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LAGEBERICHT
Grundlagen des Unternehmens

LAGEBERICHT DER
GATEWAY REAL ESTATE AG

1. GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

GATEWAY erbringt ihr operatives Geschift in einem bedeuten-
den Umfang Uber ihre Tochtergesellschaften. Insoweit neh-
men die nachfolgenden Aussagen des Lageberichts eine sehr
starke Konzernperspektive an.

1.1 GESCHAFTSMODELL

Die Gateway Real Estate aG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY,
,Gesellschaft oder ,,Unternehmen* genannt) ist mit einer
Marktkapitalisierung von rund 753 Mio. € (zum 30. Dezember
2021) ein fuhrender b&rsennotierter Entwickler von Wohn-
immobilien in Deutschland. Gegriindet 2006 blicken GATEWAY
und ihre Tochtergesellschaften auf eine lange Erfahrung am
deutschen Immobilienmarkt zurlick und entwickeln derzeit
(Stand 31. Dezember 2021) Immobilien mit einem Bruttoent-
wicklungsvolumen (Gbv) von {iber 7 Mrd. €.

Dabei fokussiert sich GaTeway auf Deutschlands Top-9-Stadte
Berlin, Dresden, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg,
Koéln, Leipzig, Miinchen und Stuttgart sowie ausgewahlte
wachstumsstarke Regionen und deckt alle wichtigen Schritte
der Wertschopfungskette eines Entwicklungsprojektes mit
eigenen Teams inhouse ab. GATEwAY verfolgt bei ihren Pro-
jektentwicklungen die Strategie, attraktive Margen zu erwirt-
schaften und gleichzeitig durch detaillierte Prozesssteuerung
das Risiko von Projektentwicklungen zu minimieren. Im Ge-
schaftsjahr 2020 haben Vorstand und Aufsichtsrat die Ent-
scheidung gefasst, zukiinftig Wohnimmobilien auch fiir den
eigenen Bestand zu errichten (build-to-hold). Im Rahmen
dieser erweiterten Unternehmensstrategie strebt GATEWAY
vermehrt die Entwicklung von Wohnimmobilien an, um die-
se langfristig zu halten und zu bewirtschaften, um damit
nachhaltige Einnahmen aus Mieterldsen zu erzielen. Dem-
entsprechend werden die Segmente , Bestandsimmobilien
und ,,Wohnimmobilienentwicklung* mittelfristig weiter aus-
gebaut. Gemafl Ad-hoc-Mitteilung vom 03. Februar 2021 hat
GATEWAY sdmtliche Aktien der Development Partner AG ver-
duflert und gibt ihre Aktivitaten im Segment ,,Gewerbeimmo-
bilienentwicklung® bis auf drei Gewerbeprojektentwicklun-
gen in Berlin nahezu auf, um sich im Bereich der Entwicklung
zukiinftig nur mehr auf das Segment “Wohnimmobilien“ mit
der Entwicklung von Wohnimmobilien und Stadtquartieren

zu konzentrieren. Aufgrund einer notwendigen nicht erfolg-
ten Gesellschafterzustimmung verbleiben jedoch drei Gewer-
beimmobilienentwicklungen in Berlin weiterhin im Besitz von
GATEWAY und werden {iber den Zeitablauf verkauft.

Im Zusammenhang mit der Kalkulation und dem Controlling
aller Projekte flihrt GATEWAY regelmafig Sensitivitdtsanalysen
durch, in denen die Auswirkungen mdglicher Baukostenstei-
gerungen untersucht und geeignete Gegenmafinahmen zur
Kompensation gepriift werden. Beim Ankauf werden alle Pro-
jekte grundsatzlich einzeln bewertet und analysiert. Um eine
engmaschige Kostenkontrolle und Steuerung zu ermdglichen,
findet zudem monatlich fiir jedes Projekt ein interner Jour
fixe statt, in dem jeweils auch der Vorstand involviert ist. Bei
allen Verkdufen von Immobilien und Entwicklungsprojekten
ist vom Vorstand wiederum der Immobilienausschuss einzu-
binden, der aus zwei Mitgliedern des Aufsichtsrates besteht
und seine Genehmigung fiir die Transaktion erteilen muss.

Bei der Akquisition neuer Grundstlicke konzentriert sich
GATEWAY auf Flachen, die noch nicht {iber einen final geneh-
migten Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplan verfiigen. Dies
erlaubt es GaTEway, durch ihre langjahrige Kompetenz in der
Baurechtschaffung 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 Wei-
terverkauf unbebauter Grundstiicke. Mit dem Neubau von
dringend bendtigten Wohnflachen in Deutschlands Wachs-
tumsmetropolen erfiillt GATEwAY somit auch einen gesell-
schaftlichen Auftrag.

Beim Verkauf ihrer Development-Projekte adressiert GATEWAY
ausschliefilich institutionelle Investoren, agiert mit schlanken
und wiederkehrenden Verkaufsstrukturen und setzt vorran-
gig auf ein Forward-Sales-Modell, bei dem der Verkauf der
Objekte an Investoren mit Erhalt der Baugenehmigung er-
folgt. GATEWAY stellt danach die Projekte fertig, erzielt aber
bereits mit Abschluss des Vertrages iiber einen Forward Sale
Erlése entsprechend dem Baufortschritt. Diese Strategie,
verbunden mit vertraglich vereinbarten Zahlungsplanen, er-
laubt es caTEway, mit Developments langfristige und stabile
Cashflows zu generieren.

Das bisherige Geschaft der Bestandshaltung von Gewerbeim-
mobilien setzt GATEWAY zur Risikodiversifizierung weiter fort.



MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Im abgelaufenen Geschéftsjahr beschaftigte die Gesellschaft
durchschnittlich 15,75 angestellte Mitarbeiter (Vj. 12) und 2
Vorstandsmitglieder (Vj. 2).

Die Verdnderung erkldrt sich durch den Beginn des Neuauf-
baus einer Development-Struktur am neuen Standort Berlin.

Das Engagement und die grofie Sach- und Fachkompetenz der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und Fiihrungskrafte stellen
wichtige Voraussetzungen fiir den Erfolg von GATEwAY dar,
weshalb es sich die Gesellschaft zum Ziel gesetzt hat, Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter langfristig an sich zu binden
und ein attraktives Arbeitsumfeld zu schaffen. Neben markt-
gerechten und wettbewerbsfdhigen Vergilitungsmodellen
zdhlen dazu auch auf die Bediirfnisse der jeweiligen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter ausgerichtete externe und interne
SchulungsmafRnahmen bzw. Fortbildungsangebote zur indi-
viduellen Férderung und Entwicklung anzubieten. Durch die
Bereitstellung einer modernen, digitalen Arbeitsinfrastruktur
mochte GATEwAY seinen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
das Arbeiten aus dem Homeoffice (Telearbeit) erleichtern
und so auch die Vereinbarkeit von Beruf und Familie férdern.
Dies hat auch dazu gefiihrt, dass caTEway wédhrend der Co-
ronavirus-Pandemie durchgehend weiterarbeiten konnte
und keine Ausfallszeiten beklagen musste. Gleichzeitig bietet
GATEWAY seinen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern am mo-
dernen neuen Standort in Berlin vielfédltige Maf3nahmen an,
die gleichsam die Mitarbeitergesundheit und -zufriedenheit
sowie das Gemeinschaftsgefiihl im Team férdern sollen. Dazu
zahlen unter anderem taglich frisches Obst, kostenlose Ge-
tranke wie Kaffee oder eine ergonomische Biirobestuhlung
zur Vorbeugung von Riickenerkrankungen. Flache Hierar-
chien und ein flexibles Modell der Arbeitszeiteinteilung bzw.
Gleitzeit zeichnen GATEWAY aus.

1.2 STEUERUNGSSYSTEM

Als junges kapitalmarktorientiertes Unternehmen (iIpo 2019)
entwickelt GATEWAY sein internes Steuerungssystem laufend
mit dem Ziel weiter, das nachhaltige Unternehmenswachs-
tum durch Planungs-, Reporting- und Controlling-Prozesse
zu unterstiitzen. GATEWAY unterscheidet dabei die drei Seg-
mente ,,Bestandsimmobilien®, ,,Gewerbeimmobilienentwick-
lung“ und ,,Wohnimmobilienentwicklung®.

— Bestandsimmobilien: Das Segment umfasst ein ertrag-
reiches und diversifiziertes Portfolio von Bestandsimmo-
bilien. Dieses Portfolio besteht aus Immobilien, welche
teilweise zukiinftig selbst entwickelt werden sollen, selbst
revitalisierten oder hergestellten Immobilien sowie weite-
ren einzelnen Immobilien. Die Umsatzerldse dieses Seg-
ments resultieren hauptsachlich aus den Mietertragen
der Renditeimmobilien.
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— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungsak-
tivitditen 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. In der Vergangen-
heit konzentrierten sich die Aktivitdten in diesem Segment
auf die Top-9-Stédte in Deutschland und auf ausgewahite
Metropolregionen wie z.B. Niirnberg. Mit Verduerung
der Development Partner AG im Februar 2021 wurde das
Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung aufgegeben
und ist mit Stand Dezember 2021 auf drei Projekte in Ber-
lin reduziert. Mit dem geplanten Verkauf dieser als Vorrite
klassifizierten Immobilien sollen die Aktivitdten im Bereich
»,Gewerbeimmobilienentwicklung“entsprechend der gedn-
derten Geschdftsstrategie schliefilich aufgegeben werden.

— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment , Wohn-
immobilienentwicklung konzentriert sich das Unterneh-
men auf Entwicklungsaktivitdten in ausgewahlten Metro-
polregionen in Deutschland, fiir gewohnlich Top-9-Stddte
Deutschlands sowie weitere wachstumsstarke Regionen
(Stadte mit mindestens 100.000 Einwohnern, wie z.B.
Mannheim, Augsburg, Chemnitz). Hier steht der Neubau
von mittelgrofien Mehrfamilienhdusern flir modernes,
leistbares Wohnen sowie von gemischt genutzten Im-
mobilien und Grundstiicken im Fokus. In diesem Segment
wurden bisher regelmaflig Gemeinschaftsunternehmen
mit lokalen Projektentwicklern und Generalunternehmern
gegriindet. In Zukunft will die caTEway jedoch den ber-
wiegenden Teil seiner Assets in Eigenregie entwickeln und
plant zudem, Wohnimmobilienentwicklungen nach Fertig-
stellung in den eigenen Bestand zu {ibernehmen.

Das interne Steuerungssystem bei GATEWAY setzt sich im

Wesentlichen aus den folgenden Bestandteilen zusammen:

— Planungs-, Prozess- und Risiko-Steuerung

— Projekt-Controlling inkl. Sensitivitdatsanalysen

— Strukturiertes Managementreporting

— Finanzkennzahlen und immobilienwirtschaftliche
Steuerungskennzahlen

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Auf Gesamtkonzernebene sind das esIT adjusted und das Kon-
zernjahresergebnis vor Steuern (eBT) die wichtigsten Steue-
rungskennzahlen. GaTEwAY bewertet und steuert auf Basis
dieser Kennzahlen die Ertragskraft der Gesellschaft. Unter
dem eBIT adjusted versteht der Konzern das Betriebsergeb-
nis zuzliglich des Ergebnisses aus nach der Equity-Methode
bilanzierten Finanzanlagen.

Auf Gesellschaftsebene steuert und bewertet der Vorstand
auf Basis der Kennzahl et (Ergebnis vor Steuern).
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Fir caTEwAY ist die immobilienwirtschaftliche Kennzahl Gpv
(Gross Development Volume) eine wichtige Leistungskenn-
zahl fiir alle Entwicklungsprojekte (Wohnimmobilien, Gewer-
beimmobilien und fiir den eigenen Bestand entwickelte Im-
mobilien). Das Gpv ist der Bruttoentwicklungswert, d.h. der
erwartete Wert, den eine Entwicklungsimmobilie bei norma-
lem Verkauf oder normaler Vermietung auf dem freien Markt
an einen willigen Kdufer erzielen wiirde.

1.3 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach §§289f Haa fiir
die Gesellschaft ist Bestandteil des Lageberichts. Aufsichts-
rat und Vorstand berichten in dieser Erkldrung auch tiber die
Corporate Governance der Gesellschaft nach Grundsatz 22
des Deutschen Corporate Governance Kodexes.

Die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung steht auch im Inter-
net im Bereich Investor Relations unter folgendem Link zur
Verfligung.

https://www.gateway-re.de/investor-relations/corporate-
governance/corporate-governance-bericht/

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTAUSSAGE ZUM
WIRTSCHAFTSBERICHT

Die im Vorjahr verabschiedete Anpassung der strategischen
Ausrichtung der GaTEwAY pragte durch die bereits erfolgten
Umsetzungsmafinahmen in positiver Hinsicht den operativen
Geschdftsverlauf des Konzerns im zuriickliegenden Berichts-
jahres 2021. Dabei wirkten sich die Aufgabe und der weitest-
gehende Verkauf des Geschaftsbereichs ,,Gewerbeimmobi-
lienentwicklung“ und damit den Anteilen an der Development
Partner AG, Disseldorf, im Februar 2021 sowie die im Marz
2021 durchgefiihrte Entkonsolidierung der betroffenen Ge-
sellschaften positiv auf das Konzernergebnis aus.

Dartiber hinaus hat der Konzern bereits mit konkreten Pla-
nungsmafinahmen fiir das im Geschaftsjahr neu erworbene
Projekt ,Quartiere am Bliiherpark“ begonnen. Aufgrund der
Absicht, ein bestehendes Bestandsgebadude langfristig zu hal-
ten, wurde dieser Bauabschnitt im Konzernabschluss ergebnis-
wirksam zum Fair Value bewertet.

Insgesamt konnte das Eigenkapital des Konzerns somit deut-
lich gestarkt werden.

Die Bilanzsumme hat durch die im Geschaftsjahr erfolgten
Zukdufe von wohnwirtschaftlichen Projekten weiter zuge-
nommen. Somit reduzierte sich die Eigenkapitalquote der
Gateway von 32,2% auf 30,4%.

GATEWAY beurteilt die wirtschaftliche, soziodemografische und
branchenspezifische Entwicklung im Jahr 2021 in Deutschland
und hier vor allem in den Stadten, in denen GATEWAY aktiv ist,
fur die weitere Geschaftstatigkeit positiv. Zwar bestimmte die
Coronavirus-Pandemie weiterhin mafigeblich das abgelaufene
Geschéftsjahr 2021, jedoch verbesserten sich die wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen fiir den Wirtschaftsstandort
Deutschland und insbesondere die Immobilienbranche wie-
der. Trotz des anhaltenden Pandemiegeschehens kam es im
Jahr 2021 nicht zu einem Riickgang der Wirtschaftsleistung
wie im Jahr 2020, sondern zu einer Steigerung des Brutto-
inlandsprodukts in Deutschland um 2,8% gegeniiber dem
Vorjahr. GATEWAY hat mit der Aufgabe und dem weitestge-
henden Verkauf des Geschéftsbereichs ,,Gewerbeimmo-
bilien“ und damit den Anteilen an der Development Partner
AG, Dusseldorf, Anfang 2021 jedoch sicherlich Risiko reduzie-
ren kénnen und mit dem Schritt sich zukiinftig im Bereich der
Projektentwicklungen fiir den Verkauf nur noch auf den Be-
reich Wohnen zu konzentrieren, welcher trotz der Pandemie
bisher positive Zukunftsaussichten hat, fiihlt sich das Unter-
nehmen nach dem zweiten Pandemiejahr bestétigt.

Fiir das Jahr 2022 wird von der Europdischen Kommission in
ihrer Winterprognose 2022 fiir Deutschland und die u-Wirt-
schaft zwar ein Wachstum prognostiziert, dennoch ist es
derzeit kaum mdglich, im Zuge der Corona-Krise valide Prog-
nosen zu stellen. Dartliber hinaus existieren weitere Unsicher-
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heitsfaktoren wie mehrere geopolitische Spannungen mit
bereits erkennbaren globalen politischen und wirtschaftlichen
Auswirkungen. Dazu zdhlen zum Beispiel der Ukraine-Konflikt
zwischen Russland und der Nato, die sich iberschneidenden
territorialen Anspriiche im Stidchinesischen Meer und die an-
gespannten chinesisch-amerikanischen Beziehungen, unter
anderem Taiwan betreffend. Des Weiteren sind hohe Ener-
giepreise und gestiegene Teuerungsraten seit dem vierten
Quartal im Euro-Wahrungsgebiet zu verzeichnen. Vor diesem
Hintergrund kdnnen verldssliche Prognosen derzeit nicht ab-
gegeben werden.

2.2 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 MARKTUMFELD/

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE
Das Jahr 2021 war weiterhin mafigeblich von den Auswirkun-
gen der globalen Coronavirus-Pandemie gepragt. Jedoch
konnte in den meisten Volkswirtschaften der historische
Wirtschaftsriickgang aus 2020, nicht zuletzt basisbedingt,
in einen deutlichen Anstieg tiberfiihrt werden.

Aufgrund der Tatsache, dass die Pandemie erst Mitte Marz
2020 ihre negativen Folgen auf die makrodkonomischen
Kennzahlen der deutschen Wirtschaft voll entfaltete, ging
das Bruttoinlandsprodukt (81P) gemdfd Statistischem Bundes-
amt (Destatis) im ersten Quartal 2021 im Vergleich zum star-
ken ersten Vorjahresquartal noch um 1,7% zuriick. Ab dem
zweiten Quartal 2021 setzte zundchst eine Aufholbewegung
um 2,2% der Wirtschaftsleistung gegeniiber dem sehr schwa-
chen Vorjahresquartal ein. Im dritten Quartal 2021 betrug der
Zuwachs 1,7%. Belastet von den sich ausweitenden Infektions-
zahlen durch die sars-CoV-2-Varianten Delta und Omikron
sowie splirbare Lieferengpdsse bei elektronischen Bauteilen
und Baumaterialien verlangsamte sich das Wachstum weiter
auf 1,4% gegeniiber dem vierten Quartal des Vorjahres.

Nach einer zehnjdhrigen Wachstumsphase glitt die Bundes-
republik im Krisenjahr 2020 in eine tiefe Rezession ab. Die
wirtschaftliche Entwicklung hat sich jedoch im Jahr 2021
wieder spiirbar belebt. Bezogen auf das Gesamtjahr 2021 lag
gemaf Statistischem Bundesamt (Destatis) das preis-, saison-
und kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt in Deutschland
um 2,8% liber dem Vorjahreswert, konnte aber das Minus von
4,9% im Jahr 2020 damit noch nicht aufholen.

Nach dem ausgeprdgten Riickgang der europdischen Wirt-
schaft im Jahr 2020 setzte im Jahr 2021 die wirtschaftliche Er-
holung wieder ein. Laut Eurostat lag das reale Bruttoinlandspro-
dukt in den 27 Mitgliedstaaten der Eu im ersten Quartal noch
um 1,1% unter dem Vorjahresquartal. Doch bereits im zweiten
Quartal tberstieg die Wirtschaftsleistung das Vorjahresquartal
um 13,8%. Auch im dritten Quartal verbuchten die Volkswirt-
schaften ein Plus von 4,1% gegeniiber dem Vorjahresquartal.

Eine deutlich gestiegene Binnennachfrage, die spiirbare Be-
lebung des Arbeitsmarktes sowie der Riickgang der wahrend
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der ersten Phase der Pandemie sehr hohen Sparquote waren
die Hauptgriinde fiir den Ubergang von der Erholungs- in eine
Expansionsphase der Wirtschaft. Auf Basis des Herbstgut-
achtens der Europdischen Kommission wird fiir die Eu-Wirt-
schaft eine Jahreswachstumsrate des Bip fiir das Gesamtjahr
2021 von 5% erwartet. Diese soll sich in den Jahren 2022 und
2023 jedoch wieder auf 4,3% bzw. 2,5% abschwdchen. Zwei
Faktoren haben demnach einen wesentlichen Einfluss auf die
Entwicklungsaussichten: Einerseits wird der weitere Verlauf
der Coronavirus-Pandemie ausschlaggebend sein und ande-
rerseits wird es eine Rolle spielen, wie gut die Angebotsseite,
mit der sich aus der Wiederbelebung der Wirtschaft ergeben-
den raschen Belebung der Nachfrage Schritt halten kann.

Der internationale Wahrungsfonds (wr) schdtzt das globale
Wirtschaftswachstum fiir 2021 in seinem Update des World
Economic Outlook vom Januar 2022 auf 5,9%.

Der starke Preisdruck, insbesondere getrieben durch hohe
Energiepreise, lieR jedoch im Dezember 2021 die Inflation in
der Eurozone auf ein seit 2008 nicht erreichtes Niveau von
5,0% ansteigen. Die Europdische Kommission sieht diesen
massiven Preisanstieg jedoch nur als ein temporares Phdno-
men an und erwartet bereits flir 2022 einen Riickgang auf
2,5% bzw. 1,6% im Jahr 2023.

Laut Statistischem Bundesamt lagen die Verbraucherpreise im
Dezember 2021 in Deutschland um 5,3% hd&her als im Vorjah-
resmonat, was das héchste Niveau des Jahres markierte. Damit
liegt die Inflationsrate im Jahresdurchschnitt 2021 bei 3,1%.

Die Europdische Zentralbank (ezB) hat den Zinssatz fir die
Hauptrefinanzierungsgeschdfte und den Zinssatz fiir die
Spitzenrefinanzierungsfazilitdt am 16. Mdrz 2016 auf 0,00%
beziehungsweise 0,25% gesenkt und seitdem unverdndert
belassen. Der Zinssatz fiir die Einlagefazilitdt wurde in der Sit-
zung des EzB-Rats am 12. September 2019 auf -0,50% festge-
legt und fortan beibehalten. Am o2. Februar 2022 bestdtigte
die ezB die geltenden Zinssdtze fiir die Hauptrefinanzierungs-
geschéfte sowie den Zinssatz fiir die Spitzenrefinanzierungs-
fazilitat und den Zinssatz fir die Einlagefazilitat.

2.2.2 SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Die Bevdlkerungszahl Deutschlands stagnierte gemafd den
Zahlen des Statistischen Bundesamtes in den Jahren 2020
und 2021 bei etwa 83,2 Mio. Einwohnern. Im Jahr 2021 tber-
stieg zwar die Sterbefallzahl die Zahl der Geborenen deutlich,
doch konnte die Liicke durch die gestiegene Nettozuwande-
rung geschlossen werden.

Die Entwicklung in Deutschland verlduft dabei regional unter-
schiedlich. Insgesamt ldsst sich ein Ost-West-Gefdlle ausma-
chen: Wahrend die Bevdlkerungszahl in allen alten Landern
tendenziell weiter anstieg, sank die Zahl laut Bundesinstitut
fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (8BsRr) in den neuen Bun-
desléandern (ohne Berlin) fast flichendeckend. Dies dirfte sich
jedoch vor allem fir Leipzig kiinftig anders darstellen. Unter
allen Stadt- und Landkreisen der neuen Bundeslander wird
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Leipzig laut BBSR einen besonders starken Anstieg bei Kindern
und Jugendlichen aufweisen (+25%). Aber auch Berlin, Pots-
dam, Dresden, Erfurt, Rostock, Jena und Chemnitz kénnen
demnach ein Wachstum von mindestens 5% erwarten.

Auffdllig ist in diesem Zusammenhang auch das hohere
Durchschnittsalter der Bevodlkerung sowohl in den alten als
auch neuen Bundeslandern. Im Jahr 2020 lag dies laut Statista
mit 46,9 bis 48,1 in den finf neuen Landern signifikant tiber
den Werten in den alten Landern, wo es zwischen 42,1 Jahren
(in Hamburg) und 46,5 Jahren im Saarland lag.

Nach der Prognose des Statistischen Bundesamtes vom 30.
September 2021 zur Verdnderung der Altersgruppen setzt sich
die Alterung der Bevolkerung mit hoher Dynamik fort. Demnach
wird der Anteil der Uiber 67-Jahrigen bis 2035 um 22% ansteigen.
Die Zahl der Pensiondre wird zwischen 2020 und 2035 demnach
von 16 Millionen auf voraussichtlich 20 Millionen anwachsen.

Trotz weitgehend stabiler Bevolkerungszahlen wird die An-
zahl der privaten Haushalte nach den Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes von 41,4 Millionen im Jahr 2020
auf 42,6 Mio. im Jahr 2040 steigen. Zu den Ursachen gehoren
unter anderem der Riickgang bei den Eheschlieftungen und
Geburten, die zunehmenden Partnerschaften mit getrenn-
ten Wohnsitzen, die fortschreitende demografische Alterung
verbunden mit der Verbesserung der gesundheitlichen Ver-
fassung dlterer Menschen, die langer einen eigenstandigen
Haushalt flihren kénnen, und steigende Anforderungen an
berufliche Mobilitét, die den Trend zu kleineren Haushalten
fordert. Den Prognosen zufolge werden die Einpersonen-
haushalte zwischen 2020 und 2040 von 17,3 Millionen auf
19,3 Millionenzunehmen, wahrend ssich die Zahl der Zweiper-
sonenhaushaltevoni4,0Millionenaufi4,1Millionenerh&hen
wird. Haushalte mit drei oder mehr Personen werden von
10,1 Millionen auf 9,2 Millionen zurilickgehen.

Dariiber hinaus zeigte sich im Berichtsjahr eine Verlang-
samung hinsichtlich des Megatrends ,,Urbanisierung®. So leb-
ten laut Statistischem Bundesamt Ende 2020 knapp 30% der
deutschen Bevélkerungin kreisfreien Grof3stddten ab 100.000
Einwohnern. Diese verzeichneten seit 2011 ein stetiges Wachs-
tum von 0,7% jahrlich, das im Jahr 2020 jedoch zum Halt kam.
Die Zahl der Menschen in GrofRstddten sank im Jahr 2020 um
0,1%, da pandemiebedingt weniger Zuziige - vor allem von
jungen Erwachsenen - aus dem In- und Ausland erfolgten.

Mehr als jeder achte Bewohner (12,9%) in Stadten mit Uber
einer halben Million Einwohner erwagt laut einer Befragung
des Miinchner ifo-Instituts und des Immobilienportals Immo-
welt, diese binnen eines Jahres zu verlassen. Insbesondere
Familien mit Kindern und jlingere Altersgruppen in der Fami-
liengriindungsphase zieht es tendenziell aus den Stadtzentren
in die suburbanen Rdume, die sogenannten Speckgiirtel der
Grofdstadte. In der Umfrage unter insgesamt 18.000 Perso-
nen im Mai 2021 gaben von den mehr als 7.000 Grof3stddtern
5,3% an, innerhalb von sechs Monaten die Stadt verlassen zu
wollen. Weitere 7,6% hétten das Ziel, dies binnen zwdIf Mo-
naten zu tun.

2.2.3 WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG DEUTSCH-
LANDS UND DER GATEWAY-FOKUSSTADTE
Nachdem im ersten Corona-Krisenjahr 2020 die deutsche
Wirtschaftsleistung zuriickgegangen war, erhdhte sie sich im
Jahr 2021 in fast allen Wirtschaftsbereichen, erreichte aber
noch nicht wieder das Vorkrisenniveau von 2019. Nach vor-
laufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (De-
statis) stieg im Verarbeitenden Gewerbe die preisbereinigte
Bruttowertschopfung deutlich um 4,4% gegenlber dem
Vorjahr. Ebenso registrierten die meisten Dienstleistungs-
bereiche merkliche Zuwdchse gegentiiber 2020, doch lag die
preisbereinigte Bruttowertschopfung der sonstigen Dienst-
leister, zu denen unter anderem Sport, Kultur, Unterhaltung
und die Kreativwirtschaft zdhlen, sogar noch 9,9% unter dem
Vorkrisenniveau von 2019. Vor dem Hintergrund pandemie-
bedingter Einschrdankungen verzeichnete der zusammenge-
fasste Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe
im Jahr 2021 ein Plus von 3,0% gegeniiber dem Vorjahr. Da-
gegen ging die Wirtschaftsleistung 2021 im Baugewerbe auf

hohem Niveau leicht um 0,4% zuriick.

Im Jahr 2021 stabilisierten sich die preisbereinigten privaten
Konsumausgaben auf dem niedrigen Niveau des Vorjahres.
Damit blieben sie hinter dem Vorkrisenniveau zuriick. Wie
schon 2020 stiitzten die &ffentlichen Konsumausgaben das
Wachstum der deutschen Wirtschaft im Jahr 2021. Preis-
bereinigt stiegen sie im Jahresvergleich um 3,4% vor allem
durch die hdheren Ausgaben fiir die im Frithjahr 2021 fldchen-
deckend eingefiihrten kostenlosen Antigen-Schnelltests und
die Verfligbarkeit der Corona-Impfstoffe.

Nach starken Riickschldgen im Jahr 2020 erholte sich der
Auflenhandel 2021 und die Exporte stiegen preisbereinigt um
9,4%. Im gleichen Zeitraum nahmen die Importe preisberei-
nigt um 8,6% zu, sodass der Aufienhandel insgesamt nur noch
leicht unter dem Niveau des Jahres 2019 lag.

Aufgrund von Engpdssen bei Arbeitskraften und Material er-
hohten sich die Bauinvestitionen im Jahr 2021 nur noch um
0,5%. In den fiinf vorangegangenen Jahren war das Wachs-
tum jeweils héher gewesen. Die Investitionen in Ausriistun-
gen, allen voran in Maschinen, Gerdte und Fahrzeuge, legten
im Jahr 2021 preisbereinigt um 3,2% zu, nachdem sie im Kri-
senjahr 2020 stark gesunken waren.

Nach vorldufigen Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes (Destatis) waren im Dezember 2021 rund 45,3 Millio-
nen Personen mit Wohnort in Deutschland erwerbstatig. Das
waren saisonbereinigt 49.000 Personen beziehungsweise
0,1% mehr als im November 2021. In den Monaten Marz bis
September 2021 hatte die Zahl der Erwerbstdtigen durch-
schnittlich um jeweils 55.000 Personen respektive 0,1% zuge-
nommen. Verglichen mit Dezember 2020 waren im Dezember
2021 483.000 Personen, respektive 1,1% mehr, erwerbstatig.
Damit liegt die Zahl der Erwerbstdtigen allerdings weiter



unter dem Vorkrisenniveau: Im Dezember 2021 waren saison-
bereinigt 0,4% oder 198.000 Personen weniger erwerbstatig
als im Februar 2020, dem Monat vor Beginn der Corona-Krise
in Deutschland. Nach Berechnungen des Statistischen Bun-
desamtes zdhlte Deutschland im Dezember 2021 1,27 Millio-
nen Erwerbslose. Das waren 21,9% beziehungsweise 355.000
Personen weniger als im Dezember 2020. Somit sank die Er-
werbslosenquote binnen Jahresfrist von 3,7% auf 2,9%.

In den GATEwAY-Fokusstddten lagen die Arbeitslosenquoten
gemaf der Bundesagentur fiir Arbeit im Jahresdurchschnitt
2021 zwischen 2,8% im Raum Augsburg und 9,8% in Berlin.
Dazwischen rangierten Minchen (4,6%), Stuttgart (5,1%),
Dresden (6,1%), Frankfurt am Main (6,6 %), Mannheim (7,2%),
Chemnitz (7,2%), Leipzig (7,3%), Hamburg (7,5%), Diisseldorf
(7,8%) und KdlIn (9,3%).

2.2.4 ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE

Laut JLL summiert sich das Transaktionsvolumen auf dem
deutschen Immobilienmarkt inklusive Living im Jahr 2021 auf
111 Mrd. €. Das entspricht einem Zuwachs von 36 % gegentiiber
2020. Mit einem Volumen von 77 Mrd. € wurden rund 70%
der Transaktionen in der zweiten Jahreshdlfte durchgefiihrt.
Damit wurde sogar das bisherige Rekordjahr 2019, als Immo-
bilien im Wert von 91,8 Mrd. € gehandelt wurden, tibertroffen.

Die grofiten Abschllisse waren nach Angaben von JLL drei
Wohnungs-Portfolios im Zuge der Fusion von Vonovia und
Deutsche Wohnen im Volumen von 23,5 Mrd. €. Im Biirosektor
wechselte der Frankfurter Blroturm T1 fiir rund 1,4 Mrd. € den
Eigentimer. Auch die VerduRerung von drei Oppenheim/Esch-
Fonds in K&In fiir 1,1 Mrd. € an die rrr gehdrte zu den grofiten
Transaktionen im Jahr 2021. Das Volumen der Einzelabschliis-
se 2021 Ubertraf das Vorjahr um 20%. Immobilienportfolios
wurden im Gesamtvolumen von 58,5 Mrd. € verkauft.

Biiroimmobilienmarkt

Laut JLL hatten Biiroimmobilien am gesamten Transaktions-
volumen des Jahres 2021 einen Anteil von anndhernd 25% be-
ziehungsweise 27,5 Mrd. €. Gegeniiber 2020 ist das ein Plus
von 12%.

Laut einer Untersuchung des ifo-Instituts arbeiteten im De-
zember 2021 rund 27,9% aller Beschdftigten im Homeoffice.
Im Médrz 2021 waren es sogar 31,7% gewesen. Welche konkre-
ten Auswirkungen die Zunahme hybrider Arbeitsplatzmodelle
auf die Biroarbeitspldtze und die kiinftige Flachennachfrage
haben werden, Idsst sich derzeit noch nicht genau abschatzen.
JLL konstatierte im vierten Quartal 2021 jedoch eine wieder
verstdrkte Nachfrage nach Biiroflachen. Demnach summierte
sich der Flachenumsatz in den sieben grofiten Bliromdrkten
Deutschlands bis Ende Dezember auf insgesamt 3,29 Mio. gm.
Verglichen mit dem Vorjahr entspricht das einem Plus von gut
23%. Bezogen auf das Gesamtjahr liegt der Biiroflachenum-
satz nur um 13% unter dem Schnitt der Jahre 2016 bis 2020,
ist jedoch weit entfernt von den Krisenjahren 2008 und 2009.

Wirtschaftsbericht

Die Stadt mit dem gréften Flachenumsatz war laut JLL Berlin,
wo ein Gesamtjahresumsatz von 870.800 gm erzielt wurde
und damit ein Plus von 16,8% gegeniiber 2020. Es folgte Miin-
chen mit 662;700 gm beziehungsweise einem Zuwachs um
16,3% gegeniiber dem Vorjahr. Frankfurt am Main verbuchte
auf Jahressicht einen Umsatz von 467.900 gm und somit ein
Plus von 39,2% gegeniiber dem Vorjahr. In Hamburg betrug
die Steigerung 34,2% auf 488.000 gm. Die hdchste Steigerung
verzeichnete jedoch KéIn mit 58,3% auf 329.500 gm. Auch Dis-
seldorf (325.900 gm, plus 7,5%) und Stuttgart (144.000 gm,
plus 2,3%) verzeichneten Zuwdchse.

ENTWICKLUNG DES BUROFLACHENUMSATZES
IN DEN A-STADTEN

ingm 2021 2020
Berlin 870.800 745.300
Dusseldorf 325.900 303.100
Frankfurt am Main 467.900 336.100
Hamburg 488.000 363.700
KéIn 329.500 208.200
Miinchen Region 662.700 569.800
Stuttgart 144.000 140.700
Quelle: stL

Nachdem die Leerstandsquote im Jahr 2019 und auch noch
im Jahr 2020 auf niedrigen Werten von 3,0% beziehungswei-
se 3,7% lag und in finf Metropolen ein massiver Birofldchen-
mangel herrschte, fiihrten einerseits eine hohe Bautatigkeit
und andererseits zundchst noch verhaltene Biroflaichenum-
sdtze im Jahr 2021 verglichen mit dem Vorjahr zu einer Zu-
nahme des Leerstandsvolumens um 17% auf nunmehr etwa
5,1 Mio. gm. Erst im vierten Quartal 2021 hatte sich der An-
stieg des Leerstands an allen Standorten merklich vermin-
dert. In KoIn reduzierte sich der Leerstand im vierten Quartal
um 10% gegeniiber dem Vorquartal.

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE AUF DEM BUROMARKT
DER A-STADTE

in % Q42021 Q42020
Berlin 4,1 2,8
Dusseldorf 7,8 6,8
Frankfurt am Main 7,7 6,1
Hamburg 3,8 3,0
Koln 34 2,6
Miinchen Region 3,9 3,5
Stuttgart 1,7 2,1
Quelle: jLL
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Wihrend in K&In bereits im zweiten Quartal 2021 wieder
anziehende Spitzenmieten - auf 26,50 € pro gm im vierten
Quartal beobachtet wurden, weist Frankfurt am Main mit
42,50 € pro gm die héchsten Mieten aus, gefolgt von Miin-

ENTWICKLUNG DER SPITZENMIETEN IM EINZELHANDEL
IN DEN A-STADTEN

chen mit 42 € pro gm, und Berlin mit 39 € pro gm. in €/qm Q42021 Q42020
Berlin 310 330

— Disseldorf 275 290

ENTWICKLUNG DER SPITZENMIETEN AUF DEM BUROMARKT Frankfurt am Main 290 310

IN DEN A-STADTEN Hamburg 265 280
KaIn 235 250

in €/qm Q42021 Q4 2020 Miinchen 340 360

Berlin 39,00 38,00 Stuttgart 260 270

Diisseldorf 28,50 28,50 Quelle: Jit

Frankfurt am Main 42,50 41,50

Hamburg 31,50 31,00 —

Kaln 26,50 26,00 ENTWICKLUNG DES VERMIETUNGSUMSATZES VON

Miinchen 42,00 41,00 EINZELHANDELSFLACHEN IN DEN A-STADTEN

Stuttgart 25,50 25,50

Quelle: L ingm Q42021 Q42020
Berlin 42.800 31.400

Einzelhandelsimmobilienmarkt Diisseldorf 28.800 23.700

Nur 8% beziehungsweise 8,5 Mrd. € des Transaktionsvolu-  Frankfurt am Main 15.000 7.200

mens 2021 betraf laut JLL Einzelhandelsimmobilien. Davon  Hamburg 21.500 22.700

entfielen jedoch 64% beziehungsweise 5,3 Mrd. € auf die  kain 16.100 14.500

zweite Jahreshdlfte. Das gesamte Transaktionsvolumen lag  Miinchen 12.000 8.300

nochmals 18% unter dem Vorjahreswert von 10,4 Mrd. €. Das  stuttgart 8.800 6.500

spiegelt sich auch in der von 20 auf 11 gesunkenen Zahl der o ¢e.,0.

Grofdtransaktionen mit mehr als 100 Mio. € binnen Jahres-
frist wider. Wurden im Jahr 2020 noch insgesamt 283 Trans-
aktionen von Einzelhandelsimmobilien gezahlt, waren es im
Jahr 2021 lediglich 266.

Mit einer Gesamtsumme von 6 Mrd. € waren Fachmarktpro-
dukte das Hauptinvestmentziel innerhalb der Anlageklasse.
Auf Fachmérkte, Supermarkte und Discounter sowie Uber-
wiegend lebensmittelgeankerte Fachmarktzentren entfielen
liber 70% des investierten Kapitals. Dass diese Produkte bei
Investoren nach wie vor gefragt waren, lag unter anderem
daran, dass sie einerseits als besonders online-resistent gel-
ten und zweitens auch wahrend des Lockdowns im ersten
Halbjahr gedffnet blieben. Laut JLL hatten Geschaftshauser
einen Anteil von 20% am Transaktionsvolumen. Auf Shop-
ping-Center und Warenhduser entfielen dagegen nur noch
6% beziehungsweise 3%.

Die grofite Transaktion im Jahr 2021 war das vom Investment-
unternehmen scp verkaufte Portfolio mit 34 ehemaligen Real-
Markten, die zusammen 425.000 gm Fldche umfassen, an das
Immobilienunternehmen x+bricks. Zudem verdufRerte Patrizia
die Fachmarktportfolios ,,Touchdown* und ,,Powerbowl*.

Die vergleichsweise hohe Nachfrage nach Fachmarktproduk-
ten flihrt zu einer fortgesetzten Renditekompression. So san-
ken die Renditen fir einzelne Fachmérkte um zehn Basispunk-
te auf 4,5%, wahrend bei Fachmarktzentren Preise gezahlt
wurden, die die Rendite sogar um 40 Basispunkte auf 3,5%
driickte. Dagegen blieben die Spitzenrenditen fiir Geschafts-
hduser in den Toplagen der Metropolen konstant. Teuerster
Standort ist unverdndert Miinchen mit 2,40%, gefolgt von
Berlin (2,60%), Hamburg (2,80%) und Frankfurt am Main
(2,90%). In Disseldorf liegt die Top-Rendite bei 3,10% und in
KoIn und Stuttgart jeweils bei 3,30%.



Wohnimmobilienmarkt

Gemafd JLL summierte sich das Transaktionsvolumen bei
Wohnimmobilien, Pflegeheimen und Studentenwohnanlagen
auf 52,2 Mrd. €. Somit entfielen rund 47% des gesamten Trans-
aktionsvolumens auf die Anlageklasse Wohnen und Living.

INVESTMENTMARKT DEUTSCHLAND TRANSAKTIONSVOLUMEN
(LETZTE 12 MONATE ROLLIEREND)
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Quelle: Savills *nur Transaktionen mit mind. 50 Wohneinheiten

Damit hat der deutsche Wohninvestmentmarkt im Jahr 2021
nach Angaben von JLL die Erwartungen deutlich Ubertroffen
und auch das bisherige Rekordergebnis von 25 Mrd. € aus
dem Jahr 2015 eingestellt. M&glich wurde das vor allem durch
groflvolumige Transaktionen. Die grofite Transaktion des
Jahres und des deutschen Wohninvestmentmarktes {iber-
haupt war die Ubernahme der Deutschen Wohnen durch
Vonovia fiir 23,5 Mrd. €. Eine weitere Grofdtransaktion war
der Verkauf von zwei Wohnungsportfolios in Berlin und Ham-
burg durch das schwedische Immobilienunternehmen Akelius
fur einen geschdtzten Kaufpreis von mehr als 5,0 Mrd. € an
Heimstaden aus Schweden. Zudem erwarb das Land Berlin
von der Deutschen Wohnen und Vonovia Wohnungsbestan-
de flr rund 2,5 Mrd. €. Insgesamt summierten sich die finf
grofiten Transaktionen im Jahr 2021 auf 32,5 Mrd. € und hat-
ten damit einen Anteil von 65% am Gesamttransaktionsvolu-
men. Im Jahr 2020 lag der Anteil der fiinf Verkdufe mit dem
grofiten Volumen bei 39%. Auf Transaktionen im dreistelligen
Millionen-Euro-Bereich entfielen insgesamt 83% im Jahr 2021
gegenliber 63% im Jahr zuvor.

LAGEBERICHT
Wirtschaftsbericht

JiL zufolge legen institutionelle Investoren auch bei Woh-
nungsinvestments Wert auf Immobilien, die Anforderungen
hinsichtlich 6kologischer und sozialer Nachhaltigkeit sowie
guter Unternehmensfiihrung - die sogenannten EsG-Kri-
terien - erfiillen. Diese Entwicklung hat durch die neue eu-
Taxonomie zusadtzliche Impulse erfahren. JLL erwartet, dass
Investoren verstarkt nach Immobilien suchen werden, die
gemafd Artikel 8 und 9 der Offenlegungsverordnung taxono-
miekonform sind und entsprechende Sanierungsaktivitdten
in Bestandsportfolios forciert werden.

Projektentwicklungen waren laut JLL im Jahr 2021 sehr ge-
fragt - auch lange vor deren Fertigstellung. Mit 105 Abschlis-
sen erreichten Forward Deals ein Rekordniveau und machten
im Jahr 2021 rund 24,5% der Transaktionen aus. Das sind
3,5%-punkte mehr als 2020.

Das Jahr 2021 war laut JiL durch spiirbare Preissteigerun-
gen gekennzeichnet. Wie erwartet setzte sich die Rendite-
kompression 2021 fort. Das ist ein Ergebnis der steigenden
Nachfrage nach Cashflow-generierenden Anlagen seitens
der Fonds und Versicherungen, die zunehmend im Wohnin-
vestmentmarkt aktiv werden und den Kreis der Interessen-
ten vergrofern. Publikumsfonds und Spezialfonds mit dem
Schwerpunkt Wohnen haben ihre Investitionen intensiviert.
Mit einem Anteil von 54% gehdrten Asset Manager 2021 zu
den mafigeblichen Verkdufern. Auf Bautrdger entfielen 9%
der Verkdufe. Auf der Kduferseite dominierten bérsennotier-
te Immobilienunternehmen mit 50%. Asset Manager hatten
einen Anteil von rund 17% an den Kaufen, Immobilienunter-
nehmen von 18%.

Laut JLL lag der Schwerpunkt der Investitionstdtigkeit im Jahr
2021 in den sieben gréfiten Stddten Deutschlands, auf die
69% des Transaktionsvolumens entfiel. Hieran hatte Berlin
mit einem Transaktionsvolumen von 26,2 Mrd. € den grofiten
Anteil, gefolgt von Frankfurt am Main mit 3,2 Mrd. €, Ham-
burg mit 2,7 Mrd. € und Leipzig mit 1,1 Mrd. €.

Zusdtzlichen Schwung konnte der Wohnungsmarkt erhalten,
wenn die neue Regierungskoalition aus spp, Griinen und Fpp
den Neubau forciert und ihr Ziel von 400.000 neuen Woh-
nungen pro Jahr realisiert. Die Vorgdngerregierung hatte
das Ziel von jahrlich 375.000 neuen Wohnungen verfehlt.
Dem Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung
zufolge wurden im Jahr 2020 erstmals seit fast 20 Jahren
mehr als 300.000 neue Wohnungen gebaut. Das waren gut
13.000 Wohnungen mehr als im Vorjahr und eine Steigerung
um 4,6%. Gleichzeitig waren jedoch Stand Ende 2020 etwa
779.000 Wohnungen genehmigt, aber noch nicht fertigge-
stellt. Zwischen Januar und November 2021 wurden weitere
341.037 Wohnungen genehmigt - ein Plus von 2,8% gegen-
tiber dem Vorjahreszeitraum.
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ENTWICKLUNG DER BAUGENEHMIGUNGEN, -FERTIGSTELLUN-
GEN UND DES BAUUBERHANGS IN DEUTSCHLAND
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Quelle: Statistisches Bundesamt (Genesis)

Neben ambitionierten Zielen fiir den Wohnungsneubau wur-
den mit der zum o1. Januar 2022 in Kraft getretenen eu-Taxo-
nomieverordnung auch hohe Nachhaltigkeitsziele fiir Inves-
titionen festgelegt. Das Erreichen dieser Ziele ist mit Kosten
verbunden. Gleichzeitig verteuert Rohstoffknappheit das
Bauen und bremst die Bauaktivitdten insgesamt. Die Preise
fuir den konventionellen Wohnungsneubau in Deutschland la-
gen nach Angaben von JLL Ende 2021 um bis zu 12,6% h&her
als im Vorjahr.

Die Wohnungsmadrkte in den GaTEway-Fokusstddten (A-Stadte
plus Augsburg, Dresden, Leipzig, Mannheim und Chemnitz)
entwickelten sich im Jahr 2021 hinsichtlich Angebotsmieten
und Leerstand positiv. In Augsburg mit seinen fast 296.000
Einwohnern Ubte laut Schick Immobilien die dynamische Be-
volkerungsentwicklung einen anhaltend hohen Druck auf
den Wohnungsmarkt aus. Nach Angaben von Engel & Vélkers
Commercial betragt die Leerstandsquote 0,6%. Die durch-
schnittliche Angebotsmiete erhohte sich 2021 gegeniiber
dem Vorjahr um 4,1% auf 11,34 € pro gm. Fiir 2021 erwartet
Engel & Volkers Commercial, dass in Augsburg zwischen 125
und 140 Transaktionen mit einem Volumen zwischen 220 und
260 Mio. € abgeschlossen wurden.

In Chemnitz fihrten die Zunahme der Beschaftigung sowie
Einkommenszuwachse trotz eines Riickgangs der Bevdlkerung
auf 244.000 Einwohner in den letzten Jahren zu einem An-
stieg der Nachfrage, vor allem nach hochwertigen Wohnun-
gen, konstatiert Schick Immobilien. Die Leerstandsquote war
2021 mit 8,9% nach Angaben von Engel & Volkers Commercial
jedoch vergleichsweise hoch. Dennoch stieg die durchschnitt-
liche Angebotsmiete im Jahr 2021 um 3,0% auf 5,50 € pro
gm. Nach 106 Transaktionen mit einem Gesamtvolumen von
181 Mio. € im Jahr 2020 wird fiir 2021 ein Transaktionsvolumen
von bis zu 180 Mio. € erwartet, dass sich auf geschatzt 245 bis
265 Kdufe verteilt.

In Dresden sind laut Schick Immobilien im ersten Halbjahr
2021 mit 135 abgeschlossenen Kaufvertrdgen etwa 20% we-
niger Transaktionen von Mehrfamilienhdusern registriert
worden. Das Transaktionsvolumen schrumpfte um etwa
50% auf 202,7 Mio. €. Engel & V6lkers Commercial prognosti-
ziert fiir das Gesamtjahr 2021 ein Transaktionsvolumen bis zu
800 Mio. €, verteilt auf etwa 270 bis 290 Transaktionen. In der
sdchsischen Landeshauptstadt mit etwa 562.000 Einwohnern
betrug die Leerstandsquote 2021 1,6%. Die durchschnittliche
Angebotsmiete erhohte sich um 3,1% auf 8,22 € pro gm.

KoIn verzeichnete erstmals seit sechs Jahren einen, wenn
auch leichten, Rickgang seiner Bevélkerung. Das Amt fiir
Stadtentwicklung und Statistik zdhlte im Jahr 2020 1,09 Mil-
lionen Einwohner. Obwohl sich der Bevélkerungszuwachs
zuletzt verlangsamte, bleibt der Kélner Wohnungsmarkt fir
Anleger attraktiv, wo sie im Jahr 2021 nach Angaben von snp
Paribas Real Estate 791 Mio. € investierten. Wohnraum ist in
der Rhein-Metropole nach wie vor knapp. Die Leerstandsquo-
te betrdgt nach Angaben von Engel & Volkers Commercial le-
diglich 0,9%. Korrespondierend damit erhdhte sich die durch-
schnittliche Angebotsmiete 2021 innerhalb von zwéIf Monaten
um 4,1% auf 12,55 € pro gm. Zuletzt ddmpften Markteingriffe
wie die Mietpreisbremse den Anstieg der Mieten, wéhrend sich
die Erhéhung der Kaufpreise auf hohem Niveau abschwachte.
Im Jahr 2021 sind schatzungsweise 1.000 bis 1.100 Transaktio-
nen mit Wohngebduden mit einem Gesamtvolumen von bis zu
600 Mio. € vollzogen worden.

Leipzig ist mit 605.000 Einwohnern die gréfite Stadt Sach-
sens. Zwischen 2015 und 2020 nahm die Einwohnerzahl um
6,6% zu. Laut Schick Immobilien sank zwar im ersten Halbjahr
2021 die Zahl der Kauffille bei sanierten Mehrfamilienhduser,
der Trend zu steigenden Preisen hat sich hingegen fortgesetzt.
Im Laufe des ersten Halbjahres 2021 verteuerten sich Mehr-
familienhduser um 8%. Gemadf Engel & Volkers Commercial
betrégt die Leerstandsquote bei Wohnungen 2,7% und die An-
gebotsmiete stieg 2021 um 6,6% auf 7,74 € pro gm. Flr 2021
werden 290 bis 305 Transaktionen erwartet, die ein Gesamt-
volumen zwischen 630 und 650 Mio. € haben kénnten.

In Mannheim wohnten laut der Kommunalen Statistikstelle
zum Jahresende 2021 rund 322.000 Personen mit Hauptwohn-
sitz. Nur 1,4% der Wohnungen in der Stadt stehen nach An-
gaben von Engel & V&lkers Commercial leer. Die durchschnitt-
liche Angebotsmiete erhohte sich gegeniiber 2020 um 0,5%
auf 10,35 €. Flir 2021 wird ein Transaktionsvolumen von 310 bis
350 Mio. € verteilt auf 215 bis 235 Transaktionen prognostiziert.

Die Mieten fiir Wohnungen steigen nach Angaben des Sta-
tistischen Bundesamtes weiter. Bezogen auf die Preise von
2015 haben sich die Wohnungsmieten deutschlandweit bis
Ende Dezember 2021 um 9% erh&ht. Nach Zahlen von empi-
rica flihrt Miinchen mit durchschnittlich 19,37 € pro gm An-
gebotsmiete fiir Neubauwohnungen als teuerste Stadt das



Mietpreis-Ranking an. In Frankfurt am Main liegt die Durch-
schnittsmiete bei 16,11 € pro gm und in Stuttgart bei 15,22 €
fir den Quadratmeter. Die Dynamik der Mietsteigerungen
unterscheidet sich regional stark. Eine der héchsten Zuwéch-
se verzeichnete Berlin, wo die Mieten zwischen den Jahren
2016 und 2021 um mehr als 40% zulegten. Die inserierten An-
gebotsmieten lagen hier im vierten Quartal 2021 bei durch-
schnittlich 14,75 €.

Die Auswertung von Transaktionsdaten durch vdpResearch
zeigt, dass das sich samtliche Preise, sowohl nominal als auch
inflationsbereinigt, sowohl fiir Eigenheime wie auch Eigen-
tumswohnungen und selbst genutztes Wohneigentum, im
ersten Halbjahr 2021 nochmals erheblich dynamischer nach
oben entwickelt haben als in den Jahren zuvor. Lediglich die
Entwicklung der Neuvertragsmieten ist in den letzten Jahren
signifikant hinter den Preisen und Kapitalwerten zurtickge-
blieben.

NOMINALE UND INFLATIONSBEREINIGTE PREIS- UND
MIETENTWICKLUNG

Durchschnittliche jahrliche

Veranderung in% 2019 2020 1. Hj. 2021
Preise fiir Eigenheime 7,0 7,6 9,9
Preise fiir Eigentumswohnungen 5,9 6,7 11,2
Preise fiir selbstgenutztes

Wohneigentum’ 6,8 7,4 10,1
Neuvertragsmieten Wohnen 45 3,3 2,8
Kapitalwerte fiir

Mehrfamilienhduser? 6,2 6,2 9,0
Wohnimmobilienpreise insgesamt 6,5 6,8 9,6
Preise fiir Eigenheime 5,6 7,1 8,0
Preise fiir Eigentumswohnungen 45 6,2 9,3
Preise fiir selbstgenutztes

Wohneigentum 5,4 6,9 8,3
Neuvertragsmieten Wohnen 3,1 2,8 1,0
Kapitalwerte fiir

Mehrfamilienhauser 48 5,7 7,2
Wohnimmobilienpreise insgesamt 5,1 6,3 7,7

1 Die Preise fiir selbstgenutztes Wohneigentum werden als gewichteter Durchschnitt
der Preise fiir Eigenheime und Eigentumswohnungen berechnet.

2 Die Kapitalwerte fiir Mehrfamilienhduser werden berechnet aus dem Verhéltnis von
Mieten zu empirischen Liegenschaftszinsen.

Quelle: vpdResearch, Statistisches Bundesamt
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PROGNOSEN FUR WOHNIMMOBILIEN

Miete Erstbezug

Miete Erstbezug Durchschnitt in%

Durchschnitt in €/qm gegeniiber Vorjahr

2020 2021e 2022e 2020 2027e 2022e
Berlin 14,9 16,0 16,4 7,2 74 2,5
Diisseldorf 13,3 13,5 13,7 1,5 1,5 1,5
Frankfurt a.M. 16,6 17,3 17,6 3,1 4,2 2,0
Hamburg 14,9 15,4 15,7 3,5 3,0 2,3
Koln 13,6 13,9 14,1 2,3 2,2 1,5
Miinchen 20,5 20,7 20,9 3,5 1,0 1,0
Stuttgart 16,5 16,8 17,0 3,8 1,5 1,5
Top-Standorte
Durchschnitt 15,7 16,3 16,7 4,5 4,0 1,9

Quelle: bulwiengesa, Scope, Prognose DZ Bank Research

2.2.5 WETTBEWERBSSITUATION UND
MARKTSTELLUNG DES KONZERNS

GATEWAY stand im Berichtsjahr 2021 aufgrund ihrer Geschéfts-
aktivitaten in den einzelnen Markten im Wettbewerb mit loka-
len, mittelstandischen Immobilienunternehmen, stadtischen
und kommunalen Firmen sowie b&rsennotierten Immobilien-
gesellschaften. Aufgrund des Mangels an verfiigbaren Pro-
jekten wird besonders in der letztgenannten Gruppe immer
haufiger eine Develop-to-hold-Strategie, das heif3t die Pro-
jektentwicklung fiir den eigenen Bestand, verfolgt. Daneben
schreitet die Konsolidierung des Marktes voran, wie zum Bei-
spiel durch die Fusion des zweitgréfiten Wohnungskonzerns
Deutsche Wohnen mit dem Marktfiihrer Vonovia im Jahr 2021.

Allerdings verglich sich GaTEwAy in der Vergangenheit nicht
primar mit den grofien borsennotierten Bestandshaltern, wie
etwa Deutsche Wohnen se oder LEG Immobilien sk, die neben
ihren Bestandsgeschédften auch eigene Development-Segmen-
te aufbauen. Vielmehr sah GaTEwAY vor allem borsennotierte,
deutschsprachige Gesellschaften mit einem Development-
Schwerpunkt als Wettbewerber im engeren Sinne an. Hier ist
in erster Linie die im spax notierte Instone Real Estate Group
SE mit einer Marktkapitalisierung von rund 782 Mio. € zum
30. Dezember 2021 zu nennen.

Die ebenfalls borsengelistete, aber mittlerweile im Konkurs-
verfahren befindliche Immobiliengesellschaft Eyemaxx Real
Estate AG kann dagegen nicht mehr zu den Wettbewerbern
gezahlt werden. Gemessen an ihrer Marktkapitalisierung von
rund 322 Mio. € zum Jahresende 2021 hat die zwar in Oster-
reich notierte, aber operativ stark in Deutschland vertretene
uBM Development AG im Berichtsjahr deutlich zulegt. Die eher
auf Biroprojektentwicklungen fokussierte Gesellschaft ge-
hort jedoch nicht mehr zu den direkten Konkurrenten, seit
GATEWAY mit Development Partner die Biiroentwicklungspar-
te im Berichtsjahr 2021 verkauft hat.
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GATEWAY liegt hier mit einer Marktkapitalisierung von an-
ndhernd 753 Mio. € zum 30. Dezember 2021 mit im Spitzen-
feld der bdrsennotierten Developer. Nicht zuletzt deshalb
kénnen grofie bérsennotierte Wohnungsgesellschaften mit
eigenen Projektentwicklungsaktivitdten kiinftig eher zum
Wettbewerbsumfeld von GATEwAY gezahlt werden.

2.3 GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschaftsjahr 2021 war unverandert durch die covip-
19-Pandemie bestimmt. Die deutsche Wirtschaft ist nach
einer ausgepragten Rezession im Corona-Krisenjahr 2020 im
abgelaufenen Geschéftsjahr Jahr 2021 in eine Erholungs- bzw.
Expansionsphase libergegangen, hat aber das Vorkrisenniveau
noch nicht wieder erreicht. Neben der anhaltenden covip-
19-Pandemie existieren weitere wirtschaftliche Belastungs-
faktoren, vor allem durch die noch immer gestdrten weltwei-
ten Lieferketten in einzelnen Branchen sowie den spiirbaren
Anstieg der Inflation. Bislang hatte das Pandemiegeschehen
keine nennenswerten Auswirkungen auf das Geschaft der Ge-
sellschaft und ihrer Tochterunternehmen. Die Gesellschaft
konnte jedoch die Gesamtjahresprognose fiir das Geschafts-
jahr 2021 aufgrund von Sondereffekten nicht erfiillen.

Im Geschdftsjahr 2021 wurde die im Vorjahr beschlossene,
erweiterte Unternehmensstrategie umgesetzt, bei der die
Gesellschaft zukiinftig vermehrt die Entwicklung von Wohn-
immobilien anstrebt. So hat GATEwAY im Februar 2021 samt-
liche Aktien der auf Gewerbeimmobilienentwicklung speziali-
sierten Tochtergesellschaft Development Partner und damit
ihre Aktivitaten im Segment ,Gewerbeimmobilienentwick-
lung“ weitestgehend aufgegeben.

Ebenfalls im Februar 2021 wurden von GaTEwAY zwei wohn-
wirtschaftliche Entwicklungsgrundstticke in KéIn und Dres-
den erworben. Im weiteren Jahresverlauf hat die Gesellschaft
zudem erfolgreich weitere wohnwirtschaftliche Entwick-
lungsgrundstiicke in Chemnitz und eine Stadtquartiersent-
wicklung in Leipzig akquirieren kdnnen. Der Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten des Entwicklungsgrundstiicks in
Leipzig st fiir das zweite Quartal 2022 geplant. Zum Jahresen-
de wurde eine weitere Stadtquartiersentwicklung in Hamburg
erworben.

2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE

2.4.1 ERTRAGSLAGE
Die Ertragslage der Gateway Real Estate Ac stellt sich im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Ergebnis-
in Mio. € 2021 2020 &dnderung
Betriebsergebnis
Umsatzerldse 1,1 0,9 0,2
Aktivierte Eigenleistungen 0,0 0,1 -0,1
Sonstige betriebliche Ertrdge 1,9 0,2 1,7
Materialaufwand -0,7 -0,6 -0,1
Personalaufwand -4,7 -2,6 -2,1
Abschreibungen -4,1 -1,8 -2,3
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -3,9 -4,6 0,7

-10,4 -8,4 -2,0
Finanzergebnis
Beteiligungsertrage 1,0 17,1 -16,1
Aufwendungen/Ertrage aus
Gewinnabfiihrungsvertragen -1,0 6,6 -7,6
Abschreibungen auf
Finanzanlagen -1,9 -407,2 405,3
Zinsertrage 16,7 11,2 5,5
Zinsaufwendungen -10,3 -6,3 -4,0

46 -378,5 383,1

Unternehmensergebnis
Betriebsergebnis -10,4 -8,4 -2,1
Finanzergebnis 4,6 -378,5 383,1
Jahresergebnis -5,8 -386,9 381,0

Die Ertragslage der Gesellschaft ist neben Sondereffekten
vor allem durch die voranschreitenden Umsetzungsmafinah-
men der im Vorjahr verabschiedeten Strategieerweiterung
und der Entwicklung von Wohnimmobilien auch fiir den eige-
nen Bestand (built-to-hold) gekennzeichnet.

So betreffen die Umsatzerlése in Hohe von 1,1 Mio. € (Vj.
0,9 Mio. €) unverdndert konzerninterne Umlagen flir Konzern-
unternehmen. Aufgrund der gegeniiber dem Vorjahr tiber-
nommenen Aufgaben zur Umsetzung der Strategieerweite-
rung im Zusammenhang mit im Geschaftsjahr ibernommenen
Neubauprojekten, erhdhten sich jedoch die von der Gesell-
schaft weiterbelasteten projektbezogenen Dienstleistungen
an verbundene Unternehmen um 0,2 Mio. €.

Im Rahmen des im Februar 2021 erfolgreich fast vollstandig
verauRerten Geschéftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienentwick-
lung* wurde im Marz 2021 der Ubergang der vollstindigen
Anteile an der Development Partner ag, Disseldorf vollzogen.
Zuvor wurde bereits im vorangegangenen Geschaftsjahr der
Beteiligungsansatz durch eine Wertberichtigung auf den ver-
einbarten Kaufpreis von 94,7 Mio. € ergebniswirksam abge-
schrieben.



Aufgrund von vertraglich vereinbarten Kaufpreisanpassun-
gen erhohte sich der im Geschéftsjahr vereinnahmte Kauf-
preis um 1,0 Mio. €, was im Wesentlichen zum Anstieg der
sonstigen betrieblichen Ertrdge von 0,2 Mio. € auf 1,9 Mio. €
beigetragen hat. Daneben erh&hten sich die Ertrdge aus der
Auflésung von Riickstellungen von 0,1 Mio. € auf 0,5 Mio. €.

Aufierdem resultierte die Anwachsung des Tochterunterneh-
mens Gateway Zweite GmbH & Co. kG zu einem positiven An-
wachsungsergebnis in Hohe von 0,3 Mio. €, welches unter den
sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen wurde.

Durch den Aufbau von weiteren Projektentwicklungskapa-
zitdten und dem Ausbau des internen und externen Rech-
nungswesens stiegen die Personalaufwendungen deutlich
von -2,6 Mio. € auf -4,7 Mio. € an.

Die Abschreibungen erh&hten sich um 2,3 Mio. € auf -4,1 Mio. €.
Hintergrund waren vor allem Wertberichtigungen von sons-
tigen Forderungen gegentiber einem verbundenen Unterneh-
men in H8he von -4,0 Mio. €. Im Vorjahr ergaben sich hieraus
Abschreibungen von -1,7 Mio. €.

Auch in der Berichtsperiode konnten die sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen von -4,6 Mio.€ um 0,7 Mio. € auf
-3,9 Mio. € vermindert werden. Dies ist vor allem auf die
deutliche Reduzierung von Abschluss- und Priifungskosten
um 0,5 Mio. € zurtickzufiihren.

Das Betriebsergebnis belduft sich auf -10,4 Mio. €, nach
-8,4 Mio. € im Vorjahr. Der Riickgang gegentiiber dem Vor-
jahr resultiert im Wesentlichen aus der oben beschriebenen
Wertberichtigung auf Forderungen gegeniiber verbundenen
Unternehmen.

Das Finanzergebnis des Berichtsjahres betrug 4,6 Mio. € (Vj.
-378,5 Mio. €). Im Vorjahr fielen wie oben beschrieben noch
hohe Abschreibungen aus der Wertberichtigung des Betei-
ligungsansatzes der Development Partner AG in H&he von
-407,2 Mio. € an.

Gegenldufig entwickelten sich die Zinsertrége, die auch den
Anstieg der Zinsaufwendungen Uberkompensieren konnten.
Im Wesentlichen aufgrund von verzinsten Kaufpreisforderun-
gen erhdhten sich die Zinsertrdge um 5,5 Mio. € auf 16,7 Mio. €.
Die Zinsaufwendungen haben sich im Wesentlichen aufgrund
von verzinslichen Kaufpreisverbindlichkeiten um -4,0 Mio. €
erhoht.

Das Ergebnis vor Ertragssteuern belduft sich auf -5,8 Mio. €
und ist damit 381,1 Mio. € h&her als das Ergebnis vor Ertrags-
steuern des Vorjahres (-386,9 Mio. €). Sowohl im Geschdfts-
jahr als auch im Vorjahr belaufen sich die Ertragssteuern auf
weniger als 0,1 Mio. €, sodass das Ergebnis nach Ertragssteu-
ern identische Werte aufweist.

Wirtschaftsbericht

2.4.2 VERMOGENSLAGE
Die Vermogenslage der Gateway Real Estate AG stellt sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in Mio. € 2021 2020 Anderung

Vermdgen

Immaterielle

Vermogensgegenstande 0,2 0,3 -0,1

Sachanlagen 3,7 0,1 3,6

Finanzanlagen 82,0 111,9 -29,9

Mittel- und langfristig

gebundenes Vermogen 85,9 112,3 -26,4

Vorrate 0,5 0,0 0,5

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 0,0 0,0 0,0

Forderungen im

Verbundbereich 254,6 328,1 -73,5

Liquide Mittel 8,4 7,8 0,6

Ubrige Aktiva 1449 16,4 128,5

Kurzfristig gebundenes

Vermogen 408,5 352,3 56,2
4944 464,6 29,8

Kapital

Grundkapital 186,8 186,8 0,0

Riicklagen 38,0 38,0 0,0

Bilanzgewinn 34,2 40,0 -5,8

Eigenkapital 259,0 264,8 -5,8

Anleihen 71,5 100,0 -28,5

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten 44.8 42,4 2,4

Ubrige Passiva 30,0 0,0 30,0

Mittel- und langfristiges

Fremdkapital 146,3 142,4 3,9

Verbindlichkeiten aus LulL 0,6 0,5 0,1

Verbindlichkeiten im

Verbundbereich 9,8 5,7 4,1

Riickstellungen 1,5 1,5 0,0

Ubrige Passiva 77,2 49,6 27,6

Kurzfristiges Fremdkapital 89,1 57,4 31,7
494,4 464,6 29,8

Die Bilanzsumme der GATEWAY hat sich zum 31. Dezember
2021 um 29,8 Mio. € bzw. 6,4% auf 494,4 Mio. € erhoht.

Dabei wurde die Vermdgenslage im Geschéftsjahr auch durch
gesellschaftsrechtliche Umstrukturierungen beeinflusst. Im
Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das Sachanla-
gevermogen (3,6 Mio. €), die Vorrate (0,5 Mio. €) und die Ver-
bindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten (2,4 Mio. €).
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Durch die Austrittsvereinbarung vom 20. Dezember 2021 zwi-
schen der Komplementdrin Gateway Siebte GmbH und der
Gateway Zweite GmbH & Co. kG ist die Gateway Zweite GmbH
& Co. kG mit Wirkung zum 31. Dezember 2021 auf ihre alleini-
ge Kommanditistin, der Gateway Real Estate AG (GTY AG) nach
§738 Abs. 1 GBG angewachsen. Das Vermdgen und die Schul-
den der Gateway Zweite GmbH & Co. kG wachsen damit der
Gateway Real Estate AG als einzig verbleibender Gesellschaf-
terin im Wege der Gesamtrechtsnachfolge an. Die Gateway
Zweite GmbH & Co. kG erlischt bei Anwachsung im Wege der
Auflésung ohne Liquidation.

Auf der Aktivseite ist der Anstieg der Bilanzsumme weitest-
gehend auf die Erhdhung des kurzfristig gebundenen Ver-
mogens zuriickzufiihren. Im Zuge der Verduflerung samt-
licher Anteile an der Development Partner Ag, Diisseldorf, fir
einen Kaufpreis von 94,7 Mio. € ergab sich eine Verschiebung
von dem Posten Forderungen im Verbundbereich hin zu den
Ubrigen Aktiva. Durch vertragliche Regelungen erh&hte sich
der Kaufpreis nochmals um 1,0 Mio. €. Grund hierfir ist die
Umwidmung der Forderungen gegenliiber den direkten Toch-
terunternehmen der Development Partner AG, Diisseldorf als
Forderungen gegentiber Dritten in Hohe von 134,4 Mio. €. Zu-
dem wurden Darlehen an neu erworbene Projektgesellschaf-
ten in Hohe von 43,5 Mio. € ausgegeben. Insgesamt fiihrten
die beschriebenen Effekte sowie Aufstockungen von beste-
henden Konzernfinanzierungen zu einem Riickgang der For-
derungen im Verbundbereich um 73,5 Mio. € auf 254,6 Mio. €.

Von den beschriebenen Forderungen gegeniiber den ehemali-
gen direkten und indirekten Tochtergesellschaften wurden im
Geschaftsjahr bereits Riickzahlungen in Hohe von 88,3 Mio. €
geleistet. Gleichzeitig wurden neue Darlehen an die Develop-
ment Partner aG, Disseldorf in Hohe von 18,6 Mio. € sowie
weitere operative Darlehen an Projektgesellschaften in Leip-
zig in Hohe von 10,9 Mio. € ausgegeben. Aus dem Verkauf
samtlicher Anteile an der Development Partner A, Diissel-
dorf resultieren zudem zum Berichtsstichtag noch offene
Forderungen in Héhe von 58,0 Mio. € inklusive Zinsen. Insge-
samt verzeichneten damit die tibrigen Aktiva einen deutlichen
Anstieg um 128,5 Mio. € auf 144,9 Mio. €.

Die Liquiden Mittel blieben mit 8,4 Mio. € weitestgehend sta-
bil und erh&hten sich ausschlieflich durch die im Zuge der
Anwachsung tbernommenen liquiden Mittel in Hohe von
0,6 Mio. €. Fir weitere Informationen verweisen wir auf die
Ausfiihrungen in der Finanzlage unter 3.3.

Das mittel- und langfristig gebundene Vermégen reduzierte
sich infolge der Verdufierung der Anteile an der Development
Partner AG, Diisseldorf um 94,7 Mio. €. Gleichzeitig wurden im
Geschiftsjahr die Anteile an der Borussia Development GmbH,
Diisseldorf in Hohe von 70,1 Mio. € erworben, sodass die
Finanzanlagen um 29,9 Mio. € auf 82,0 Mio. € zurlickgingen.

Auf der Passivseite reduzierte sich das Eigenkapital um den
Jahresfehlbetrag von -5,8 Mio. € auf 259,0 Mio. €. Die Eigen-
kapitalquote der GATEwAY ging von 57,0% im Vorjahr auf
52,4% zuriick.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital beinhaltet die An-
leihen, die sich durch im Geschaftsjahr erfolgreich durch-
gefiihrten Tausch auf 71,5 Mio. € verminderten. Fir den
Differenzbetrag zum vorherigen Nominal wurde ein Schuld-
scheindarlehen in Hohe von 30,0 Mio. € begeben.

Das kurzfristige Fremdkapital erhdhte sich um 31,7 Mio. €,
was im Wesentlichen auf Erhohungen des Postens (brige
Passiva zuriickzufiihren ist. Innerhalb des Postens fiihrte der
Ankauf der Anteile an der Borussia Development GmbH, Dis-
seldorf in Hohe von 70,0 Mio. € zu Verbindlichkeiten in glei-
cher Hohe. Die Verbindlichkeit wurde im weiteren Jahresver-
lauf jedoch um 8,6 Mio. € zuriickbezahlt. AufRerdem wurden
Verbindlichkeiten aus dem Vorjahr gegeniiber nahestehenden
Personen von 48,2 Mio. € zuriickgefiihrt und weitere Mittel in
H&he von 6,5 Mio. € aufgenommen.



2.4.3 FINANZLAGE
Der Kapitalfluss der Gateway Real Estate AG stellt sich im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in Mio. € 2021 2020 Anderung
Jahresfehlbetrag -5,8 -386,9 381,1
Zunahme (-Abnahme) der

Riickstellungen -0,1 -0,7 0,6
Gewinne (-Verluste) aus dem

Abgang bzw. Abschreibung

von Sach- und Finanzanlage-

vermaogen 1,0 408,1 -407,1
Abnahme der Forderungen im

Verbundbereich -62,2 -165,2 103,0
Zunahme der Ubrigen Aktiva 62,5 0,3 62,2
Abnahme der Verbindlich-

keiten im Verbundbereich 4,1 -3,1 7,2
Abnahme der sonstigen

Passiva 2,2 -1,6 3,8
Gezahlte/erstattete

Ertragssteuern 0,0 0,0 0,0
Beteiligungsertrage- und

abgefiihrte Gewinne -1,0 -23,7 22,7
Zinsertrage/

Zinsaufwendungen 5,9 3,7 2,2
Sonstige zahlungsunwirksame

Ertrage -0,3 0,0 -0,3
Cashflow aus laufender

Geschiftstatigkeit 6,3 -169,1 175,4
Einzahlungen aus Abgangen

von Gegenstanden des

Finanzanlagevermégens 43,9 -1,4 45,3
Auszahlungen fiir Investitio-

nen in das Anlagevermogen -0,1 -0,2 0,1
Auszahlungen fiir

Investitionen in das Finanz-

anlagevermogen -2,0 -8,2 6,2
Erhaltene Dividenden 1,0 0,0 1,0
Erhaltene Zinsen 0 0,0 0,0
Cashflow aus

Investitionstatigkeit 42,7 -9,8 52,5
Einzahlungen aus

Eigenkapitalzufiihrungen 0,0 0,0 0,0
Einzahlungen aus der Be-

gebung von Anleihen und der

Aufnahme von Finanzkrediten 36,5 116,8 -80,3
Auszahlungen aus Tilgung von

Anleihen/Finanzkrediten -80,2 -35,9 -44.3
Gezahlte Zinsen -5,3 -3,1 -2,2
Gezahlte Dividenden an

Gesellschafter 0,0 -56,0 56,0
Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit -49,0 21,8 -70,8
Zahlungswirksame

Verdnderung des Finanzmittel-

fonds aus Anwachsung 0,7 0,0 0,7
Zahlungswirksame Verédnde-

rung des Finanzmittelfonds 0,6 -157,0 157,6
Finanzmittelfonds am

Anfang der Periode 7,8 164,8 -157,0
Finanzmittelfonds am Ende

der Periode 8,4 7,8 0,6
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Die Kapitalflussrechnung zeigt eine leichte Zunahme der li-
quiden Mittel um 0,6 Mio. € auf 8,4 Mio. €. Im Geschéftsjahr
glichen sich die Zahlungsstréme im Wesentlichen aus.

Der Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit fallt mit
6,3 Mio. € (Vj. -169,1 Mio. €) positivaus. Dennoch ergaben sich
im Geschaftsjahr signifikante Bewegungen, die sich weitest-
gehend ausglichen. Der Verkauf der Anteile an der Develop-
ment Partner aG, Dusseldorf fiihrte, wie oben beschrieben,
zu einer nicht zahlungswirksamen Umgliederung von Forde-
rungen im Verbundbereich zu den iibrigen Aktiva in Hohe von
134,9 Mio. €. Im weiteren Verlauf des Geschaftsjahres wurden
bereits 88,3 Mio. € dieser Forderungen bezahlt und weitere
Mittel in Hohe von 18,6 Mio. € bzw. 10,9 Mio. € ausgereicht. Im
Bereich der Forderungen im Verbundbereich wurden allein
43,5 Mio. € zur Sicherstellung von Liquiditdt an neu erworbene
verbundene Tochterunternehmen ausgereicht.

Im Bereich der Investitionstdtigkeit ergaben sich Zahlungs-
mittelzufliisse aus den Einzahlungen im Zusammenhang mit
der Verauflerung der Anteile an der Development Partner
AG, Dusseldorf in Hohe von 39,6 Mio. € sowie Tilgungen von
Ausleihungen an Tochterunternehmen in Hohe von 4,3 Mio. €.
Auflerdem wurden die Anteile an verbundenen Unternehmen
in Hohe von 2,0 Mio. € zahlungswirksam erworben.

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit ergaben sich die we-
sentlichen Zahlungsmittelzufliisse vor allem aus der Aufnah-
me von Finanzkrediten und Anleihen (36,5 Mio. €). Weiterhin
ergaben sich Zahlungsmittelabflisse aus der Riickzahlung
von Anleihen und Finanzkrediten in H&he von insgesamt
80,2 Mio. €. Die gezahlten Zinsen betrugen 5,3 Mio. €.

Im Vergleich zum Vorjahr wurden Haftungsverhdltnisse in
Form von Biirgschaften und Garantien in Hohe von insge-
samt 40,3 Mio. € eingegangen. Die Inanspruchnahme wird al-
lerdings auf Basis der wirtschaftlichen Lage der Begiinstigten
als unwahrscheinlich erachtet. Siehe Anhangangabe beziig-
lich Haftungsverhaltnissen.
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3. 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, welche die Umsetzung ihrer Strategie erschweren
und die Erreichung von Unternehmenszielen gefdhrden kon-
nen. Grundsdtzlich erfolgt keine Differenzierung der Chancen
und Risiken zwischen Konzern und der Einzelgesellschaft.

Diese Risiken ergeben sich aus moglichen Verdnderungen
der gesellschaftlichen, politischen, rechtlichen, wirtschaft-
lichen und technischen Rahmenbedingungen. GATEWAY sieht
im Rahmen ihres Risiko- und Chancenmanagements in Ver-
dnderungen aber auch die Chance zur Identifizierung neuer
Geschaftsmoglichkeiten und die Moglichkeit weiterer wirt-
schaftlicher Erfolge.

Um Risiken friihzeitig identifizieren, iberwachen und beurtei-
len zu kdnnen, hat die Gateway Real Estate AG ein internes Risi-
komanagementsystem etabliert, das der Konzernstruktur und
dem Geschaftsmodell Rechnung trdgt und den einschldgigen
gesetzlichen Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) und des
Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbe-
reich (KonTraG) entspricht. Zudem erfiillt es die Vorgaben des
Deutschen Corporate Governance Kodex mit Ausnahme der
in der Entsprechenserkldrung genannten Punkte:

https://gateway-re.de/investor-relations/corporate-
governance/entsprechenserklaerung/
g ‘

Unter Risikomanagement bezogen auf das Unternehmen wird
ein systematischer, wertorientierter bzw. erfolgsorientierter
Ansatz zur Analyse und zum Umgang mit Risiken und Chancen
verstanden. Das unternehmensweite Risikomanagement der
Gateway Real Estate AG ist in Anlehnung an das coso Rah-
menwerk (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 fiir GATEWAY relevanten Risiken und
Chancen vor, um auf potenziell gefédhrdende Risiken frithzeitig
und angemessen reagieren und sich bietende Chancen opti-
mal nutzen zu kdnnen.

Im Rahmen der Risikoklassifizierung unterscheidet GATEWAY
folgende Kategorien:

Eintritts-
wabhrscheinlichkeit
(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
Auswirkung
Klassifizierung inTsd. €
Bewertung der der Anteilameit  (bei150 Mio. €
Auswirkung Auswirkung adjusted eBIT adjusted)
1 nicht wesentlich 0,0-0,1% 0-150
2 gering 0,1-0,5% 150-750
3 mittel 0,5-1% 750-1.500
4 hoch 1-3% 1.500-4.500
5 sehr hoch 3%- 4.500-

Fir 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 zum einen
dem Bereich allgemeinwirtschaftlicher und konjunktureller
Entwicklungen und zum anderen branchenspezifischen Ent-
wicklungen innerhalb der Immobilienwirtschaft zuordnen.
Derartige Risiken kénnen durch das Unternehmen selbst
nicht beeinflusst werden und sind vielmehr auf politische
und wirtschaftliche Entwicklungen im globalen und nationa-
len Rahmen zuriickzufiihren. Die Entwicklung der Inflation,
der Zinsen, des Einkommens und der Kaufkraft der Bevolke-
rung sowie Verdnderungen der rechtlichen und steuerlichen
Rahmenbedingungen und des Verhdltnisses von Angebot und
Nachfrage an den fiir GATEWAY relevanten Immobilienmarkten
kénnen Auswirkungen auf den Geschéftserfolg der caTeway
haben. Ebenso kdnnen unvorhergesehene Ereignisse wie die
in 2020 global ausgebrochene covip-19-Pandemie Auswirkun-
gen auf den Geschéftserfolg der GATEWAY haben.



Im Folgenden werden einzelne Risiken dargestellt, die sich auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der GATEwAY aus-
wirken kdénnen, wobei zwischen immobilienspezifischen und
unternehmensspezifischen Risiken differenziert wird. Insoweit
nehmen die nachfolgenden Aussagen des Lageberichts eine
sehr starke Konzernperspektive ein. Die Beurteilungen der
Eintrittswahrscheinlichkeiten sowie der finanziellen Auswir-
kungen werden anhand der Klassifizierungen aus der darge-
stellten Matrix (,,Risikoklassifizierung*) vorgenommen. Bei der
Bewertung des finanziellen Risikos und den dahinter liegenden
potenziellen Schadenshdhen geht GaTEwAy, wenn nicht anders
beschrieben, immer von einer potenziellen Netto-Schadens-
hoéhe aus, die eine von GaTEwAy definierte Gegenmafinahme
und ihre Effekte bereits in die Berechnung einbezieht.

3.2.1 IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN
Transaktionsrisiko

Flr caTEwaAy als deutschlandweit tdtigen Entwickler von
Wohnimmobilien in den Top-9-Standorten und ausgewdhlten
wachstumsstarken Regionen sind die Akquisition neuer Bau-
grundstiicke und Entwicklungsprojekte sowie die teilweise
Verduferung abgeschlossener Projekte integrale Bestand-
teile der Geschaftstdtigkeit. Zukilinftig wird die Gesellschaft
auch Wohnimmobilien fiir den eigenen Bestand errichten
(build-to-hold). Durch Verkauf von Entwicklungsprojekten
generiert die Gesellschaft den wesentlichen Teil ihrer Ge-
samtleistung. Kommen geplante Verkaufstransaktionen nicht
zustande, kdnnen daraus fiir die Gesellschaft einerseits nicht
geplante Folgekosten und andererseits Ausfdlle geplanter
Ertrage resultieren. Im Falle des Nichtzustandekommens ge-
planter Ankdufe von Baugrundstiicken oder Entwicklungs-
projekten kann sich zudem das Ertragspotenzial der Gesell-
schaft reduzieren.

Im Zusammenhang mit Kaufvertrdgen kénnen Risiken ent-
stehen, wenn vertragliche Verpflichtungen nicht eingehalten
werden oder es zu Forderungsausfdllen kommt, die wieder-
um Kosten fiir die Riickabwicklung der betreffenden Vertrage
sowie Zinsschaden aufgrund verspateter Liquiditatszugdnge
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 wahrend des An-
kaufsprozesses entstandenen Kosten zu tragen hat.

Vor dem Hintergrund der anhaltenden Coronavirus-Pande-
mie ist es mdoglich, dass sich geplante Transaktionen verzo-
gern oder nicht in der vorgesehenen Weise abgewickelt wer-
den kénnen. Hierdurch kann es dazu kommen, dass geplante
Ertrage entfallen oder erst zu einem spateren Zeitpunkt als
erwartet realisiert werden kénnen. Um Transaktionsrisiken zu
vermeiden bzw. zu minimieren, hat GATEwAY interne Regeln
fur die Durchfiihrung von Due-Diligence-Priifungen im Zuge
von Immobilienakquisitionen sowie detaillierte Ankaufskrite-
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rien festgelegt und wird von einem erfahrenen Management
geleitet, das in einem engen Austausch mit anderen Markt-
teilnehmern wie Bewertern, Maklern etc. steht. Beziiglich der
Transaktionsrisiken geht der Vorstand derzeit allgemein von
einer unwahrscheinlichen bis moglichen Eintrittswahrschein-
lichkeit aus, wobei die Entwicklungen durch die Coronavirus-
Pandemie noch nicht vollstandig abschlieflend eingeschatzt
werden kdnnen. Sollten sich die entsprechenden Risiken ma-
nifestieren, wiirde dies zu geringen finanziellen Auswirkungen
fur das Unternehmen fiihren.

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 {ibliche 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 mdglichen 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. nachvermietet wer-
den kann. Mietpreise unterliegen konjunkturellen Schwankun-
gen und Marktzyklen, die sich zum einen auf die Nachfrage
nach Mietfldchen sowie zum anderen auf das Niveau der
Marktmieten auswirken. Dies kann zu einem Riickgang der
Vermietungsquote und damit zu einer Verminderung der
Mieterldse flihren. Der Vorstand der GaTEwAy erachtet die Ein-
trittswahrscheinlichkeit des Vermietungsrisikos furr das aktuel-
le Vermietungsportfolio des Unternehmens als unwahrschein-
lich und die potenzielle Schadenshohe als nicht wesentlich.
Jedes Standing Asset wird einmal im Jahr von einem externen
Gutachter bewertet. Es besteht aber das Risiko, dass dieser er-
mittelte Fair Value iber einem potenziellen Verkaufspreis liegt
und ein Verkauf zu einem Verlust fiihrt. Zudem besteht das
Risiko, dass flir die zum Verkauf geplanten Assets kein Inves-
tor gefunden wird. Derzeit wird die Eintrittswahrscheinlichkeit
als unwahrscheinlich und die potenzielle Schadenshdhe nach
Gegenmafinahmen als nicht wesentlich eingeschatzt.

Umwelt- und Altlastenrisiko

Im Rahmen des Erwerbs von Liegenschaften ist das Unter-
nehmen Risiken ausgesetzt, die darin bestehen, dass auf der
Grundlage geltender gesetzlicher Regelungen Aufwendungen
zur Abwendung von Gefahren fiir die &ffentliche Sicherheit
und Ordnung entstehen, wenn Altlasten beim Erwerb der
Liegenschaften nicht oder nicht hinreichend bekannt waren
oder wenn es im Rahmen von Projektentwicklungen zu unvor-
hergesehenen Beeintrachtigungen der Umwelt oder potenzi-
ellen Gefahrdungen der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung
kommt. Sollte sich ein Umwelt- oder Altlastenrisiko manifes-
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tieren, kann dies erhebliche Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der GaTEwAY haben. Die bei
den Projektentwicklungen und erworbenen Liegenschaften
von GATEWAY von externen Sachverstdndigen durchgefiihrten
intensiven Priifungen auf Kontamination und andere Gefah-
ren weisen aktuell auf einen unwahrscheinlichen Eintritt von
Umwelt- und Altlastenrisiken hin, die vom Vorstand mit mitt-
lerem finanziellen Risiko eingeschatzt werden.

Projektentwicklungsrisiko

Im Zusammenhang mit den von GATEWAY realisierten Projekt-
entwicklungen ergibt sich eine Reihe von spezifischen Risi-
ken. Diese bestehen zum einen darin, dass das Unternehmen
bei der Realisierung seiner Projekte auf externe Lieferanten,
Dienstleister und sonstige Vertragspartner angewiesen ist.
Infolge einer starken Nachfrage nach Bauleistungen kann es
zu einer Verknappung der entsprechenden Kapazitdten kom-
men mit der Folge, dass Planungs- oder Bauleistungen nicht
planmafig erbracht werden kdnnen. Zum anderen kann es
bei den erforderlichen Genehmigungsverfahren zu Verzoge-
rungen, Auflagen oder gar zur Versagung der notwendigen
Genehmigung kommen, was die Realisierung eines Projekts
verzogern oder infrage stellen und zusatzliche Kosten bis hin
zum Ausfall der geplanten Ertrdge aus dem Projekt verursa-
chen kann. Dartiiber hinaus kann es wahrend der Realisierung
eines Projektes zu Verzbgerungen des Baubeginns oder der
Fertigstellung sowie zu Baukostensteigerungen kommen, die
sich nicht tiber den VerdufRerungspreis kompensieren lassen.
Projektentwicklungsrisiken kénnen eine hohe Auswirkung auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der GATEWAY haben.
Vor diesem Hintergrund flihrt GATEWAY im Zusammenhang
mit der Kalkulation und dem Controlling der Projekte regel-
maRig Sensitivitatsanalysen durch, in denen die Auswirkun-
gen moglicher Baukostensteigerungen untersucht und geeig-
nete Gegenmafinahmen zur Kompensation gepriift werden.
Beim Ankauf werden alle Projektentwicklungen grundsatzlich
einzeln bewertet und analysiert. Der Vorstand wird in die Kos-
ten- und Terminkontrolle jeder einzelnen Projektentwicklung
iber den gesamten Projektzeitraum eng eingebunden. Auf
Basis dieser engmaschigen Priifung sieht der Vorstand beim
aktuellen Projektportfolio von GATEwAY nur ein mogliches
Projektentwicklungsrisiko, welches im Falle seines Eintretens
jedoch nach Durchfiihrung von Gegenmafinahmen geringe
finanzielle Auswirkungen haben kdnnte.

KfW Forderungen

Am 24. Januar 2022 hatte die Bundesregierung die Bewilli-
gung von Antrdgen nach der Bundesforderung fir effizien-
te Gebdude (BeG) der KfW mit sofortiger Wirkung gestoppt.
Betroffen waren die drei KfW Programmbereiche Effizienz-
haus/Effizienzgebdude 55 im Neubau (EH/EG55), Effizienzhaus/
Effizienzgebdude 40 im Neubau (EH/EG40) sowie Energetische
Sanierung. Nicht betroffen waren die Bec-Férderprogramme
der BAFA, die unverdndert fortgefiihrt werden. Als Grund fir
den Stopp der Programme nannte die Bundesregierung die

im Monat Januar stark gestiegene Zahl von Antragen, deren
kumulierte Férdersumme die jeweils bereitgestellten Mittel
deutlich Uberstiegen hdtten. Fiir die Forderung von eH40-
Neubauten wurde eine Neuaufstellung des Programms ange-
kiindigt. Die Sanierungsférderung wurde am 22. Februar 2022
wieder aufgenommen. Die Férderbedingungen fiir Sanie-
rungsmafinahmen blieben unverdndert. Vorgesehen ist, die
grofie Novelle des Bundesprogramms fiir energieeffiziente
Gebdude im Sommer 2022 vorzulegen. Ab 2023 soll dann das
gesamte Programm fiir energetisches Bauen und Wohnen
neu aufgestellt sein.

Von den derzeitigen Anderungen der Bundesregierung ist
GATEWAY nicht direkt betroffen und das Risiko wird aktuell als
unwahrscheinlich mit geringen finanziellen Auswirkungen be-
wertet.

3.2.2 UNTERNEHMENSSPEZIFISCHE RISIKEN
Finanzierungsrisiko

Beim Ankauf von neuen Baugrundstiicken und bei der Realisie-
rung von Projektentwicklungen setzt GATEWAY in branchentib-
licher Weise und in signifikanten Volumina Fremdkapital ein.
Die Verfligbarkeit von Fremdkapital und die Konditionen, zu
denen dieses aufgenommen werden kann, hdngen 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 kdnnen im Zusammenhang mit
Fremdfinanzierungen Risiken auftreten, wenn in Finanzie-
rungsvertragen festgeschriebene Vereinbarungen nicht ein-
gehalten werden kénnen. Vor dem Hintergrund der aktuellen
Coronavirus-Pandemie wére es zudem mdglich, dass Banken
und andere Finanzierungspartner aufgrund von internen Risi-
koneubewertungen und Anpassungen ihrer Finanzierungspo-
litik Ianger als bisher benétigen, um Finanzierungsanfragen zu
priifen und dariiber zu entscheiden. Dies k&nnte zu einer Ver-
zbgerung von Grundstiicksankdufen oder Fertigstellungen
von Projekten flihren, fiir die die betreffenden Fremdkapital-
mittel eingesetzt werden sollen. Fiir den Fall, dass es aufgrund
der Coronavirus-Pandemie zu einer ldnger anhaltenden Re-
zession mit entsprechenden negativen Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die Finanzbranche
kommt, waren auch Ausfélle von Banken oder anderen Finan-
zierungspartnern mdglich. Finanzierungsrisiken kdnnen sehr
hohe Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage der GaTEwAY und im Extremfall sehr grofie finanzielle
Auswirkungen haben. GATEwAY begegnet diesen Risiken mit
einer Fortfiihrung der Diversifizierung seiner Finanzierungs-
instrumente und -quellen. Die Eintrittswahrscheinlichkeit von
Finanzierungsrisiken wird vom Vorstand derzeit als unwahr-
scheinlich eingeschdtzt und er sieht unter Beriicksichtigung
der von GATEWAY gesetzten MaRnahmen keine wesentlichen
finanziellen Auswirkungen.



Liquiditatsrisiko

Kénnen Zahlungsverpflichtungen des Unternehmens mangels
Liquiditdt nicht termingerecht erfiillt werden, so kann dies
sehr hohe negative Auswirkungen auf die Geschaftstdtigkeit
und auf die wirtschaftliche Situation des Unternehmens ha-
ben. Die Uberwachung der Liquidititsentwicklung und die
Liquiditdtssteuerung stehen daher im Rahmen der gesamten
Unternehmenssteuerung besonders im Fokus. Auf der Grund-
lage dieser kontinuierlichen Uberwachung und Steuerung der
Liquiditdtssituation sieht der Vorstand unter Ber{icksichtigung
von Gegenmafinahmen Liquiditatsrisiken als unwahrscheinlich
an und bewertet die finanziellen Auswirkungen somit als nicht
wesentlich.

Steuerrisiko

Steuerliche Risiken kénnen zum einen daraus resultieren, dass
steuerlich relevante Sachverhalte unberticksichtigt geblieben
oder fehlerhafte Steuerunterlagen eingereicht worden sind,
zum anderen kdnnen sie das Ergebnis von Anderungen in der
Steuergesetzgebung sein. Daraus kdnnen sich fiir die Gesell-
schaft hohere Steuerbelastungen und damit zusatzliche Liqui-
ditatsabfllisse ergeben. Zudem konnen verdnderte steuerliche
Rahmenbedingungen fiir das Unternehmen oder fiir dessen
potenzielle Kunden dazu fiihren, dass das operative Geschdft
der Gesellschaft erschwert wird oder weniger wirtschaftlich
ist. Zur Steuerung der entsprechenden Risiken analysiert das
Management regelmdfiig in Abstimmung mit den steuerlichen
Beratern des Unternehmens 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 konnten derartige Risiken geringe finanzielle
Auswirkungen auf das Unternehmen haben.

Risiken aus Veroffentlichungspflichten und
Insiderverboten

Aufgrund ihrer Kapitalmarktorientierung unterliegt GATEWAY
gesteigerten Publikationspflichten und den Regularien zu
Insiderverboten. Verletzung von Publikationspflichten und
Insiderverboten kénnen zu erheblichen Sanktionen der Auf-
sichtsbehdrden fiihren. Die Eintrittswahrscheinlichkeit wird
vom Vorstand aktuell als moglich bewertet; im Falle ihres
Eintretens konnten derartige Risiken nach Gegenmafinahmen
geringe finanzielle Auswirkungen auf das Unternehmen haben.

Gesetzgebungsrisiko

Die Geschaftstdtigkeit von GaTEwAY wird durch Verdnderun-
gen der gesetzlichen Rahmenbedingungen und relevanter Vor-
schriften beeinflusst. Dies betrifft insbesondere das Baurecht
und das Bauplanungsrecht, aber auch rechtliche Vorschriften
fuir andere, damit mehr oder weniger eng zusammenhdngende
Bereiche wie beispielsweise den Brandschutz oder den Um-
weltschutz. Verdnderungen der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen in diesen Bereichen konnen fiir die GaTEwAY zu hdheren
Aufwendungen oder geringeren Ertrdgen flihren. In diesem
Fall rechnet der Vorstand mit geringen Auswirkungen auf die
finanzielle Situation des Unternehmens, die Eintrittswahr-
scheinlichkeit wird jedoch derzeit als mdéglich bewertet.
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Einige der von GATEWAY entwickelten Projekte umfassen auch
das Redevelopment von unter Denkmalschutz stehenden Ge-
bduden. Den im Vergleich zu einer nicht-denkmalgeschiitzten
Immobilie hohen Sanierungskosten stehen steuerliche Ver-
glinstigungen gegenliber. Der Vorstand sieht in diesem Zu-
sammenhang aktuell keine nennenswerten Risiken.

Ein spezifisches Gesetzgebungsrisiko bestand bis Marz 2021 in
Berlin, wo das Abgeordnetenhaus nach einer breiten &ffent-
lichen 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 fiir fiinf Jahre vorsieht. Mit
Beschluss vom 25. Mdrz 2021 hat das Bundesverfassungsge-
richt den Berliner Mietendeckel fiir verfassungswidrig erkldrt.
Es bestehen seitdem Bestrebungen, den auf Landesebene ge-
scheiterten Mietendeckel auf Bundesebene durchzusetzen.
In den Koalitionsvertrag der neuen Bundesregierung wurden
insofern Regelungen zur Mietpreisbegrenzung aufgenom-
men, die in ihrer Scharfe jedoch deutlich hinter dem Berliner
Mietendeckel zuriickbleiben, sodass der Vorstand durch die
Entwicklung zwar ein mdgliches Risiko fiir seine Geschdftsta-
tigkeit sieht, jedoch mit keinen wesentlichen finanziellen Aus-
wirkungen rechnet.

Personalrisiko

Der wirtschaftliche Erfolg von GATEwAY hdngt in starkem
Mafle von der Verfligbarkeit einer ausreichenden Zahl ent-
sprechend qualifizierter Fach- und Fiihrungskrafte ab. Es
besteht insofern das Risiko, dass Unternehmensziele nicht
erreicht werden kdnnen, wenn Mitarbeiterinnen oder Mit-
arbeiter flir langere Zeit krankheitsbedingt ausfallen oder das
Unternehmen verlassen bzw. nicht in ausreichendem Mafie
Nachwuchskréfte gewonnen und freie Stellen neu besetzt
werden kdnnen. Die Ausbreitung und die Folgen des neuarti-
gen Coronavirus (SARS-CoV-2) haben dazu gefiihrt, dass viele
Unternehmen auch in Deutschland Dienstreisen einschran-
ken und ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die Arbeit
im Homeoffice empfehlen, um einer weiteren Verbreitung des
Virus vorzubeugen. Bei nachgewiesenen Erkrankungen von
Beschéftigten gibt es bereits Félle, wo Uber die Belegschaft
ganzer Abteilungen oder sogar ganzer Unternehmen haus-
liche Quarantdne angeordnet wurde. GATEWAY wére fiir einen
derartigen Ernstfall gut geristet. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter von GaTEwAy verfiigen tiber Diensthandys und
Laptops und das Unternehmen hat eine moderne Arbeitsin-
frastruktur eingerichtet (z.B. Videokonferenz-Software), die
einem Grofiteil der Belegschaft eine Arbeit im Homeoffice
auch kurzfristig ermdglicht. Sollte es in gréflerem Umfang zu
krankheitsbedingten Ausféllen kommen, kénnte dies jedoch
auch zur Verzdgerung in der Akquisitionstdtigkeit sowie bei
der Realisierung laufender Projektentwicklungen fiihren. Ins-
gesamt geht der Vorstand vor diesem Hintergrund von einer
unwahrscheinlichen Eintrittswahrscheinlichkeit und geringen
finanziellen Auswirkungen eventueller Personalrisiken fiir das
Unternehmen aus.
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Prozessrisiko

Es besteht grundsétzlich das Risiko, dass GaTEway im Rahmen
ihrer Geschdftstatigkeit rechtliche Auseinandersetzungen zu
fihren hat. Dadurch kdnnen zusatzliche Aufwendungen fiir
Rechtsberatung, Gerichtskosten, Bufigelder oder Vergleiche
anfallen.

Zum Ablauf des Berichtsjahres waren keine Rechtsstreitigkei-
ten anhangig, bei denen GATEwAY Partei ist.

Imagerisiko

Bei ihren geschaftlichen 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 schadigen und seine geschaftlichen Aktivitdten negativ
beeinflussen kdnnten. Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines
Imagerisikos wird derzeit als unwahrscheinlich bewertet; die
moglichen finanziellen Auswirkungen werden insgesamt als
nicht wesentlich bewertet.

iIT-Risiko

Im Rahmen der Geschdftstdtigkeit 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 1T-Systeme nicht in der vorgesehenen Weise
nutzbar sind. Die potenzielle Schadensh&he des Risikos vor
Durchfiihrung von Mafinahmen wird als sehr hoch, der Ein-
tritt dessen jedoch als unwahrscheinlich eingestuft. Durch
ein jahrlich stattfindendes 1T-Audit werden Soll-Ist-Verglei-
che vorgenommen und spezifische Mafinahmen abgeleitet,
sodass nach Ma3nahmen von einer nicht wesentlichen Scha-
densh&he ausgegangen wird.

3.2.3 GESAMTEINSCHATZUNG DER RISIKOLAGE

Der Vorstand der GATEWAY sieht derzeit keine den Bestand des
Unternehmens oder seine Geschdftstatigkeit wesentlich ge-
fahrdenden Einfliisse aus den vorgenannten Risiken oder aus
deren Gesamtheit und schatzt die Risikolage im Vergleich zum
vorangegangenen Geschaftsjahr vor dem Hintergrund der Co-
ronavirus-Pandemie und deren noch nicht endgiiltig absehba-
ren Auswirkungen als gleichbleibend ein. Die grundsdtzlichen
Einschatzungen der Entwicklungen in den GaTEway-Fokusstdd-
ten betreffend Bevélkerungsentwicklung, Nachfrageiiberhang
sowie der Zinsentwicklung haben sich nicht verédndert, aller-
dings kénnen Ausmaf und Auswirkungen der Coronavirus-
Pandemie weiterhin nicht abschlieend auf den Geschifts-
verlauf eingeschdtzt werden. Die gegenwadrtige Situation der
Wirtschaft und der Gesellschaft ist von erheblicher Unsicher-
heit gepragt, welche eine verldssliche Prognose unmdglich
macht. Zu unsicher sind die Dauer der Pandemie sowie die

zu erwartenden Auswirkungen einer moglichen Wirtschafts-
krise. Bedingt durch die Erkenntnisse der Coronavirus-Pan-
demie beabsichtigt die Gesellschaft, zukiinftig vermehrt den
Fokus nur noch auf die Entwicklung von Wohnimmobilien
zu legen. Nach dem Stichtag 31. Dezember 2020 wurde die
strategische Weiterentwicklung hin in Richtung Wohnimmo-
bilien bei GaTEwAY weiter vorangetrieben. Am 03. Februar
2021 wurde per Ad-hoc-Mitteilung bekanntgegeben, dass das
Unternehmen einen Anteilskaufvertrag tiber samtliche Aktien
der Development Partner AG sowie ihre Geschaftsanteile an
drei weiteren Projektgesellschaften abgeschlossen hat. Damit
kommunizierte GATEWAY, dass die Gesellschaft ihre Aktivitaten
im Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® aufgibt und
sich in Zukunft nur auf den Bereich Wohnimmobilien kon-
zentriert. Aufgrund einer notwendigen, aber nicht erfolgten
Gesellschafterzustimmung verbleiben jedoch drei Gewerbe-
immobilienentwicklungen in Berlin weiterhin im Besitz von
GATEWAY und werden tiber den Zeitablauf verkauft.

3.2.4 CHANCENBERICHT

GATEWAY ist einer der Uberregional aktiven Entwickler von
Wohnimmobilien in Deutschland und fokussiert sich zukiinftig
auf die Projektentwicklung von Wohnimmobilien bundesweit
in den Top-9-Standorten und wachstumsstarken Regionen.
Die regionale Prasenz an unterschiedlichen Standorten in-
nerhalb Deutschlands bietet die Chance, auf Nachfragever-
anderungen an bestimmten Standorten flexibler zu reagieren
als dies bei einer stdrkeren regionalen Konzentration mog-
lich wére. Die starke soziodemografische und wirtschaftliche
Wachstumsdynamik der Top-9-Stddte Deutschlands bietet
die Chance, dass die Nachfrage nach den Immobilientypen,
die GATEWAY in diesen Stddten entwickelt, weiter ansteigt. Die
Wohnungsmdrkte in den GATEwayv-Fokusstddten (A-Stadte
plus Augsburg, Dresden, Leipzig, Mannheim und Chemnitz)
entwickelten sich im Jahr 2021 hinsichtlich Angebotsmieten
und Leerstand positiv. Auch der Beschaftigungszuwachs liegt
in den A-Stddten deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt (na-
here Ausfiihrungen dazu im Marktkapitel). Bei der Akquisition
neuer Grundsttlicke und bei der Vermarktung seiner Projekt-
entwicklungen profitiert das Unternehmen von den Chancen,
die sich aus dem guten Marktzugang ergeben, der auf dem
umfangreichen Netzwerk, der Marktkenntnis und der lang-
jahrigen Erfahrung seines Managements und seiner Fach- und
Fuhrungskréfte beruht. Dies gilt auch fiir die marktgerechte
Konzeption und Realisierung der einzelnen Projekte und de-
ren Zuschnitt auf die Angebots- und Nachfragesituation in den
jeweiligen lokalen Markten. Im Finanzierungsbereich ergeben
sich dartiber hinaus Chancen durch die sich zuletzt abzeich-
nende weitere Verldngerung der Niedrigzinsphase, die weiter-
hin sehr giinstige Fremdfinanzierungsmdglichkeiten erwarten
ldsst. Als bérsennotiertem Unternehmen bieten sich aTeway
darliber hinaus Chancen zur Eigen- und/oder Fremdkapitalfi-
nanzierung tber den Kapitalmarkt. Dabei kann insbesondere
durch die weitere Stdrkung der Eigenkapitalbasis im Wege



von Kapitalerhdhungen eine bessere Bonitdt im Vergleich zu
jenen Unternehmen erreicht werden, denen diese Moglichkeit
mangels Borsennotierung nicht zur Verfligung steht. Dies wie-
derum erleichtert den Zugang zu Fremdkapitalfinanzierungen
bzw. erlaubt es, diese zu glinstigeren Konditionen aufzuneh-
men. Die Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie auf die
Konjunktur - bis hin zu krisenhaften und rezessiven Entwick-
lungen - bieten fiir die caTEwAy die Chance, dass sich im Be-
reich der Immobilien- und Grundstiicksakquisition auch neue
Moglichkeiten am Beschaffungsmarkt ergeben. Durch wirt-
schaftliche Schwierigkeiten anderer Unternehmen kdnnen
sich gegebenenfalls Chancen er6ffnen, Immobilien in beson-
ders attraktiven Lagen oder zu besonders giinstigen Konditio-
nen zu erwerben. Zudem kann die von der Pandemie gepragte
gesamtwirtschaftliche Entwicklung dazu flihren, dass der An-
stieg der Kaufpreise in bestimmten lokalen Immobilienmérk-
ten bzw. Immobilienmarktsegmenten geddmpft wird bzw. das
Preisniveau stagniert oder sogar nachgibt. Dies bote ebenfalls
die Chance, Immobilien zu glinstigeren Preisen als urspriing-
lich angenommen zu erwerben.

LAGEBERICHT
Risiken- und Chancenbericht
Prognosebericht

4. PROGNOSEBERICHT
4.1 ZIELERREICHUNG 2021

Im Lagebericht 2020 prognostizierte der Vorstand fiir das
Jahr 2021 ein Ergebnis vor Steuern (EBT) in einem mittleren
zweistelligen Millionenbereich. Das Ergebnis vor Steuern (BT)
sei insbesondere von der Durchfiihrung von Ausschiittungen
wesentlicher Tochterunternehmen abhangig.

Fir das Geschdftsjahr 2021 erzielte die Gesellschaft ein nega-
tives Ergebnis vor Steuern (eBT) in H&he von -5.8 Mio. € und
konnte damit die Prognose nicht erfillen.

Die im letzten Jahr erwarteten Ausschiittungen der wesent-
lichen Tochterunternehmen konnten im Geschéftsjahr nur in
Hohe von 1,0 Mio. € realisiert werden. Auferdem mussten,
aufgrund voraussichtlich dauerhafter Wertminderung, Finanz-
anlagen in Héhe von 1,9 Mio. € und Forderungen gegeniiber
verbundenen Unternehmen in Hohe von 4,0 Mio. € Wertbe-
richtungen ergebniswirksam erfasst werden.

4.2 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
2022

4.2.1 MARKTUMFELD/
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Im Jahr 2021 erholte sich die deutsche Volkswirtschaft lang-
sam von der Rezession im Vorjahr. Nach einer zehnjdhrigen
Wachstumsphase war das preis-, saison- und kalenderberei-
nigte Bruttoinlandsprodukt (8IP) laut Statistischem Bundes-
amt (Destatis) im Jahr 2020 pandemiebedingt um 4,9% zu-
riickgegangen, verzeichnete im Berichtsjahr aber wieder ein
Plus von 2,8%.

Im Januar 2022 gab das Konjunkturbarometer des Deut-
schen Instituts fiir Wirtschaftsforschung (oiw Berlin) leicht
nach. Der Indexstand war bereits vom dritten zum vierten
Quartal 2021 von 106,7 auf 100,9 Punkte gesunken. Fiir das
erste Quartal 2022 gab der Index leicht auf 99,5 Punkte nach.
Der Grund ist im Wesentlichen die sich stark verbreitende
Omikron-Variante des Coronavirus. Um diese einzudammen,
waren vor allem der Einzelhandel, die Gastronomie und Kul-
turbetriebe spiirbar eingeschrédnkt. Gleichzeitig scheinen
sich die Materialengpdsse in der Industrie langsam zu |8sen.
In der besonders von Beschaffungsproblemen bei einzelnen
Bauteilen betroffenen Automobilindustrie steigt die Produk-
tion wieder an.
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Die Omikron-Welle scheint Mitte Februar 2022 ihren Hohe-
punkt erreicht zu haben. Aufgrund der Impffortschritte und
erfahrungsgemaf durch die mildere Witterungim Friihling ist
mit einem weiteren Abebben der Infektionszahlen zu rechnen.
Die Bundesregierung hatte dazu im Februar bereits weitge-
hende Lockerungsschritte bis in den Marz hinein fiir die kon-
taktintensiven Dienstleister beschlossen. Diese Mafinahmen
dirften die konjunkturelle Erholung laut DIW Berlin begiins-
tigen. Flir das Jahr 2022 wird vom Statistischen Bundesamt
ein Wirtschaftswachstum von 4,6% prognostiziert. Unsicher-
heitsfaktoren sind dabei mehrere geopolitische Spannungen
mit mdglicherweise globalen politischen und wirtschaftlichen
Auswirkungen. Dazu zdhlen zum Beispiel der Ukraine-Konflikt
zwischen Russland und der Nato, die sich iberschneidenden
territorialen Anspriiche im Stidchinesischen Meer und die an-
gespannten chinesisch-amerikanischen Beziehungen, unter
anderem Taiwan betreffend. Die Auswirkungen des Krieges
in der Ukraine auf die Immobilienwirtschaft kénnen aktuell
noch nicht bewertet werden, aber die Zunahme von fliehen-
den Menschen wird die Nachfrage nach Wohnraum vermut-
lich steigen lassen. Auf der anderen Seite werden Lieferketten
weiter erschwert und steigende Rohstoffpreise werden die
Inflation weiter vorantreiben. Der Vorstand erwartet nach
derzeitigem Kenntnisstand hieraus keine negativen Auswir-
kungen auf das operative Geschdft sowie das Geschaftsmo-
dell der Gesellschaft.

In ihrer Winterprognose 2022 geht die Europdische Kommis-
sion davon aus, dass die Eu-Wirtschaft nach 5,3% im Jahr 2021
im Jahr 2022 um 4,0% und im Jahr 2023 um 2,8% wachsen
wird. Im Euro-Wdhrungsgebiet wird ein etwas geringeres
Wachstum von 4,0% im Jahr 2022 und 2,3% im Jahr 2023
prognostiziert. Nachdem das Eu-BiP bereits im dritten Quar-
tal 2021 das Vor-Pandemie-Niveau erreicht hatte, erwartet
die Europdische Kommission, dass bis Ende 2022 alle Mitglied-
staaten diese Marke erreicht haben werden. Aufgrund der zu
Jahresbeginn 2022 stark gestiegenen Energiepreise wurde
die Inflationsprognose angehoben. Laut dem Internationalen
Wiéhrungsfonds (iwF) diirfte das globale Wirtschaftswachs-
tum im Jahr 2021 5,9% betragen haben. Fiir das Jahr 2022 er-
wartet der iwr eine Abschwédchung des Wachstums auf 4,4%.

Getrieben durch hohe Energiepreise erreichte die Teue-
rungsrate im vierten Quartal 2021 mit 4,6% im Euro-Wah-
rungsgebiet ein Rekordniveau. Den Projektionen der Euro-
pdischen Kommission zufolge kdnnte im ersten Quartal 2022
mit 4,8% ein neuer Hochststand erreicht werden. Bis zum
dritten Quartal kdnnte sich der Wert auf tiber 3% einpen-
deln. Erst fiir das vierte Quartal geht die Europaische Kom-
mission von einer Entspannung und einem Riickgang der
Inflation auf 2,1% aus. Im Jahr 2023 kdnnte der langfristige
Zielwert der Europdischen Zentralbank von 2% Inflation un-
terschritten werden. Im Jahresdurchschnitt lag die Inflation
2021 bei 2,6% im Euro-Wahrungsgebiet und bei 2,9% in der
Eu. Im Jahr 2022 dirfte der Wert auf 3,5% im Euro-Wah-
rungsgebiet und auf 3,90% in der Eu steigen, bevor er im Jahr

2023 auf 1,7% beziehungsweise 1,9% zuriickgeht. Ahnlich wie
in der eu erwarten die flihrenden Wirtschaftsinstitute in
einer Gemeinschaftsdiagnose auch fiir Deutschland fiir die
Jahre 2022 und 2023 einen Riickgang der Inflation auf 2,5%
beziehungsweise 1,7%.

Am 24. Januar 2022 hatte die Bundesregierung die Bewilli-
gung von Antrdgen nach der Bundesfoérderung fir effizien-
te Gebdude (BeG) der KfW mit sofortiger Wirkung gestoppt.
Betroffen waren die drei KfW-Programmbereiche Effizienz-
haus/Effizienzgebdude 55 im Neubau (H/EG55), Effizienzhaus/
Effizienzgebdaude 40 im Neubau (EH/EG40) sowie Energetische
Sanierung. Nicht betroffen waren die Bec-Férderprogramme
der BAFA, die unverdndert fortgefiihrt werden. Als Grund fur
den Stopp der Programme nannte die Bundesregierung die
im Monat Januar stark gestiegene Zahl von Antrdgen, deren
kumulierte Fordersumme die jeweils bereitgestellten Mittel
deutlich iberstiegen hatten.

Das fiir den 31. Januar 2022 vorgesehene Auslaufen der EH55-
Neubauférderung wurde damit vorgezogen. Eine Fortfiihrung
beziehungsweise ein gleichwertiges Anschlussprogramm ist
nicht vorgesehen, weil sich zum einen die eH55-Kriterien nach
Auffassung der Bundesregierung mittlerweile als branchen-
weiter Standard durchgesetzt haben und zum anderen die
Kriterien als gesetzlicher Mindeststandard festgeschrieben
werden sollen.

Fur die Férderung von eH4o-Neubauten wurde eine Neuauf-
stellung des Programms angekiindigt. Die Sanierungsforde-
rung wurde am 22. Februar 2022 wieder aufgenommen. Die
Férderbedingungen fiir Sanierungsmafinahmen blieben un-
verdndert.

Die Bundesregierung hat beschlossen, alle rund 24.000 Alt-
antrage, die bis zum Antragsstopp am 24. Januar 2022 einge-
gangen sind, von der KfW nach den bisherigen Programmkri-
terien priifen zu lassen und die férderfahigen zu genehmigen.
Daflir wurden neue Mittel fiir die BeG von rund 9,5 Mrd. €
bereitgestellt.

Vorgesehen ist, die grofRe Novelle des Bundesprogramms fiir
energieeffiziente Gebdude im Sommer 2022 vorzulegen. Ab
2023 soll dann das gesamte Programm fiir energetisches Bau-
en und Wohnen neu aufgestellt sein.

Im Koalitionsvertrag hat die Bundesregierung das Ziel formu-
liert, jedes Jahr 400.000 neue Wohnungen zu bauen, davon
100.000 Sozialwohnungen. Fiir die im Friihjahr 2022 begin-
nende Umsetzung wurde ein ,,Biindnis bezahlbarer Wohn-
raum‘ angekiindigt. Fiir den sozialen Wohnungsbau stehen
wie in den Vorjahren Mittel in Hohe von 1 Mrd. € jahrlich be-
reit. Eine entsprechende Verwaltungsvereinbarung mit den
Landern ist in Arbeit. Eine weitere Milliarde will der Bund den
Landern 2022 zur Verfligung stellen, um klimagerechten so-
zialen Wohnraum zu schaffen. Ferner sieht der Koalitionsver-
trag vor, eine neue Wohngemeinnliitzigkeit einzufiihren.



Zudem soll fur den freifinanzierten Mietwohnungsneubau die
lineare Abschreibung von 2% auf 3% angehoben werden. Se-
rielles Bauen und die Digitalisierung bei der Planung, zum Bei-
spiel durch digitale Bauantrage, sollen zu Kostensenkungen
im Wohnungsneubau beitragen. Das geplante Baulandmobili-
sierungsgesetz soll Kommunen ein Vorkaufsrecht auf Bauland
einrdumen und eine entsprechende gesetzliche Regelungen
entfristen.

Am 24. Februar 2022 hat die Russische Foderation die mili-
tarische Auseinandersetzung mit der Ukraine eskaliert und
Uber die Ostukraine ausgedehnt. Das gesamte Territorium
der Ukraine wurde dabei angegriffen. Die Lander der Euro-
pdischen Union und weitere Staaten, unter anderem auch die
usA, haben daraufhin weitreichende Sanktionen gegen rus-
sische Institutionen und Personen verhdngt. Die wirtschaft-
lichen MaRnahmen betreffen unter anderem den Finanzsek-
tor und den Energiesektor. Kurz nach Beginn des russischen
Angriffs reagieren die Kapital- und Aktienmdrkte weltweit
und der amerikanische s&p 500, der europdische EuroStoxx
50 als auch der deutsche pax gaben zundchst nach. Die wei-
tere Entwicklung der geopolitischen Krise bleibt abzuwar-
ten. Insbesondere ihre Auswirkungen auf das Wachstum in
Deutschland und sperziell die Energiepreise sind mit hohen
Unsicherheiten behaftet.

4.2.2 SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Das Statistische Bundesamt hat im Juli 2019 eine Prognose
zur Bevolkerungsentwicklung in Deutschland herausgegeben,
die drei verschiedene Varianten vorstellt. Variante 1 zeigt fiir
die Vorausberechnung der Bevolkerungszahl eine modera-
te Entwicklung der Geburten und der Lebenserwartung bei
niedriger Nettozuwanderung. Die Einwohnerzahl in Deutsch-
land wiirde gemaf dieser Variante bis zum Jahr 2060 um rund
8,8 Millionen Einwohner auf einen Stand von circa 74,4 Mil-
lionen zurlickgehen. Die Variante 2 zeigt eine moderate Ent-
wicklung der Geburtenrate, der Nettozuwanderung und der
Lebenserwartung. Dies wiirde bis zum Jahr 2060 zu einem
geringeren Riickgang der Bevolkerung auf knapp 78,2 Millio-
nen Einwohner fiihren. Variante 3 geht von einer moderaten
Entwicklung der Geburtenzahl und der Lebenserwartung
bei einer hohen Nettozuwanderung aus. Nach einem gema-
Rigten Anstieg der Bevolkerung wiirde die Einwohnerzahl in
Deutschland im Jahr 2060 bei etwa 83 Millionen stagnieren.

Nachdem bereits im Jahr 2020 die Bevdlkerungszahl in
Deutschland erstmals seit 2011 nicht weiter angestiegen war,
haben Ende 2021 nach einer ersten Schatzung des Statistischen
Bundesamtes (Destatis) 83,2 Millionen Menschen in Deutsch-
land gelebt. Das waren etwa so viele wie Ende 2020 und Ende
2019. Zwar stieg die Zahl der Geburten, doch stand diesen
eine ebenfalls steigende Zahl an Sterbefillen gegeniiber. So-
mit ibertrafen die Sterbefdlle erneut die Zahl der Geburten.
Diese Liicke konnte jedoch durch die gestiegene Nettozuwan-
derung geschlossen werden. 2020 war die Nettozuwanderung
noch gesunken. Laut der mittleren Prognose (Variante 2) des
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Statistischen Bundesamtes soll die Bevélkerungszahl bis 2030
auf etwa 83,3 Millionen und damit im Vergleich zu Ende 2021
um rund 100.000 Einwohner oder um etwa 0,1% ansteigen.

Dabei wird weiterhin von einem tiberdurchschnittlichen Be-
vilkerungsanstieg in den Stadten ausgegangen. So soll Berlin
ausgehend vom Bevdlkerungsstand im Jahr 2020 bis 2030 um
4,1% wachsen, Leipzig im selben Zeitraum sogar um 6,4%. Al-
lerdings sind die Prognosen flir 2030 vor dem Jahr 2020 und
damit vor der Coronavirus-Pandemie erstellt worden.

Nach der Prognose des Statistischen Bundesamtes vom
30. September 2021 zur Veranderung der Altersgruppen
setzt sich die Alterung der Bevdlkerung mit hoher Dynamik
fort. Demnach wird der Anteil der tiber 67-Jdhrigen bis 2035
um 22% ansteigen. Die Zahl der Pensiondre wird zwischen
2020 und 2035 demnach von 16 Millionen auf voraussichtlich
20 Millionen anwachsen.

Trotz weitgehend stabiler Bevdlkerungszahlen wird die An-
zahl der privaten Haushalte nach den Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes von 41,4 Millionen im Jahr 2020 auf
42,6 Mio. im Jahr 2040 steigen. Zu den Ursachen gehdren
unter anderem der Riickgang bei den Eheschlieftungen und
Geburten, die zunehmenden Partnerschaften mit getrenn-
ten Wohnsitzen, die fortschreitende demografische Alterung
verbunden mit der Verbesserung der gesundheitlichen Ver-
fassung dlterer Menschen, die langer einen eigenstandigen
Haushalt fiihren kdnnen, und steigende Anforderungen an
berufliche Mobilitat, die den Trend zu kleineren Haushalten
férdert. Den Prognosen zufolge werden die Einpersonen-
haushalte zwischen 2020 und 2040 von 17,3 Millionen auf
19,3 Millionen zunehmen, wéhrend sich die Zahl der Zweiper-
sonenhaushalte von 14,0 Millionen auf 14,1 Millionen erhdhen
wird. Haushalte mit drei oder mehr Personen werden von
10,1 Millionen auf 9,2 Millionen zuriickgehen.

4.2.3 ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE

Auch 2022 werden die Aktivitdten auf den deutschen Immo-
bilienmdrkten von der Coronavirus-Pandemie geprégt. Trotz
hoher Inzidenzen scheint sich bei der Pandemiebekdampfung
eine gewisse Entspannung abzuzeichnen. Erste Lockerungen
sind umgesetzt und die Aufhebung weiterer Einschrankungen
wurde angekiindigt. Dadurch werden nun wieder die mittel-
und langfristigen Effekte auf die Immobilienmarkte deutlicher
zutage treten.

Uber alle Segmente der Immobilienmirkte wird das Thema
Nachhaltigkeit von den Marktteilnehmern in konkrete Maf3-
nahmen zu berflihren und die Effekte exakt zu messen sein.
Daftir hat die Eu eine Nachhaltigkeitstaxonomie festgelegt,
die die Bereiche Umwelt, Soziales und Unternehmensfiih-
rung (Environmental, Social, and Corporate Governance -
kurz esg) umfasst. Die Taxonomie soll dazu beitragen, Kapi-
talstrédme stdrker in nachhaltige Anlagen zu lenken. Sie hilft
damit, den European Green Deal umzusetzen, mit dem die Eu
bis zum Jahr 2050 klimaneutral werden soll.
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Unter die Regularien fallt auch die Anlageklasse Immobilien.
Bei Neubauprojekten sind die strengeren Anforderungen be-
reits in der Projektierung umsetzbar und mittlerweile Stan-
dard. Doch die Neubauquote ist vergleichsweise gering, so-
dass die Umsetzung der Mafinahmen allein im Neubau nicht
ausreicht. Fir das Erreichen der esG-Ziele im gesamten Ge-
baudesektor sind in Deutschland umfangreiche, hauptsach-
lich energetische Sanierungen des Bestands unabdingbar.

Im Deutschland Real Estate Market Outlook 2022 konstatiert
cBRe vor allem bei Kapitalsammelstellen, bdrsennotierten
Unternehmen und Immobilien finanzierenden Banken h&here
Anspriiche an die esG-Konformitdt der Gebdude. Gleichzei-
tig sind auch die Nutzer zunehmend sensibilisiert und haben
wachsende Anforderungen an nachhaltige Fldchen. Diese er-
hohte Nachfrage flihrt zu steigenden Investmentaktivitdten
im Projektsegment, wo Forward Deals einen wachsenden An-
teil haben.

CBRE erwartet, dass die Immobilienmarkte in Deutschland kor-
respondierend mit dem gesamtwirtschaftlichen Aufschwung
ihre Erholungsphase fortsetzen. Nachdem 2021 aufgrund von
Grofitransaktionen ein Rekordjahr war, rechnet cBre flir 2022
mit einem Transaktionsvolumen von 85 Mrd. €. Damit wiirden
sich die Kdufe und Verkaufe auf dem Niveau der vergangenen
funf Jahre bewegen. Ein héheres Volumen ware seitens der
Investorennachfrage mdglich, doch mangelt es an entspre-
chenden Produkten. Nach Einschdtzung von cBre wird die
Nachfrage nach deutschen Immobilien sowohl bei nationalen
als auch internationalen Investoren ungebrochen hoch blei-
ben. Gefragt sind sichere und nachhaltige Investments insbe-
sondere in den Bereichen Wohnen, Biiro und Logistik.

Biiroimmobilienmarkt

cBre zufolge bleiben Biroimmobilien, insbesondere Core-
und Core-plus Objekte, das Schwerpunktsegment fir insti-
tutionelle Investoren im Gewerbeimmobilienmarkt. In dem
Mafe, wie die Unternehmen unter anderem durch hybride
Arbeitsplatzmodelle und flexible Arbeitszeitldsungen ihre
Mitarbeiter in die Biliros zurlickholen, werden sich auch die
Buromadrkte erholen. Fir Topflichen wird wegen des be-
grenzten Angebots mittelfristig mit héheren Wachstumsra-
ten bei den Spitzenmieten gerechnet.

In Erwartung positiver Nachholeffekte rechnet cBre im Jahr
2022 mit einer kraftigen Erholung des Biirovermietungsmark-
tes sowie steigender Flachennachfrage. Zwar bestehen Unsi-
cherheiten hinsichtlich neuer Varianten des Coronavirus, doch
haben sich viele Unternehmen organisatorisch und technisch
so aufgestellt, dass sie auf gednderte Anforderungen flexibel
reagieren kdnnen. Das physische Biiro wird trotz der stark ge-
stiegenen Bedeutung von Homeoffice und Remote Working
seine Berechtigung im kiinftigen Arbeitsalltag haben. Fir die
Top-Lagen ist cBRE optimistisch, dass das Mietniveau ten-
denziell weiter steigen wird. Der Hauptgrund ist das geringe
Flachenangebot. In den Central Business Districts der Bliro-
metropolen betrdgt die Leerstandsquote teilweise unter 2%.

Angesichts kaum vorhandener Angebotsreserven im Bestand
sind neue Nutzer auf den Neubau angewiesen. Auch die neu-
en, flexibleren Arbeitsplatzmodelle brauchen mitunter ande-
re, moderne und effiziente Flachen. Deshalb kalkulieren die
Projektentwickler fiir die ndchsten Jahre mit einem hohen
Bedarf an Biirofldchen. cBre rechnet mit rund 7,0 Mio.gm
Neubau- bzw. kernsanierten Fldchen, die bis Ende 2024 an
den Markt kommen. Davon sind derzeit bereits 40% vorver-
mietet oder von Eigennutzern absorbiert. Allein 2022 kom-
men voraussichtlich 2,0 Mio. gm neu auf den Markt, die zu
56% vorvermietet sind.

Einzelhandelsimmobilienmarkt

Ebenfalls weiter im Fokus der Investoren stehen Einzelhan-
delsimmobilien mit Schwerpunkt Lebensmittel. Aber auch bei
innerstadtischen Geschaftshausern in Toplage sind die Rendi-
ten bereits wieder riickldufig. Fiir die zweite Jahreshdlfte 2022
erwartet cBRre auch bei Shopping-Centern sinkende Renditen.

Der Einzelhandelsmarkt insbesondere in den Segmenten
Mode, Textilien, Schuhe und Elektrowaren stand schon vor
der Pandemie unter Druck, maf3geblich durch den zunehmen-
den Online-Handel. Durch die Mafinahmen zur Einddmmung
der Coronavirus-Pandemie hat sich diese Entwicklung be-
schleunigt. Gleichwohl gibt es aus Sicht von cBRre auch Ent-
wicklungen, die sich positiv auf den stationdren Einzelhandel
in den Innenstadten auswirken kdnnen. So verharrt die Spar-
quote in Deutschland weiterhin auf hohem Niveau von rund
15%. Gleichzeitig erhdhte sich das Vermodgen der Deutschen
auf nunmehr fast 7,7 Bio. €. Durch staatliche Stiitzungsmaf3-
nahmen wie zum Beispiel Uberbriickungshilfen, Kurzarbeiter-
geld und den Wirtschaftsstabilisierungsfonds sank im Jahr
2021 die Zahl der Insolvenzen im Mode- und Textileinzelhan-
del gegentiber dem Vorjahr. Stabilisierend fiir die Flachen-
nachfrage diirfte sich auch auswirken, dass der Bundesge-
richtshof in einem Grundsatzurteil feststellte, dass Handler,
die pandemiebedingt ihre Ladengeschifte schliefen muss-
ten, Anspruch auf eine Anpassung der Miete haben kénnen.

Wihrend einige Segmente im Einzelhandel unter den Auswir-
kungen der Pandemie erheblich gelitten haben, war nach Er-
kenntnissen von cBRE das Premium- und Luxussegment weni-
ger von einer Zuriickhaltung der Kunden betroffen. In einigen
Bereichen dieses Segments tendierten die Kunden sogar zur
Anschaffung hoherwertiger Produkte. In der Gastronomie
etablieren sich neue Konzepte, die mit deutlich weniger Raum
auskommen. Generell zeichnet sich im Einzelhandel immer
deutlicher ab, dass Verkaufskonzepte, die einen Mix an Ka-
ndlen fir den Kundenzugang anbieten, erfolgreich sind. Zum
einen zeigte sich, dass bei Wiederer&ffnung der stationdren
Ladengeschéfte der Online-Umsatz zuriickging. Zum anderen
stdrkt die innerstddtische Filiale nachweislich das Brand Buil-
ding und unterstitzt dadurch den Online-Umsatz merklich.



Wohnimmobilienmarkt

Im Berichtsjahr war das Wohnsegment durch grofie Konsoli-
dierungen gepragt. Eine vergleichbare Gréfienordnung ist im
Jahr 2022 nicht zu erwarten. cBRE erwartet, dass aufgrund der
stabilen Ertrdge die Nachfrage nach Wohnimmobilien im in-
stitutionellen Segment hoch bleiben wird. Fiir 2022 erwartet
CBRE ein Transaktionsvolumen im institutionellen Wohnsektor
von bis zu 30 Mrd. €. Angesichts des grofien Nachfragetiber-
hangs diirften die Spitzenrenditen in den fiinf gréfiten Stadten
Deutschlands moderat sinken. Insgesamt wird sich die Rendi-
tekompression hin zur Zwei-Prozent-Marke fortsetzen.

Aus Anlegersicht attraktiv sind Neubauprojekte, bei denen
sich institutionelle Anleger verstdrkt in Form von Forward
Deals oder laufenden Projektfinanzierungen engagieren.
Auch internationale Investoren werden 2022 verstdrkt in
deutsche Wohnplattformen investieren, prognostiziert cBrE.
Mit der Wiederaufnahme der Prdsenzveranstaltungen an den
Universitdten diirfte das seit 2021 wieder anziehende Interes-
se internationaler Investoren am Segment Mikrowohnen und
Studentisches Wohnen in Deutschland zunehmen.

In den Ballungsrdumen wird die Mietnachfrage aufgrund der
hohe Zuzugsraten steigen. Um den Anstieg der Neuvertrags-
mieten zu bremsen, setzt die neue Bundesregierung vor allem
auf die Ausweitung des Wohnraumangebots in den Metropol-
raumen. Dazu wurde im Koalitionsvertrag die Schaffung von
jahrlich 400.000 neuen Wohnungen, davon ein Viertel im
sozialen Wohnungsbau, angekiindigt. Zudem sollen die Kom-
munen dabei unterstiitzt werden, Potenzialflichen fiir den
Wohnungsbau zu identifizieren. Gleichzeitig erhofft man sich
von der Digitalisierung und der Stdrkung des seriellen Bau-
ens, dass Wohnraum giinstiger als bislang geschaffen werden
kann. Die nachhaltige Stadtentwicklung soll forciert werden.
Zudem will die Regierung Wohnungsgesellschaften durch die
Wiedereinfiihrung der Gemeinniitzigkeit, durch Investitions-
zulagen und die Erhohung der linearen Abschreibung auf
Wohnungsneubau auf 3% unterstiitzen. Dariiber hinaus soll
der bisherige Mieterschutz in Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkt durch die Verldngerung der Mietbremse
bis zum Jahr 2029 gestdrkt werden. cBre erwartet, dass die-
se MaRnahmen dazu beitragen werden, das Zielvolumen von
400.000 Wohnungen jahrlich zu erreichen.

LAGEBERICHT
Prognosebericht

4.3 AUSBLICK FUR GATEWAY

Die Prognose fiir aTEwAY basiert auf einer internen Unter-
nehmensplanung, die die aktuelle Geschaftsentwicklung und
mogliche Chancen und Risiken inkludiert. Darliber hinaus
werden in die Prognose die wesentlichen gesamt&konomi-
schen Rahmenbedingungen und die fiir Immobilienunterneh-
men relevanten volkswirtschaftlichen Faktoren mit einbezo-
gen. Die nachfolgenden Aussagen zum Ausblick nehmen eine
sehr starke Konzernperspektive ein.

Die covip-19-Pandemie bestimmt weiterhin die aktuelle Situ-
ation und und das Geschaftsleben. Mit Blick auf den weiteren
Jahresverlauf 2022 sieht die GATEWAY aber eine weitere Beru-
higung von pandemiebedingten negativen Effekten.

Das Unternehmen sieht durch die covip-19-Pandemie wei-
terhin auch Chancen auf dem Beschaffungsmarkt durch den
Erwerb von Immobilien in besonders guten Lagen oder zu
besonders guten Konditionen. Der Vorstand der GATEwAY
beobachtet aber die wirtschaftlichen Auswirkungen der co-
vID-19-Pandemie sehr genau und analysiert die aktuellen Ge-
gebenheiten, Risiken und Chancen im Zuge des Risiko- und
Chancenmanagement-Systems.

Ausschlaggebend fiir die Geschaftsentwicklung sind die zu-
kiinftig geplanten Verkdufe im Zuge von Forward Sales im
Segment Wohnimmobilienentwicklung. Aufgrund von ge-
planten weiteren Ankdufen wird das Gpv im Vergleich zum
Jahresende 2021 in einem niedrigen einstelligen Milliarden-
bereich wachsen. Unter Beriicksichtigung erfolgter Zukaufe
im Geschdftsjahr 2021 und weiterer geplanter Akquisitionen
im laufenden Geschéftsjahr erwartet der Vorstand fiir das
Geschaftsjahr 2022 ein eBIT adjusted von 125-140 Mio. € so-
wie ein Konzernergebnis vor Steuern (EBT) von 70-85 Mio. €.

Auf Gesellschaftsebene erwartet der Vorstand ein Ergebnis
vor Steuern (eBT) in einem niedrigen zweistelligen Millionen-
bereich. Das Ergebnis vor Steuern (EBT) ist insbesondere
abhdngig von der Durchfiihrung von Ausschiittungen we-
sentlicher Tochterunternehmen und dem Ausgang von Ver-
kaufsaktivitaten.
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Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem bezogen auf den Rechnungslegungsprozess

Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

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 enger
Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten bzw. Abteilun-
gen des Konzerns.

Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlaufende Bewer-
tung und Analyse aller flir GATEWAY relevanten Risiken vor, um
auf potenziell gefahrdende Risiken friihzeitig und angemessen
reagieren zu kdnnen - dazu zdhlt auch die Beobachtung und
Evaluierung definierter Chancen. Als Teilbereich des Konzern-
Risikomanagementsystems hat GATEwWAY ein Internes Kont-
rollsystem (iks) in Bezug auf die ordnungsgemafie und den
rechtlichen Vorschriften entsprechende Rechnungslegung
eingerichtet, bei dem im Rahmen definierter Kontrollmaf3-
nahmen der Rechnungslegungsprozess begleitet wird. Fir
Einsatz und laufende Evaluierung bzw. Weiterentwicklung des
IKS ist der Vorstand der GaTEwAY verantwortlich, in dessen
Verantwortungsbereich das iks angesiedelt ist. Der Vorstand
trdgt somit die Gesamtverantwortung fiir Ausgestaltung und
Umsetzung des Iks, er hat aber gleichzeitig fiir dessen Umset-
zung im Konzern Prozess- und Kontrollverantwortliche defi-
niert, und es sind allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern von
GATEWAY, die in den Rechnungslegungsprozess involviert sind,
klare Rollen zugeordnet.

Das rechnungslegungsbezogene iks wurde mit dem Ziel instal-
liert, eine ordnungsgemafie und gesetzestreue Finanzbericht-
erstattung im Sinne der einschldgigen Rechnungslegungs-
und Compliance-Vorschriften fiir den GATEwAY-Konzern zu
gewahrleisten. Diese erfolgt organisatorisch fiir alle Konzern-
bereiche und in den Konzernabschluss einbezogene Gesell-
schaften durch die Konzernmuttergesellschaft Gateway Real
Estate AG. Einzelrechnungslegungen aus den einbezogenen
Gesellschaften werden von verschiedenen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der Konzernmuttergesellschaft liberpriift
und in die Konzernfinanzberichterstattung einbezogen. Bei
allen Schritten, die in diesem Prozess erfolgen, wird dem
Gebot der Funktionstrennung und dem Vier-Augen-Prinzip
Rechnung getragen.

Nach Abschlusserstellung werden Jahres- und Konzernab-
schluss gemeinsam mit dem Lagebericht dem Priifungsaus-
schuss im Aufsichtsrat vorgelegt. Der Priifungsausschuss ist
auch laufend in die Weiterentwicklung des rechnungslegungs-
bezogenen IKS und des Risikomanagementsystems involviert.

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 Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger
Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten bzw. Abteilun-
gen. Die Geschiftsleitung stellt schriftliche Grundsatze fir
die Gesamtrisikosteuerung und fiir bestimmte Bereiche wie
z.B. Zinsdnderungsrisiko, 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 Liquiditatscontrolling, das insbesondere auf die Vermei-
dung wesentlicher Forderungsausfalle und die Sicherung des
Finanzbedarfes des laufenden Geschéftes gerichtet ist.

Zur Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das Eigen-
tum an verkauften Objekten grundsdtzlich erst nach Ein-
zahlung des Kaufpreises an den Erwerber iibertragen. Zins-
anderungsrisiken spielen aufgrund der Uberwiegenden
Kurzfristigkeit der Kreditaufnahmen keine wesentliche Rolle.

Hinsichtlich einer Einschdtzung der Risiken in Bezug auf die
Coronavirus-Pandemie verweisen wir auf die Ausflihrungen
unter Kapitel 3 Risiken und Chancenbericht und Kapitel 4 Pro-
gnosebericht.

KAPITALMANAGEMENT

Der Konzern Uberprift regelmdfiig im Rahmen der Erstellung
von Jahres- und Zwischenabschliissen seine Kapitalstruktur.
Ebenso wird durch eine mindestens monatliche und rollieren-
de Liquiditdtsplanung der kurz- und mittelfristige Kapitalbe-
darf gesteuert.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Risiken aus Zinsdnderungen existieren fiir GATEWAY grund-
satzlich im Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen
zur Finanzierung des Ankaufs von Immobilien. In den Darle-
hensvertragen wurde iiberwiegend eine feste Verzinsung der
kiinftigen Darlehensverbindlichkeiten vereinbart. Zinssiche-
rungsgeschafte zur Reduzierung des Risikos von Zinsdnde-
rungen wurden bisher nicht abgeschlossen.



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
Geschdftsverbindungen lediglich mit kreditwiirdigen Ver-
tragsparteien ein und falls angemessen unter Einholung von
Sicherheiten, um die Risiken eines Verlustes aus der Nicht-
erflllung 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 Uberwacht.
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
Unternehmens mieten.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden nach
einer angemessenen Einschdtzung ausgebucht, wenn keine
Realisierbarkeit mehr gegeben ist. Das ist u.a. gegeben, wenn
der Schuldner es versdaumt, sich gegeniiber dem Konzern zu
einem Riickzahlungsplan zu verpflichten.

SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte bestehen vor allem auf-
grund der im Geschaftsjahr vorgenommenen Anteilsverdufie-
rungen und in diesem Zusammenhang entstandenen Verkau-
ferdarlehensforderungen. Im Geschaftsjahr wurden hieraus
bereits wesentliche Zahlungen vereinbart.

Aufgrund voraussichtlich dauerhafter Wertminderungen wur-
den im vorangegangenen Geschéftsjahr in Vorjahren entstan-
dene sonstige finanzielle Vermogenswerte ausgebucht. Wir
verweisen auf Anhangangabe 3.6.

Die Anderung des Kreditrisikos von Darlehensforderungen
gegentiiber konzernfremden Dritten wird grundsatzlich indi-
viduell tiberwacht und gesteuert.

ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden
bei Banken und Finanzinstituten hinterlegt. Das Unternehmen
nimmt an, dass seine Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldqui-
valente auf Grundlage der externen Ratings der Banken und
Finanzinstitute ein geringes Ausfallrisiko aufweisen.

LAGEBERICHT
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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 stindiges Uberwa-
chen der prognostizierten und tatsédchlichen Cashflows und
Abstimmungen der Fdlligkeitsprofile von finanziellen Vermo-
genswerten und Verbindlichkeiten.

FINANZIERUNGSRISIKO
GATEWAY ist flir den Erwerb von Unternehmen und Immobi-
lien sowie die laufende Geschdftstatigkeit 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
Féllen besteht das Risiko, dass eine Verldngerung nicht bzw.
nicht zu diesen oder zu anderen Konditionen mdglich ist.

Das Marktrisiko fuir die Bankkredite ist relativ gering, da die
bestehenden Kredite iberwiegend fest verzinslich bzw. kurz-
fristig sind.
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Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

7. UBERNAHMERELEVANTE
ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN

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

ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN

KAPITALS

Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gateway Real
Estate AG betrug zum 31. Dezember 2021 186.764.040,00 €.
Es ist in 186.764.040 auf den Inhaber lautende Stiickaktien
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 2021 hielt die Gesellschaft
keine eigenen Aktien.

DIREKTE UND INDIREKTE BETEILIGUNGEN

AM KAPITAL, DIE 10% DER STIMMRECHTE
UBERSCHREITEN

Nach der jiingsten betreffenden Stimmrechtsmitteilung halt
Herr Norbert Ketterer, Schweiz insgesamt 66,24% der Stimm-
rechte der Gesellschaft.

Nach der jiingsten betreffenden Stimmrechtsmitteilung halt
Frau Sandra Ketterer, Schweiz 12,41% der Stimmrechte der
Gesellschaft.

Nach der jlingsten betreffenden Stimmrechtsmitteilung halt
Herr Yannick Patrick Heller, Schweiz insgesamt 10,31% der
Stimmrechte der Gesellschaft.

Zu beachten ist, dass die zuletzt gemeldete Anzahl an Stimm-
rechten sich zwischenzeitlich ohne Entstehen einer Melde-
pflicht gegeniiber der Gesellschaft innerhalb der jeweiligen
Schwellenwerte 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 ausliben, 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 Vorstan-
des richtet sich nach den §§84, 85 AktG sowie §7 der Sat-
zung. Gemafd §7 Abs. 1 der Satzung besteht der Vorstand aus
mindestens einer Person. Fir die Bestellung und Abberufung
einzelner oder samtlicher Mitglieder des Vorstandes sieht die
Satzung keine Sonderregelungen vor. Die Bestellung und Ab-
berufung liegt in der Zustandigkeit des Aufsichtsrates. Dieser
bestellt Vorstandsmitglieder fiir eine maximale Amtszeit von
funf Jahren. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung
der Amtszeit, jeweils fiir hdchstens fiinf Jahre, ist - vorbehalt-
lich §84 Abs. 1 Satz 3 AktG - zuldssig.

Satzungsanderungen erfolgen nach den §§119 Abs. 1Nr. 6,179,
133 AktG sowie §§12 Abs. 2 und 16 Abs. 4 der Satzung. Die
Satzung stellt keine weiteren Erfordernisse fiir Satzungsande-
rungen auf. Die Beschlisse 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
deren Fassung betreffen.

BEFUGNISSE DES VORSTANDS ZUR AUSGABE

VON AKTIEN

Die Befugnisse des Vorstandes der Gesellschaft, Aktien aus-
zugeben, beruhen samtlich auf entsprechenden Erméchti-
gungsbeschliissen der Hauptversammlung, deren wesent-
licher Inhalt nachfolgend dargestellt wird:

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand ist ermdchtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. Au-
gust 2023 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder
mehrmals, insgesamt hdchstens 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
erhohen (Genehmigtes Kapital 2018/i). 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 Ubernommen werden, sie den Aktiondren
zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht). Der Vor-
stand ist jedoch ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rates das gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre in folgenden
Féllen auszuschliefien:



(@a) 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-
ibung dieser Ermachtigung vorhandenen Grundkapitals
libersteigt und der Ausgabebetrag den B&rsenpreis der
bereits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgiiltigen Festlegung des Aus-
gabebetrags nicht wesentlich im Sinne der §§ 203 Abs.
1und 2,186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Auf diese
Begrenzung auf 10% des Grundkapitals ist derjenige an-
teilige Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf
Aktien entfallt, die wahrend der Laufzeit dieser Erméch-
tigung in unmittelbarer, sinngeméafier oder entsprechen-
der Anwendung von §186 Abs. 3 Satz 4 AktG unter Aus-
schluss des Bezugsrechts ausgegeben oder verdufiert
werden. Auf die Begrenzung auf 10% des Grundkapitals
ist ferner derjenige anteilige Betrag des Grundkapitals
anzurechnen, der auf Aktien entfallt, die zur Bedienung
von Schuldverschreibungen mit Wandlungs- oder Op-
tionsrechten bzw. zur Erfiillung von Wandlungs- oder
Optionspflichten aus Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen, welche wéhrend der Laufzeit dieser
Ermdchtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktiondre gemaf} §§ 221 Abs. 4 Satz 2, 186 Abs. 3 Satz 4
AktG begeben werden, auszugeben sind;

(cc) bei Kapitalerhdhungen gegen Sacheinlagen zur Gewah-
rung von Aktien zum Zweck des Erwerbs von Immobilien,
Immobilienportfolios, Unternehmen, Unternehmenstei-
len oder Beteiligungen an Unternehmen sowie zum Er-
werb von sonstigen Vermd&gensgegenstdnden einschlie3-
lich Forderungen.

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rates den Inhalt der jeweiligen Aktienrechte, die sonstigen Be-
dingungen der Aktienausgabe sowie die weiteren Einzelheiten
der Durchfiihrung von Kapitalerhdhungen aus dem Geneh-
migten Kapital 2018/i festzulegen.

Der Vorstand ist ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft
mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 20. August 2024
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals, ins-
gesamt hdchstens um einen Betrag von 25.467.824,00 € durch
Ausgabe von bis zu 25.467.824 neuen auf den Inhaber lauten-
den Stiickaktien der Gesellschaft zu erhohen (Genehmigtes
Kapital 2019/i). Die neuen Aktien sind den Aktiondren grund-
satzlich zum Bezug anzubieten; sie k&nnen auch von einem
oder mehreren Kreditinstitut(en) oder einem oder mehreren
ihnen gleichgestellten Institut(en) mit der Verpflichtung tiber-
nommen werden, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten
(mittelbares Bezugsrecht). Der Vorstand ist jedoch ermdch-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das gesetzliche Be-
zugsrecht der Aktiondre in folgenden Fillen auszuschlief3en:

LAGEBERICHT
Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

aa) soweit dies zum Ausgleich von Spitzenbetragen 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 Be-
trag des Grundkapitals 10% weder des im Zeitpunkt des
Wirksamwerdens noch des im Zeitpunkt der Ausiibung
dieser Ermachtigung vorhandenen Grundkapitals tiber-
steigt und der Ausgabebetrag den B&rsenpreis der be-
reits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstattung
zum Zeitpunkt der endgiiltigen Festlegung des Ausgabe-
betrags nicht wesentlich im Sinne der §§203 Abs. 1und 2,
186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Auf diese Begren-
zung auf 10% des Grundkapitals ist derjenige anteilige
Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien
entfdllt, die wahrend der Laufzeit dieser Ermdchtigung
in unmittelbarer, sinngemdfier oder entsprechender An-
wendung von §186 Abs. 3 Satz 4 AktG unter Ausschluss
des Bezugsrechts ausgegeben oder verdufiert werden.
Auf die Begrenzung auf 10% des Grundkapitals ist fer-
ner derjenige anteilige Betrag des Grundkapitals an-
zurechnen, der auf Aktien entfillt, die zur Bedienung
von Schuldverschreibungen mit Wandlungs- oder Op-
tionsrechten bzw. zur Erfiillung von Wandlungs- oder
Optionspflichten aus Wandel- und/oder Optionsschuld-
verschreibungen, welche wéhrend der Laufzeit dieser
Ermdchtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktiondre gemaf §§221 Abs. 4 Satz 2, 186 Abs. 3 Satz 4
AktG begeben werden, auszugeben sind;

cc) bei Kapitalerhhungen gegen Sacheinlagen zur Gewédh-
rung von Aktien zum Zweck des Erwerbs von Immobi-
lien, Immobilienportfolios, Unternehmen, Unterneh-
mensteilen oder Beteiligungen an Unternehmen sowie
zum Erwerb von sonstigen Vermdgensgegenstdnden
einschliefilich 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 Austibung des
Options- oder Wandlungsrechts oder der Erfiillung der
entsprechenden Pflicht ein Bezugsrecht auf Aktien der
Gesellschaft hdtten.

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrates 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.

GATEWAY REAL ESTATE AG
JAHRESABSCHLUSS 2021

N
O



GATEWAY REAL ESTATE AG
JAHRESABSCHLUSS 2021

w
(o]

LAGEBERICHT
Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

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/i). Die be-
dingte Kapitalerhohung dient der Gewahrung von auf den In-
haber lautenden Stiickaktien 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
Erméchtigung 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-
pflicht bestimmen. Die Ausgabe der neuen auf den Inhaber
lautenden Stlckaktien aus dem Bedingten Kapital 2019/i
darf nur zu einem Wandlungs- bzw. Optionspreis erfolgen,
welcher den Vorgaben der von der Hauptversammlung vom
21. August 2019 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen
Ermdchtigung entspricht. Die bedingte Kapitalerhéhung ist
nur insoweit durchzufiihren, wie von Options- bzw. Wand-
lungsrechten Gebrauch gemacht wird, wie die zur Wandlung
verpflichteten Inhaber bzw. Glaubiger ihre Pflicht zur Wand-
lung erfiillen oder wie Andienungen von Aktien aufgrund von
Ersetzungsbefugnissen 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 Geschéftsjahres an, in dem sie durch
Ausiibung von Options- bzw. Wandlungsrechten oder durch
die Erfiillung von Wandlungspflichten oder die Ausiibung von
Andienungsrechten entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand
wird ermédchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die wei-
teren Einzelheiten der Durchfiihrung der bedingten Kapital-
erhéhung festzusetzen.

BEFUGNISSE ZUM ERWERB EIGENER AKTIEN
Der Vorstand ist derzeit nicht befugt, fiir die Gesellschaft de-
ren eigene Aktien zu erwerben.

CHANGE-OF-CONTROL-KLAUSELN UND
ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN FUR

DEN FALL EINES UBERNAHMEANGEBOTS

Der Vorstandsdienstvertrag von Herrn Tobias Meibom ent-
hdlt mit Wirkung ab dem o1. Januar 2021 eine Change-of-
Control-Klausel fiir den Fall, dass eine Person (oder mehrere
Personen gemeinsam im Wege eines Acting-in-Concert) erst-
mals mehr als 50% der Aktien der Gesellschaft hilt, wobei
(i) blofe Zurechnungen aufgrund eines Acting-inConcert
von Herrn Norbert Ketterer und/oder Angehérigen im Sinne
von §15 AO und/oder mit diesen jeweils verbundenen Unter-
nehmen untereinander und/oder mit Dritten sowie (ii) Uber-
tragungen zwischen Herrn Norbert Ketterer und/oder An-
gehdrigen im Sinne von §15 AO und/oder mit diesen jeweils
verbundenen Unternehmen untereinander unberiicksichtigt
bleiben (,Change of Control®). Bei einem Change-of-Cont-
rol kann Herr Meibom den Vorstandsdienstvertrag mit einer
Frist von drei Monaten zum Monatsende kiindigen und sein
Amt als Vorstand zum entsprechenden Datum niederlegen.
Im Falle der Ausiibung des Kiindigungsrechts hat Herr Mei-
bom, vorbehaltlich der Begrenzung im nachfolgenden Satz,
einen Anspruch auf Zahlung einer Abfindung in Hohe der fiir
die urspriingliche Restlaufzeit des Dienstvertrages bestehen-
den Vergiitungsanspriiche. Die Abfindung betragt hochstens
den Wert von zwei Jahresvergiitungen. Die Abfindung ist
innerhalb von 14 Tagen nach Beendigung des Dienstverhalt-
nisses fallig und zahlbar auf ein von Herrn Meibom noch zu
benennendes Konto.

Wesentliche Finanzierungsvertrdge der GATEWAY enthalten
die flir solche Vertrdge tiblichen Regelungen fiir den Fall eines
Kontrollwechsels des Darlehensnehmers und/oder finanzie-
renden Objekts.

Dariiber hinaus bestehen zum Bilanzstichtag keine wesent-
lichen Vereinbarungen mit Dritten oder Konzerngesellschaf-
ten, die im Falle eines Ubernahmeangebots wirksam werden,
sich @éndern oder enden.



8. SCHLUSSERKLARUNG ZUM
ABHANGIGKEITSBERICHT
GEMAR §312 AKTG

Hiermit erklaren wir gemaf} §312 Abs. 3 AktG, dass unsere Ge-
sellschaft bei den im vorstehenden Bericht iber Beziehungen
zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschaf-
ten nach den Umstdnden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt
waren, in dem die Rechtsgeschdfte vorgenommen wurden,
bei jedem Rechtsgeschidft eine angemessene Gegenleistung
erhalten hat. Mafinahmen auf Veranlassung oder im Interesse
der SN Beteiligungen Holding A und Herrn Norbert Ketterer
sowie mit diesen verbundenen Unternehmen wurden weder
getroffen noch unterlassen.

Frankfurt am Main, den 29. Mdrz 2022

/{ | //w,“

/
/

Gateway Real Estate AG
Der Vorstand

Tobias Stefan Witjes

LAGEBERICHT
Schlusserkldarung zum Abhdngigkeitsbericht gemaf §321 AktG
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VERGUTUNGSBERICHT

VERGUTUNGSBERICHT

Gemdfd §162 AktG erstellen Vorstand und Aufsichtsrat der
bérsennotierten Gesellschaft jahrlich einen klaren und ver-
standlichen Bericht lber die im letzten Geschaftsjahr jedem
einzelnen gegenwdrtigen oder friiheren Mitglied des Vor-
standes und des Aufsichtsrates von der Gesellschaft und von
Unternehmen desselben Konzerns gewdhrte und geschuldete
Verglitung.

Gemafd §87a AktG beschliefdt der Aufsichtsrat der bérsenno-
tierten Gesellschaft zudem ein klares und verstandliches Sys-
tem zur Verglitung der Vorstandsmitglieder. Ausgehend vom
bisherigen Vergiitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder hat
der Aufsichtsrat am o7. Juli 2021 ein System zur Vergiitung ge-
mafs §87a AktG beschlossen und der Hauptversammlung am
25. August 2021 zur Billigung vorgelegt. Die Hauptversamm-
lung hat das Verglitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder
mit einer Zustimmung von 98,85 Prozent gebilligt. Dariiber
hinaus hat die Hauptversammlung 2021 auch die Verglitung
fur die Aufsichtsratsmitglieder und das ihr zugrunde liegende
Verglitungssystem mit 99,99 Zustimmung bestdtigt.

Das vorliegende Vergiitungssystem der Vorstandsmitglieder
gilt fiir alle ab dem 25. August 2021 neu abzuschliefienden, zu
andernden oder zu verldngernden Dienstvertrdge mit Vor-
standsmitgliedern der Gesellschaft. Die aktuell laufenden
Vorstandsvertrage unterliegen deshalb noch nicht dem be-
schlossenen System, stehen mit diesem jedoch weitestge-
hend im Einklang.

DAS NEUE VERVERGUTUNGSSYSTEM DES
VORSTANDES

Kriterien fiir die Angemessenheit der Vorstandsvergilitung
sind sowohl die Aufgaben des einzelnen Vorstandsmitglieds,
seine personliche Leistung, die wirtschaftliche Lage, der Er-
folg und die Zukunftsaussichten des Unternehmens als auch
die Ublichkeit der Verglitung unter Berlicksichtigung des Ver-
gleichsumfelds.

Als geeignete Vergleichsgruppe zur Beurteilung der Ublichkeit
der konkreten Gesamtvergiitung im Vergleich zu anderen Un-
ternehmen zieht der Aufsichtsrat solche Unternehmen heran,
die im selben B&rsensegment (Prime Standard) wie die Ge-
sellschaft gelistet sind und ein vergleichbares eBT aufweisen.

Festvergiitung

Feste Jahresvergiitung

Die feste Jahresverglitung ist eine auf das Geschdftsjahr be-
zogene Barvergiitung, die sich insbesondere an dem Verant-
wortungsumfang des jeweiligen Vorstandsmitglieds orien-
tiert. Das individuell festgelegte Fixeinkommen wird in zwolf
gleichen Teilen ausgezahlt.

Sonstige Vergiitungen

a) Mitglieder des Vorstandes erhalten einen monatlichen Zu-
schuss in Hohe der Hélfte der Beitrdge zu einer angemes-
senen Kranken- und Pflegeversicherung. Der Zuschuss ist
begrenzt auf die Halfte des allgemeinen Beitragssatzes
der gesetzlichen Kranken- und Pflegeversicherung.

b) Anstelle von Versorgungsleistungen erhalten Mitglieder
des Vorstandes monatliche Zahlungen, die in ihrer Hohe
dem von einem Arbeitgeber nach der jeweiligen gesetz-
lichen Beitragsbemessungsgrenze geschuldeten Hochst-
betrag (Arbeitgeberanteil) zur Rentenversicherung ent-
sprechen.

©) Zur Abgeltung von dienstlich veranlassten Fahrten mit
dem eigenen pkw erhalten Mitglieder des Vorstandes
eine fixe monatliche Pauschale.

Anerkennungspramie

Fiir besondere Leistungen des Vorstandes fiir die Gesellschaft
und bei entsprechendem besonderem wirtschaftlichem Erfolg
der Gesellschaft kann der Aufsichtsrat nach seinem pflichtge-
mafien Ermessen durch Beschluss eine zusatzliche freiwillige
Tantieme beschlieften (Anerkennungspramie). Ein Rechtsan-
spruch besteht hierauf nur, wenn jeweils ein entsprechender
Beschluss des Aufsichtsrates dem Grunde und der Hohe nach
getroffen worden ist.

Der Aufsichtsrat beriicksichtigt bei der Festlegung der An-
erkennungspramie die aufierordentlichen Leistungen des
einzelnen Vorstandsmitglieds, insbesondere im Hinblick auf
den langfristigen nachhaltigen Erfolg des Unternehmens, die
Interessen der Aktiondre sowie der Mitarbeiter, die 6kologi-
sche und gesellschaftliche Verantwortung sowie die Compli-
ance-Kultur des Unternehmens.

Bestimmung der Ziel-Gesamtvergiitung der
Vorstandsmitglieder

Fur die Vorstandsmitglieder ergibt sich die jdhrliche Ziel-Ge-
samtvergiitung allein aus der jeweiligen Festvergiitung. Der
relative Anteil der Festverglitung an der Ziel-Gesamtvergii-
tung betrdgt somit 100%.

Eine mogliche Anerkennungsprdmie wird bei der Ermittlung
der Ziel-Gesamtvergtitung nicht beriicksichtigt, weil die Vor-
standsmitglieder auf die Anerkennungspramie keinen An-
spruch haben und sie nur bei aufierordentlichen Leistungen
gewahrt werden soll.



Festlegung der Maximalvergiitung

Die Maximalvergiitung wird fiir die Mitglieder des Vorstandes
wie folgt festgelegt:

Vorsitzender des Vorstands:

1.000.000,00 € (in Worten: Eine Million Euro)

Sonstige Mitglieder des Vorstands:
1.000.000,00 € (in Worten: Eine Million Euro)

Die Maximalverglitung schliet samtliche feste Verglitungs-
bestandteile (einschlieRlich Nebenleistungen) und eine etwai-
ge Anerkennungspramie mit ein.

Herabsetzung

Eine einseitige Herabsetzung der Vorstandsbeziige durch
den Aufsichtsrat ist in Entsprechung der gesetzlichen Rege-
lung in §87 Abs. 2 AktG sowie in Verbindung mit §87 Abs. 1
AktG zuldssig.

Vergiitungsbezogene Rechtsgeschifte

Laufzeiten und Beendigung der Dienstvertrage

Die Dienstvertrdge der Vorstandsmitglieder werden jeweils
fur die Dauer der Bestellung geschlossen. Unter Beriicksichti-
gung der aktienrechtlichen Vorgaben des §84 AktG betragen
Bestell- bzw. Vertragsdauer maximal fiinf Jahre. Im Einklang
mit den aktienrechtlichen Vorgaben sehen die Dienstvertrage
der Vorstandsmitglieder keine ordentliche Kiindigungsmdog-
lichkeit vor; das beiderseitige Recht zur fristlosen Kiindigung
des Dienstvertrags aus wichtigem Grund bleibt unberiihrt.

Leistungen im Falle der vorzeitigen Beendigung des
Dienstvertrags

Im Falle einer unterjahrigen Beendigung des Dienstvertrags
wird die Festvergiitung grundsatzlich nur zeitanteilig gewahrt.
In den Dienstvertragen der Vorstandsmitglieder kann fiir den
Fall, dass der Vertrag vorzeitig durch Widerruf der Bestellung
oder Aufhebungsvertrag endet, eine Abfindung zugesagt wer-
den. Die Hohe einer solchen Abfindung ist jedoch beschrankt
auf das Zweifache der auf ein Jahr entfallenden Festvergii-
tung, maximal aber auf die Verglitung, welche fiir die Rest-
laufzeit dieses Vertrages noch zu zahlen gewesen wdre (Ab-
findungs-Cap). Etwaige Abfindungszahlungen werden auf eine
etwaige Karenzentschadigung angerechnet.

Zusagen flir Leistungen aus Anlass der vorzeitigen Beendigung
des Dienstvertrags durch das Vorstandsmitglied infolge eines
Kontrollwechsels (change of control) werden nicht vereinbart.

Nachvertragliches Wettbewerbsverbot

In den Dienstvertragen der Vorstandsmitglieder kdnnen nach-
vertragliche Wettbewerbsverbote im Rahmen des gesetzlich
Zulassigen vereinbart werden. Fiir den Zeitraum eines nach-
vertraglichen Wettbewerbsverbots kann eine Karenzentschd-
digung in Hohe von jahrlich 50% der von dem Vorstandsmit-
glied zuletzt bezogenen vertragsmafiigen Leistungen gewdhrt
werden. Die Zahlung erfolgt in monatlichen Teilbetrdgen. Die
Einzelheiten sind in den Dienstvertrdgen der Vorstandsmit-
glieder zu regeln.

VERGUTUNGSBERICHT

Darstellung des Verfahrens zur Festsetzung, Umsetzung
und Uberpriifung des Vergiitungssystems

Das Vergilitungssystem wird gemafd §87a Abs. 1 AktG durch
den Aufsichtsrat festgesetzt. Hierzu entwickelt der Aufsichts-
rat gemeinsam die Struktur und diskutiert die einzelnen As-
pekte des Vergiitungssystems, um es letztlich zu beschlief3en.
Der Aufsichtsrat kann dabei auf externe Verglitungsexperten
zuriickgreifen, auf deren Unabhangigkeit zu achten ist. Ferner
kdnnen auch externe Rechtsberater hinzugezogen werden.

Die Hauptversammlung beschliefdt tiber das Vergiitungssys-
tem beijeder wesentlichen Anderung des Vergiitungssystems,
mindestens jedoch alle vier Jahre. Hat die Hauptversammlung
das Vergilitungssystem nicht gebilligt, so ist spatestens in der
darauffolgenden ordentlichen Hauptversammlung ein tiber-
priiftes Vergiitungssystem zum Beschluss vorzulegen.

Die Umsetzung des vom Aufsichtsrat beschlossenen Ver-
glitungssystems erfolgt bei Abschluss der individuellen
Vorstandsdienstvertrage durch den Aufsichtsrat als Gesamt-
organ. Zudem Uberpriift der Aufsichtsrat das Verglitungssys-
tem fortlaufend und zieht dabei folgende Kriterien heran: die
zukiinftige Geschdftsstrategie, die wirtschaftliche Lage, den
Erfolg des Unternehmens, sowie die Aufgaben der einzelnen
Mitglieder des Vorstandes und deren persdnliche Leistung in
der Vergangenheit. Auch das Branchenumfeld spielt eine Rolle.
Bei Identifikation von Anpassungsbedarf wird der Aufsichtsrat
Anderungen am Vergiitungssystem beschlieRen. Im Falle von
Anderungen wird der Aufsichtsrat der nichsten ordentlichen
Hauptversammlung das gednderte Vergiitungssystem zur Bil-
ligung vorlegen.

Es ist bisher nicht zu Interessenkonflikten einzelner Aufsichts-
ratsmitglieder im Rahmen der Entscheidung tber das Vergi-
tungssystem fiir den Vorstand gekommen. Sollte ein solcher
Interessenkonflikt bei der Fest- und Umsetzung sowie der
Uberpriifung des Vergiitungssystems auftreten, wird der Auf-
sichtsrat diesen ebenso behandeln wie andere Interessenkon-
flikte in der Person eines Aufsichtsratsmitglieds, sodass das
betreffende Aufsichtsratsmitglied an der Beschlussfassung
oder, im Falle eines schwereren Interessenkonflikts, auch an
der Beratung nicht teilnehmen wird. Sollte es zu einem dauer-
haften und unlésbaren Interessenkonflikt kommen, wird das
betreffende Aufsichtsratsmitglied sein Amt niederlegen. Dabei
wird durch eine friihzeitige Offenlegung von Interessenkonflik-
ten sichergestellt, dass die Entscheidungen des Aufsichtsrates
nicht durch sachwidrige Erwagungen beeinflusst werden.

Voriibergehende Abweichungen vom Vergiitungssystem
Der Aufsichtsrat kann gemaf §87a Abs. 2 Satz 2 AktG vord-
bergehend von dem Vergiitungssystem abweichen, wenn dies
im Interesse des langfristigen Wohlergehens der Gesellschaft
notwendig ist. Hierzu gehdren beispielsweise die Angleichung
des Vergiitungssystems bei einer signifikant veranderten
Unternehmensstrategie zur Gewdhrung der addquaten An-
reizsetzung oder im Falle weitreichender Anderungen der
Wirtschaftssituation (zum Beispiel durch Pandemien oder
schwere Wirtschaftskrisen), die die urspriinglichen Leis-
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tungskriterien und/oder Kennzahlen des Vergiitungssystems
hinfallig werden lassen, sofern die konkreten Auswirkungen
nicht vorhersehbar waren. Allgemein unglinstige Marktent-
wicklungen stellen ausdriicklich keinen Ausnahmefall dar, der
zum Abweichen vom Verglitungssystem berechtigt.

Verfahrensmaflig setzt ein solches Abweichen einen aus-
dricklichen Beschluss des Aufsichtsrates voraus, in dem
konkret die Dauer der Abweichung sowie die Abweichung als
solche, aber auch der Grund hierfiir (also warum das lang-
fristige Wohlergehen der Gesellschaft die Abweichung erfor-
dert) in angemessener Form beschrieben sind. Die Bestand-
teile des Vergiitungssystems, von denen in Ausnahmefallen
abgewichen werden kann, sind das Verfahren, die Regelungen
zur Vergiitungsstruktur und -hdhe sowie die einzelnen Ver-
glitungsbestandteile und insbesondere die Leistungskrite-

rien. Sachlich kann der Aufsichtsrat sowohl von dem jewei-
ligen relativen Anteil der einzelnen Vergiitungsbestandteile
sowie ihren jeweiligen Voraussetzungen abweichen, auch die
Grundvergiitung kann er im Einzelfall voriibergehend anders
festsetzen, wenn dies im Interesse des langfristigen Wohler-
gehens der Gesellschaft liegt, nicht jedoch die von der Haupt-
versammlung festgelegte Maximalverglitung tUiberschreiten.

ANGABE DER TATSACHLICHEN GEWAHRTEN UND
GESCHULDETEN VORSTANDSVERGUTUNG

In der folgenden Ubersicht ist die den gegenwirtigen Vor-
standsmitgliedern im abgelaufenen Geschéftsjahr (2021) ge-
wadhrte Verglitung dargestellt. Darin sind alle Betrdge enthal-
ten, die den einzelnen Vorstandsmitgliedern im Berichtsjahr
(2027) tatsdchlich zugeflossen sind. Die gewdhrten Zuwendun-
gen entsprechen den tatsdchlich geschuldeten Zuwendungen.

Gewihrte Stefan Witjes, Vorstand (coo) Tobias Meibom, Vorstand (cFo)
Zuwendungen Erstmalige Bestellung: 2021 Erstmalige Bestellung: 2011

inTsd. € 2020 2021 2021 (Min) 2021 (Max) 2020 2021 2021 (Min) 2021 (Max)
Festvergiitung 633 633 633 480 690 690 690
Nebenleistung 0 28 28 28 28
Summe 633 633 633 508 718 718 718
Versorgungsaufwand 0 7 8 8 8
Gesamtvergiitung 633 633 633 515 726 726 726

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATES

Die Vergiitung des Aufsichtsrates wurde bereits auf der or-
dentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am 21. Au-
gust 2019 beschlossen und durch die Hauptversammlung vom
25. August 2021 bestatigt. Hiernach erhélt jedes Mitglied des
Aufsichtsrates fir jedes Geschaftsjahr eine feste Verglitung
von 20.000,00 €. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates erhalt
furjedes Geschéftsjahr eine feste Vergiitung von 40.000,00 €
und sein Stellvertreter eine feste Vergiitung von 30.000,00 €.
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.

Hinzu kommt die Erstattung der durch die Ausiibung des
Amts verniinftigerweise entstehenden Auslagen, z.B. tat-
sdchlich angefallene Reisekosten, sowie die auf den Aus-
lagenersatz anfallende Umsatzsteuer. Zudem werden die

Aufsichtsratsmitglieder auf Kosten der Gesellschaft in eine
von ihr abgeschlossene Vermdgensschaden-Haftpflichtver-
sicherung (p&o-Versicherung) einbezogen, soweit eine sol-
che Versicherung besteht.

Da das Vergiitungssystem keine variablen Vergiitungsbe-
standteile beinhaltet, entfallen Angaben gemaf} §87a Abs. 1
Satz 2 Nr. 4, 6,7 AktG. Die Verglitung der Aufsichtsratsmitglie-
der wird von der Hauptversammlung bewilligt, sodass keine
vertraglichen verglitungsbezogenen Rechtsgeschafte im Sin-
ne von § 87a Abs. 1 Satz 2 Nr. 8 AktG abgeschlossen werden.

Die Vergiitung ist zahlbar am Tag nach der Hauptversamm-
lung, in der die Mitglieder des Aufsichtsrates entlastet wer-
den. Weitere Aufschubzeiten fiir die Auszahlung von Vergii-
tungsbestandteilen bestehen nicht.

Die im Jahr 2021 dem Aufsichtsrat gewdhrte (= geschuldete)
Vergiitung stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:

Vergiitung 2021 Vergiitung 2020
Mitglied des Aufsichtsrates Zeitraum in Tsd. € in Tsd. €
Norbert Ketterer (Aufsichtsratsvorsitzender) 01.01.2021-31.12.2021 40 40
Thomas Kunze (Stv. Aufsichtsratsvorsitzender) 01.01.2021-31.12.2021 30 30
Ferdinand von Rom 01.01.2021-31.12.2021 20 20
Jan Hendrik Hedding 01.01.2021-31.12.2021 20 20
Leonhard Fischer 01.01.2021-31.12.2021 20 ca. 0,5 (anteilig)




VERMERK DES UNABHANGIGEN
WIRTSCHAFTSPRUFERS UBER

DIE PRUFUNG DES VERGUTUNGSBERICHTS
NACH §162 ABS. 3 AKTG

An die Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Vergiitungsbericht der Gateway Real Estate AG
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezem-
ber 2021 daraufhin formell gepriift, ob die Angaben nach §162
Abs. 1 und 2 AktG im Vergiitungsbericht gemacht wurden. In
Einklang mit §162 Abs. 3 AktG haben wir den Vergiitungsbe-
richt nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung sind im beigefiigten Vergiitungsbe-
richt in allen wesentlichen Belangen die Angaben nach §162
Abs. 1 und 2 AktG gemacht worden. Unser Priifungsurteil er-
streckt sich nicht auf den Inhalt des Vergiitungsberichts.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung des Vergiitungsberichts in Uber-
einstimmung mit §162 Abs. 3 AktG unter Beachtung des ibw
Priifungsstandards: Die Priifung des Vergiitungsberichts
nach §162 Abs. 3 AktG (Ipw Ps 870 (08.2021)) durchgefiihrt.
Unsere Verantwortung nach dieser Vorschrift und diesem
Standard ist im Abschnitt ,Verantwortung des Wirtschafts-
priifers“ unseres Vermerks weitergehend beschrieben. Wir
haben als Wirtschaftspriiferpraxis die Anforderungen des
ipw Qualitatssicherungsstandards: Anforderungen an die
Qualitatssicherung in der Wirtschaftspriiferpraxis (ipw Qs 1)
angewendet. Die Berufspflichten gemafd der Wirtschaftspri-
ferordnung und der Berufssatzung fiir Wirtschaftspriifer/ver-
eidigte Buchpriifer einschlieflich der Anforderungen an die
Unabhdngigkeit haben wir eingehalten.

VERANTWORTUNG DES VORSTANDS UND DES
AUFSICHTSRATS

Der Vorstand und der Aufsichtsrat sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Vergiitungsberichts, einschliefilich der dazu-
gehdrigen Angaben, der den Anforderungen des §162 AktG
entspricht. Ferner sind sie verantwortlich flr die internen
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung
eines Verglitungsberichts, einschlieflich der dazugehorigen
Angaben, zu ermdglichen, der frei von wesentlichen - beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

VERGUTUNGSBERICHT

VERANTWORTUNG DES WIRTSCHAFTSPRUFERS
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob im Vergiitungsbericht in allen wesentlichen Be-
langen die Angaben nach §162 Abs. 1 und 2 AktG gemacht
worden sind, und hieriiber ein Priifungsurteil in einem Ver-
merk abzugeben.

Wir haben unsere Priifung so geplant und durchgefiihrt, dass
wir durch einen Vergleich der im Vergiitungsbericht gemach-
ten Angaben mit den in §162 Abs. 1 und 2 AktG geforderten
Angaben die formelle Vollstandigkeit des Verglitungsberichts
feststellen kdnnen. In Einklang mit §162 Abs. 3 AktG haben
wir die inhaltliche Richtigkeit der Angaben, die inhaltliche
Vollstandigkeit der einzelnen Angaben oder die angemessene
Darstellung des Vergtitungsberichts nicht gepriift.

UMGANG MIT ETWAIGEN IRREFUHRENDEN
DARSTELLUNGEN

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Ver-
antwortung, den Vergiitungsbericht unter Berlicksichtigung
der Kenntnisse aus der Abschlusspriifung zu lesen und dabei
fur Anzeichen aufmerksam zu bleiben, ob der Vergiitungsbe-
richt irreflihrende Darstellungen in Bezug auf die inhaltliche
Richtigkeit der Angaben, die inhaltliche Vollstandigkeit der
einzelnen Angaben oder die angemessene Darstellung des
Vergiitungsberichts enthdlt.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten
zu dem Schluss gelangen, dass eine solche irrefiihrende Dar-
stellung vorliegt, sind wir verpflichtet, liber diese Tatsache zu
berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu be-
richten.

Nirnberg, den 29. Mdrz 2022
Rod| & Partner GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Landgraf
Wirtschaftspriifer

gez. Luce
Wirtschaftspriifer
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JAHRESABSCHLUSS
Bilanz

JAHRESABSCHLUSS FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2021

BILANZ DER GATEWAY REAL ESTATE AG

ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA
in€ 31.12.2021 31.12.2020
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 204.472,00 266.871,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und Bauten einschlieftlich der Bauten auf fremden Grundstiicken 3.563.411,26 0,00
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung 171.945,00 83.366,00

11l. Finanzanlagen

. Anteile an verbundenen Unternehmen

75.491.869,80

100.016.223,50

1
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 6.505.616,93 11.868.895,78
3. Beteiligungen 10.538,00 42.443,52
85.947.852,99 112.277.799,80
B. Umlaufvermégen
. Vorrdte
Unfertige Leistungen 479.717,46 0,00

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

254.606.055,12

326.808.787,23

2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.448,81 0,00
3. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhdltnis besteht 0,00 1.291.944,36
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 144.062.998,22 15.805.204,18
11l. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.428.869,17 7.800.210,84
407.588.088,78  351.706.146,61
C. Rechnungsabgrenzungsposten 861.825,83 619.151,39
494.397.767,60 _ 464.603.097,80
PASSIVA
in€ 31.12.2021 31.12.2020
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 186.764.040,00 186.764.040,00
Il. Kapitalriicklage 37.020.315,30 37.020.315,30
I1l. Gewinnriicklagen 1.008.232,11 1.008.232,11
IV. Bilanzgewinn 34.159.881,92 40.000.000,00

258.952.469,33

264.792.587,41

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen 123.438,00 47.863,00
2. Sonstige Riickstellungen 1.418.773,15 1.506.233,76
1.542.211,15 1.554.096,76
C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 71.450.000,00  100.000.000,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 44.840.443,56 42.400.000,00
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 526.939,89 0,00
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 613.989,25 539.369,25
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 9.835.024,29 5.734.590,84
6. Sonstige Verbindlichkeiten 106.625.011,32 49.509.866,51

davon aus Steuern 91.877,52 € (V. 64.981,76 €)

233.891.408,31

198.183.826,60

D. Rechnungsabgrenzungsposten

11.678,81

72.587,03

494.397.767,60

464.603.097,80




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

JAHRESABSCHLUSS
Gewinn- und Verlustrechnung

in€ 2021 2020
1. Umsatzerldse 1.142.190,10 935.127,44
2. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 120.000,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 1.869.726,09 231.862,75
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -733.524,65 -627.006,20
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter -4.431.991,03 -2.418.582,91
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -268.592,59 -178.452,46
davon fir Altersversorgung 2.181,75 € (Vj. 2.494,44 €)
6. Abschreibungen
a) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen -122.261,16 -86.969,26
b) Abschreibungen auf Verm&gensgegenstdnde des Umlaufvermogens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft (iblichen Abschreibungen tiberschreiten -4.000.000,00 -1.718.258,90
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -3.862.721,75 -4.592.172,39
8. Ertrédge aus Beteiligungen 950.000,00 17.115.844,08
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrdgen 0,00 6.592.211,21
10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 36,82 46,02

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

16.715.755,06 11.232.158,05

davon aus verbundenen Unternehmen 11.352.783,96 € (Vj. 10.768.572,11 €)

12. Abschreibungen auf Finanzanlagen

-1.872.450,57  -407.219.731,70

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -10.241.913,49 -6.286.157,06
davon an verbundene Unternehmen 167.176,40 € (Vj. 126.179,96 €)
14. Aufwendungen aus Verlustiibernahme -983.894,57 0,00
15. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.014,59 -47.985,25
16. Ergebnis nach Steuern -5.838.627,15  -386.948.066,58
17. Sonstige Steuern -1.490,93 277,83
18. Jahresfehlbetrag -5.840.118,08  -386.947.788,75
19. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 40.000.000,00 116.650.321,65

20. Entnahmen aus der Kapitalriicklage

0,00 366.326.679,10

2

. Ausschiittungen

0,00 -56.029.212,00

22. Bilanzgewinn

34.159.881,92 40.000.000,00
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JAHRESABSCHLUSS
Anhang

ANHANG DER

GATEWAY REAL ESTATE AG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM
01.01.2021 BIS 31.12.2021

GRUNDSATZE DER
RECHNUNGSLEGUNG

Die Gateway Real Estate aG (im Folgenden auch , GATEWAY
oder ,,Gesellschaft“ genannt) hat ihren Sitz in Frankfurt am
Main und wird beim Amtsgericht Frankfurt am Main unter der
Handelsregisternummer HRB 93304 geflihrt. Die Anschrift des
Hauptsitzes der Geschaftstatigkeit lautet seit 2021 Harden-
bergstrafie 28a, 10623 Berlin.

Die Gesellschaft ist kapitalmarktorientiert und gilt damit als
grofde Kapitalgesellschaft (§267 Abs. 3 Satz 2 HeB i.V.m. §264d
HGB). Am 10. April 2019 erfolgte die Zulassung der Aktien zum
B&rsenhandel an der Frankfurter Wertpapierbérse (Fws). Der
erste Handelstag war der 12. April 2019. Die Aktien der Gesell-
schaft tragen die deutsche Wertpapierkennnummer (WknN)
A0JJTG und die International Securities Identification Number
(isIN) DEOOOAOJITG7. Sie sind im geregelten Markt im Prime
Standard der Fws, auf XETRA sowie im Freiverkehr der Borsen
Disseldorf, Miinchen, Berlin, Hamburg und Stuttgart notiert.

Der Jahresabschluss der GATEwAY zum 31. Dezember 2021
wurde auf der Grundlage der Bilanzierungs- und Bewertungs-
vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) und des Aktien-
gesetzes (AktG) aufgestellt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung sind entspre-
chend den §8266 und 275 Abs. 2 HGB (Gesamtkostenverfah-
ren) gegliedert.

Der Konzernabschluss fiir den gréfiten und kleinsten Konso-
lidierungskreis, in den die Gesellschaft einbezogen wird, wird
von der Gesellschaft aufgestellt und im Bundesanzeiger offen-

gelegt.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Fur die Aufstellung des Jahresabschlusses waren unverandert
die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
mafigebend. Die Bewertung erfolgte unter der Annahme der
Unternehmensfortfiihrung (Going-Concern-Prinzip).

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde und das Sachanlage-
vermogen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
angesetzt und, soweit abnutzbar, um planmaflige Abschrei-
bungen vermindert. Die planmafiigen Abschreibungen wer-
den nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer zwischen in
der Regel drei bis 33 Jahren und linear vorgenommen.

Bewegliche Gegenstdnde des Anlagevermdgens mit Anschaf-
fungskosten bis zu 800€ werden im Zugangsjahr voll abge-
schrieben.

Bewegliche Gegenstdnde des Anlagevermdgens mit Anschaf-
fungskosten unter 250€ werden im Zugangsjahr in voller
Hohe als Aufwendungen erfasst.

Im Finanzanlagevermdgen werden die Beteiligungen zu An-
schaffungskosten bewertet. Soweit erforderlich, wird der
am Bilanzstichtag vorliegende niedrigere beizulegende Wert
angesetzt.

Die Ausleihungen im Finanzanlagevermdgen wurden zum
Nennwert bewertet. Soweit erforderlich, wurde der am Bilanz-
stichtag vorliegende niedrigere beizulegende Wert angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde werden
zum Nennwert bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

Von dem Aktivierungswahlrecht gem. §274 Abs. 1 Satz 2 HGB
fir latente Steuern wird kein Gebrauch gemacht.

Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten werden
zu Nominalwerten angesetzt.



Aktive Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Ausgaben
vor dem Bilanzstichtag, die Aufwand fiir eine bestimmte Zeit
nach diesem Tage darstellen. Die Aufldsung des Postens er-
folgt linear entsprechend dem Zeitablauf.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennbetrag bzw. rechneri-
schen Wert am Grundkapital angesetzt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle ungewissen
Verbindlichkeiten. Sie werden in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages
(d.h. einschlieflich zukiinftiger Kosten- und Preissteigerungen)
angesetzt.

Verbindlichkeiten werden zum Erfillungsbetrag angesetzt.
Sofern die Stichtagswerte tber den Erfiillungsbetragen lie-
gen, werden die Verbindlichkeiten zum hd&heren Stichtags-
wert angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungen betreffen Einnahmen, die
nach dem Bilanzstichtag Ertrage fiir eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen. Die Auflésung des Postens erfolgt li-
near entsprechend dem Zeitablauf.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in einer Anlage zum
Anhang dargestellt (Anlagenspiegel).

Eine Ubersicht der Anteile an verbundenen Unternehmen
(Finanzanlagen) ist in einer Anlage zum Anhang dargestellt
(Anteilsbesitzliste).

Durch den Austritt der Komplementdrin Gateway Siebte
GmbH ist die Tochtergesellschaft Gateway Zweite GmbH &
Co. kG mit Wirkung zum 31. Dezember 2021 auf ihre alleinige
Kommanditistin, der Gateway Real Estate AG nach §738 Abs.
1 BGB angewachsen. Das Vermdégen und die Schulden der
Gateway Zweite GmbH & Co. kG wachsen damit der Gate-
way Real Estate AG als einzig verbleibender Gesellschafterin
im Wege der Gesamtrechtsnachfolge an. Im Zuge dessen
wurde ein Nettovermdgen in Héhe von 331 Tsd. € libernom-
men, welchem ein Beteiligungsbuchwert der GATEwAY an der
Gateway Zweite GmbH & Co. kG von 28 Tsd. € und Ausleihun-
gen von 1.057 Tsd. € gegenliberstand. Der Unterschiedsbe-
trag aus Beteiligungsbuchwert an der Gateway Zweite GmbH
& Co. kG, den Ausleihungen und Eigenkapital der Gateway
Zweite GmbH & Co. kG wurde als Anwachsungsertrag von
302 Tsd. € in den sonstigen betrieblichen Ertragen gezeigt.
Die Gateway Zweite GmbH & Co. kG erlischt bei Anwachsung
im Wege der Aufldsung ohne Liquidation.

JAHRESABSCHLUSS
Anhang

Mit Anteilskaufvertrag vom 17. Februar 2021 wurden samt-
liche Geschéftsanteile an der Borussia Development GmbH
(vormals Gerch Invest GmbH) von dem nahestehenden Un-
ternehmen sN Beteiligungen Holding aG, Schweiz fiir einen
Kaufpreis in Hohe von 70,0 Mio. € zuziiglich Anschaffungs-
nebenkosten von 0,1 Mio. € erworben. Der Kaufpreis ist bis
zum 31. Dezember 2022 gestundet (Verzinsung 4,25%). Des
Weiteren wurden Zusatzkaufpreise vereinbart, die berech-
net werden, sofern bestimmte Bauabschnitte der erworbe-
nen Projekte mit einer im Vertrag definierten Gewinnmarge
weiterverdufiert werden. Die Zusatzkaufpreise belaufen sich
insgesamt auf maximal 50,0 Mio. € zuziiglich ggf. anfallender
Verzinsung.

Im Rahmen eines Anteilskaufvertrages mit Wirkung zum
o1. Januar 2021 hat die Gesellschaft weitere 39,9% an der
Duisburg ekz 20 Objekt GmbH und eine Darlehensforde-
rung erworben. Der Kaufpreis fiir die Anteile und die Darle-
hensforderung betrédgt insgesamt rund 11,1 Mio. € und wur-
de durch Aufrechnung von Darlehensforderungen bezahlt.

FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE

Grundsitzlich haben Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Von den
Forderungen gegen verbundene Unternehmen hat ein Betrag
in Hohe von 39.176 Tsd. € (Vj. 194.518 Tsd. €) eine Laufzeit
iber einem Jahr. Die librigen Forderungen gegen verbunde-
ne Unternehmen bestehen aus kurzfristigen Darlehen und
aus laufendem Verrechnungsverkehr ohne vertraglich fixierte
Laufzeiten; sie sind jederzeit kurzfristig kiindbar. Die Riickfih-
rung dieser Forderungen erfolgt in Abhdngigkeit von der Li-
quiditdtssituation des jeweiligen verbundenen Unternehmens.

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind
1.032 Tsd. € (Vj. 765 Tsd. €) Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen enthalten.

GEZEICHNETES KAPITAL

Das Grundkapital belduft sich zum 31. Dezember 2021 un-
verandert auf 186.764 Tsd. €. Es ist eingeteilt in 186.764.040
Stiick nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stlickaktien zu
einem rechnerischen Betrag von je 1 €.

Die GATEWAY hatte am 10. April 2019 16.895.939 neue Aktien
aus der am 20. Mdrz 2019 bekanntgegebenen Kapitalerhdhung
zu einem Platzierungspreis von 4 € je Aktie im Rahmen einer
internationalen Privatplatzierung bei institutionellen Investo-
ren platziert und weitere 82.610 neue Aktien den bestehenden
Aktiondren zum Bezug angeboten.
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Der Vorstand wurde in der ordentlichen Hauptversamm-
lung vom 21. August 2019 ermachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum 20. August 2024 mit Zustimmung des
Aufsichtsrates um bis zu 25.468 Tsd. € gegen Bar- und/oder
Sacheinlage zu erhdhen wobei das Bezugsrecht der Aktiond-
re ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2019/i).
Damit steht dem Vorstand, zusammen mit dem noch be-
stehenden genehmigten Kapital 20181, auch weiterhin ein ge-
nehmigtes Kapital in Hohe des gesetzlich zuldssigen Hochst-
volumens von 50% des Grundkapitals (93.382 Tsd. €) der
Gesellschaft zur Verfligung.

Der Vorstand wurde in der Hauptversammlung vom 22. Au-
gust 2018 ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis
zum 21. August 2023 mit Zustimmung des Aufsichtsrates um
bis zu 84.892 Tsd. € gegen Bar- und/oder Sacheinlage zu er-
hohen, wobei das Bezugsrecht der Aktiondre ausgeschlossen
werden kann (Genehmigtes Kapital 2018/1).

KAPITALRUCKLAGE

Die Kapitalriicklage betrdgt unverandert zum Vorjahr
37.020 Tsd. € und resultiert aus dem Aufgeld im Rahmen vonin
Vorjahren durchgefiihrten Kapitalerhhungen (352.411 Tsd. €)
sowie der Kapitalerhdhung vom 10. April 2019 (50.936 Tsd. €).
Gemaf Vorstandsbeschluss vom 12. Mdrz 2021 wurde im Ge-
schéftsjahr 2020 die Freie Riicklage in Hohe von 366.327 Tsd. €
gemafl §270 Abs. 1 HGB aufgeldst. Der entnommene Betrag
wurde dem Bilanzgewinn zugefiihrt.

ART DER VERBINDLICHKEIT

BILANZGEWINN/—VERLUST
Die gemaf §158 Abs. 1 AktG erforderliche Uberleitungsrech-
nung zum Bilanzergebnis ermittelt sich wie folgt:

in€ 31.12.2021 31.12.2020

Jahresfehlbetrag des

Geschéftsjahres -5.840.118,08 -386.947.788,75

Dividende 0,00 -56.029.212,00
Ergebnisvortrag aus dem Vorjahr 40.000.0000,00  116.650.321,65
Entnahmen aus der Kapitalriicklage 0,00 366.326.679,10
Einstellung in die gesetzliche

Riicklage 0,00 0,00
Bilanzgewinn 34.159.881,92 40.000.000,00
RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen zu-
riickgestellte Aufwendungen fiir Rechts-, Beratungs- und Prii-
fungskosten von 679 Tsd. € (Vj. 1.071 Tsd. €), fiir Urlaub und
Tantiemen von 406 Tsd. € (Vj. 224 Tsd. €), flr ausstehende
Rechnungen und Berufsgenossenschaftsbeitrdge von 13 Tsd. €
(Vj. 24 Tsd. €), fir Aufsichtsratsvergiitungen von 264 Tsd. €
(Vj. 184 Tsd. €) sowie fiir Aufbewahrungskosten von 3 Tsd. €
(Vj.3Tsd. €).

VERBINDLICHKEITEN
Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten sind dem nachstehen-
den Verbindlichkeitenspiegel zu entnehmen:

31.12.2021
Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit

inTsd. € <1Jahr > 1 Jahr > 5 Jahre
Anleihen 71.450,0 0,0 71.450,0 0,0
(100.000,0) (100.000,0) (0,0) (0,0)
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 44.840,0 0,0 42.400,0 2.440,0
(42.400,0) (0,0) (42.400,0) (0,0)
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 527,0 342,0 185 0,0
(0,0) (0,0 (0,0) (0,0)
Aus Lieferungen und Leistungen 614,0 614,0 0,0 0,0
(539,4) (539,4) (0,0) (0,0)
Gegentiber verbundenen Unternehmen 9.835,0 9.835,0 0,0 0,0
(5.734,6) (3.957,3) (1.777,3) (0,0)

- davon aus Lieferungen und Leistungen 0,0

(0,0
Sonstige Verbindlichkeiten 106,625,0 76.625,0 30.000,0 0,0
(49.510,0) (49.510,0) (0,0) (0,0)
- davon aus Steuern 91,9 0,0 0,0 0,0
(65,0) (0,0) (0,0) 0.0)
Summe 233.891,0 87.416,0 144.035,0 2.440,0
(198.184,0) (154.006,7) (44.177,3) (0,0)

Vorjahreszahlen in Klammern



Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hhe von
44.840 Tsd. € (Vj. 42.400 Tsd. €) resultieren aus Darlehens-
verbindlichkeiten und sind folgendermafien durch die Gesell-
schaft besichert:

— Erstrangige, fallige und vollstandig vollstreckbare Grund-
buchschuld auf dem Grundstiick der Tochtergesellschaften
Augskor 1 GmbH, Augskor 2 GmbH und Augskor 3 GmbH,
Luxembourg, in einer Gesamthdhe von 42.400 Tsd. €
sowie der Immobilie der Gateway Real Estate AG, welche
durch die Anwachsung der Gateway Zweite GmbH & Co. kG
tibernommen wurde, in Hohe von 3.250 Tsd. €,

— Verpfandung des Zinsreservekontos.

Sicherheiten bestehen auflerdem fiir Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen im Rahmen von iblichen Eigen-
tumsvorbehalten.

Die Inanspruchnahme aus der Stellung der oben genannten
Sicherheiten erachten wir als unwahrscheinlich, da wir auf
Basis der wirtschaftlichen Lage davon ausgehen, dass die Ge-
sellschaft ihren Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag nach-
kommen wird.

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
Die Umsatzerl&se betreffen in voller Hohe konzerninterne Er-
trage im Inland.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Im Geschéftsjahr betragen die sonstigen betrieblichen Ertra-
ge 1.870 Tsd. € (V]. 232 Tsd. €). Diese beinhalten in Héhe von
95.747 Tsd. € (Vj. 86 Tsd. €) Gewinne aus der Verdufierung von
Finanzanlagen sowie Abgédnge von Finanzanlagen in Héhe von
-94.742 Tsd. €. Des Weiteren sind Ertrdge aus der Auflésung
von Riickstellungen in Hohe von 543 Tsd. € (Vj. 124 Tsd. €) ent-
halten sowie ein Ertrag aus Anwachsung der Beteiligung in
Hohe von 302 Tsd. €.

ABSCHREIBUNGEN AUF VERMOGENSGEGENSTANDE
DES UMLAUFVERMOGENS, SOWEIT DIESE DIE IN DER
KAPITALGESELLSCHAFT UBLICHEN ABSCHREIBUN-
GEN UBERSCHREITEN SOLLTEN

Aufgrund von voraussichtlich dauerhaften Wertminderun-
gen wurde eine Wertberichtigung von sonstigen Forderun-
gen gegeniiber verbundenen Unternehmen in H&he von
4.000 Tsd. € (Vj. 1718 Tsd. €) gebildet.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von
3.863 Tsd. € (V]. 4.592 Tsd. €) enthalten Aufwendungen fir
Beratungs-, Abschluss- und Priifungskosten in Hohe von
2143 Tsd. € (Vj. 2.741 Tsd. €). Des Weiteren enthalten ist
die nicht abziehbare Vorsteuer in Héhe von 305 Tsd. € (Vj.
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144 Tsd. €) sowie Aufwendungen fiir die Mieten der Biiros in
Hohe von 457 Tsd. € (V]. 211 Tsd. €).

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

Die Ertrdge aus Beteiligungen betragen im Geschaftsjahr
950 Tsd. € (Vj. 17.116 Tsd. €). Hierbei handelt es sich um eine
Vorabausschittung einer Tochtergesellschaft.

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

Die Zinsen und dhnliche Ertrdge in Hohe von 16.176 Tsd. €
(Vj. 11.232 Tsd. €) enthalten im wesentlichen Ertrage in Hohe
von 10.564 Tsd. € (Vj. 10.869 Tsd. €) aus Darlehen an ver-
bundene Unternehmen. AuRerdem entfallen 5.534 Tsd. € auf
Zinsertrage aus den Forderungen gegeniiber den direkten
Tochterunternehmen der im Geschaftsjahr verdufierten De-
velopment Partner aG, Dusseldorf.

ABSCHREIBUNGEN AUF FINANZANLAGEN

Die Geschaftsanteile an der Duisburg exz Objekt 20 GmbH
wurden aufgrund von voraussichtlich dauerhafter Wertmin-
derung im Geschéftsjahr in Hohe von 1.873 Tsd. € vollstandig
abgeschrieben. Im Vorjahr wurden die Geschaftsanteile an der
Development Partner A auf den niedrigeren Verduferungs-
preis von 94.700 Tsd. € gemafd Aktien- und Geschaftsanteils-
kauf- und Ubertragungsvertrages vom 03. Februar 2021 er-
gebniswirksam in Hohe von 407.220 Tsd. € abgeschrieben.

AUFWENDUNGEN AUS VERLUSTUBERNAHME
AUFGRUND EINES GEWINNABFUHRUNGS-
VERTRAGS

Im Geschaftsjahr werden Verluste aufgrund eines Gewinnab-
fihrungsvertrages vom 13. November 2019 mit der Develop-
ment Partner AG in Hohe von 984 Tsd. € (ibernommen. Im
Vorjahr wurde noch ein Gewinn in Hohe von 6.592 Tsd. € an
die caTEwAy abgefiihrt. Der Gewinnabfiihrungsvertrag war im
Geschéftsjahr noch bis zum 28. Februar 2021 giiltig.

SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen im Wesent-
lichen in Form von Mietzahlungen fiir Geschaftsraume und
Kfz-Leasing. Die Brutto-Verpflichtungen aus diesen Vertrd-
gen belaufen sich zum Stichtag auf 640 Tsd. € (Vj. 602 Tsd. €).

ERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN

CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Die nach §161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklarung
zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde abgege-
ben und auf der Internetprasenz der Gateway Real Estate AG
offentlich zuganglich gemacht.
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ERGEBNISVERWENDUNGSVORSCHLAG
Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von
34.159.881,92 € auf neue Rechnung vorzutragen.

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Aus Mietbiirgschaften

Aus dem Mietvertrag Uber Birofldchen im Objekt The Squaire,
Am Flughafen, 60549 Frankfurt am Main verpflichtete sich
die Gateway Real Estate AG als Mieterin gegentiber dem Ver-
mieter, eine Mietsicherheit in Form einer Bankbiirgschaft in
Hohe von 57 Tsd. € zu leisten. Hierfiir wurde der Gateway Real
Estate AG seitens der biirgenden Bank ein Avalkredit in ent-
sprechender Hohe gewahrt.

Die nachfolgenden Haftungsverhdltnisse betreffen vollstan-
dig verbundene Unternehmen.

Aus Biirgschaften

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway Zweite
GmbH & Co. kG, Frankfurt am Main, ein Bankdarlehen in Hohe
von 3.239 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate AG
ist der Bank gegeniiber Mithaftende unter gesamtschuldne-
rischer Haftung. Die Gateway Real Estate Ac geht davon aus,
dass die Gateway Zweite GmbH & Co. kG ihre Verpflichtungen
aus dem Darlehensvertrag erfiillen kann.

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway Fiinfte
GmbH, Frankfurt am Main, Bankdarlehen in H&he von ins-
gesamt 13.290 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate
AG haftet hierfiir mit einer selbstschuldnerischen Bankbiirg-
schaft von 7.835 Tsd. €. Die Gateway Real Estate A geht da-
von aus, dass die Gateway Fiinfte GmbH ihre Verpflichtungen
aus dem Darlehensvertrag erfiillen kann.

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Duisburg ekz 20
Objekt GmbH, Eschborn, Bankdarlehen in Héhe von insge-
samt 5.000 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate
AG haftet hierfiir mit einer selbstschuldnerischen Bankbiirg-
schaft von 1.000 Tsd. €. Die Gateway Real Estate aG geht
davon aus, dass die Duisburg exz 20 Objekt GmbH ihre Ver-
pflichtungen aus dem Darlehensvertrag erfiillen kann.

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway SoHo Sul-
livan GmbH & Co. kG, Frankfurt am Main, Anleihen in Hohe
von insgesamt 53.881 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real
Estate aG haftet hierfiir mit einer selbstschuldnerischen Bank-
blrgschaft von 15.000 Tsd. €. Die Gateway Real Estate AG geht
davon aus, dass die Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. kG
ihre Verpflichtungen aus dem Anleihevertrag erfillen kann.

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway Achtzehn-
te GmbH, Eschborn, Bankdarlehen in H&he von insgesamt
4.000 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate AG haf-
tet hierfiir mit einer selbstschuldnerischen Bankbiirgschaft
von 800 Tsd. €. Die Gateway Real Estate AG geht davon aus,
dass die Gateway Achtzehnte GmbH ihre Verpflichtungen aus
dem Darlehensvertrag erfiillen kann.

Aus Garantievertragen (bspw. Kapitaldienstgarantien/
Patronatserkldarungen, Gewdhrleistungsvertrage etc.)
Die Augskor 1 GmbH, die Augskor 2 GmbH und die Augskor
3 GmbH (zusammen: Augskor-Gesellschaften), Luxemburg,
haben Grundstiicke in Augsburg erworben. Im Vorfeld der
Grundstiickserwerbe hat die Gateway Real Estate AG den
Augskor-Gesellschaften gegentiber Patronatserkldrungen ab-
gegeben, gemaf derer sich die Gateway Real Estate AG ver-
pflichtet die Augskor-Gesellschaften so zu stellen, dass sie die
sich aus den Grundstiickserwerben ergebenden Verpflichtun-
gen erfiillen kénnen.

Die ske Immo Sulzbach GmbH, Luxemburg, haben diverse
Grundstlcke in Deutschland erworben. Im Vorfeld der Grund-
stlickserwerbe hat die Gateway Real Estate AG der sk Immo
Sulzbach GmbH, gegenliber eine Patronatserklarung abgege-
ben, gemaf derer sich die Gateway Real Estate AG verpflichtet
die ske Immo Sulzbach GmbH so zu stellen, dass sie die sich
aus den Grundstiickserwerben ergebenden Verpflichtungen
erfillen kann.

Die Duisburg exz 20 Objekt GmbH, Eschborn, hat ein Ein-
kaufzentrum in Duisburg im Bestand. Im Vorfeld des Anteils-
erwerbs der Gesellschaft hat die Gateway Real Estate AG eine
allgemeine Patronatserklarung abgegeben, gemaf} derer sich
die Gateway Real Estate AG verpflichtet die Duisburg exz 20
Objekt GmbH so zu stellen, dass sie die sich aus der Unterhal-
tung der Immobilie ergebenden Verpflichtungen erfiillen kann.

Eine allgemeine Patronatserklarung der Gateway Real Estate
AG besteht auch gegentiiber der Gateway Betriebsvorrichtun-
gen Dienstleistungen Marketing GmbH, gemaf derer sich die
Gateway Real Estate AG verpflichtet die Gateway Betriebsvor-
richtungen Dienstleistungen Marketing GmbH so zu stellen,
dass sie die sich aus dem Geschéftsbetrieb ergebenden Ver-
pflichtungen erfiillen kann.

Die muc Airport Living GmbH, Miinchen, betreibt ein Hotel in
Minchen. Im Zuge der Refinanzierung der Immobilie durch die
Sparkasse Freising hat die Gateway Real Estate AG gegeniiber
der Bank eine Patronatserkldrung bis 12 Mio. € abgegeben, ge-
maf derer sich die Gateway Real Estate AG verpflichtet die muc
Airport GmbH so zu stellen, dass sie Ihre Verpflichtungen aus
dem Darlehensvertrag bis zur vollstandigen Riickzahlung er-
fullen kann.

Fiir Wohnbauprojekt Dresden Quartiere am Bliiherpark hat
die Gateway Real Estate AG der Landesbank Hessen-Thiiringen
Girozentrale gegeniiber eine Garantieerkldrung lber h&chs-
tens 3,5 Mio. € abgegeben, gemaf} derer sich die Gateway Real
Estate aG verpflichtet, die Borussia Gesellschaften Dresden
Quartiere am Bliherpark 1-12 so zu stellen, dass sie Ihre Ver-
pflichtungen aus dem Kreditvertrag vollumfanglich erfillen
kénnen und Erh&hungen der Gesamtkosteninvestition abde-
cken kénnen.



Fiir Wohnbauprojekt Kéln Deutz Quartiere hat die Gateway
Real Estate ac der Deutschen Pfandbriefbank ac gegentiber
eine Garantieerklarung tiber hochstens 8 Mio. € abgegeben,
gemdfd derer sich die Gateway Real Estate AG verpflichtet die
Borussia Gesellschaften Koln Deutz Quartiere 1-21 so zu stel-
len, dass sie lhre Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag voll-
umfanglich erfillen kdnnen.

AUFSICHTSRAT
Folgende Herren gehdrten im Geschaftsjahr 2021 dem Auf-
sichtsrat der Gesellschaft an:

Norbert Ketterer (Vorsitzender des Aufsichtsrates),
Kaufmann, Riischlikon/Schweiz

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

— Verwaltungsrat ACRON AG, ZUrich/Schweiz

— Verwaltungsrat AcroN Fisherman’s Wharf Hotel sF Ag,
San Francisco/usa

— Aufsichtsrat cwi Immobilien A, Leipzig

— Verwaltungsrat ske Immobilien Schweiz I AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Hk Real Estate AG, Wollerau/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Hitzkirch Zug aG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Steinhausen Zug AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Sursee Zug AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Ketom Ag, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat sN Beteiligungen Holding aG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat savano Family Office aG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Helvetic Private Investments AG,
Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat ske Immobilien Schweiz I AG, Zug/Schweiz

— Aufsichtsrat Development Partner Ag, Disseldorf

— Aufsichtsrat der Peires Ag, Leipzig

— Aufsichtsrat der Nokera Ag, Riischlikon/Schweiz

Thomas Kunze (stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates),
Diplom-Betriebswirt, Leipzig

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

— Aufsichtsrat Peires Ag, Leipzig
— Aufsichtsrat cwi Immobilien ag, Leipzig
— Aufsichtsrat Development Partner Ag, Diisseldorf

Ferdinand von Rom (Mitglied des Aufsichtsrates),
Rechtsanwalt, Frankfurt am Main

Herr Ferdinand von Rom hat keine weiteren Aufsichtsrats-
mandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren in- und aus-
landischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB.

Jan Hendrik Hedding (Mitglied des Aufsichtsrates),
Kaufmann, Ziirich/Schweiz

Herr Jan Hendrik Hedding wurde am 21. August 2019 von der
Hauptversammlung der Gateway Real Estate A mit soforti-
ger Wirkung zum Mitglied des Aufsichtsrates der Gesellschaft
gewahlt.

Anhang

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

— Aufsichtsrat Peires Ag, Leipzig

— Verwaltungsrat Acron Ag, Ziirich/Schweiz

— Aufsichtsrat Gerchgroup AG, Diisseldorf

— Verwaltungsrat Hereco Holdings AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat bloxxter aG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Real Estate Financing A, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Will Zug A, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Herzogenbuchsee Zug AG, Zug/
Schweiz

— Verwaltungsrat unicorn two AG, Zug/Schweiz

— Helvetic Private Investments AG, Zug/Schweiz

— Ketom AG, Zug/Schweiz

— Real Estate Fund Invest AG, Zug/Schweiz

— SN Beteiligungen Holding aG, Zug/Schweiz

— ske Immobilien Holding AG, Zug/Schweiz

— Real Estate Portfolio Consulting AG, Horgen/Schweiz

— ESGero G, Zug/Schweiz

Leonhard Fischer (Mitglied des Aufsichtsrates),
Kaufmann, Ziirich/Schweiz

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

— Vorsitzender Anlagenausschuss brG Deutsche
Fondsgesellschaft se Invest, Berlin

Der Aufsichtsrat erhdlt fiir das abgelaufene Geschéftsjahr
eine Verglitung in Hohe von 130 Tsd. € (Vj. 117 Tsd. €).

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Zu Mitgliedern des Vorstandes waren im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr 2021 folgende Herren bestellt:

Tobias Meibom, Vorstand/cFo, Hamburg
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren
in- und auslandischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB:

Keine

Stefan Witjes, Vorstand/coo, Berlin

(ab dem 21. Januar 2021)

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren

in- und auslandischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB:

Keine
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Die Mitglieder des Vorstandes wurden im abgelaufenen Wirt-
schaftsjahr wie folgt vergtiitet (Tsd. €):

GEWAHRTE ZUWENDUNGEN

Stefan Witjes, Vorstand (coo)
Erstmalige Bestellung: 2021

Tobias Meibom, Vorstand (cFo)
Erstmalige Bestellung: 2011

2021 2021 2021 2021
inTsd. € 2020 2021 (Min) (Max) 2020 2021 (Min) (Max)
Festvergitung 633 633 633 480 690 690 690
Nebenleistung 0 28 28 28 28
Summe 633 633 633 508 718 718 718
Versorgungsaufwand 0 7 8 8 8
Gesamtvergiitung 633 633 633 515 726 726 726
MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER d. HerrYannick Patrick Heller hat uns gemaf} §33 WpHG mit-

Im abgelaufenen Geschdftsjahr beschiftigte die Gesellschaft,
neben dem Vorstand, durchschnittlich 16 angestellte Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter (Vj. 14).

KONZERNABSCHLUSS

Die Gateway Real Estate AG erstellt als Mutterunternehmen  e.
einen Konzernabschluss nach internationalen Rechnungs-
legungsgrundsdtzen (iFRrs). Dies ist gleichzeitig der kleinste

und grofite Konsolidierungskreis, in den die Gesellschaft ein-
bezogen wird. In diesem Konzernabschluss erfolgen auch die
Angaben zum Honorar des Abschlusspriifers.

STIMMRECHTSMITTEILUNGEN

ANGABEN GEMASS § 160 ABS. 1 NR. 8 AKTG

Gemafl §160 Abs. 1 Nr. 8 AktG sind Angaben Uber das Beste-  f.
hen von Beteiligungen zu machen, die der Gesellschaft nach
§21 Abs. 1 oder Abs. 1a WpHG (in der Fassung bis 02. Januar
2018) bzw. nach §33 Abs. 1 oder Abs. 2 WpHG (in der Fassung
ab 03. Januar 2018) mitgeteilt worden sind. Die nachfolgen-
den Angaben wurden jeweils der zeitlich letzten Mitteilung
eines Meldepflichtigen entnommen. Die letzte Anderung
der Gesamtzahl der Stimmrechte (186.764.040) ist seit dem
11. April 2019 wirksam.

a. Die Athos kG hat uns gemaft §33 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate A am
17. November 2021 die Schwelle von 3% unterschritten
hat und zu diesem Tag 0% (o Stimmrechte) betragt.

b. Die Athos kG hat uns gemaf §33 WpHG mitgeteilt, dass
ihr seit dem 16. Dezember 2021 die von der Santo Hol-
ding (Deutschland) GmbH gehaltenen Stimmrechte an
der Gateway Real Estate AG zuzurechnen sind und der
zugerechnete Stimmrechtsanteil zu diesem Tag 3,10%
(5.789.685 Stimmrechte) betrégt.

c. Herr Yannick Patrick Heller hat uns gemdft §33 WpHG g
mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate AG am o1. Dezember 2020 die Schwelle von 5%
Uberschritten hat und zu diesem Tag 6,04% (11.288.000
Stimmrechte) betragt.

geteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate Ac am 27. November 2020 die Schwelle von 3%
Uiberschritten hat und zu diesem Tag 3,37% (6.288.000
Stimmrechte) betrdgt.

Herr Norbert Ketterer hat uns im Wege einer freiwilli-
gen Konzernmitteilung mit Schwellenunterschreitung
nur auf der Ebene von Tochterunternehmen mitgeteilt,
dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate
AG am 07. Mai 2020 insgesamt 66,24% (123.712.159 Stimm-
rechte) betrdgt, wobei 66,19% (123.616.650 Stimmrechte)
auf direkte und 0,05% (95.500 Stimmrechte) auf ihm zu-
gerechnete Stimmrechte entfallen.

Frau Sandra Ketterer hat uns gemaf} §33 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate A
am 16. Dezember 2019 die Schwelle von 10% Uberschrit-
ten hat und zu diesem Tag 12,28% (22.936.698 Stimmrech-
te) betrdgt. Im Zusammenhang mit dieser Mitteilung hat
uns Frau Sandra Ketterer gemafd §43 Abs. 1 WpHG fol-
gendes mitgeteilt: Die Investition dient der Erzielung von
Handelsgewinnen. Ich beabsichtige derzeit nicht, inner-
halb der nachsten zwolf Monate weitere Stimmrechte an
der Gesellschaft durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu
erlangen, schliefRe aber einen Erwerb von weiteren Stimm-
rechten an der Gesellschaft auch nicht aus. Ich strebe der-
zeit keine Einflussnahme auf die Besetzung von Verwal-
tungs-, Leitungs- und Aufsichtsorganen der Gesellschaft
an, mit Ausnahme der Ausiibung von Stimmrechten in der
Hauptversammlung. Ich strebe derzeit keine wesentliche
Anderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft an, ins-
besondere im Hinblick auf das Verhaltnis von Eigen- und
Fremdfinanzierung und die Dividendenpolitik. Bei den zum
Erwerb der Stimmrechte an der Gesellschaft verwendeten
Mitteln handelt es sich um Eigenmittel.

Herr Norbert Ketterer hat uns mitgeteilt, dass sein Stimm-
rechtsanteil an der Gateway Real Estate AG am 12. April 2019
insgesamt 65,75% (122.805.275 Stimmrechte) betragt.



Frau Sandra Ketterer hat uns gemafd §33 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate ac am 11. April 2019 die Schwelle von 10% unter-
schritten hat und zu diesem Tag 9,68% (18.086.698
Stimmrechte) betragt.

Die HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH hat
uns gemaf §33 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Gateway Real Estate AG am 11. April 2019 die
Schwelle von 3% unterschritten hat und zu diesem Tag
2,77% (5.170.000 Stimmrechte) betragt.

Die Santo Holding (Deutschland) GmbH hat uns gemaf}
§33 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Gateway Real Estate Ac am 10. April 2019 die Schwelle von
3% Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,41% (5.789.685
Stimmrechte) betragt.

Frau Sandra Ketterer hat uns gemafd §33 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate Ac am 10. April 2019 die Schwelle von 10% (iber-
schritten hat und zu diesem Tag 10,65% (18.086.698
Stimmrechte) betragt.

Herr Norbert Ketterer hat uns gemafy §33 WpHG mit-
geteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate Ac am 10. April 2019 und insgesamt 62,36 %
(105.879.536 Stimmrechte) betragt.

. Die HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH hat
uns gemafl §33 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Gateway Real Estate AG am 10. April 2019 die
Schwelle von 3% tiberschritten hat und zu diesem Tag
3,045% (5.170.000 Stimmrechte) betragt.

Die sN Beteiligungen Holding aG hat uns im Oktober
2018 gemdfR §20 Abs. 1 und Abs. 3 AktG mitgeteilt, dass
ihr mehr als der vierte Teil der Aktien an der Gateway
Real Estate ac unmittelbar gehort. Weiter hat sie uns
gemadf §20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihr unmittelbar
eine Mehrheitsbeteiligung an der Gateway Real Estate AG
gehort.

Herr Norbert Ketterer hat uns im Oktober 2018 gemaf}
§20 Abs. 1 AktG mitgeteilt, dass ihm mehr als der vierte
Teil der Aktien an der Gateway Real Estate A mittelbar
gehort, da ihm die Beteiligung der sn Beteiligungen Hol-
ding AG an der Gateway Real Estate AG gemdf’ §16 Abs.
4 AktG zuzurechnen ist. Weiter hat er uns gemdf} §20
Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihm mittelbar eine Mehr-
heitsbeteiligung an der Gateway Real Estate A gehort,
da ihm die Beteiligung der sN Beteiligungen Holding A
an der Gateway Real Estate Ac gemafl §16 Abs. 4 AktG
zuzurechnen ist.

JAHRESABSCHLUSS
Anhang

p. Frau Sandra Ketterer hat uns im Oktober 2018 gemaf
§20 Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr keine Beteiligung
von mehr als dem vierten Teil der Aktien der Gateway
Real Estate AG mehr gehdrt. Weiter hat sie uns gemafy
§20 Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr keine Mehrheitsbe-
teiligung an der Gateway Real Estate Ac mehr gehort.

g. Die HpI Helvetic Private Investments AG hat uns im Juni
2016 gemdfd §20 Abs. Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr kei-
ne Mehrheitsbeteiligung und nicht langer mehr als der
vierte Teil der Aktien der Gateway Real Estate AG gehdren.

r. Herr Norbert Ketterer hat uns im Juni 2016 gemaf} §20
Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihm kraft Zurechnung gemaf
§16 Abs. 4 AktG keine Mehrheitsbeteiligung mehr sowie
nicht langer mehr als der vierte Teil der Aktien (§20 Abs. 1
i.V.m. §16 Abs. 2 Satz 1 AktG) der Gateway Real Estate AG
gehdren.

s. DieHpi Helvetic Private Investments AG, Wollerau/Schweiz,
hat uns im September 2011 gemaf} §20 Abs. 4 AktG mit-
geteilt, dass sie mit einer Mehrheit an der Gateway Real
Estate AG beteiligt ist.

NACHTRAGSBERICHT

A. Abschluss Finanzierung Projektgesellschaft Hamburg
Mit Schuldscheindarlehensvertrag vom 02. Marz 2022 konn-
te die Gesellschaft Mittel zur Finanzierung eines bereits er-
folgten und durch die Gateway Real Estate AG ausgelegten
Anteilskaufvertrages der Tochtergesellschaft Gateway Sieb-
zehnte GmbH, Eschborn fiir eine im Geschaftsjahr bereits
erworbene wohnwirtschaftliche Projektentwicklungsgesell-
schaft in Hamburg aufnehmen. Das Schuldscheindarlehen in
Hohe von 43,6 Mio. € ist durch Grundschulden des angekauf-
ten Grundstiicks besichert und hat eine Laufzeit bis 02. Mdrz
2025. Der Zinssatz betragt 4,5% p.a.

B. Ukraine-Konflikt schafft Unsicherheiten fiir Ausblick
fiir die Weltwirtschaft, die Branche und den Konzern

Die Verschdrfung des Konflikts zwischen Russland und der
Ukraine, die am 24. Februar 2022 in kriegerischen Auseinan-
dersetzungen in der Ukraine miindete, schafft Unsicherheiten
fuir die Entwicklung der Weltwirtschaft, der Immobilienwirt-
schaft und den Konzern. caTEwAy hat diese Unsicherheiten
in dem Prognosebericht fiir das Geschéftsjahr 2022 bertick-
sichtigt (siehe Kapitel 4.2.1 Marktumfeld/Gesamtwirtschaft-
liche Lage).

Frankfurt am Main, den 29. Mdrz 2022

Gateway Real Estate AG
DerVorstand
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Stefan Witjes

Tobias|Meibom
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JAHRESABSCHLUSS
Anlagevermdgen

ENTWICKLUNG DES
ANLAGEVERMOGENS
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

Anschaffungskosten/Herstellungskosten

Zuginge aus Abgdnge aus Um-

in€ 01.01.2021 Zuginge Anwachsung Abgdnge Anwachsung buchungen 31.12.2021
. Immaterielle

Vermdégensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene

Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen

Rechten und Werten 329.372,70 2.089,90 0,00 0,00 0,00 0,00 331.462,60

Immaterielle

Vermoégensgegenstdnde 329.372,70 2.089,00 0,00 0,00 0,00 0,00 331.462,60
1l. Sachanlagen

Grundstiicke, grundstticks-

gleiche Rechte und Bauten

einschlieRlich der Bauten

auf fremden Grundstiicken 0,00 0,00 3.563.411,26 0,00 0,00 0,00  3.563.411,26

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschdftsausstattung 388.684,47 137.519,26 8.838,00 13.814,85 0,00 0,00 521.226,88

Sachanlagen 388.684,47 137.519,26  3.572.249,26 13.814,85 0,00 0,00 4.084.638,14
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen

Unternehmen 507.235.955,20 72.087.091,80 0,00 501.944.731,70 28.426,25 14.431,32  77.364.320,37
2. Ausleihungen an

verbundene Unternehmen 11.868.895,78 0,00 0,00 4.306.778,78  1.056.500,00 0,00 6.505.616,93
3. Beteiligungen 42.443,52 0,00 0,00 17.474,20 0,00 -14.431,32 10.538,00

Finanzanlagen 519.147.294,50 72.087.091,80 0,00 506.268.984,75 1.084.926,25 0,00 83.880.475,30

519.865.351,67 72.226.700,96 3.572.249,26 506.282.799,60 1.084.926,25 0,00 88.296.576,04




Anlagevermdégen

Abschreibungen Buchwert
Zugidnge aus Abgdnge aus Kumulierte

01.01.2021 Zugdnge Anwachsung Abgdnge  Anwachsung Abschreibungen 31.12.2021 01.01.2021
62.501,70 64.488,90 0,00 0,00 0,00 126.990,60 204.472,00 266.871,00
62.501,70 64.488,90 0,00 0,00 0,00 126.990,60 204.472,00 266.871,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.563.411,26 0,00
305.318,47 57.772,26 0,00 13.808,85 0,00 349.281,88 171.945,00 83.366,00
305.318,47 57.772,26 0,00 13.808,85 0,00 349.281,88 3.735.356,26 83.366,00
407.219.731,70 1.872.450,57 0,00 407.219.731,70 0,00 1.872.450,57 75.491.869,80 100.016.223,50
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.505.616,93  11.868.895,78
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.538,00 42.443,52
407.219.731,70 1.872.450.57 0,00 407.219.731,70 0,00 1.872.450,57  82.008.024,73  111.927.562,80
407.587.551,87 1.994.711,73 0,00 407.233.540,55 0,00 2.348.723,05 85.947.852,99  112.277.799,80
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JAHRESABSCHLUSS
Anteilsbesitzliste

ANTEILSBESITZLISTE
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

Eigenkapital ~ Jahresergebnis
Beteiligung 31.12.2021 2021
Nr. Unternehmen Sitz in% inTsd. € inTsd. €
Z Gateway Vierte GmbH Frankfurt am Main 94,90 4.781 5132
2. Gateway Flinfte GmbH Frankfurt am Main 94,90 -629 -7.373
3. Gateway Siebte GmbH Frankfurt am Main 100 18 =
4. Gateway Achte GmbH Frankfurt am Main 100 821 -327
5. Gateway Neunte GmbH Frankfurt am Main 100 -13.755 -14.496
6. Gateway Elfte GmbH Frankfurt am Main 94 346 -24
7. Gateway Siebzehnte GmbH Eschborn 100 -59 -106
8. Gateway Achtzehnte GmbH Eschborn 100 -12 =9
9. Gateway Betriebsvorrichtungen - Dienstleistungen - Marketing Frankfurt am Main 100 -119 =27
10. Gateway Residential GmbH Frankfurt am Main 100 -520 -852
11. muc Airport Living GmbH Miinchen 90 -762 -268
12. Duisburg ekz 20 Objekt GmbH Berlin 89,9 -1.198 =171
13. Borussia Development GmbH Eschborn 100 11.030 2.034
14. Gateway Neunzehnte GmbH Eschborn 100 24 =1
15. Gateway Zwanzigste GmbH Escbborn 100 24 -1
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 4:
__ GTY 1te Bochum GmbH & Co. kG Eschborn 100 351 -38
__ Ty 1te Siegen GmbH & Co. kG Eschborn 100 -163 -10
__ GTy 1te Disseldorf GmbH & Co. k6 Eschborn 100 142 -26
__ GTY Betriebsvorrichtung GmbH Eschborn 100 39 -9
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 5:
__ Revaler StrafSe 32 PE GmbH Berlin 51 -434 -90
__ Storkower Strafe 140 PE GmbH Berlin 51 -243 -108
__ Storkower 142-146 GmbH Berlin 51 -1.775 -1.626
_ Augskor 1GmbH (Sarl) Luxemburg 100 -1.139 -636
_ Augskor 2 GmbH (Sarl) Luxemburg 100 -678 -330
_ Augskor 3GmbH (Sarl) Luxemburg 100 -1.445 -603
__ ske Immo Sulzbach GmbH (S.ar.l) Luxemburg 100 -25 141
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 7:
__ Maize Zizania Property GmbH Hamburg 100 1.580 -505
Mittelbare Beteiligungen zu N 10:
_ Beteiligur lschaft Berlin-Heinersdorf 18 GmbH Berlin 920 -150 -8
__ Objekt Heinersdorf in Berlin GmbH i.L. Miinchen 100 8 -2
_ Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. k6 Frankfurt am Main 90 -4.322 -3.452
__ Gateway SoHo Sullivan Verwaltungs GmbH Frankfurt am Main 100 19 -2
___ S1Rialto Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -9.075 -370
__ S2Cliffhanger GmbH Frankfurt am Main 100 -30 -13
__ S3Forum Sullivan GmbH Frankfurt am Main 100 -25 =11
__ 54 De Gregori Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -25 -11
S5 Dalla Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -25 =11
__ S7 Curve Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -31 -10
__ So SoHo Sullivan GmbH & Co. k& Frankfurt am Main 100 -40 -40
__ S9 Casino Quartier GmbH & Co. k6 Frankfurt am Main 100 -28 -12
__ S6Park Lane GmbH & Co. k6 Frankfurt am Main 100 -28 -10
__ S8 Chelsea Quartier GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 -29 -23
S Piazza GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 =27 -1
__ $12 Sound & Vision GmbH & Co. k6 Frankfurt am Main 100 -23 =




Anteilsbesitzliste

Eigenkapital ~ Jahresergebnis

Beteiligung 31.12.2021 2021

Mittelbare Beteiligungen zu 13: Sitz in % inTsd. € inTsd. €
__ Borussia Kdln Erschlieungs us Eschborn 89,9 -141 -136
__ BorussiaKdln pq 1ue Eschborn 89,9 -32 -35
__ BoRrussia K&LN pQ 2 UG Eschborn 89,9 -23 -25
__ BorussiaKdIn @ 3 ue Eschborn 89,9 -23 -25
__ BorussiaKdln pq 4 ue Eschborn 89,9 -22 -24
___ BorussiaKéln pq 5 us Eschborn 89,9 -50 -54
__ BorussiaKdln pq 6 uc Eschborn 89,9 -41 -44
__ BorussiaKdIn pq 7 uc Eschborn 89,9 -28 -31
___ BorussiaKéln pq 8 ue Eschborn 89,9 -25 -28
__ BorussiaKdln pq 9 ug Eschborn 89,9 -35 -38
__ BorussiaKéIn pq 10 us Eschborn 89,9 -25 -27
__ BorussiaKéIn pqQ 11 uG Eschborn 89,9 -37 -40
__ BorussiaKéln pq 12 ug Eschborn 89,9 -44 -47
__ BorussiaKdIn pq 13 ug Eschborn 89,9 -31 -34
__ BorussiaKéln pQ 14 ue Eschborn 89,9 -31 -34
__ Borussia Kdln pq 15 ue Eschborn 89,9 -31 -34
__ Borussia KéIn pq 16 ue Eschborn 89,9 -28 -30
__ BorussiaKéln pQ 17 ug Eschborn 89,9 -26 -28
__ BorussiaKéIn pq 18 us Eschborn 89,9 -20 -22
__ Borussia KéIn pq 19 ue Eschborn 89,9 6 -18
__ Borussia KéIn pq 20 uG Eschborn 89,9 -25 -27
__ Borussia KéIn pq 21 uG Eschborn 89,9 -25 =27
__ BorussiaKdln pq Einkaufs GbR Eschborn 100 0 0
__ Borussia Dresden Investment uG Eschborn 89,9 -74 -74
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 1 GmbH & Co. k6 Eschborn 100 -43 -41
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 2 GmbH & Co. k& Eschborn 100 -43 -41
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliherpark 3 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -41 -39
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 4 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -40 -38
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 5 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -43 -41
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 6 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -40 -38
__ Borussia Dresden Quartiere am Blitherpark 7 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -43 43
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 8 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -297 -307
__ Bliiherpark Ba 1 Verwaltungs GmbH Eschborn 100 9 -3
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 9 ue Eschborn 100 -112 -113
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 10 uc Eschborn 100 953 736
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 11 uc Eschborn 100 -73 -81
__ Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 12 ug Eschborn 100 -90 -93

Borussia Dresden Einkaufs GbR Eschborn 100 0
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaf} den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsdtzen der Jahresabschluss
ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt und im Lagebericht der Geschiftsverlauf einschlief3-
lich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft
so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen
Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der
Gesellschaft beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 29. Mérz 2022

Gateway Real Estate AG

Der Vorstand
/ %
A v
/ /

TobiasiMeibom Stefan Witjes



BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main

Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Gateway Real Estate Ag,
Frankfurt am Main, - bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021
sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dartiber hi-
naus haben wir den Lagebericht der Gateway Real Estate Ag,
Frankfurt am Main, fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2021
bis zum 31. Dezember 2021 gepriift. Die im Abschnitt ,,Sonsti-
ge Informationen® unseres Bestdtigungsvermerks genannten
Bestandteile des Lageberichts haben wir in Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnisse

— entspricht der beigefligte Jahresabschlussin allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungs-
mafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertrags-
lage fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 und

— vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen we-
sentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser
Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf
den Inhalt der im Abschnitt ,,Sonstige Informationen* ge-
nannten Bestandteile des Lageberichts.

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

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HGB und der Eu-
Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden
,EU-APrvO“) unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (ipw) festgestellten deutschen Grundsétze ord-
nungsmafiiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres
Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrechtli-
chen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hinaus erkldren wir
gemdf Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) Eu-APrvVO, dass wir keine
verbotenen Nichtpriifungsleistungen 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 flir unsere Priifungsurteile zum Jah-
resabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGSSACHVERHALTE
IN DER PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sach-
verhalte, die nach unserem pflichtgemédfien Ermessen am be-
deutsamsten in unserer Priifung des Jahresabschlusses fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember
2021 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang
mit unserer Priifung des Jahresabschlusses als Ganzem und
bei der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu beriicksichtigt;
wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sachver-
halten ab.

Aus unserer Sicht war der im Folgenden dargestellte Sachver-
halt im Rahmen unserer Priifung am bedeutsamsten:

GATEWAY REAL ESTATE AG
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BESTATIGUNGSVERMERK

BEWERTUNG DER ANTEILE AN VERBUNDENEN
UNTERNEHMEN

Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger
Priifungssachverhalt

Im Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021
sind Anteile an verbundenen Unternehmen in H&he von
EUR 75,5 Mio. ausgewiesen, das sind 15% der Bilanzsumme.
Die Beurteilung der Werthaltigkeit der Anteile an verbunde-
nen Unternehmen ist komplex und beruht auf einer Reihe
von mit der Ausiibung von Ermessen sowie teilweise erheb-
lichen Unsicherheiten verbundenen Faktoren. Die gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft nehmen zur Feststellung
eines mdglichen Abwertungsbedarfs in Abhdngigkeit von der
Entwicklung und Lage des betreffenden Unternehmens eine
Bewertung auf Basis eines Discounted Cashflow-Ansatzes vor.
In die Bewertung flieRen Annahmen ein, die mit Schatzungen
und Ermessensspielrdumen verbunden sind. Die wesentlichen
Annahmen, die der Ermittlung eines moglichen Abwertungs-
bedarfs fiir Anteile an verbundenen Unternehmen zugrunde
liegen, betreffen die erwarteten kiinftigen Ertrage aus Immo-
bilienverkdufen, die Bedingungen, unter denen neue Immo-
bilienprojekte akquiriert und entwickelt werden kdnnen, ein-
schliefilich der erwarteten Marge dieser Projekte, sowie die
verwendeten Diskontierungssatze. Angesichts der Bedeutung
fur die Vermogens- und Ertragslage der Gateway Real Estate
aG war dieser Sachverhalt im Rahmen unserer Priifung von
besonderer Bedeutung,.

Unsere Vorgehensweise in der Priifung

Unsere Priifungshandlungen umfassen in einem ersten Schritt
das Erlangen eines Verstandnisses lber die Prozessschritte
und die implementierten internen Kontrollen flir die Untersu-
chung der Werthaltigkeit der Finanzanlagen. Weiterhin haben
wir beurteilt, ob die Annahmen der Unternehmensplanung,
welche Grundlage der Werthaltigkeitsuntersuchung ist, ange-
messen sind. Dazu haben wir fiir die wesentlichen verbunde-
nen Unternehmen die erwarteten kiinftigen Zahlungsstrome
mit der vom Aufsichtsrat genehmigten Planung abgeglichen
und die bisherige wirtschaftliche Entwicklung analysiert. Fer-
ner haben wir uns durch einen retrospektiven Vergleich der
Projektplanungen aus vergangenen Jahren mit den tatsach-
lich eingetretenen Ist-Werten von der Planungssicherheit der
Gesellschaft tiberzeugt. Die bei der Bestimmung des verwen-
deten Diskontierungssatzes herangezogenen Annahmen und
Parameter, insbesondere Marktrisikopramie und Betafaktor,
haben wir unter Einbeziehung unserer Spezialisten gewiirdigt.
Die Berechnungsmethode des Werthaltigkeitstests haben wir
nachvollzogen und unter Einbeziehung unserer Spezialisten
auf Angemessenheit untersucht. Des Weiteren haben wir
Sensitivitdtsanalysen durchgefiihrt, um ein mogliches Wert-
minderungsrisiko bei einer fiir méglich gehaltenen Anderung
bedeutender Annahmen einschdtzen zu kdnnen.

Verweis auf zugehdrige Angaben

Zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den verweisen wir auf den Anhang, der im Abschnitt ,,Bilan-
zierungs- und Bewertungsgrundsdtze® sowie der Anteilsbe-
sitzliste Angaben zu den Finanzanlagen enthdlt.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fiir die
sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen:

— die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach §289f Has,
auf die im Abschnitt 1.3 ,,Erklarung zur Unternehmensfiih-
rung“im Lagebericht verwiesen wird,

— den Vergilitungsbericht,

— die Versicherung nach §264 Abs. 2 Satz 3 HGB zum Jahres-
abschluss und die Versicherung nach §289 Abs. 1 Satz 5
HGB zum Lagebericht.

Fur die Erklarung nach §161 AktG zum Deutschen Corporate
Governance Kodex, auf die im Lagebericht als Bestandteil
zur Erkldrung zur Unternehmensfiihrung verwiesen wird so-
wie den Vergiitungsbericht, sind die gesetzlichen Vertreter
und der Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubrigen sind die
gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen Informationen ver-
antwortlich.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und dementsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil
noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung
hierzu ab.

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

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zu
den inhaltlich gepriiften Angaben im Lagebericht oder zu
unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen aufwei-
sen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbei-
ten zu dem Schluss gelangen, dass eine wesentliche falsche
Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir
verpflichtet, Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.



VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS FUR DEN
JAHRESABSCHLUSS UND DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
hdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundst-
zen ordnungsmafiiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdg-
lichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsdch-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und Mafinah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu er-
mdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

BESTATIGUNGSVERMERK

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS
FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES
UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht 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 (ipw) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kénnen aus Verstdfen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
niinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Widhrend der Priifung iben wir pflichtgemdfies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
Verstdfien hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstofie be-
triigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsich-
tigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das Aufierkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsys-
tem und den fur die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Ma3nahmen, um Priifungshandlungen
zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.
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BESTATIGUNGSVERMERK

— beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

— ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstédtigkeit auf-
werfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen An-
gaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten
Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

— beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschéftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sdtze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsdch-
lichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

— beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

— fihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten An-
gaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstdndiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereig-
nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
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 Erkldrung 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 Unabhdngigkeit auswirken, und die hierzu getrof-
fenen Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir
die Uberwachung Verantwortlichen erdrtert haben, diejeni-
gen Sachverhalte, die in der Priifung des Jahresabschlusses
fiir 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

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der Offen-
legung erstellten elektronischen Wiedergaben

des Jahresabschlusses und des Lageberichts nach
§317 Abs. 3a HGB

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben gemaf} §317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinrei-
chender Sicherheit durchgefiihrt, ob die in der bereitgestell-
ten Datei GATEWAY_REAL_ESTATE_AG_JA_LB_ESEF-2021-12-31.
xhtml (sHA256-Hashwert: fa43bse9775581ddea247c2b8obi7ff-
dfesbcdcfodfbeb73761378f25f711f32) enthaltenen und fiir
Zwecke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts (im Folgenden auch als
»ESEF-Unterlagen® bezeichnet) den Vorgaben des §328 Abs. 1
HGB an das elektronische Berichtsformat (,,ESEF-Format®) in
allen wesentlichen Belangen entsprechen. In Einklang mit den
deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt sich diese Pri-
fung nur auf die Uberfiihrung der Informationen des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in das eser-Format und daher
weder auf die in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf
andere in der oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der bereitge-
stellten Datei enthaltenen und fiir Zwecke der Offenlegung
erstellten Wiedergaben des Jahresabschlusses und des La-
geberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des
§328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber
dieses Priifungsurteil sowie unsere im voranstehenden ,Ver-
merk Uber die Priifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts enthaltenen Prifungsurteile zum beigefiigten
Jahresabschluss und zum beigefiigten Lagebericht fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021
hinaus geben wir keinerlei Priifungsurteil zu den in diesen Wie-
dergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen in
der oben genannten Datei enthaltenen Informationen ab.



Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten be-
reitgestellten Datei enthaltenen Wiedergaben des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit §317
Abs. 3a HGB unter Beachtung des ibw Priifungsstandards:
Priifung der flir Zwecke der Offenlegung erstellten elektro-
nischen Wiedergaben von Abschliissen und Lageberichten
nach §317 Abs. 3a HGB (IDW Ps 410 (10.2021)) durchgefiihrt. Un-
sere Verantwortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der eser-Unterlagen
weitergehend beschrieben. Unsere Wirtschaftspriiferpraxis
hat die Anforderungen an das Qualitatssicherungssystem
des ipw Qualitdtssicherungsstandards: Anforderungen an die
Qualitdtssicherung in der Wirtschaftspriiferpraxis (ipw Qs 1)
angewendet.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fiir die Eser-Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwort-
lich fiir die Erstellung der eser-Unterlagen mit den elektroni-
schen Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts nach Maf3gabe des §328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft ver-
antwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig
erachten, um die Erstellung der eser-Unterlagen zu ermdg-
lichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - Verstoflen gegen die Vorgaben des §328 Abs. 1
HGB an das elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Prozesses der Erstellung der eser-Unterlagen als Teil des
Rechnungslegungsprozesses.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
der eser-Unterlagen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu er-
langen, ob die EseF-Unterlagen frei von wesentlichen - beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten - Verstéf3en gegen die An-
forderungen des §328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Priifung
Uben wir pflichtgeméfies Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - Verstdfie gegen
die Anforderungen des §328 Abs. 1 HGB, planen und fiihren
Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil
zu dienen.

— gewinnen wir ein Verstandnis von den fir die Priifung
der eser-Unterlagen relevanten internen Kontrollen, um
Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen ab-
zugeben.

BESTATIGUNGSVERMERK

— beurteilen wir die technische Giiltigkeit der eser-Unter-
lagen, d.h. ob die die Eser-Unterlagen enthaltende bereit-
gestellte Datei die Vorgaben der Delegierten Verordnung
(EU) 2019/815 in der zum Abschlussstichtag geltenden Fas-
sung an die technische Spezifikation fiir diese Datei erfilllt.

— beurteilen wir, ob die eser-Unterlagen eine inhaltsgleiche
xHTML-Wiedergabe des gepriiften Jahresabschlusses und
des gepriften Lageberichts ermoglichen.

Ubrige Angaben gemif Artikel 10 Eu-APrvO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 25. August 2021
als Abschlussprtifer gewahlt. Wir wurden am 10. Januar 2022
vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem Geschdftsjahr 2019 als Abschlusspriifer 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-APrvVO (Prifungsbe-
richt) in Einklang stehen.

Sonstiger Sachverhalt - Verwendung des
Bestdtigungsvermerks

Unser Bestdtigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit
dem gepriiften Jahresabschluss und dem gepriiften Lage-
bericht sowie den gepriften eser-Unterlagen zu lesen. Der
in das Eser-Format Uberfiihrte Jahresabschluss und Lage-
bericht - auch die im Bundesanzeiger bekanntzumachenden
Fassungen - sind lediglich elektronische Wiedergaben des ge-
priiften Jahresabschlusses und des gepriiften Lageberichts
und treten nicht an deren Stelle. Insbesondere ist der ESEF-
Vermerk und unser darin enthaltenes Priifungsurteil nur in
Verbindung mit den in elektronischer Form bereitgestellten
gepriiften eser-Unterlagen verwendbar.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist
Karsten Luce.

Nirnberg, den 29. Mdrz 2022
Rodl & Partner GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Landgraf
Wirtschaftspriifer

gez Luce
Wirtschaftspriifer
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