammenhang mit einem Unternehmens-

zusammenschluss ausgegeben wurden 0 21.175
Im Rahmen einer Kapitalerhhung im April

2019 ausgegebene Stammaktien 16.979 0
Ausgegebene Stammaktien zum

31. Dezember 186.764 169.785
Gewichteter Durchschnitt der

Stammaktien zum 31. Dezember 182.048 153.904

Fur die Berichtsperiode ergibt sich die durchschnittliche
Anzahl der ausstehenden Stammaktien als die zeitraumge-
wichtete Summe der ausstehenden Stammaktien vor und
nach der Kapitalerhéhung mit Datum vom 10. April 2019
(100/360 x 169.785.491 + 260/360 X 186.764.040).
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Konzernanhang

Fur die Vergleichsperiode finden fiir die Ermittlung des Er-
gebnisses je Aktie aufgrund des umgekehrten Unternehmens-
zusammenschlusses die Sonderregelungen des IFRs 3.8.25-27
Anwendung. Die durchschnittliche Anzahl der ausstehenden
Stammaktien ergibt sich als zeitraumgewichtete Summe
der ausstehenden Stammaktien vor und nach dem Unter-
nehmenszusammenschluss (9/12 x 21.175.000 x 7 + 3/12 x
169.785.000).

7-2 EVENTUALVERBINDLICHKEITEN UND
SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Der Konzern hat zum 31. Dezember 2019 Eventualverbindlich-
keiten in Bezug auf Haftungsverhdltnisse, Bestellobligos und
Mietverhaltnisse.

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

Das Bestellobligo fiir Investitionsvorhaben betrdgt 21.396
Tsd. € (Vj. 10.401 Tsd. €).

Aus Mietverhdltnissen flir Geschaftsraume, Kraftfahrzeuge
und IT-Ausstattung ergaben sich im Geschéftsjahr 2018 fol-
gende zukiinftige Verpflichtungen aus unkiindbaren Operate
Lease-Verhdltnissen. Im Geschéaftsjahr 2019 wurden Nutzungs-
rechte und Leasingverbindlichkeiten entsprechend IFrs 16
bilanziert. Wir verweisen auf Anhangangabe 6.21 und 2.3.

7-3 BEZIEHUNGEN MIT NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

A. MUTTERUNTERNEHMEN UND
OBERSTE BEHERRSCHENDE PARTEI

Die Development Partner A wurde mit Vertrag vom 28. Juli
2017 durch die sn Beteiligungen Holding AG erworben. 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 Gesell-
schaftsanteile erworben. Dies entspricht einer Mehrheits-
beteiligung der sn Beteiligungen Holding AG von 87,5% an der
GATEWAY. Aufgrund der in der Berichtsperiode durchgefiihrten
Kapitalerhdhungen und -transaktionen (siehe auch Anhangan-
gabe 6.9) betrdgt die Beteiligung der sn Beteiligungen Holding
AG zum 31. Dezember 2019 65,75% an der GATEWAY. Die SN
Beteiligungen Holding AG wird durch Norbert Ketterer kont-
rolliert. In Folge steht die GATEWAY ebenfalls unter Kontrolle
von Norbert Ketterer. An die sN Beteiligungen Holding wur-
de die von der Hauptversammlung am 21. August 2019 be-
schlossene Bardividende i. H.v. 12.281 Tsd. € ausbezahlt.

B. VERGUTUNG DER MITGLIEDER DES
MANAGEMENTS IN SCHLUSSELPOSITIONEN

Die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes der

GATEWAY bilden das Management in Schliisselpositionen im

Sinne des I1AS 24.9.

Die Verglitung der aktiven Mitglieder des Vorstandes und des
Aufsichtsrates umfasst:

in Tsd. € 2019 2018
Kurzfristig fallige Leistungen 1.123 1.014
in Tsd. € 31.12.2018 Leistungen aus Anlass der Beendigung
Falligkeit innerhalb eines Jahres 819 des Arbeitsverhaltnisses 0 1.000
Félligkeit zwischen einem und fiinf Jahren 117 1.123 2.014
Falligkeit nach mehr als fiinf Jahren 0
Anpassung aufgrund Schétzungsanderung 2.085 . . . L .
3.021 Die angegebene Vergtlitung fiir das Vergleichsjahr 2018 betrifft

den Zeitraum bis zum o04. Oktober 2018 den Vorstand der De-
velopment Partner aG und fiir den Zeitraum vom os. Oktober
2018 bis zum 31. Dezember 2018 den Vorstand der GATEWAY
als rechtliches Mutterunternehmen des zusammengeschlos-
senen Konzerns. Zum 31. Dezember 2019 war die fiir 2019 aus-
stehende Verglitung vollstandig ausbezahlt.

Die kurzfristig fdlligen Leistungen betreffen ausschlieflich
erfolgsunabhdngige Vergiitungsbestandteile und enthalten
hinsichtlich der Vorstandsvergiitung eine Festvergiitung so-
wie Nebenleistungen fiir die dienstliche Nutzung des eige-
nen Kraftfahrzeugs in Hohe von insgesamt 1.019 Tsd. € (Vj.
1.014 Tsd. €).

Den Vorstandsmitgliedern wurden in der Berichtsperiode -
wie auch in der Vergleichsperiode - keine Vorschiisse oder
Kredit gewahrt.



Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten ausschlieRlich eine Fest-
vergiitung und haben im aktuellen Geschéftsjahr eine Vergii-
tung von insgesamt 104 Tsd. € (Vj. o Tsd. €) erhalten.

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden in der Berichtsperiode
keine Vorschiisse oder Kredit gewahrt.

Im Ubrigen verweisen wir auf den Vergiitungsbericht im Lage-
bericht.

C. UBERTRAGUNG VON GESELLSCHAFTSANTEILEN
DURCH NAHESTEHENDE UNTERNEHMEN

Mit Vertrag vom 10. Dezember 2019 hat die Gateway Residen-
tial GmbH, Frankfurt am Main, ihre Geschaftsanteile an der
LE Quartier 1.4 GmbH, Leipzig - einschlieflich der gehaltenen
Grundbesitze -, an der Jugendstilpark Miinchen 1 Holding
GmbH, Leipzig - einschlieflich der gehaltenen Geschéftsan-
teile sowie des gehaltenen Grundbesitzes -, an der LE Quartier
1.5 GmbH, Leipzig, sowie an der LE Quartier 1.6 GmbH, Leip-
zig, (,,Kaufvertrag 1) zu einem Kaufpreis von 23.428.326,00€
verdufiert. Die Jugendstilpark Miinchen 1 Holding GmbH halt
ihrerseits jeweils 50% der Geschaftsanteile der Casa Nova
GmbH, Griinwald, der Casa Nova 2 GmbH, Griinwald, der
Casa Nova 3 GmbH, Griinwald, sowie der Projektgesellschaft
Jugendstilpark Miinchen mbH, Leipzig, die im Zuge der Trans-
aktion allesamt ebenfalls Gibergehen. Erwerberin war mit der
sN Beteiligungen Holding AG, Zug, Schweiz eine Gesellschaft,
die von Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die Gesellschaften
sind entsprechend im Rahmen der Entkonsolidierung abge-
gangen.

Mit Vertrag vom 10. Dezember 2019 hat die Gateway Resi-
dential GmbH, Frankfurt am Main, ihre Kommanditanteile an
der Le Quartier 1 GmbH Co. kg, Leipzig, (,,Kaufvertrag 2) zu
einem Kaufpreis von 26.997.634,30€ verdufert. Erwerberin
war mit der sN Beteiligungen Holding AG, Zug, Schweiz eine
Gesellschaft, die von Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die
Gesellschaft ist entsprechend im Rahmen der Entkonsolidie-
rung abgegangen.

Mit Vertrag vom 10. Dezember 2019 hat die Gateway Residen-
tial GmbH, Frankfurt am Main, ihre Kommanditanteile an der
LE Quartier 5 GmbH & Co. kg, Leipzig, (,,Kaufvertrag 3) zu
einem Kaufpreis von 6.081.685,10 € verdufert. Erwerberin
war mit der sn Beteiligungen Holding AG, Zug, Schweiz eine
Gesellschaft, die von Norbert Ketterer kontrolliert wird. Die
Gesellschaft ist entsprechend im Rahmen der Entkonsolidie-
rung abgegangen.

Konzernanhang

Zur Erfiillung des Gesamtkaufpreises der genannten Kaufver-
trage 1-3vom 10. Dezember 2019 in Hhe von 66.507.645,40 €
hat die sN Beteiligungen Holding AG, Zug, Schweiz - eine Ge-
sellschaft, die von Norbert Ketterer kontrolliert wird - mit
Vereinbarung vom 18. Dezember 2019 Darlehensforderungen
an die Gateway Residential GmbH, Frankfurt am Main, abge-
treten. Die abgetretenen Darlehensforderungen haben ein
Gesamtvolumen in Hohe von 66.507.645,40 € und bestehen
ausschliefdlich gegeniiber der Konzernmuttergesellschaft
Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main. Die Abtretung er-
folgte mit Wirkung vom 19. Dezember 2019.

Mit Vereinbarung vom 21. Dezember 2019 zwischen der
Gateway Residential GmbH, Frankfurt am Main, als Forde-
rungsgeber und der Gateway Real Estate AG, Frankfurt am
Main, als Darlehensnehmer wurde die Aufrechnung mit der
Forderung der Gateway Real Estate A, Frankfurt am Main,
hinsichtlich der Vorabgewinnausschiittung aufgrund des
Beschlusses der Gesellschafter der Gateway Residential
GmbH, Frankfurt am Main, vom 21. Dezember 2019 in H6he
von 64.000.000,00 € erkldrt und durchgefiihrt.

Mit Vertrag vom 20. Dezember 2019 hat die Gateway Residen-
tial GmbH, Frankfurt am Main, Geschdftsanteile im Umfang
von 79 % der gesamten Geschdftsanteile an der Projektent-
wicklung Taunusstr. 52-60 in Frankfurt GmbH, Dusseldorf, zu
einem Kaufpreis von 18.543.570,00 € verdufert. Erwerberin
war mit der Taunusstr. 52-60 in Frankfurt GmbH & Co. kg,
Leipzig, eine Gesellschaft, die liber eine mittelbare Beteili-
gung an deren personlich haftenden Gesellschafterin von
Susanne Ketterer und {iber eine direkte Beteiligung an deren
einziger Kommanditistin von Norbert Ketterer kontrolliert
wird. Die Gesellschaft ist entsprechend im Rahmen der Ent-
konsolidierung abgegangen; die bei der Gateway Residential
GmbH, Frankfurt am Main verbleibenden 11 9% der Geschéfts-
anteile werden fortan als Beteiligungen unter den Sonstigen
langfristigen finanziellen Vermdgenswerten ausgewiesen; wir
verweisen auf die Anhangangabe 6.6.
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Konzernanhang

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 tiber
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 Ende der
nahestehende Betrag Zinssatz 31.12.2018 31.12.2019  Vertrags-
Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € in % in Tsd. € in Tsd. € laufzeit
Helvetic Financial Services AG, Schweiz
21.12.2017 Projektentwicklung Michaelkirchstraf3e in Berlin

Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf 33.400 20,00 30.467 30.597 31.03.2021
15.12.2017 Immobilienbeteiligungsgesellschaft am Kennedydamm

in Disseldorf mbH, Diisseldorf 44.600 20,00 23.144 34.472  31.12.2021
23.12.2016 Projektentwicklung Rudolfplatz in K6ln GmbH, Diisseldorf 14.541 20,00 11.199 0 30.06.2020
10.01.2017 Projektentwicklung Breite Gasse in Niirnberg GmbH, Diisseldorf ~ 35.655 20,00 28.429 0 31.12.2019
Helvetic Private Investments AG, Schweiz
24.04.2015 Projektentwicklung Himmelgeister Straf3e in

Disseldorf | GmbH, Diisseldorf (vormals: Single Apartment

erste Beteiligungs-GmbH, Leipzig) 2.500 4,00 1.850 2.181  31.12.2019
Hiibner 1. VVG
01.06.2010 Development Partner Ag, Disseldorf 5.000 2,00 459 468 31.12.2019
01.11.2014 Projektentwicklung Himmelgeister Strafe in

Dusseldorf | GmbH, Diisseldorf (vormals: Single Apartment

erste Beteiligungs-GmbH, Leipzig) 100 2,00 15 17 31.12.2019
Ketom AG, Schweiz
25.05.2016 MUC Airport Living GmbH, Miinchen 100 2,00 31.12.2019
02.06.2017, MUC Airport Living GmbH, Miinchen
22.09.2017,
24.10.2017 600 2,00 5200 5200 31.12.2019
05.09.2018, MUC Airport Living GmbH, Miinchen
12.10.2018,
16.11.2018,
18.12.2018 4.500 4,25 31.12.2020
15.01.2019 MUC Airport Living GmbH, Miinchen 1.500 4,25 nfa 1.500 31.12.2020
27.02.2019 MUC Airport Living GmbH, Miinchen 7.500 425 nfa 6.700  unbefristet
27.10.2016 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,

Kitzbiihel, Osterreich 650 2,00 650 650 31.12.2020
06.09.2016 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,

Kitzbiihel, Osterreich 5.700 2,00 5.700 5.700 31.12.2020
31.10.2018 Beteiligungsgesellschaft Berlin Heinersdorf 18 GmbH, Berlin 914 4,25 1.043 80 31.12.2019
12.10.2018 Beteiligungsgesellschaft Berlin Heinersdorf 18 GmbH, Berlin 50 4,25 0 50 31.12.2019
15.01.2019 Beteiligungsgesellschaft Berlin Heinersdorf 18 GmbH, Berlin 100 4,25 nfa 100 31.12.2020
21.05.2019 Beteiligungsgesellschaft Berlin Heinersdorf 18 GmbH, Berlin 500 2,00 nfa 300  unbefristet
23.10.2018 Projektentwicklung Taunusstrasse 52-60 in Frankfurt GmbH,

Diisseldorf! 10.397 10,00 11.387 10.397  31.12.2020
22.09.2017 Projektentwicklung Taunusstrasse 52-60 in Frankfurt GmbH,

Diisseldorf! 990 4,25 990 31.12.2020
24.10.2017 Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

(vormals: 2. Colossa Projekt GmbH & Co. KG, Leipzig) 10 2,00 10 0 31.12.2018
28.06.2018 Gateway Residential GmbH, Frankfurt am Main

(vormals: Development Partner Residential, Dusseldorf) 9.450 4,25 26,980 0 30.09.2024
28.06.2018, Gateway Residential GmbH, Frankfurt am Main ’
31.10.2018 (vormals: Development Partner Residential, Duisseldorf) 16.682 4,25 30.09.2024
12.02.2018 S1 Rialto Quartier GmbH, Frankfurt am Main 7.000 10,00 nfa 8.315  unbefristet




Ausstehender Ausstehender

Konzernanhang

Sonstige Betrag zum Betrag zum Ende der
nahestehende Betrag Zinssatz 31.12.2018 31.12.2019  Vertrags-
Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € in % in Tsd. € in Tsd. € laufzeit
MUC 14. Vermdgensverwaltungs GmbH Co. KG
26.09.2016 MUC Airport Living GmbH, Miinchen 1.450 2,00 1.450 1.450 31.12.2020
MUC Real Estate GmbH
24.08.2018 Beteiligungsgesellschaft Berlin Heinersdorf 18 GmbH, Berlin 100 2,00 100 100 31.12.2020
24.05.2017 MUC Airport Living GmbH, Miinchen 50 2,00 50 50 31.12.2020
29.03.2018, MUC Airport Living GmbH, Miinchen
26.04.2018,
20.06.2018 950 2,00 950 950 31.12.2020
02.08.2018 MUC Airport Living GmbH, Miinchen 600 2,00 600 600 31.12.2020
02.08.2018 Projektentwicklung Taunusstrasse 52-60 in Frankfurt GmbH,
Disseldorf! 100 2,00 100 100 31.12.2020
Objektgesellschaft Konigin-Luise-Str. 5
01.10.2014 Projektentwicklung Himmelgeister Strafe in
Dusseldorf | GmbH, Dusseldorf (vormals: Single Apartment
erste Beteiligungs-GmbH, Leipzig) 500 2,00 265 293 31.12.2019
SN Beteiligungen Holding AG, Schweiz
24.10.2017 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,
Kitzbiihel, Osterreich 500 2,00 500 522 31.12.2020
20.12.2018 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,
Kitzbiihel, Osterreich 650 4,25 650 678 31.12.2020
17.12.2019 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,
Kitzbiihel, Osterreich 500 4,25 n/a 501 31.12.2020
23.10.2018 Development Partner AG, Diisseldorf 6.971 10 7.324 8.021  31.12.2020
26.06.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 6.650 4,25 n/a 0 31.12.2019
03.07.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 5.750 4,25 n/a 0 31.12.2019
18.07.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 3.050 4,25 nfa 0 31.12.2019
19.08.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 18.700 4,25 nfa 0 31.12.2019
25.09.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 50.150 4,25 nfa 0 30.10.2019
25.09.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 4.000 4,25 nfa 0 31.12.2020
09.10.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 16.950 4,25 nfa 0 31.12.2020
15.10.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 14.000 4,25 nfa 0 31.12.2020
01.11.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 250 4,25 nfa 0 31.12.2020
28.11.2019 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 11.000 4,25 nfa 9.928 31.12.2020
Ketom AG, Schweiz
29.06.2017 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main Objekt-
18.500 4,25 11.231 1.253 bezogen
28.07.2017 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main Objekt-
33.972 4,25 11.753 1.774 bezogen
26.10.2017 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main Objekt-
5.000 4,25 1.082 1.124 bezogen
04.12.2017 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 5.000 4,25 225 225 31.12.2018
20.12.2017 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main Objekt-
1.000 2,00 1.018 1.038 bezogen
24.04.2018 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main Objekt-
5.000 2,00 5.068 5.168 bezogen
23.08.2018 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 18.000 2,00 18.096 18.456 31.12.2019
SN Beteiligungen Holding AG, Schweiz
10.10.2018 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 5.000 425 5.047 0 31.12.2018
Summe 212.042 159.948

' Mit Vertrag vom 20. Dezember 2019 verauflerte der Konzern bis auf verbleibende 11 % seine samtlichen Geschéftsanteile an der der Gesellschaft. Die Gesellschaft ist zum Stichtag

im Rahmen der Entkonsolidierung abgegangen und wird fortan als Beteiligung des Konzerns bilanziert.
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Konzernanhang

Die Summe aus den in der Tabelle aufgefiihrten Darlehen
mit sonstigen nahestehenden Unternehmen ist geringer als
die Summe aller Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden
Unternehmen in Anhangangabe 6.11. Dies liegt im Wesent-
lichen daran, dass die Zinsaufwendungen fiir die Unterneh-
mensanleihen in der hier aufgefiihrten Detailiibersicht nicht
enthalten sind. Die lbrige Differenz im aktuellen Geschéfts-

jahr resultiert aus sonstigen Verbindlichkeiten gegentiber
sonstigen nahestehenden Unternehmen in Hohe von 1.484
Tsd. € (Vj. 1.091 Tsd. €).

Dariiber hinaus bestehen die nachfolgend aufgefiihrten Dar-
lehensforderungen gegeniiber nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen.

Nach der Equity- Ausstehender Ausstehender
Methode Betrag zum Betrag zum Ende der
bilanzierte Betrag  Zinssatz 31.12.2018 31.12.2019 Vertrags-
Finanzanlagen Kreditnehmer in Tsd. € in % in Tsd. € in Tsd. € laufzeit
Development Partner AG, Diisseldorf
19.05.2016 Projektentwicklung Weender Straf3e in Gottingen Objekt-
GmbH & Co.KG, Diisseldorf 600 8,00 533 243 bezogen
18.02.2019 Projektentwicklung Weender Strafie in Gottingen Mit Erfiillung
GmbH & Co. KG, Diisseldorf samtlicher
Anspriiche
der finanzie-
400 12,00 n/a 442  renden Bank
Projektentwicklung Venloer Strafde in K6In Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf
28.12.2015 Projektentwicklung Venloer Strafie in Kéln S.ar.l., Berlin 2.200 8,00 2.733 0 15.04.2021
Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main
30.01.2018 Duisburg EKZ 20 Objekt GmbH, Berlin 1.000 10,00 1.092 1.192 31.12.2020
Gegeniiber den sonstigen nahestehenden Unternehmen be-
sitzt der Konzern die folgenden Forderungen:
Ausstehender Ausstehender
Sonstige Betrag zum Betrag zum Ende der
nahestehende Betrag  Zinssatz 31.12.2018 31.12.2019 Vertrags-
Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € in % in Tsd. € in Tsd. € laufzeit
Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main
30.11.2018 SN Beteiligungen Holding AG, Schweiz 7.000 0,00 3.485 0 unbefristet
Projektentwicklung Michaelkirchstrafie in Berlin Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf
27.02.2018 SKE Immobilien Holding AG, Schweiz 1.455 20,00 1.695 2.034 31.12.2023

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

Werte der Geschiftsvorfille Salden ausstehend zum 31.12.

in Tsd. € 2019 2018 2019 2018
Geleistete Dienstleistungen

Gemeinschaftsunternehmen 0 0 0 0
Assoziierte Unternehmen 230 775 393 607
Sonstige nahestehende Unternehmen und Personen 244 88 26 19
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 853 0 6.438 0
Sonstige nahestehende Unternehmen und Personen 0 596 0 411




E. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN PERSONEN
Gemadf 1as 24 berichtet der Konzern auch Uber Geschafts-
vorfalle zwischen ihm und den ihm nahestehenden Personen
bzw. deren Familienangehd&rigen. Als nahestehende Personen
wurden Vorstand, Aufsichtsrat und deren Familienangehdri-
gen definiert.

In der Berichtsperiode 2019 lagen fiir diesen Personenkreis
folgende berichtspflichtigen Geschéftsvorfdlle und Rechts-
geschafte vor:

Natalie von Rom - Ehefrau des Aufsichtsratsmitglieds Ferdi-
nand von Rom - war im Geschaftsjahr 2019 als Notarin fir
Unternehmen des Konzerns tdtig und hat hierfiir insgesamt
114 Tsd. € zur Abrechnung gebracht. Die zum Bilanzstichtag
ausstehenden Salden belaufen sich auf 1 Tsd. €.

Hinsichtlich der nach 1as 24 angabepflichtigen Verglitung
des Managements in Schliisselpositionen verweisen wir auf
Unterabschnitt B dieses Abschnitts, diese umfasst die Vergi-
tung des aktiven Vorstandes und Aufsichtsrates.

7.4 ORGANE

A. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat der GATEwAY besteht satzungsgemafs aus
funf Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewahlt
werden. Nachstehend sind die Mitglieder des Aufsichtsrates
des Konzerns wédhrend des Berichtsjahres 2019 dargestellt:

— Norbert Ketterer, Kaufmann, Wollerau/Schweiz
(Vorsitzender)

— Thomas Kunze, Diplom-Betriebswirt, Leipzig
(Stellvertretender Vorsitzender)

— Ferdinand von Rom, Rechtsanwalt,
Frankfurt am Main

— Jan Hedding, Kaufmann, Ziirich/Schweiz,
seit 21. August 2019

— Marcellino Graf von und zu Hoensbroech, Kaufmann,
Horgen/Schweiz, seit 21. August 2019, bis 30. April 2020

B. VORSTAND
Nachstehend sind die Mitglieder des Vorstandes des Kon-
zerns wéahrend des Berichtsjahres 2019 dargestellt:

— Manfred Hillenbrand, Dreieich/Deutschland,
Vorstand/ceo
— Tobias Meibom, Hamburg/Deutschland Vorstand/cro

Konzernanhang

7-5 HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Das im Geschéftsjahr innerhalb des gesamten Konzerns be-
rechnete Honorar flir den Abschlusspriifer von insgesamt
476 Tsd. € (Vj. 994 Tsd. €) beinhaltet Honorare fiir Abschluss-
prifungsleistungen sowie andere Bestdtigungsleistungen
zuzliglich gesetzlicher Umsatzsteuer. Das Honorar setzt sich
wie folgt zusammen:

inTsd. € 2019 2018
Abschlusspriifungsleistungen 343 225
Andere Bestatigungsleistungen 0 769
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Leistungen’ 133 0
Summe 476 994

" Betrifft Honorare an verbundene Unternehmen des Abschlusspriifers.

7.6 ERKLARUNG ZUM CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

DerVorstand und der Aufsichtsrat der GaTEway haben die nach
§161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserkldrung abgege-
ben. Sie ist im Geschdftsbericht 2019 abgedruckt und wird da-
riiber hinaus den Aktiondren auf der Homepage unter

dauerhaft zuganglich gemacht.
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7.7 ANTEILSBESITZLISTE GEM. § 313 ABS. 2 HGB  gebnis sowie die Angabe von Beteiligungen im Sinne des §313
Abs. 2 Nr. 4 HGB unterbleiben, soweit sie nach § 313 Abs. 3 Satz
4 HeB fir die Darstellung der Ertrags-, Finanz- und Vermo-

genslage des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind.

Mutterunternehmen ist die Gateway Real Estate ag, Frankfurt.
Nachfolgend wird der Anteilsbesitz der GaTEwAY gemaf §313

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2019

®
o

Abs. 2 HGB dargestellt. Die Angaben fiir Eigenkapital und Er-

Kapitalanteil
Name der Gesellschaft Sitz, Land in% Fuf3note
Vollkonsolidierte Tochterunternehmen (Bestandsimmobilien)
Gateway Asset Management GmbH Eschborn, Deutschland 100,00
ABK Wohnraum GmbH & Co. KG Leipzig, Deutschland 94,50 9
Gateway Zweite GmbH & Co. KG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 9
Gateway Vierte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 94,90
Gateway Fiinfte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 94,90
Gateway Siebte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Gateway Achte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Gateway Neunte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Gateway Elfte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 94,00
GATEWAY Betriebsvorrichtungen - Dienstleistungen — Marketing GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
GTY 1te Bochum GmbH & Co. KG Eschborn, Deutschland 100,00 ,9
GTY 1te Siegen GmbH & Co. KG Eschborn, Deutschland 100,00 ,9
GTY 1te Disseldorf GmbH & Co. KG Eschborn, Deutschland 100,00 ,9
GTY Betriebsvorrichtung GmbH Eschborn, Deutschland 100,00 1
Vollkonsolidierte Tochterunternehmen (Immobilienentwicklung)
Development Partner AG Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Kranhaus im Rheinauhafen K&In GmbH Dusseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Kassel GmbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Grofie Bockenheimer Strafie in Frankfurt am Main GmbH Disseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Brotstrafie in Trier GmbH Dusseldorf, Deutschland 94,00
Projektgesellschaft Wohnen an der Neuenhofer Allee in K&In GmbH & Co. KG Diisseldorf, Deutschland 90,00 9
Projektentwicklung in Diisseldorf Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Disseldorf, Deutschland 80,00 9
Projektentwicklung Schlofistra8e in Berlin GmbH Dusseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Venloer Strafie in K&In Beteiligungsgesellschaft mbH Disseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Am Barmbecker Bahnhof in Hamburg Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Disseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Rudolfplatz in Kéln GmbH Dusseldorf, Deutschland 94,00
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Strafte in Wiesbaden Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Uerdinger Straf8e in Diisseldorf Residential GmbH Disseldorf, Deutschland 94,00
Projektentwicklung Uerdinger Straf3e in Diisseldorf Office GmbH Dusseldorf, Deutschland 94,00
Projektentwicklung Breite Gasse in Niirnberg GmbH Diisseldorf, Deutschland 94,00
Projektentwicklung Himmelgeister Strafde in Disseldorf | GmbH
(vormals: Single Apartment erste Beteiligungs GmbH) Diisseldorf, Deutschland 94,00
Projektentwicklung Mediaspree in Berlin GmbH Diisseldorf, Deutschland 94,90
Projektentwicklung Campus Park Miinchen GmbH Disseldorf, Deutschland 94,90
Projektentwicklung Michaelkirchstrafle in Berlin GmbH Dusseldorf, Deutschland 94,90 5
Projektentwicklung Michaelkirchstrafe in Berlin Beteiligungsgesellschaft mbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Technologiecampus Grofiraum Stuttgart GmbH Disseldorf, Deutschland 94,90
Movingstairs GmbH Kitzbiihel, Osterreich 90,00
Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH Kitzbihel, Osterreich 100,00 3
Immobiliengesellschaft Am Kennedydamm in Diisseldorf mbH Disseldorf, Deutschland 94,00
Immobilienbeteiligungs-Verwaltungsgesellschaft am Kennedydamm in Diisseldorf mbH i.L. Disseldorf, Deutschland 100,00 8
Gateway Residential GmbH (vormals: Development Partner Residental GmbH) Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Beteiligungsgesellschaft Berlin-Heinersdorf 18 GmbH Berlin, Deutschland 90,00
Objekt Heinersdorf in Berlin GmbH Minchen, Deutschland 100,00
Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. KG (vormals: 2. Colossa Projekt GmbH & Co. KG) Frankfurt am Main, Deutschland 90,00 9
S1 Rialto Quartier GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4
S2 Cliffhanger GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4
S3 Forum Sullivan GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4
S4 De Gregori Quartier GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4
S5 Dalla Quartier GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4
S7 Curve Quartier GmbH i.G. Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4
S9 Casino Quartier GmbH & Co. KG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4,9
S6 Park Lane GmbH & Co. KG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4
S8 Chelsea Quartier GmbH & Co. KG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4,9
S11 Piazza GmbH & Co. KG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4,9
S12 Sound & Vision GmbH & Co. KG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 4,9
Revaler Strafe 32 PE GmbH Berlin, Deutschland 51,00 2
Storkower 140 PE GmbH Berlin, Deutschland 51,00 2
Storkower Strafde 142-146 PE GmbH & Co. KG Berlin, Deutschland 51,00 2,9
Storkower Strafte 142-146 Verwaltung GmbH Berlin, Deutschland 51,00 2
Augskor 1 GmbH (Sarl) Luxembourg, Luxemburg 100,00 2
Augskor 2 GmbH (Sa-rl) Luxembourg, Luxemburg 100,00 2
Augskor 3 GmbH (Sar.l) Luxembourg, Luxemburg 100,00 2
SKE Immo Sulzbach GmbH (S.ar.l.) Bereldange, Luxemburg 100,00 2
MUC Airport Living GmbH Miinchen, Deutschland 90,00




Konzernanhang

Kapitalanteil
Name der Gesellschaft Sitz, Land in% Fuflnote
Nicht konsolidierte Tochterunternehmen
Gateway Siebzehnte GmbH (vormals: Gateway Erste Verwaltungsgesellschaft mbH) Eschborn, Deutschland 100,00
Gateway Achtzehnte GmbH (vormals: Gateway Fiinfzehnte Verwaltungsgesellschaft mbH) Eschborn, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Europaallee in Frankfurt GmbH Dusseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Grofe Packhofstrafie in Hannover GmbH Dusseldorf, Deutschland 40,00
Projektentwicklung Airgate in Diisseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Airgate in Diisseldorf GmbH & Co. KG Dusseldorf, Deutschland 50,00
Projektentwicklung Schadowstrafe in Diisseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Schadowstrafe in Diisseldorf GmbH & Co. KG Diisseldorf, Deutschland 30,00
Projektentwicklung Fiirstenrieder Strafie in Miinchen GmbH Dusseldorf, Deutschland 22,50
Projektentwicklung Tegernseer Landstraf3e in Miinchen GmbH Diisseldorf, Deutschland 22,50
Projektentwicklung Am Schauspielhaus in Diisseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH Diisseldorf, Deutschland 50,00
Projektentwicklung Am Schauspielhaus in Diisseldorf GmbH & Co. KG Disseldorf, Deutschland 6,00
Projektentwicklung Schirmstanderhaus in Berlin GmbH Dusseldorf, Deutschland 50,00
Verwaltungsgesellschaft Wohnen an der Neuenhdfer Allee in Kéln mbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung in Diisseldorf Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Disseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung KOLNCUBUS Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Diisseldorf, Deutschland 50,00
Projektentwicklung KOLNCUBUS Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung KOLNCUBUS Verwaltungsgesellschaft mbH Disseldorf, Deutschland 50,00
Projektentwicklung KOLNCUBUS GmbH & Co. KG Dusseldorf, Deutschland 50,00
DEVELOPMENT PARTNER Immobilien Consulting GmbH Duisseldorf, Deutschland 100,00
Objekt Bonn 1101 Verwaltungsgesellschaft mbH Disseldorf, Deutschland 25,00
Objektgesellschaft Bonn 11017 mbH & Co. KG Dusseldorf, Deutschland 10,00
Projektentwicklung Friedrichstrafie in Disseldorf GmbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Speditionstrafie in Disseldorf GmbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Kaistrale in Diisseldorf GmbH Dusseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Marktplatz in Diisseldorf GmbH Dusseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Baierbrunner Strafte in Miinchen GmbH Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Damm GmbH (i.L.) Dusseldorf, Deutschland 30,00 8
Projektentwicklung Rotkreuzplatz in Miinchen GmbH (i.L) Dusseldorf, Deutschland 25,00 8
Projektentwicklung Wilmersdorfer Stra8e in Berlin GmbH & Co. KG Diisseldorf, Deutschland 100,00
Projektentwicklung Wilmersdorfer Strafle in Berlin Verwaltungsgesellschaft i.L. Disseldorf, Deutschland 75,00 8
Projektentwicklung Hofgartengarage in Diisseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH (i.L.) Diisseldorf, Deutschland 50,00 8
Projektentwicklung Joachimstaler Stra8e in Berlin GmbH (i.L.) Diisseldorf, Deutschland 100,00 8
Gateway SoHo Sullivan Verwaltungs GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
So SoHo Sullivan GmbH & Co. KG Frankfurt am Main, Deutschland 50,00 4
At-Equity assozierte Unternehmen
GAM Retail Portfolio Holding GmbH Berlin, Deutschland 42,15
Retail Portfolio Teilestrafle Objekt UG Berlin, Deutschland 40,00
Retail Portfolio Wittenauer Strafle Objekt UG Berlin, Deutschland 40,00
Retail Portfolio Bremerhaven Objekt UG Berlin, Deutschland 40,00
Projektentwicklung Venloer Strafie in KéIn Sar.l. Berlin, Deutschland 20,00 6
At-Equity Gemeinschaftsunternehmen/Joint Ventures
Duisburg EKZ 20 Objekt GmbH Berlin, Deutschland 50,00
GAMWAY Holding GmbH (i.L.) Berlin, Deutschland 50,00 8
Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof in Hamburg Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Diisseldorf, Deutschland 75,00 7
Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof in Hamburg GmbH Disseldorf, Deutschland 40,00
Projektentwicklung Weender Strafde in Géttingen GmbH & Co. KG Diisseldorf, Deutschland 20,50
Projektentwicklung Weender Straf8e in Géttingen Verwaltungsgesellschaft mbH Disseldorf, Deutschland 50,00
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-StrafRe in Wiesbaden Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Disseldorf, Deutschland 60,00
Immobiliengesellschaft Hutfiltern in Braunschweig GmbH Diisseldorf, Deutschland 60,00
Sonstige Beteiligungen
Projektentwicklung Taunusstr. 52-60 in Frankfurt GmbH Diisseldorf, Deutschland 11,00

Beteiligung tiber die Gateway Achte GmbH, Frankfurt
Beteiligung tiber die Gateway Neunte GmbH, Frankfurt
Beteiligung iiber die Movingstairs GmbH, Kitzbiihel, Osterreich
Beteiligung tiber die Gateway SoHo Sullivan GmbH, Frankfurt

Gesellschaft in Liquidation
Inanspruchnahme der Befreiung nach § 264b HGB

Beteiligung tiber die Projektentwicklung Michaelkirchstra3e in Berlin Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf
Beteiligung tber die Projektentwicklung Venloer Strafde in K&In Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf
Beteiligung tiber die Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof in Hamburg Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH, Diisseldorf
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7.8 WESENTLICHE EREIGNISSE NACH
DEM STICHTAG

Mit Kaufvertrag vom o6. Mdrz 2020 wurde das Bauvorhaben
in der Uerdinger Strafie, Diisseldorf durch die Konzerngesell-
schaften Projektentwicklung Uerdinger Strafie in Diisseldorf
Office GmbH und Projektentwicklung Uerdinger Strafie in
Diisseldorf Residential GmbH im Wege eines Forward Sales
verkauft. Der Kaufpreis, der neben der Grundsttickstibertra-
gung auch die Leistungen zur Errichtung eines Bilirogebdudes
mit rund 6.000 gm Mietfldche sowie eines Wohnhauses mit
voraussichtlich zehn Wohneinheiten umfasst, belauft sich auf
insgesamt 45,2 Mio. €.

Mit Schreiben vom 16. Mdrz 2020 benachrichtigte das Auf-
sichtsratsmitglied Marcellino Graf von und zu Hoensbroech
den Vorstand der GaTEwAY satzungsgemafd und fristgerecht,
sein Aufsichtsratsmandat mit Wirkung zum 30. April 2020
niederzulegen.

Auf die sich weltweit ausbreitende Coronavirus-Pandemie hat
GATEWAY im Mdrz 2020 mit einer Reihe an Mafdnahmen zum
Schutz seiner Mitarbeiter und zur Eingrenzung des Risikos fir
das GATEWAY-Geschift reagiert. Das neuartige Virus, das sich
in Europa und somit auch in Deutschland zum Zeitpunkt der
Berichtslegung in hoher Geschwindigkeit ausbreitet, soll - so
die Strategie der deutschen Behorden - in erster Linie durch
die Einschrankung sozialer Kontakte und die Verminderung von
Reisebewegungen (auch innerhalb Deutschlands) eingeddmmt
werden. GATEWAY hat daher seit 16. Mdrz 2020 seine Mitarbeiter
angewiesen, auf Dienstreisen und Geschéaftstermine, die nicht

unbedingt notwendig sind, zu verzichten und diese Termine
per Video-, Telefon- oder Onlinekonferenz wahrzunehmen.
Eine entsprechende Information ging auch an Kunden und
Geschdftspartner von GATEWAY heraus. Da GATEWAY die tech-
nische Infrastruktur fiir Homeoffice (Telearbeit) bereits vor
dem Ausbruch der Coronavirus-Pandemie aufgesetzt hatte,
konnte dies sehr schnell und ohne grofRe Reibungsverluste um-
gesetzt werden. Seit 16. Marz 2020 arbeitet daher ein Grofteil
der GATEWAY-Belegschaft vom Homeoffice aus. Mit wichtigen
Dienstleistern, beispielsweise auf den Baustellen der GATEWAY-
Projekte sowie mit Investoren der Gesellschaft findet eine noch
intensivere regelmafige Kommunikation Uber die aktuellen
Marktentwicklungen und tiber die laufende Risikoeinschdtzung
statt. Nach wie vor sieht der Vorstand den Konzern gut auf-
gestellt und sieht auf Basis der analysierten und bewerteten
Risiken derzeit keine den Bestand gefdhrdenden Risiken. Wir
mdchten in diesem Zusammenhang auf unsere Ausfiihrungen
im Lagebericht in den Abschnitten ,,Prognosebericht“ und
,Risiken- und Chancenbericht“ verweisen.

Frankfurt am Main, den 27. Marz 2020

Gateway Real Estate AG
Der Vorstand

¢/

Manfred Hillenbrand Tobias|Meibom



VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaf den anzu-
wendenden Rechnungslegungsgrundsatzen der Konzernab-
schluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschéftsverlauf
einschliefdlich des Geschéftsergebnisses und die Lage des Kon-
zerns so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesent-
lichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung
des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 27. Marz 2020

Gateway Real Estate AG
Der Vorstand

¢/

Manfred Hillenbrand Tobias'Meibom

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang
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BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main

Vermerk Uber die Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der Gateway Real Estate Ag,
Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaften (der Kon-
zern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember
2019, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzern-
eigenkapitalverdnderungsrechnung und der Konzernkapital-
flussrechnung fiir das Geschdftsjahr vom o1. Januar 2019 bis
zum 31. Dezember 2019 sowie dem Konzernanhang, ein-
schlieflich einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungs-
legungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Konzernlagebericht der Gateway Real Estate aG, Frankfurt
am Main, fiir das Geschaftsjahr vom o1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 gepriift. Den Abschnitt 1.3 ,,Erkldrung zur
Unternehmensfiihrung” im Konzernlagebericht, mit dem Ver-
weis auf den Corporate Governance-Bericht, haben wir in
Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht
inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den IFRrs, wie sie in der Eu anzuwen-
den sind, und den ergdnzend nach §315e Abs. 1 HGB an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember
2019 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom
o1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 und

— vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht
in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
dar. Unser Priifungsurteil zum Konzernlagebericht er-
streckt sich nicht auf die oben genannten nicht inhaltlich
gepriiften Bestandteile des Konzernlageberichts.

Gemaf §322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Pri-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts ge-
fuhrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HeB und
der eu-Abschlusspriferverordnung (Nr. 537/2014; im Fol-
genden ,,EU-APrvVO“) unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (iIpw) festgestellten deutschen Grundsdtze
ordnungsmafiiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts“ unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhdn-
gig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfiillt. Dartiber hinaus erkldren wir gemdf Artikel 10 Abs. 2
Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtpri-
fungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht
haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht zu dienen.

BESONDERS WICHTIGE
PRUFUNGSSACHVERHALTE IN DER PRUFUNG
DES KONZERNABSCHLUSSES

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sach-
verhalte, die nach unserem pflichtgem&Ren Ermessen am
bedeutsamsten in unserer Priifung des Konzernabschlusses
fur das Geschéftsjahr vom o1. Januar bis zum 31. Dezember
2019 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang
mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und
bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu berticksichtigt;
wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachver-
halten ab.

Aus unserer Sicht waren die im Folgenden dargestellten Sach-
verhalte im Rahmen unserer Priifung am bedeutsamsten:



ERLOSREALISIERUNG NACH IFRS 15 BEI
FORWARD SALES

— Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger

Priifungssachverhalt

Im Geschaftsjahr 2019 haben in den Konzernabschluss
einbezogene Tochterunternehmen zwei sog. Forward
Sales abgewickelt, d. h. es wurden bindende Vertrdge zum
Verkauf von Immobilien bereits vor Abschluss der Ent-
wicklungsphase der jeweiligen Projekte abgeschlossen.
Die Gateway Real Estate AG hat im Konzernabschluss die
Umsatzerlése aus der Ubertragung der betreffenden
Grundstiicke in voller H6he ausgewiesen, wdhrend sie
die Erlése aus dem Bauvorhaben zeitraumbezogen nach
Maflgabe des Leistungsfortschritts realisiert hat. Insge-
samt betragen die UmsatzerlOse aus diesen beiden For-
ward Sales 58,7 Mio. € und damit 62 % der in der Konzern-
gesamtergebnisrechnung ausgewiesenen Umsatzerl&se.

Die Regelungen der komplexen, den Forward Sales zu-
grunde liegenden Vertrdge wurden jeweils von den ge-
setzlichen Vertretern gemdfy den Anforderungen des
IFRS 15 in Bezug auf ,ldentifizierung des Vertrages mit
dem Kunden®, , |dentifizierung der separaten Leistungs-
verpflichtungen®, , Bestimmung des Transaktionspreises,
,Verteilung des Transaktionspreises auf die Leistungsver-
pflichtungen“ sowie ,Umsatzrealisierung bei Erfillung
der Leistungsverpflichtungen“ analysiert.

Die gesetzlichen Vertreter sind bei ihrer Analyse zu dem
Ergebnis gekommen, dass es sich bei Grundstlick und
Bauvorhaben jeweils um separate Leistungsverpflichtun-
gen handelt. Im Rahmen der Verteilung des vertraglich
vereinbarten Transaktionspreises auf diese Leistungsver-
pflichtungen haben sie Schatzungen verwendet. Fiir die
Erlésrealisierung aus der Leistungsverpflichtung ,,Bau-
vorhaben® haben sie die sog. Cost-to-Cost-Methode an-
gewandt; hierbei kamen zur Bestimmung der zugrunde
gelegten Gesamtkosten sowie des Leistungsfortschritts
ebenfalls Schatzungen zum Einsatz. Aufgrund der Auswir-
kungen auf die Darstellung der Ertragslage im Abschluss
sowie der bestehenden Schitzunsicherheiten war dieser
Sachverhalt im Rahmen unserer Priifung von besonderer
Bedeutung.

Unsere Vorgehensweise in der Priifung

Wir haben in die Vertrage Einsicht genommen und haben
die vom Vorstand vorgenommene Analyse gem. den An-
forderungen von IFrs 15 kritisch gewlrdigt. Fiir die recht-
liche Wiirdigung der Vertrage, insbesondere hinsichtlich
der Bestimmung des fiir die Realisierung des Umsatzes
aus der Leistungsverpflichtung ,,Grundstiick mafigeb-
lichen Zeitpunkts des Ubergangs von Besitz, Nutzen und
Lasten, haben wir auf Immobilienrecht spezialisierte An-
wdlte von R&dl & Partner hinzugezogen. Zur Beurteilung
des Leistungsfortschritts zur Erldsrealisierung bei den
Bauvorhaben haben wir Vor-Ort-Besichtigungen vorge-

nommen sowie die Projektkalkulation kritisch gew(irdigt.
Ferner haben wir uns durch einen retrospektiven Ver-
gleich der Projektplanungen aus vergangenen Jahren mit
den tatsdchlich eingetretenen Ist-Werten von der fir die
Anwendung der Cost-to-Cost-Methode erforderlichen
Planungssicherheit der Gesellschaft tiberzeugt. Auf Basis
einer risikoorientierten Auswahl haben wir die angefalle-
nen Ist-Kosten anhand geeigneter Nachweise tberpriift.
Zudem haben wir die Vollstandigkeit und Angemessen-
heit der nach IFrs 15 geforderten Angaben im Konzern-
anhang beurteilt.

Verweis auf zugehdrige Angaben

Zu den beziiglich der Ertragsrealisierung bei den Forward
Sales angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden und den damit im Zusammenhang stehenden
Angaben zur Ermessensausiibung verweisen wir auf die
Angaben im Konzernanhang in den Abschnitten ,,2.18 Er-
tragsrealisation® unter ,,2. Wesentliche Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden“ sowie auf ,6.14 Umsatzerldse
unter ,,Erganzenden Erlduterungen zu den Positionen des
Abschlusses*.

ANSATZ UND BEWERTUNG DES
VORRATSVERMOGENS

— Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger

Priifungssachverhalt

Im Konzernabschluss der Gateway Real Estate AG zum
31. Dezember 2019 ist Vorratsvermdgen in Hohe von
581,6 Mio. € ausgewiesen. Das entspricht 56 % der Bilanz-
summe. Aufgrund der Fokussierung auf die Entwicklung
von Immobilien und dem dazu dienenden Erwerb meh-
rerer Immobilien hat der Konzern das Vorratsvermdgen
weiter ausgebaut. Die Bilanzierung der Immobilien im
Vorratsvermogen ist aufgrund der folgenden Sachver-
halte mit Schatzunsicherheiten und Ermessensaustibung
verbunden. Zundchst hat der Vorstand fiir jede Immobilie
zu entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung bzw.
zu Wertsteigerungszwecken oder zur Verduferung ge-
halten wird und dementsprechend als Renditeimmobile
oder im Vorratsvermdgen ausgewiesen wird. Im Rahmen
der Folgebewertung des Vorratsvermdgens hat der Vor-
stand die zutreffende Ermittlung der Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten sicherzustellen und zu priifen, ob
eine Abwertung auf einen gegeniiber den (fortgefiihr-
ten) Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten niedrigeren
NettoverduRerungswert erforderlich ist. Beim Nettover-
duBerungswert handelt es sich um den geschitzten, im
normalen Geschdftsgang erzielbaren Verkaufserlos, ab-
ziiglich der geschdtzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der noch anfallenden Vertriebskosten. Aufgrund der Be-
deutung der Vorrite fiir den Abschluss sowie der Schatz-
unsicherheiten und der Austibung von Ermessen durch
den Vorstand wurde dieser Sachverhalt von uns als be-
sonders wichtiger Priifungssachverhalt bestimmt.
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— Unsere Vorgehensweise in der Priifung

Den zutreffenden Ausweis der Immobilien im Vorrats-
vermoégen haben wir anhand der vertraglichen Unter-
lagen sowie von den gesetzlichen Vertretern erteilten
Auskiinften und vorgelegten sonstigen Dokumenten ge-
wiirdigt. Zur Priifung der Bewertung haben wir die Ein-
richtung, Ausgestaltung und Funktionsfahigkeit der re-
levanten internen Kontrollen beurteilt. Hinsichtlich der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten haben wir eine
Belegpriifung anhand einer bewussten risikoorientierten
Auswahl vorgenommen. In Bezug auf die Ermittlung des
NettoverdufRerungswerts wurde die Angemessenheit der
Schdtzung zukiinftiger bzw. erwarteter Marktpreise auf
dem Immobilienmarkt anhand von vergleichbaren Trans-
aktionen, unterjdhrig von Sachverstandigen der gesetz-
lichen Vertreter erstellten Gutachten oder bestehenden
Business Planen beurteilt. Die Kompetenz, Fahigkeit und
Objektivitdt der genannten Sachverstdndigen haben wir
beurteilt. Fiir unter Risikogesichtspunkten ausgewdhlte
Objekte haben wir Vor-Ort-Besichtigungen durchgefiihrt
und die Wertermittlung in den vorliegenden Gutachten
rechnerisch nachvollzogen. Zudem haben wir die Voll-
standigkeit und Angemessenheit der nach 1as 2 geforder-
ten Angaben im Konzernanhang beurteilt.

— Verweis auf zugehdrige Angaben

Beziiglich der fiir Immobilien im Vorratsvermogen ange-
wandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und
der damit im Zusammenhang stehenden Angaben zur Er-
messensausiibung verweisen wir auf die Ausfiihrungenim
Konzernanhang in den Abschnitten ,,2.12 Vorrdte“ unter
2. Wesentliche Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den“sowie ,,6.5 Vorrate“ unter , Erganzenden Erlduterun-
gen zu den Positionen des Abschlusses*.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fiir die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

— die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB
i.V.m. §315d HGB, auf die im 1.3 ,,Erklarung zur Unterneh-
mensfiihrung” im Konzernlagebericht verwiesen wird,

— den Corporate Governance-Bericht nach Nr. 3.10 des
Deutschen Corporate Governance Kodex, auf den im
Abschnitt 1.3 ,,Erkldarung zur Unternehmensfiihrung” im
Konzernlagebericht verwiesen wird,

— die Versicherung nach §297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum Kon-
zernabschluss und die Versicherung nach & 315 Abs. 1 Satz
5 HGB zum Konzernlagebericht,

— die Ubrigen Teile des Geschdftsberichts, mit Ausnahme
des gepriiften Konzernabschlusses und der inhaltlich
gepriiften Bestandteile des Konzernlageberichts sowie
unseres Bestdtigungsvermerks.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht erstrecken 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 Konzernabschlusspriifung ha-
ben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss,
den inhaltlich gepriiften Bestandteilen des Konzernlage-
berichts oder unseren bei der Priifung erlangten Kennt-
nissen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten
den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung
dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet,
liber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zu-
sammenhang nichts zu berichten.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS
FUR DEN KONZERNABSCHLUSS UND DEN
KONZERNLAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den IFrs, wie sie in der
Eu anzuwenden sind, und den ergdnzend nach §315e Abs. 1
HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Kon-
zerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber hinaus sind
sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstd-
tigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den
Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschéftsbe-
triebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.



Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die Vorkehrungen und Mafinahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir
die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

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

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS
FUR DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES
UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu er-
langen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Dar-
stellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit §317
HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (Iow) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus Verstdflen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
ninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses
und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wiéhrend der Priifung iben wir pflichtgemédfies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstel-
lungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf

diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei Verstdfien hoher als bei Unrichtigkeiten, da Versto-
f3e betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das Aufierkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung des
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem
und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts relevan-
ten Vorkehrungen und Ma3nahmen, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungs-
urteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Féhigkeit des Kon-
zerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit auf-
werfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehorigen An-
gaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestadtigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fihren,
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
Geschaftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der IFrs, wie sie in der
Eu anzuwenden sind, und der ergdnzend nach §315e Abs. 1
HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt.
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— holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise fiir
die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen
oder Geschiftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um
Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzern-
lagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die
Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzern-
abschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung
fur unsere Priifungsurteile.

— beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit
dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

— fihren wir Priifungshandlungen zu den von den geset-
zlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir da-
bei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten be-
deutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachge-
rechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrun-
de liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Er-
eignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Anga-
ben abweichen.

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

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen eine Erklarung ab, dass wir die relevanten Unabhangig-
keitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ih-
nen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich
auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und die hierzu getrof-
fenen SchutzmafRnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir
die Uberwachung Verantwortlichen erdrtert haben, diejeni-
gen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses
fur den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren
und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte
sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestdtigungsver-
merk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften
schliefien die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE
RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Ubrige Angaben gemif Artikel 10 Eu-APrvVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 20. Januar 2020
als Konzernabschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden am 20. Ja-
nuar 2020 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem
Geschaftsjahr 2019 als Konzernabschlusspriifer der Gateway
Real Estate AG, Frankfurt am Main, tdtig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestdtigungsvermerk enthal-
tenen Prifungsurteile mit dem zusdtzlichen Bericht an den
Priifungsausschuss nach Artikel 11 Eu-APrvO (Priifungsbe-
richt) in Einklang stehen.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist
Frank Wellhofer.

Nirnberg, den 27. Marz 2020

R&dI & Partner GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

:\_//’\.‘.‘/
Landgraf|
Wirtschaftspriifer

(Jé_c.
Wellhofer
Wirtschaftsprifer
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