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FINANZKENNZAHLEN

inTsd. € 2021 2020
Ertragskennzahlen

Umsatzerltse 22.380 55.518
Gesamtleistung 128.514 204.742
EBIT adj. 105.279 142.449
EBT 70.156 116.677
Konzernergebnis 54.701 89.777
Ergebnis je Aktie in € 0,27 0,48
Bilanz- und Liquiditdtskennzahlen

Bilanzsumme 1.349.613 1.117.626
Eigenkapital 410.785 359.820
Eigenkapitalquote 30,4% 32,2%
Liquide Mittel 16.457 50.549
Nettofinanzschulden 699.271 565.960
Verschuldungsgrad (Nettofinanzschulden/esiT adj. LTM) 6,6 4,0
Portfoliokennzahlen

Bruttoentwicklungsvolumen (Gbv) in Mrd. € 6 5

Anzahl Projekte (Ende Dezember)




UBERBLICK

GESCHAFTSJAHR 2021

eBIT adjusted
ist im Geschaftsjahr 2021

105,3 Mio. €

Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv)
betrdgt im Jahr 2021

6 Mrd. €

Gateway Real Estate AG
schliefdt das Geschéftsjahr 2021 mit einem
Konzernergebnis ab von

54,7 Mio. €

Gewinn je Aktie
betrug im Geschéftsjahr 2021

0,27 €

Unternehmensprognose

fiir 2021 wurde

erreicht

Prognose Geschiftsjahr 2022

125-140 Mio. €

eBIT adjusted

70-85 Mio. €

EBT
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UBER UNS

DIE GATEWAY REAL ESTATE AG MIT IHREN TOCHTERUNTERNEHMEN IST EINER
DER FUHRENDEN BORSENNOTIERTEN ENTWICKLER VON WOHNIMMOBILIEN UND
STADTQUARTIEREN IN RESSOURCENSCHONENDER HOLZBAUWEISE IN DEUTSCH-
LAND. BEI DER ENTWICKLUNG UNSERER IMMOBILIEN STEHT NACHHALTIGKEIT
UND DER VERANTWORTUNGSVOLLE UMGANG MIT RESSOURCEN IM ZENTRUM
UNSERES HANDELNS. ZIEL IST ES, DURCH UMWELTBEWUSSTES BAUEN DIE
SCHADLICHEN AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT ZU MINIMIEREN. WIR LEISTEN
SOMIT EINEN ERHEBLICHEN BEITRAG ZUR REDUKTION DER KOHLENSTOFF-
DIOXID-KONZENTRATION IN DER ATMOSPHARE.

WIR ENTWICKELN DEUTSCHLANDWEIT NACHHALTIGE UND MODERNE WOHN-
QUARTIERE IN HOLZBAUWEISE, VORWIEGEND IN DEN TOP-9-STKDTEN SOWIE
AUSGEWAHLTEN WACHSTUMSSTARKEN REGIONEN.

WIR STEHEN FUR HOCHSTE PROFESSIONALITAT UND NACHHALTIGKEIT IN DER
PROJEKTENTWICKLUNG, MASSGESCHNEIDERTE RISIKOOPTIMIERTE LOSUNGEN
UND EIN ERFAHRENES MANAGEMENT. DIE ANFORDERUNGEN EINER ANSPRUCHS-
VOLLEN, MARKTGERECHTEN UND NACHHALTIGEN PROJEKTENTWICKLUNG VER-
LANGEN DIE INTENSIVE ZUSAMMENARBEIT VON SPEZIALISTEN, DIE SICH GEGEN-
SEITIG ERGANZEN UND INSPIRIEREN. BEI DER ENTWICKLUNG DECKEN WIR DIE
GESAMTE WERTSCHOPFUNGSKETTE VON DER AKQUISE VON GRUNDSTUCKEN
UND PROJEKTEN UBER DIE ENTWICKLUNG UND DEN BAU BIS HIN ZUM VERKAUF
DER OBJEKTE AB.
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VORSTANDSVORWORT

VORSTANDSVORWORT

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONRRE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

Wir haben im Geschéftsjahr 2021 die Ihnen im letzten Jahr vorgestellte strategische
Weiterentwicklung des GaTewav-Konzerns hin zu einem stdrkeren Fokus auf die
Wohnimmobilienentwicklung weiter erfolgreich umgesetzt und freuen uns tiber das
Erreichen der folgenden wesentlichen Meilensteine: Auf der Verkaufsseite haben wir
im Februar 2021 unsere Aktivitaten im Geschéftsbereich ,,Gewerbeimmobilienent-
wicklung“ aufgegeben und den Geschéftsbereich weitestgehend verkauft. So haben
wir samtliche Aktien der auf Gewerbeimmobilienentwicklung spezialisierten Toch-
tergesellschaft Development Partner verdufiert und in dem aktuellen Pandemie-
Umfeld unsere Aktivitdten im Geschaftsbereich ,,Gewerbeimmobilienentwicklung®
bis auf drei Gewerbeprojektentwicklungen in Berlin nahezu aufgegeben. In Zukunft
werden wir uns damit weiter auf den Geschiftsbereich ,Wohnimmobilienentwick-
lung“ mit der Entwicklung von Wohnimmobilien und Stadtquartieren konzentrieren.
Erfreulicherweise hat das weiterhin anhaltende covip-19-Pandemie-Geschehen kei-
nen nennenswerten Einfluss auf unsere Geschaftsaktivititen, sodass wir vor diesem
Hintergrund sehr zufrieden mit den erwirtschafteten Zahlen und der Entwicklung
der Gesellschaft im abgelaufenen Geschiftsjahr sind.

Auf der Ankaufsseite wurden im Geschéftsjahr 2021 insgesamt fiinf tiberwiegend
grofde, innerstddtische Wohnimmobilien-Entwicklungsprojekte in KéIn, Dresden,
Chemnitz, Leipzig und Hamburg erworben. Das Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv)
betrdgt inklusive der zusdtzlich attraktiven Pipeline iber 7 Mrd. € zum 31. Dezem-
ber 2021.

Bei samtlichen unserer Projektentwicklungen kommt dem Thema Nachhaltigkeit
eine zentrale Beachtung zu. Die Entwicklung der Gebaude auf unseren Entwick-
lungsgrundstiicken wird in ressourcenschonender Holzbauweise erfolgen. Dariiber
hinaus werden alle unsere Immobilien mindestens einem der bekannten Nachhaltig-
keitsstandards, wie beispielsweise der bGne Gold Standard-Norm, entsprechen. Es
handelt sich um sogenannte Plus-Energiehduer, da unsere Immobilien mehr Energie
erzeugen als sie verbrauchen. Wir sind davon Uberzeugt, dass in der ressourcen-
schonenden und klimaneutralen Projektentwicklung durch den Einsatz der emis-
sionsarmen Holzbauweise der Schliissel liegt, um die komplexen Herausforderun-
gen in der Immobilienbranche erfolgreich zu meistern, Werte zu entwickeln und die
Zukunft verantwortungsvoll zu gestalten.

GATEWAY hat sich erstmals von der international tdtigen und auf Nachhaltigkeits-
Ratings spezialisierten Agentur Sustainalytics bewerten lassen und erzielte insge-
samt ein EsG-Rating von 16,3 Punkten nach dem bis zu 100 Punkte laufenden EsG-
Bewertungsschema. Damit fallt die Gateway Real Estate AG in die Kategorie ,,Low
Risk“. Mit dieser Einstufung sieht sich Gateway Real Estate AG in Punkto Nachhaltig-
keit bestdtigt, sowohl im Unternehmen selbst als auch in der Einschdtzung, dass
ihre ressourcenschonenden und klimaneutralen Projektentwicklungen durch den
Einsatz der emissionsarmen Holzbauweise der richtige Weg sind.
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VORSTANDSVORWORT

Die flir uns zentrale Kennzahl esiT adjusted, das Betriebsergebnis zuzliglich des Er-
gebnisses aus nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen, erreichte im
Geschéftsjahr 2021 insgesamt 105,3 Mio. €. Damit lag das Ergebnis im Rahmen unse-
rer eigenen Prognose von 95-110 Mio. €. Das EBT, also das Ergebnis vor Steuern,
betrug im abgelaufenen Geschéftsjahr 2021 70,2 Mio. € und lag damit ebenfalls im
Rahmen unserer mitgeteilten Erwartung von 70-80 Mio. €. Das Konzernergebnis
(Gewinn nach Steuern) belief sich auf 54,7 Mio. €, was einem Ergebnis je Aktie von
0,27 € entspricht. Unser Eigenkapital ist im Konzern auf 410,8 Mio. € angestiegen
und der LTv betrdgt inklusive der zahlungsdquivalenten Forderungen 64,3 Prozent.
Unter Berticksichtigung von stillen Reserven auf unsere Entwicklungsobjekte im
Umlaufvermdégen wiirde sich der LTv vorsichtig geschétzt auf mindestens 53,9 Pro-
zent reduzieren.

Liebe Aktiondrinnen und Aktiondre, am 25. August 2021 fand die ordentliche Haupt-
versammlung 2021 der Gateway Real Estate AG statt. Die Hauptversammlung wurde
aufgrund der Coronavirus-Pandemie bereits zum zweiten Mal als virtuelle Veran-
staltung durchgefiihrt. Wir bedauern es, dass ein direkter Austausch in einem per-
sonlichen Gesprach mit lhnen erneut leider nicht moglich war. Es freut uns umso
mehr, dass alle Beschlussvorschldge von Vorstand und Aufsichtsrat mit grofier
Mehrheit von der Hauptversammlung angenommen wurden.

Personell hat es im Geschaftsjahr 2021 Verdnderungen gegeben. Zu Beginn des Jah-
res 2021 wurde Herr Stefan Witjes zum neuen Mitglied des Vorstandes bestellt und
verantwortet die Geschéftsprozesse des Immobilienbereiches. Dariiber hinaus ha-
ben wir unsere internen Projektentwicklungskapazitaten weiter ausgebaut und im
Geschéftsjahr 2021 insgesamt sieben neue Mitarbeiter eingestellt. Hier half uns ins-
besondere die Sitzverlegung nach Berlin, qualifizierte Mitarbeiter aus dem Bereich
Projektentwicklung gewinnen zu kénnen.

Der Vorstand erwartet fiir das Geschdftsjahr 2022 ein eBiT adjusted von 125-140 Mio. €
sowie ein Konzernergebnis vor Steuern (EBT) von 70-85 Mio. €. Ausschlaggebend
fur die Geschaftsentwicklung sind die zukiinftig geplanten Verkdufe im Zuge von
Forward Sales im Geschaftsbereich Wohnimmobilienentwicklung.

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre, wir freuen uns lber Ihr Vertrauen und
auf die weitere Zusammenarbeit mit unserem dufierst engagierten und erfahrenen

Team.

Frankfurt am Main, den 29. Madrz 2022

Tobias\Meibom Stefan Witjes
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UNTERNEHMENSPROFIL

Geschaftsmodell

GESCHAFTSMODELL

GATEWAY VERFOLGT EIN GANZHEITLICHES
GESCHAFTSMODELL MIT ABDECKUNG
DER GESAMTEN WERTSCHOPFUNGSKETTE.

Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY®, ,,Gesellschaft®, ,,Unter-
nehmen oder ,,Konzern“ genannt) ist einer der filhrenden bérsennotierten Immo-
bilienentwickler von Wohnimmobilien und Stadtquartieren in ressourcenschonen-
der Holzbauweise in Deutschland. Der Fokus des Unternehmens liegt dabei auf der
Entwicklung von nachhaltigen und modernen Wohnquartieren in Holzbauweise in
nachfragestarken deutschen Metropolregionen.Kernregionensind die Top-9-Stddte
Deutschlands, also die Top-7-Stddte zzgl. Dresden und Leipzig, sowie weitere aus-
gewahlte wachstumsstarke Regionen.

Im Geschaftsjahr 2021 haben Vorstand und Aufsichtstrat die in dem Jahr zuvor ge-
fasste Entscheidung, sich zukiinftig primar auf die Wohnimmobilienentwicklung zu
fokussieren und auch fiir den eigenen Bestand zu errichten (build-to-hold) bereits
zum Grofdteil durch die VerdufRerung der Gewerbeimmobilien Projektentwicklung
umgesetzt. Im Rahmen dieser erweiterten Unternehmensstrategie strebt GATEwAY
vermehrt die Entwicklung von Wohnimmobilien an, um diese langfristig zu halten
und zu bewirtschaften, um damit nachhaltige Einnahmen zu erzielen. Dementspre-
chend wird das Bestandsimmobiliensegment mittelfristig weiter ausgebaut.

Die Strategie des Unternehmens ist es, einen Anteil der Neubauprojekte im Rahmen
von Forward Sales an institutionelle Investoren zu verdufiern sowie Wohnimmobi-
lien fiir den eigenen Bestand selbst zu errichten und zu vermieten. Das bisherige
Geschéaft der Bestandshaltung von Gewerbeimmobilien sowie Revitalisierung von
gewerblichen Bestandsimmobilien wird fortgeflihrt, womit zusatzlich zur nachhal-
tigen Cashflow-Generierung Uber Verkdufe stabile Cashflows aus Mieteinnahmen
generiert werden. Zusatzlich flankieren Verkdufe aus dem Bestand den Wachstums-
treiber Immobilienentwicklung.

In der Projektentwicklung verfolgt GATEWAY einen ganzheitlichen Ansatz, der die
wichtigsten Schritte der Wertschopfungskette von Entwicklungsprojekten ab-
deckt. Dazu gehdren unter anderem die Akquise von Grundstiicken und Projekten,
die Planung und Steuerung des Entwicklungsprozesses, der Verkauf der Immobilien
sowie das Angebot von Asset und Property Management nach Abschluss eines Pro-
jektes. Die wichtigsten Schritte im Detail:
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IDENTIFIZIERUNG, BESCHAFFUNG UND ERWERB
MARKTFORSCHUNG
BUSINESSPLAN UND DUE DILIGENCE
GRUNDERWERB

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

MARKETING UND VERKAUF
VERMIETUNG
CASHFLOW-OPTIMIERUNG UND RISIKOSENKUNG DURCH FORWARD SALES

AN INSTITUTIONELLE INVESTOREN (B2B-VERKAUFE)
WERBUNG UND KOMMUNIKATION

BAUAKTIVITATEN
ENGES CONTROLLING VON KOSTEN UND BUDGET SOWIE TERMINEN
DURCH FEST ZUGEORDNETE PROJEKTMANAGER
PAKET- UND EINZELVERTRAGE

ASSET UND PROPERTY MANAGEMENT
WERTSCHOPFUNG DURCH AKTIVES ASSET MANAGEMENT
NEUVERHANDLUNG UND ERFOLGREICHE VERLANGERUNG VON
VERTRAGEN MIT HAUPTMIETERN
NEUVERMIETUNG UND BESTANDSHALTUNG SELBST ERRICHTETER
WOHNIMMOBILIEN

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021
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Das GATEWAY-Projektportfolio

DAS GATEWAY-
PROJEKTPORTFOLIO

IM JAHR 2021 HAT GATEWAY MIT DER AUFGABE UND DEM
WEITESTGEHENDEN VERKAUF DES SEGMENTES
»»GEWERBEIMMOBILIENENTWICKLUNG* UND DEM ERWERB

VON FUNF UBERWIEGEND GROREN, INNERSTADTISCHEN
WOHNIMMOBILIENENTWICKLUNGSPROJEKTEN IN KOLN, DRESDEN,
CHEMNITZ, LEIPZIG UND HAMBURG DIE BEREITS IM

VORJAHR VORGESTELLTE, STRATEGISCHE WEITERENTWICKLUNG
GRORTENTEILS UMGESETZT.



GATEWAY verfligt Uber eine
regional diversifizierte
Projektentwicklungspipeline
in den Wachstums-
regionen Deutschlands.

Das GATEWAY-Projektportfolio

ol HAMBURG

ol BERLIN

o LEIPZIG
ol DRESDEN

ol CHEMNITZ

ol FRANKFURT

Ml MANNHEIM

o AUGSBURG

CHEMNITZ
Nutzungsart Wohnen

In Chemnitz errichtet die Gateway Real Estate AG eine Wohn-
immobilie in zentraler Lage. Chemnitz ist die drittgrofite
Stadt Sachsens nach Leipzig und Dresden. Der zentrale Pro-
jektstandort befindet sich im Stadtteil Chemnitz-Zentrum
und zeichnet sich durch eine gute Erreichbarkeit fiir den
OPNV aus.

GATEWAY REAL ESTATE AG
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Das GATEwWAY-Projektportfolio

KOLN
Nutzungsart Gemischt genutztes Stadtquartier

Koln ist die viertgréfite Stadt Deutschlands. Der Projektstandort befindet sich im
Stiden von Koln-Milheim in der Nahe des Miilheimer Hafens am Rhein. Mehrere
Bus- und Strafenbahnhaltestellen sowie eine S-Bahn-Haltestelle befinden sich in
fuftlaufiger Distanz. Das Projektgebiet soll in ein lebendiges Quartier mit Wohnun-
gen, Gewerbe, Schulen und Kitas umgestaltet werden.



UNTERNEHMENSPROFIL
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DRESDEN
Nutzungsart Gemischt genutztes Stadtquartier

Die innerstadtische Stadtquartiersentwicklung in Dresden beinhaltet drei Bauab-
schnitte. Dresden ist die Landeshauptstadt von Sachsen und konnte seit 2000 ein
anhaltendes Bevélkerungswachstum verzeichnen. Der zentrale Projektstandort be-
findet sich in der Nahe der historischen Altstadt Dresdens. Der Standort zeichnet
sich durch sehr gute Erreichbarkeit aus und das Angebot an Kultur- und Freizeit-
einrichtungen ist besonders in der nahegelegenen inneren Altstadt hoch. Dartiber
hinaus bietet das Quartier aufgrund zahlreicher Griinflichen einen sehr hohen
Erholungswert.

GATEWAY REAL ESTATE AG
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Das Management-Team

DAS MANAGEMENT-TEAM

DER VORSTAND

Das Management tragt die Verantwortung fiir den GATEWAY-Konzern. Unsere
Vorstdnde zeichnen sich durch ihre langjdhrige Branchenerfahrung in den Be-
reichen Projektentwicklung, Asset Management, Kapitalmarkt und Finanzen aus.
Unser Executive Management trdgt bereits seit Jahren die Verantwortung fiir den
Gesamtkonzern und hat den Aufbau des Projektportfolios sowie die Unterneh-
mensstrategie mafigeblich vorangetrieben.

Zum 31. Dezember 2021 gehdrten dem Vorstand der Gateway Real Estate AG zwei
Mitglieder an.

Tobias Meibom
Vorstand (cFo)
Verantwortlich fiir: Finanzen, Finanzierung, Steuern, Investor Relations

Tobias Meibom verfiigt iber mehr als 20 Jahre Erfahrung in der Immobilienbranche
und in den Bereichen Finanzen, Due Diligence und Steuern. Der studierte Diplom-
kaufmann war als Steuerberater und Auditor flir bérsennotierte Gesellschaften bei
der Wirtschaftskanzlei N6érenberg Schréder tatig, bevor er viele Jahre lang als Direc-
tor Finance bei der b&rsennotierten Tac Immobilien Ac und spater in deren opera-
tiven Tochtergesellschaften als Mitglied des Vorstandes (Jus Aktiengesellschaft fiir
Grundbesitz, AGP AG) arbeitete. Nach einer Vorstandsposition in einem Unterneh-
men aus dem Bereich erneuerbare Energien wurde Tobias Meibom 2011 erstmals
zum Finanzvorstand der Gateway Real Estate AG bestellt.

Stefan Witjes
Chief Operating Officer (coo)

Stefan Witjes verfligt Uiber mehr als 20 Jahre Erfahrung in der Immobilienwirtschaft,
insbesondere in den Bereichen Projektentwicklung, Asset- und Fondsmanagement.
Nach fiinfjahriger Tétigkeit bei der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Deloitte &
Touche mit dem Betreuungsschwerpunkt Bauhauptgewerbe, hat er seit 1999 die
Realisierung einer Vielzahl von Projektentwicklungen von Wohn- und Gewerbeim-
mobilien im gesamtdeutschen Raum verantwortet.
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DER AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG, das Kontrollgremium der Gesell-
schaft, vereint langjahrige unternehmerische Erfahrung und ausgepragte Immobi-
lienexpertise. Satzungsgemaf} setzt sich der Aufsichtsrat von GATEWAY aus fiinf
Mitgliedern zusammen.

Zum 31. Dezember 2021 bestand der gesamte Aufsichtsrat von GATEWAY damit aus
folgenden erfahrenen Experten:

Norbert Ketterer
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Thomas Kunze
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrates

Ferdinand von Rom
Mitglied des Aufsichtsrates

Jan Hendrik Hedding
Mitglied des Aufsichtsrates

Leonhard Fischer
Mitglied des Aufsichtsrates

Das Management-Team

GATEWAY REAL ESTATE AG
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Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONKRE,

die jiingsten Ereignisse in der Ukraine haben uns alle erschiittert. Sie gehen nicht
nur mit unzdhligen persénlichen Schicksalen einher, sondern stellen ganz Europa
vor eine Vielzahl soziologischer Herausforderungen. Die Schaffung von gleicher-
mafien bezahlbaren wie 6kologisch nachhaltigem Wohnraum gehért ohne Fra-
ge hierzu. Die Gateway Real Estate AG hat im Jahr 2021 ihren bereits im Vorjahr
eingeschlagenen Weg zur Entwicklung von kostengtinstigen Wohnimmobilien in
ressourcenschonender Holzbauweise konsequent weiterverfolgt. Diese Entschei-
dung hat sich als richtig erwiesen.

VERTRAUENSVOLLE KOOPERATION VON VORSTAND UND
AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschaftsjahr 2021 der Wahrnehmung der ihm durch
gesetzliche Vorschriften, den Deutschen Corporate Governance Kodex sowie die
Satzung der Gateway Real Estate AG auferlegten Aufgaben mit grofiter Sorgfalt
gewidmet. Insbesondere hat er den Vorstand bei der Fiihrung der Gesellschaft
regelmafig beraten und dessen Tdtigkeit kontinuierlich tberwacht. Dabei war die
Zusammenarbeit beider Gremien stets von einer vertrauensvollen und konstrukti-
ven Atmosphdre gepragt.

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

SITZUNGEN DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2021 insgesamt elf Sitzungen durchgefiihrt.
Gegenstand der Sitzungen waren neben der aktuellen Geschdftsentwicklung ver-
schiedene bedeutende Einzelvorgange sowie zustimmungspflichtige Geschdfte.

In der Sitzung vom 21. Januar 2021 bestellte der Aufsichtsrat Herrn Stefan Witjes
zum Mitglied des Vorstandes (coo) und erteilte seine Zustimmung zum Abschluss
des betreffenden Anstellungsvertrages. Zudem verabschiedete der Aufsichtsrat
die Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex. An der
Sitzung vom 21. Januar 2021 haben vom Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer,
Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan Hendrik Hedding und Leonhard Fischer
teilgenommen.
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In der Sitzung vom o1. Februar 2021 beriet und beschloss der Aufsichtsrat Uber
den geplanten Verkauf der Development Partner ac und weiterer Beteiligungen im
Segment ,,Gewerbeimmobilien®. An der Sitzung vom o1. Februar 2021 haben vom
Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer, Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan
Hendrik Hedding und Leonhard Fischer teilgenommen.

In der Sitzung vom 17. Februar 2021 beriet und beschloss der Aufsichtsrat liber
den geplanten Ankauf zweier Entwicklungsgrundstiicke in Dresden und K&In. An der
Sitzung vom 17. Februar 2021 haben vom Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer,
Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan Hendrik Hedding und Leonhard Fischer
teilgenommen.

In der Sitzung vom 26. April 2021 diskutierte der Aufsichtsrat die Planung fiir das
Geschéftsjahr 2021, verabschiedete die betreffende Prognose und beschloss tber
die Verwendung des im Geschdftsjahr 2020 erzielten Gewinns. An der Sitzung vom
26. April 2021 haben vom Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer, Thomas Kunze,
Ferdinand von Rom, Jan Hendrik Hedding und Leonhard Fischer teilgenommen.

Am 27. April 2021 fand die bilanzfeststellende Aufsichtsratssitzung statt. Darin bil-
ligte der Aufsichtsrat nach Hinzuziehung des Abschlusspriifers, des Priifungsaus-
schusses und des Vorstandes den Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember
2020 einschliefilich der zugehdrigen Lageberichte, den Abhdngigkeitsbericht zum
31. Dezember 2020 sowie die betreffenden Berichte des Abschlusspriifers. Zur Ab-
stimmung und Billigung kam ferner der Bericht des Aufsichtsrates an die Hauptver-
sammlung. An der Sitzung vom 27. April 2021 haben vom Aufsichtsrat die Herren
Norbert Ketterer, Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan Hendrik Hedding und
Leonhard Fischer teilgenommen.

Am 29. April 2021 schloss sich der Aufsichtsrat zu einer weiteren Sitzung zusam-
men, um tiber die Prolongation einer Immobilienfinanzierung fiir das neu angekaufte
Projekt in Dresden zu beschlieften. An der Sitzung vom 29. April 2021 haben vom
Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer, Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan
Hendrik Hedding und Leonhard Fischer teilgenommen.

In seiner Sitzung vom 19. Mai 2021 verabschiedete der Aufsichtsrat eine Ergan-
zung der Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance Kodex. An
der Sitzung vom 19. Mai 2021 haben vom Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer,
Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan Hendrik Hedding und Leonhard Fischer
teilgenommen.

Gegenstand der Sitzung vom 09. Juni 2021 war die neue Firmenanleihe 2016/2021,
deren Emission- und Privatplatzierung sowie weitere hiermit zusammenhdngende
Mafinahmen der Aufsichtsrat genehmigte. An der Sitzung vom 09. Juni 2021 haben
vom Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer, Thomas Kunze, Ferdinand von Rom,
Jan Hendrik Hedding und Leonhard Fischer teilgenommen.

Bericht des Aufsichtsrates
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In der darauffolgenden Sitzung vom 23. Juni 2021 genehmigte der Aufsichtsrat
sodann das endgliltige Volumen der Anleihe-Emission sowie weitere hiermit im Zu-
sammenhang stehende Mafinahmen. An der Sitzung vom 23. Juni 2021 haben vom
Aufsichtsrat die Herren Norbert Ketterer, Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan
Hendrik Hedding und Leonhard Fischer teilgenommen.

In der Sitzung vom 07. Juli 2021 beriet und beschloss der Aufsichtsrat tiber die Ein-
berufung der ordentlichen Hauptversammlung 2021. Zudem fand eine Erérterung
eines beabsichtigten Projektankaufs in Leipzig statt, in deren Ergebnis der Trans-
aktion zugestimmt wurde. An der Sitzung vom o7. Juli 2021 haben vom Aufsichts-
rat die Herren Norbert Ketterer, Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan Hendrik
Hedding und Leonhard Fischer teilgenommen.

In seiner letzten Sitzung im Berichtsjahr, die am 17. Dezember 2021 stattfand,
liefd sich der Aufsichtsrat liber den Status aller Projektentwicklungen und das
allgemeine Risikomanagement sowie den Ausbau des Compliance-Management-
Systems berichten. Zudem erteilte er seine Zustimmung zu verschiedenen, nach
der Geschéftsordnung des Vorstandes zustimmungspflichtigen Rechtsgeschéften
und beschloss eine Anpassung des Geschdftsverteilungsplans des Vorstandes. An
der Sitzung vom 17. Dezember 2021 haben vom Aufsichtsrat die Herren Norbert
Ketterer, Thomas Kunze, Ferdinand von Rom, Jan Hendrik Hedding und Leonhard
Fischer teilgenommen.

AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat verfligt aktuell Uiber einen Priifungsausschuss, dem neben Herrn
Jan Hendrik Hedding als dessen Vorsitzender die Herren Ferdinand von Rom und
Thomas Kunze angehéren, sowie tiber einen Immobilienausschuss, der aus den Mit-
gliedern Norbert Ketterer und Thomas Kunze besteht.

CORPORATE GOVERNANCE

Der Aufsichtsrat hat die Weiterentwicklung der Corporate Governance des GATEWAY-
Konzerns kontinuierlich beobachtet und diskutiert. Umfassende Informationen dazu
sind in der auf der Website der Gesellschaft verdffentlichten Erkldrung zur Unter-
nehmensflihrung fiir das Geschéftsjahr 2021 enthalten.

Informationen tber Struktur und Hohe der Vergiitung der Mitglieder des Vorstan-
des und des Aufsichtsrates finden sich in einem eigenstandigen Vergiitungsbericht
fur das Geschéaftsjahr 2021, der ebenfalls auf der Website der Gesellschaft verof-
fentlicht ist.

Vorstand und Aufsichtsrat haben nach eingehender Erérterung der Anforderun-
gen des Deutschen Corporate Governance Kodex die gemeinsame Entsprechens-
erklarung gemafd §161 AktG verabschiedet. Diese ist Bestandteil der Erklarung zur
Unternehmensfiihrung, die auch separat auf der Website der Gesellschaft ver-
offentlicht ist.
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PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES UND DES
KONZERNABSCHLUSSES

Der von der ordentlichen Hauptversammlung am 25. August 2021 gewadhlte Ab-
schlusspriifer, die R6dl & Partner GmbH Wirtschaftspriifungs- und Steuerbera-
tungsgesellschaft, Niirnberg, hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
der Gateway Real Estate AG sowie den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021
einschliefilich der jeweiligen Lageberichte gepriift und mit uneingeschrankten Be-
stdtigungsvermerken versehen.

Samtliche dieser Vorlagen einschliefdlich des Gewinnverwendungsvorschlags des
Vorstandes und des Berichts liber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen fiir
das Geschéftsjahr 2021 gemafs §312 AktG (,,Abhdngigkeitsbericht“) wurden dem
Aufsichtsrat und dem Priifungsausschuss rechtzeitig zur Verfligung gestellt und
waren Gegenstand der Sitzung des Priifungsausschusses und des Aufsichtsrates
vom 29. Mdrz 2022, an der auch die Vertreter des Abschlusspriifers teilnahmen.
Die Abschlusspriifer berichteten tiber die Schwerpunkte und die wesentlichen Er-
gebnisse ihrer Priifung und gingen dabei insbesondere auf die besonders wichtigen
Priifungssachverhalte und die vorgenommenen Priifungshandlungen ein. Die Ab-
schlusspriifer standen den Ausschuss- und Aufsichtsratsmitgliedern zur eingehen-
den Diskussion zur Verfligung. Umstédnde, die auf eine Befangenheit des Abschluss-
priifers schlieflen lassen kénnten, lagen nicht vor.

Der Priifungsausschuss berichtete dem Aufsichtsrat liber die wesentlichen Inhalte
und das Ergebnis seiner Vorpriifung und gab Empfehlungen fiir die Beschlussfassun-
gen des Aufsichtsrates ab. Der Aufsichtsrat hat den Jahres- und Konzernabschluss
fur das Geschéftsjahr 2021, die jeweiligen Lageberichte des Vorstandes gepriift und
sich dem Ergebnis der Priifung durch den Abschlusspriifer angeschlossen. Auf der
Grundlage seiner eigenen Priifung stellte der Aufsichtsrat fest, dass Einwendungen
gegen den Jahres- und Konzernabschluss sowie die jeweiligen Lageberichte nicht zu
erheben sind. Der Aufsichtsrat billigte entsprechend der Empfehlung des Priifungs-
ausschusses den vom Vorstand aufgestellten Jahres- und Konzernabschluss. Der
Jahresabschluss der Gateway Real Estate A wurde damit festgestellt.

VORSCHLAG ZUR VERWENDUNG DES BILANZGEWINNS

Im Zusammenhang mit dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanz-
gewinns haben der Priifungsausschuss und der Aufsichtsrat auch die Bilanzpolitik
und die Finanzplanung intensiv erortert. Auf der Grundlage seiner eigenen Priifung
schloss sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstandes an, der Hauptversamm-
lung vorzuschlagen, den Bilanzgewinn vollstandig auf neue Rechnung vorzutragen.

PRUFUNG DES ABHANGIGKEITSBERICHTS

Die Gateway Real Estate A war im Geschaftsjahr 2021 ein abhangiges Unterneh-
men im Sinne des §312 AktG. Der Vorstand der Gateway Real Estate AG hat deshalb
fur das Geschaftsjahr 2021 einen Abhdngigkeitsbericht erstellt, der die folgende
Schlusserklarung enthalt:

Bericht des Aufsichtsrates
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Hiermit erklaren wir gemaf} §312 Abs. 3 AktG, dass unsere Gesellschaft bei den im
vorstehenden Bericht iber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihr-
ten Rechtsgeschéften nach den Umstédnden, die uns in dem Zeitpunkt bekannt wa-
ren, in dem die Rechtsgeschéafte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschdft
eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Mafinahmen auf Veranlassung oder
im Interesse von Herrn Norbert Ketterer sowie mit diesem verbundenen Unterneh-
men wurden weder getroffen noch unterlassen.”

Der Abschlusspriifer hat den Abhdngigkeitsbericht mit dem folgenden uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen:

»,Nach unserer pflichtmafigen Priifung und Beurteilung bestdtigen wir, dass

1. die tatsdchlichen Angaben des Berichtes richtig sind,

2. beidenim Bericht aufgeflihrten Rechtsgeschaften die Leistungen der
Gesellschaft nicht unangemessen hoch waren.“

Auf Grundlage seiner eigenen Priifung teilte der Aufsichtsrat die Auffassung des
Abschlusspriifers. Die Uberpriifung ergab keine Beanstandungen. Ebenso wurden
vom Aufsichtsrat keine Einwendungen gegen die Erkldrung des Vorstandes am
Schluss des Abhangigkeitsberichts fiir das Geschaftsjahr 2021 erhoben.

OFFENLEGUNG VON INTERESSENKONFLIKTEN

Jedes Vorstands- und Aufsichtsratsmitglied legt Interessenkonflikte, die entstehen
kénnen, unter Beachtung des Deutschen Corporate Governance Kodex offen.

Im Zusammenhang mit dem Ankauf der Entwicklungsgrundstiicke in Dresden und
Koln, der Gegenstand der Aufsichtsratssitzung vom 17. Februar 2021 war, sowie dem
Ankauf des Entwicklungsgrundstiicks in Leipzig, der Gegenstand der Aufsichtsrats-
sitzung vom 07. Juli 2021 war, hat Herr Norbert Ketterer offengelegt, dass er an den
Verkaufergesellschaften teils beteiligt ist. Zur Vermeidung von Interessenkonflikten
hat Herr Norbert Ketterer an den betreffenden Beratungen und Beschlussfassun-
gen des Aufsichtsrates nicht mitgewirkt.

VERANDERUNGEN IM AUFSICHTSRAT

Auf Vorschlag des Aufsichtsrates hat der Vorstand am o7. Dezember 2020 beim
Amtsgericht Frankfurt am Main die ergdnzende Bestellung von Herrn Leonhard
Fischer als neues Mitglied des Aufsichtsrates beantragt, wobei die Amtsdauer in
Befolgung der Empfehlung des Deutschen Corporate Governance Kodex zundchst
bis zur ordentlichen Hauptversammlung 2021 befristet wurde. Dem Antrag wurde
durch Beschluss vom 21. Dezember 2020 entsprochen. Das Amt von Herrn Leon-
hard Fischer sowie die Amter aller librigen Aufsichtsratsmitglieder wurden sodann
durch die ordentliche Hauptversammlung 2021 um weitere fiinf Jahre verlangert.

Frankfurt am Main, im Mérz 2022

Flr den Aufsichtsrat

Norbert Ketterer
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

BERICHT UND ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

Die Gateway Real Estate AG misst einer guten Corporate Governance einen hohen
Stellenwert bei. Im Folgenden berichten Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam
tber die Corporate Governance des Unternehmens. Die Erkldrung zur Unterneh-
mensfiihrung flir die Gesellschaft und den Konzern ist Bestandteil des Konzern-
lageberichts.

Im Geschéftsjahr 2021 haben sich Vorstand und Aufsichtsrat fortwdhrend mit den
Grundsdtzen guter Unternehmensfiihrung auseinandergesetzt. Im November des
Berichtsjahres hat die Gesellschaft ihre Compliance-Regelwerke umfassend ausge-
baut und teils neugefasst. Diese enthalten strenge und strikte Vorgaben zu unterneh-
merischem Handeln, die fur alle Mitarbeiter der caTEway Verbindlichkeit besitzen.

ENTSPRECHENSERKLARUNG NACH § 161 AKTG

Vorstand und Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG erkldren, dass den vom Bun-
desministerium der Justiz im amtlichen Teil des Bundesanzeigers am 20. Marz 2020
bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corpo-
rate Governance Kodex“ seit Abgabe der Entsprechenserkldrung vom 21. Januar 2021
(zuletzt aktualisiert im Juli 2021) mit folgenden Ausnahmen entsprochen wurde:

1. Empfehlung A.2: Beschaftigten und Dritten soll nach Empfehlung des Kodex
auf geeignete Weise die Moglichkeit eingerdumt werden, geschiitzt Hinweise
auf RechtsverstofRe im Unternehmen zu geben (,Whistleblowing). Der Vor-
stand ist der Auffassung, dass die Gesellschaft auch ohne die Einrichtung ei-
nes derartigen Systems tiber ein funktionierendes Compliance-Management-
System verfiigt, da der Vorstand und die Konzernrechtsabteilung eng in die
operativen und juristischen Bereiche der Gateway Real Estate AG eingebunden
sind. Vor diesem Hintergrund sieht der Vorstand gegenwartig keine Notwendig-
keit, ein formelles Whistleblowing-System zu etablieren. Der Aufwand fir die
Einfihrung eines solchen Systems steht, insbesondere mit Blick auf die Grofe,
Struktur und Geschaftstdtigkeit der Gesellschaft, in keinem sinnvollen Verhalt-
nis zum moglichen zusdtzlichen Nutzen fiir Gesellschaft und Stakeholder.

2. Empfehlung B.5: Die Gesellschaft erachtet die vom Kodex empfohlene Fest-
legung einer Altersgrenze flir Vorstandsmitglieder als unnétig, da das Erreichen
einer bestimmten Altersgrenze keine Riickschllsse auf die Kompetenz eines
Vorstandsmitglieds zuldsst. Die Festlegung einer Altersgrenze flir Vorstands-
mitglieder ist daher nicht erfolgt.
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Empfehlung C.1 und C.2: Der Aufsichtsrat soll konkrete Ziele fiir seine Zusam-
mensetzung und ein Kompetenzprofil fiir das Gesamtgremium erarbeiten und
dieses bei den Vorschldgen an die Hauptversammlung betreffend die Neube-
setzung berticksichtigen. Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG hat ne-
ben der Festlegung einer Zielgrofie fiir den Frauenanteil bislang keine weiteren
Ziele fiir seine Zusammensetzung benannt und auch kein Kompetenzprofil fiir
das Gesamtgremium erarbeitet. Der Aufsichtsrat hat sich bei seinen Wahlvor-
schldgen fiur den Aufsichtsrat vorrangig von der individuellen fachlichen und
personlichen Eignung der Kandidatinnen und Kandidaten leiten lassen. Dies hat
sich nach Uberzeugung des Aufsichtsrates bewshrt.

Empfehlung C.10: Der Aufsichtsratsvorsitzende und der Vorsitzende des Prii-
fungsausschusses sollen unabhdngig von der Gesellschaft und vom Vorstand
sein. Der Vorsitzende des Priifungsausschusses soll zudem unabhdngig vom
kontrollierenden Aktiondr sein. Von dieser Empfehlung weicht die Gesellschaft
ab. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und der Vorsitzende des Priifungsaus-
schusses sind nach der Definition in Empfehlung C.7 nicht unabhangig von der
Gesellschaft und auch nicht unabhdngig vom kontrollierenden Aktiondr. Nach
Auffassung von Vorstand und Aufsichtsrat begriindet dies allerdings weder
einen wesentlichen und dauerhaften Interessenkonflikt noch eine Beeintrachti-
gung der Amtsfiihrung.

Nach Empfehlung C.14 soll der Aufsichtstrat bei seinen Vorschldgen an die
Hauptversammlung zur Wahl von Aufsichtsratskandidaten einen Lebenslauf
beiftigen, der iber relevante Kenntnisse, Fahigkeiten und fachliche Erfahrungen
Auskunft gibt; dieser soll durch eine Ubersicht tiber die wesentlichen T#tigkei-
ten neben dem Aufsichtsratsmandat ergdnzt und fiir alle Aufsichtsratsmitglie-
der jdhrlich aktualisiert auf der Internetseite des Unternehmens verdffentlicht
werden. Von dieser Empfehlung wurde bei der ordentlichen Hauptversammlung
2021 abgewichen, da samtliche Kandidaten zum betreffenden Zeitpunkt bereits
Mitglieder des Aufsichtsrates waren und es sich insofern lediglich um Vorschla-
ge zur Verlingerung deren Mandate handelte. Die wesentlichen Amter, die von
den Kandidaten neben ihrem Aufsichtsratsmandat bei der Gesellschaft beklei-
det wurden bzw. werden, sind aus diesem Grund auch bereits im Geschéaftsbe-
richt fir das Geschaftsjahr 2021 offengelegt worden. Auch die Lebensldufe der
Kandidaten fanden sich bereits auf der Website der Gesellschaft unter https://
www.gateway-re.de/unternehmen/aufsichtsrat/. Eine erneute Wiedergabe der
Lebensldufe im Einberufungstext zur Hauptversammlung 2021 hétte nach Auf-
fassung der Gesellschaft daher nur unnétig Ressourcen verbraucht, ohne dass
den Aktiondren hierdurch in relevanter Weise ihre Wahlentscheidung erleich-
tert worden wdre.

Empfehlung D.1: Vor dem Hintergrund der noch jungen und im Aufbau befind-
lichen Geschaftstdtigkeit der Gesellschaft und der Anzahl seiner Mitglieder halt
es der Aufsichtsrat gegenwartig nicht fiir erforderlich, sich eine Geschdftsord-
nung zu geben. Er weicht insofern von der Empfehlung D.1ab. Bei zunehmender
Grofle des Unternehmens und/oder des Aufsichtsrates wird der Aufsichtsrat
die Erstellung einer Geschéftsordnung priifen.
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Empfehlung D.5: Der Aufsichtsrat hat in Abweichung zur Empfehlung D.5 kei-
nen Nominierungsausschuss gebildet. Der Aufsichtsrat ist der Auffassung, dass
bei derart bedeutenden Entscheidungen wie der Bestellung bzw. Nominierung
von Vorstands- und/ oder Aufsichtsratsmitgliedern eine frithzeitige Befassung
des gesamten Aufsichtsrates angezeigt ist.

Empfehlung F.2 sieht vor, dass der Konzernabschluss und Konzernlagebericht
binnen 9o Tagen nach Geschéftsjahresende und die verpflichtenden unterjah-
rigen Finanzinformationen binnen 45 Tagen nach Ende des Berichtszeitraums
o6ffentlich zuganglich sein sollen. Die gesetzlichen Regelungen sehen dagegen
vor, dass der Konzernabschluss nebst Konzernlagebericht binnen einer Frist von
vier Monaten nach Geschéftsjahresende und Halbjahresfinanzberichte binnen
einer Frist von drei Monaten nach Ablauf des Berichtszeitraums zu ver&ffent-
lichen sind. Quartalsmitteilungen sollen nach der Bérsenordnung der Frankfur-
ter Wertpapierborse flir den Prime Standard binnen zwei Monaten nach Ende
des Berichtszeitraums an die Geschaftsflihrung der Bérse tUibermittelt werden.
Die Gesellschaft hat sich bisher an den gesetzlichen Fristen bzw. den Fristen
der Bérsenordnung orientiert, da sie dieses Fristenregime fiir angemessen halt.
Sollten es die internen Abldufe erlauben, wird die Gesellschaft die Berichte ge-
gebenenfalls auch friiher veréffentlichen.

Empfehlungen G.1, G.6-G.10 und G.12 enthalten Vorgaben zum System und
der Festlegung der Vergiitung des Vorstandes. Soweit darin auf variable Ver-
glitungsbestandteile abgestellt wird, weicht die Gesellschaft hiervon ab. Das
vom Aufsichtsrat beschlossene und von der Hauptversammilung gebilligte Ver-
glitungssystem sieht gegenwdrtig keine variablen Vergiitungen des Vorstan-
des vor. Nach Auffassung des Aufsichtsrates ist das System zur Vergiitung des
Vorstandes aber auch in dieser Form angemessen und auf eine nachhaltige
Unternehmensentwicklung ausgerichtet, zumal die Mitglieder des Vorstan-
des teils in nicht unerheblichem Umfang Aktien der Gateway Real Estate AG
(vgl. https://www.gateway-re.de/investor-relations/corporate-governance/
managers-transactions/) besitzen.

Empfehlung G.4 sieht vor, dass der Aufsichtsrat auch zur Beurteilung der Ub-
lichkeit innerhalb des Unternehmens das Verhdltnis der Vorstandsvergiitung
zur Vergiitung des oberen Fiihrungskreises und der Belegschaft insgesamt und
dieses auch in der zeitlichen Entwicklung beriicksichtigen soll. Einen solchen
,vertikalen“ Verglitungsvergleich sieht das Vergiitungssystem derzeit nicht vor,
da nach Auffassung des Aufsichtsrates hieraus keine tauglichen Beurteilungs-
parameter zu gewinnen sind. Zur Beurteilung der Ublichkeit der Gesamtver-
glitung des Vorstandes sieht das Vergiitungssystem lediglich einen Vergleich
zu anderen Unternehmen vor. Als geeignete Vergleichsgruppe werden hierfiir
Unternehmen herangezogen, die im selben Bdrsensegment (Prime Standard)
wie die Gesellschaft gelistet sind und ein vergleichbares esT aufweisen.

Frankfurt am Main, im Januar 2022
Gateway Real Estate AG

Der Vorstand und der Aufsichtsrat
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ANGABEN ZU UNTERNEHMENSFUHRUNGSPRAKTIKEN

ARBEITSWEISE UND ZUSAMMENSETZUNG VON

VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Duale Fiihrungsstruktur

Deutschen Aktiengesellschaften ist ein duales Fiihrungssystem gesetzlich vorgege-
ben. Die Gateway Real Estate AG hat eine duale Fiihrungsstruktur bestehend aus den
Organen Vorstand und Aufsichtsrat. Leitungs- und Uberwachungsstrukturen sind
daher klar getrennt. Neben den gesetzlichen Bestimmungen und den Empfehlungen
des Deutschen Corporate Governance Kodex sind Befugnisse, Rechte und Pflichten
von Vorstand und Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG in der Satzung der Gesell-
schaft, die auf der Internetseite der Gesellschaft zugédnglich ist, festgelegt. Pflichten,
Verantwortlichkeiten und Arbeitsweisen des Vorstandes, darunter auch die Zusam-
menarbeit mit dem Aufsichtsrat, ergeben sich ferner aus der Geschaftsordnung des
Vorstandes. Fiir den Aufsichtsrat existiert aktuell keine Geschéftsordnung.

Der Vorstand fiihrt die Geschdfte der Gesellschaft in eigener Verantwortung mit
dem Ziel nachhaltiger Wertschépfung und im Unternehmensinteresse, also unter
Berlicksichtigung der Belange der Aktiondre, der Arbeitnehmer und der sonstigen
dem Unternehmen verbundenen Gruppen (Stakeholder). Vorstand und Aufsichts-
rat arbeiten zum Wobhle der Gesellschaft vertrauensvoll zusammen. Der Vorstand
bestimmt die Geschaftspolitik des Unternehmens und entwickelt die strategische
Ausrichtung des Unternehmens, stimmt diese mit dem Aufsichtsrat ab und sorgt
fur ihre Umsetzung. Die Geschaftsfiihrung ist laut einem definierten Geschaftsver-
teilungsplan in Geschaftsbereiche aufgeteilt, die wiederum innerhalb des Vorstandes
zugeordnet werden. Erlass, Anderung und Aufhebung des Geschiftsverteilungspla-
nes erfordern einen Beschluss des Aufsichtsrates. Jedes Vorstandsmitglied berich-
tet dem Vorstand bezogen auf seinen Geschaftsbereich tiber die fiir die Gesellschaft
wichtigen MaRnahmen, Geschdfte, Vorgdnge und Entwicklungen. Dariiber hinaus in-
formiert der Vorstand den Aufsichtsrat regelmafig, zeitnah und umfassend tiber die
Planung der Geschaftsentwicklung, die Risikolage, das Risikomanagement und die
Compliance. Die Berichterstattung soll so friih wie moglich erfolgen.

Der Vorstand setzte sich im Geschaftsjahr 2021 aus zwei Mitgliedern zusammen.

GESCHAFTSVERTEILUNGSPLAN GEMASS § 2 ABS. 1 DER GESCHAFTSORDNUNG

Tag der Ende des
Name und Funktion Bestellung Mandats Verantwortungsbereich
Tobias Meibom, cFo 05.11.2018 31.12.2023 Finanzen, Recht, Investor Relations, IT
Stefan Witjes, coo 21.01.2021  31.12.2023 Immobilienprojektentwicklung, Asset-

und Property Management, Zentraler
Einkauf, Dienstleistungsgesellschaften

In der Ubergangsphase vom o1. Januar 2021 bis zur Bestellung von Herrn Witjes am
21. Januar 2021 hat Herr Meibom die Aufgaben des Vorstandes allein verantwortet.

Der Aufsichtsrat bestellt, iberwacht und ber&t den Vorstand und ist in Entschei-
dungen, die von grundlegender Bedeutung fiir das Unternehmen sind, unmittelbar
eingebunden. Dem Aufsichtsrat soll nach Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex eine nach seiner Einschatzung angemessene Anzahl unabhan-
giger Mitglieder angehoren, wobei der Aufsichtsrat dabei die Eigentiimerstruktur
beriicksichtigen soll. Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG besteht nach der
Satzung aus fiinf Mitgliedern. Im Berichtsjahr gehorten ihm folgende Mitglieder an:
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Tag der
Name Funktion Bestellung Ende des Mandats
Norbert Ketterer Vorsitzender des 24.08.2016  Hauptversammlung 2026
Aufsichtsrates
Thomas Kunze Stv. Vorsitzender des 24.08.2016  Hauptversammlung 2026
Aufsichtsrates
Ferdinand von Rom Mitglied des Aufsichtsrates 22.08.2018  Hauptversammlung 2026

Jan Hendrik Hedding ~ Mitglied des Aufsichtsrates 21.08.2019  Hauptversammlung 2026

Leonhard Fischer Mitglied des Aufsichtsrates 21.12.2020  Hauptversammlung 2026

Die Mitglieder des Aufsichtsrates werden grundsétzlich von den Aktiondren in der
Hauptversammlung gewdhlt. Marcellino Graf von und zu Hoensbroech hat zum
30. April 2020 sein Amt als Aufsichtsrat aus persénlichen Griinden niedergelegt.
Um die satzungsmafige Mitgliedsanzahl wieder zu erreichen, hat der Vorstand am
07. Dezember 2020 auf Vorschlag und im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat die
gerichtliche Ergdnzungsbestellung von Herrn Leonhard Fischer zum weiteren Mit-
glied des Aufsichtsrates beantragt. Dem Antrag wurde durch Beschluss des Amts-
gerichtes Frankfurt am Main vom 21. Dezember 2020 entsprochen. Die ordentliche
Hauptversammlung 2021 hat die Bestellung von Herrn Fischer sodann bestatigt
und die Mandate der Uibrigen Mitlieder um weitere fiinf Jahre verldngert.

AUSSCHUSSE

Laut den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex soll der Auf-
sichtsrat einen Priifungsausschuss einrichten, der sich insbesondere mit der Uberwa-
chung der Rechnungslegung, des Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems, des Risikomanagementsystems, des internen Revisionssys-
tems, der Abschlusspriifung sowie der Compliance befasst. Der Priifungsausschuss
legt dem Aufsichtsrat eine begriindete Empfehlung flir die Wahl des Abschlusspri-
fers vor, die in den Fallen der Ausschreibung des Priifungsmandates mindestens zwei
Kandidaten umfasst. Der Priifungsausschuss tiberwacht die Unabhdngigkeit des Ab-
schlusspriifers und befasst sich darliber hinaus mit den von ihm zusatzlich erbrach-
ten Leistungen, mit der Erteilung des Priifungsauftrages an den Abschlusspriifer, der
Bestimmung von Priifungsschwerpunkten und der Honorarvereinbarung.

Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG ist dieser Empfehlung gefolgt und hat
bereits im Jahr 2019 einen Priifungsausschuss gebildet, dem seitdem Jan Hendrik
Hedding vorsitzt. Die weiteren Mitglieder des Priifungsausschusses sind Ferdinand
von Rom und Thomas Kunze.

Dartiber hinaus verfiigt der Aufsichtsrat tber einen Immobilienausschuss, dem
Thomas Kunze und Norbert Ketterer angehdren. Der Immobilienausschuss berdt
und entscheidet Uber vom Vorstand geplante Immobilienverkdufe, die nach der
Geschaftsordnung des Vorstandes nicht bereits der Zustimmung des Gesamtauf-
sichtsrates bedirfen. Der Immobilienausschuss fasst seine Beschliisse mit einfacher
Mehrheit.

NACHFOLGEPLANUNG

Die langfristige Nachfolgeplanung i.S. der Empfehlung B.2 des pcek 2020 erfolgt
durch regelmafige Gesprdche der Vorsitzenden von Vorstand und Aufsichtsrat
sowie die regelmafige Behandlung des Themas im Prasidium des Aufsichtsrates.
Dabei werden die Vertragslaufzeiten und Verldngerungsmaoglichkeiten bei aktuel-
len Vorstandsmitgliedern besprochen sowie tiber mégliche Nachfolgerinnen und
Nachfolger beraten.
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ALTERSGRENZEN

Die Gesellschaft hat keine allgemeinen Altersgrenzen fiir die Mitglieder ihres Vor-
standes und Aufsichtsrates festgelegt. Es wird verwiesen auf Ziffer 2 und 3 der Ent-
sprechenserklarung nach §161 AktG.

SELBSTBEURTEILUNG

Nach der Empfehlung des neuen pcek 2020 soll der Aufsichtsrat regelmafig be-
urteilen, wie wirksam der Aufsichtsrat insgesamt und seine Ausschisse ihre Auf-
gaben erfiillen. Zuletzt in seiner Sitzung vom 14. August 2020 hat der Aufsichtsrat
eine solche Selbstbeurteilung vorgenommen. Nach einhelliger Auffassung seiner
Mitglieder sind der Aufsichtsrat und dessen Ausschiisse gut aufgestellt, um den
ihnen durch Gesetz und Satzung zugewiesenen Aufgaben gerecht zu werden. Die
ndchste Selbstbeurteilung ist fiir die zweite Jahreshdlfte 2022 vorgesehen.

BEURTEILUNG DER ABSCHLUSSPRUFUNG

In Befolgung der entsprechenden Empfehlung des neuen pcck 2020 haben die Mit-
glieder des Aufsichtsrates in ihrer Sitzung am 28. Oktober 2020 die Qualitat der Ab-
schlusspriifung durch die Rédl & Partner GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft (,R6dI“) beurteilt. Im Ergebnis sieht der Aufsichtsrat
und dessen Priifungsausschuss keinen Anlass zu Beanstandungen der Abschluss-
prifung. Die ndchste Beurteilung der Abschlusspriifung ist fiir die zweite Jahres-
halfte 2022 vorgesehen.

DIVERSITATSKONZEPT

Nach §76 Absatz 4 und §111 Absatz 5 AktG ist die Gesellschaft verpflichtet, Ziel-
grofen fiir den Frauenanteil und Fristen fiir deren Erreichung festzulegen.

— Die Zielgrofe fiir den Frauenanteil im Aufsichtsrat wurde auf 20 Prozent
bis 31. Dezember 2024 festgelegt.

— Fir den Vorstand wurde die Zielgréfie fiir den Frauenanteil bis zum
31. Dezember 2024 auf 25 Prozent festgelegt.

— Der Frauenanteil in der ersten Fiihrungsebene unterhalb des Vorstandes
bis 31. Dezember 2024 wurde auf 20 Prozent festgelegt.

Die Zielgréfien wurden im Berichtsjahr nicht erreicht. In Vorstand und Aufsichts-
rat sowie der ersten Fiihrungsebene unterhalb des Vorstandes sind weiterhin keine
Frauen vertreten. Bei Vorschldgen an die Hauptversammlung zur Wahl von Auf-
sichtsratsmitgliedern beriicksichtigt der Aufsichtsrat die von ihm fiir seine Zusam-
mensetzung festgelegten Ziele, stellt allerdings die fachliche und persénliche Quali-
fikation der Kandidaten in den Vordergrund.

Unterhalb des Vorstandes existiert bei der Gateway Real Estate AG aktuell nur eine
weitere Fiihrungsebene, weshalb fiir eine zweite Fiihrungsebene unterhalb des Vor-
standes vorerst keine ZielgrofRe festgelegt wurde.
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OFFENLEGUNG VON INTERESSENKONFLIKTEN

Jedes Vorstands- und Aufsichtsratsmitglied legt Interessenkonflikte, die entste-
hen kénnen, unter Beachtung des Deutschen Corporate Governance Kodexes
offen. Im Vorstand sind im Geschéftsjahr 2021 keine Interessenkonflikte aufge-
treten. Uber etwaige dem Aufsichtsrat im Geschiftsjahr 2021 offengelegte Inte-
ressenkonflikte im Aufsichtsrat und deren Behandlung wird im Bericht des Auf-
sichtsrates berichtet.

D&O-VERSICHERUNG

Fur die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates besteht eine p&o-Ver-
sicherung, unter der Schadensersatzanspriiche der Gesellschaft, der Aktiondre
und Dritter, die aufgrund von Sorgfaltspflichtverletzungen der Organe geltend
gemacht werden, versichert sind. Die Kosten der Versicherung tragt die Gateway
Real Estate AG. Die Mitglieder des Vorstandes sind im Versicherungsfall mit einem
Selbstbehalt beteiligt.

DIRECTORS’ DEALINGS

Nach Art. 19 Marktmissbrauchsverordnung missen Fiihrungskréfte und mit sol-
chen in enger Beziehung stehende Personen Eigengeschifte in Aktien oder Schuld-
titeln innerhalb von drei Geschdftstagen nach Geschdftsabschluss melden, sofern
ein Gesamtvolumen von 20.000 € im Kalenderjahr erreicht wird. Die Meldungen
konnen auf der Internetseite der Gesellschaft eingesehen werden unter: https://
gateway-re.de/investor-relations/corporate-governance/managers-transactions/

VEROFFENTLICHUNG VON WESENTLICHEN GESCHAFTEN MIT
NAHESTEHENDEN PERSONEN NACH § 111C AKTIENGESETZ (AKTG)

Seit Inkrafttreten des §111c Aktiengesetz (AktG) am o1. Januar 2020 haben borsen-
notierte Gesellschaften Angaben zu Geschaften mit nahestehenden Personen zu
veroffentlichen, wenn deren wirtschaftlicher Wert allein oder zusammen mit den in-
nerhalb des laufenden Geschéftsjahres vor Abschluss des Geschdftes mit derselben
Person getdtigten Geschéften 1,5 Prozent der Summe aus dem Anlage- und Umlauf-
vermdgen der Gesellschaft Ubersteigt. Geschédfte, die im ordentlichen Geschifts-
gang und zu marktiiblichen Bedingungen getdtigt werden, sind von dieser Regelung
ausgenommen. Die Meldungen kdnnen auf der Internetseite der Gesellschaft ein-
gesehen werden unter: https://www.gateway-re.de/investor-relations/corporate-
governance/related-party-transactions/

COMPLIANCE

Der Vorstand der GATEWAY hat im November 2021 einen neuen Verhaltenskodex
erlassen, der die Compliance-Richtlinie aus dem November 2019 ersetzt. Dariiber
hinaus hat der Vorstand ebenfalls im November 2021 eine Antidiskriminierungs-
und eine Diversitatsrichtlinie erlassen, die fiir alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
des GaTEwAY-Konzerns giiltig und deren Einhaltung verpflichtend sind. Der genann-
te Kodex und die Richtlinien enthalten Erkldrungen und Vorgaben zu gesetzeskon-
formem Verhalten und vermittelt Werte des Unternehmens. Die GATEWAY-Gruppe
erwartet von allen Fiihrungskrédften und Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, dass
diese alle relevanten gesetzlichen Bestimmungen und die unternehmensinterne
Compliance-Richtlinie kennen und einhalten. Hierzu werden sie regelmafiig ge-
schult. Ferner wurde flir den GaTEWAY-Konzern ein Datenschutzbeauftragter be-
stellt. Verantwortlich fiir die Uberwachung der Compliance ist der Vorstand, der
hierbei von der Konzernrechtsabteilung unterstiitzt wird.
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VERGUTUNGSBERICHT

Gemaf} §162 AktG erstellen Vorstand und Aufsichtsrat der bdrsennotierten Ge-
sellschaft jahrlich einen klaren und verstdndlichen Bericht tber die im letzten Ge-
schéftsjahr jedem einzelnen gegenwartigen oder friiheren Mitglied des Vorstan-
des und des Aufsichtsrates von der Gesellschaft und von Unternehmen desselben
Konzerns gewdhrte und geschuldete Verglitung.

Gemafd §87a AktG beschliefit der Aufsichtsrat der borsennotierten Gesellschaft
zudem ein klares und verstdndliches System zur Vergiitung der Vorstandsmitglie-
der. Ausgehend vom bisherigen Vergiitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder hat
der Aufsichtsrat am o7. Juli 2021 ein System zur Vergiitung gemaf} §87a AktG be-
schlossen und der Hauptversammlung am 25. August 2021 zur Billigung vorgelegt.
Die Hauptversammlung hat das Vergiitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder mit
einer Zustimmung von 98,85 Prozent gebilligt. Darliber hinaus hat die Hauptver-
sammlung 2021 auch die Verglitung fiir die Aufsichtsratsmitglieder und das ihr zu-
grunde liegende Verglitungssystem mit 99,99 Zustimmung bestdtigt.

Das vorliegende Vergiitungssystem der Vorstandsmitglieder gilt fur alle ab dem 2s.
August 2021 neu abzuschlieRenden, zu dndernden oder zu verldngernden Dienst-
vertrdge mit Vorstandsmitgliedern der Gesellschaft. Die aktuell laufenden Vor-
standsvertrdge unterliegen deshalb noch nicht dem beschlossenen System, stehen
mit diesem jedoch weitestgehend im Einklang.

DAS NEUE VERGUTUNGSSYSTEM DES VORSTANDES

Kriterien fiir die Angemessenheit der Vorstandsvergiitung sind sowohl die Auf-
gaben des einzelnen Vorstandsmitglieds, seine persdnliche Leistung, die wirtschaft-
liche Lage, der Erfolg und die Zukunftsaussichten des Unternehmens als auch die
Ublichkeit der Vergiitung unter Ber{icksichtigung des Vergleichsumfelds.

Als geeignete Vergleichsgruppe zur Beurteilung der Ublichkeit der konkreten Ge-
samtvergilitung im Vergleich zu anderen Unternehmen zieht der Aufsichtsrat solche
Unternehmen heran, die im selben Bérsensegment (Prime Standard) wie die Gesell-
schaft gelistet sind und ein vergleichbares eBT aufweisen.

FESTVERGUTUNG

1. Feste Jahresvergiitung
Die feste Jahresverglitung ist eine auf das Geschéftsjahr bezogene Barvergii-
tung, die sich insbesondere an dem Verantwortungsumfang des jeweiligen
Vorstandsmitglieds orientiert. Das individuell festgelegte Fixeinkommen wird
in zwolf gleichen Teilen ausgezahlt.

2. Sonstige Vergiitungen

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

b) Anstelle von Versorgungsleistungen erhalten Mitglieder des Vorstandes mo-
natliche Zahlungen, die in ihrer Hohe dem von einem Arbeitgeber nach der je-
weiligen gesetzlichen Beitragsbemessungsgrenze geschuldeten Hochstbetrag
(Arbeitgeberanteil) zur Rentenversicherung entsprechen.

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



ANERKENNUNGSPRAMIE

Fur besondere Leistungen des Vorstandes fiir die Gesellschaft und bei entsprechen-
dem besonderem wirtschaftlichem Erfolg der Gesellschaft kann der Aufsichtsrat
nach seinem pflichtgemafen Ermessen durch Beschluss eine zusdtzliche freiwillige
Tantieme beschlief}en (Anerkennungspramie). Ein Rechtsanspruch besteht hierauf
nur, wenn jeweils ein entsprechender Beschluss des Aufsichtsrates dem Grunde
und der Héhe nach getroffen worden ist.

Der Aufsichtsrat berlicksichtigt bei der Festlegung der Anerkennungspramie die
aufderordentlichen Leistungen des einzelnen Vorstandsmitglieds, insbesondere im
Hinblick auf den langfristigen nachhaltigen Erfolg des Unternehmens, die Interessen
der Aktionadre sowie der Mitarbeiter, die 6kologische und gesellschaftliche Verant-
wortung sowie die Compliance-Kultur des Unternehmens.

Die Moglichkeit, variable Vergilitungsbestandteile zuriickzufordern, sieht das Ver-
glitungssystem nicht vor.

BESTIMMUNG DER ZIEL-GESAMTVERGUTUNG DER
VORSTANDSMITGLIEDER

Fiir die Vorstandsmitglieder ergibt sich die jahrliche Ziel-Gesamtvergiitung allein
aus der jeweiligen Festverglitung. Der relative Anteil der Festvergiitung an der Ziel-
Gesamtverglitung betrdgt somit 100%.

Eine mogliche Anerkennungsprdmie wird bei der Ermittlung der Ziel-Gesamtvergi-
tung nicht beriicksichtigt, weil die Vorstandsmitglieder auf die Anerkennungspré-
mie keinen Anspruch haben und sie nur bei auflerordentlichen Leistungen gewahrt
werden soll.

FESTLEGUNG DER MAXIMALVERGUTUNG

Die Maximalverglitung 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 Maximalvergiitung schlief3t simtliche feste Vergiitungsbestandteile (einschlief3-
lich Nebenleistungen) und eine etwaige Anerkennungsprdmie mit ein.

HERABSETZUNG

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

VERGUTUNGSBEZOGENE RECHTSGESCHAFTE

Laufzeiten und Beendigung der Dienstvertrage

Die Dienstvertrage der Vorstandsmitglieder werden jeweils fiir die Dauer der Be-
stellung geschlossen. Unter Beriicksichtigung 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 Kiindigungsmaoglichkeit vor; das beiderseitige Recht zur fristlosen
Kiindigung des Dienstvertrags aus wichtigem Grund bleibt unberdihrt.

Verglitungsbericht
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Leistungen im Falle der vorzeitigen Beendigung des Dienstvertrags

Im Falle einer unterjdhrigen Beendigung des Dienstvertrags wird die Festverglitung
grundsatzlich nur zeitanteilig gewdhrt. In den Dienstvertrdgen der Vorstandsmit-
glieder kann fiir den Fall, dass der Vertrag vorzeitig durch Widerruf der Bestellung
oder Aufhebungsvertrag endet, eine Abfindung zugesagt werden. Die Hohe einer
solchen Abfindung ist jedoch beschrankt auf das Zweifache der auf ein Jahr entfal-
lenden Festvergiitung, maximal aber auf die Vergiitung, welche fiir die Restlaufzeit
dieses Vertrages noch zu zahlen gewesen ware (Abfindungs-Cap). Etwaige Abfin-
dungszahlungen werden auf eine etwaige Karenzentschadigung angerechnet.

Zusagen flr 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 nachvertragliche Wett-
bewerbsverbote im Rahmen des gesetzlich Zuldssigen vereinbart werden. Fiir den
Zeitraum eines nachvertraglichen Wettbewerbsverbots kann eine Karenzentscha-
digung in Hohe von jahrlich 50% der von dem Vorstandsmitglied zuletzt bezogenen
vertragsmadfiigen Leistungen gewdhrt werden. Die Zahlung erfolgt in monatlichen
Teilbetrdgen. Die Einzelheiten sind in den Dienstvertrdgen der Vorstandsmitglieder
zu regeln.

DARSTELLUNG DES VERFAHRENS ZUR FESTSETZUNG,

UMSETZUNG UND UBERPRUFUNG DES VERGUTUNGSSYSTEMS

Das Vergiitungssystem wird gemaft §87a Abs. 1 AktG durch den Aufsichtsrat fest-
gesetzt. Hierzu entwickelt der Aufsichtsrat gemeinsam die Struktur und diskutiert
die einzelnen Aspekte des Verglitungssystems, um es letztlich zu beschliefRen. Der
Aufsichtsrat kann dabei auf externe Vergiitungsexperten zurtickgreifen, auf deren
Unabhdngigkeit zu achten ist. Ferner kdnnen auch externe Rechtsberater hinzuge-
zogen werden.

Die Hauptversammlung beschliefdt tiber das Vergiitungssystem bei jeder wesent-
lichen Anderung des Vergiitungssystems, mindestens jedoch alle vier Jahre. Hat die
Hauptversammlung das Vergiitungssystem nicht gebilligt, so ist spatestens in der
darauffolgenden ordentlichen Hauptversammlung ein tiberpriiftes Vergiitungssys-
tem zum Beschluss vorzulegen.

Die Umsetzung des vom Aufsichtsrat beschlossenen Vergiitungssystems erfolgt
bei Abschluss der individuellen Vorstandsdienstvertrdge durch den Aufsichtsrat
als Gesamtorgan. Zudem Uberpriift der Aufsichtsrat das Vergiitungssystem fortlau-
fend und zieht dabei folgende Kriterien heran: die zukiinftige Geschdftsstrategie, die
wirtschaftliche Lage, den Erfolg des Unternehmens, sowie die Aufgaben der einzel-
nen 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 beschlieften. Im Falle von
Anderungen wird der Aufsichtsrat der nichsten ordentlichen Hauptversammlung
das gedanderte Vergiitungssystem zur Billigung vorlegen.



UNTERNEHMENSPROFIL

Es ist bisher nicht zu Interessenkonflikten einzelner Aufsichtsratsmitglieder im Rah-
men der Entscheidung tber das Vergiitungssystem fiir den Vorstand gekommen.
Sollte ein solcher Interessenkonflikt bei der Fest- und Umsetzung sowie der Uber-
priifung des Vergiitungssystems auftreten, wird der Aufsichtsrat diesen ebenso be-
handeln wie andere Interessenkonflikte 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 dauerhaften und unldsbaren Interessenkonflikt kommen,
wird das betreffende Aufsichtsratsmitglied sein Amt niederlegen. Dabei wird durch
eine friihzeitige Offenlegung von Interessenkonflikten sichergestellt, dass die Ent-
scheidungen des Aufsichtsrates nicht durch sachwidrige Erwdgungen beeinflusst
werden.

VORUBERGEHENDE ABWEICHUNGEN VOM VERGUTUNGSSYSTEM

Der Aufsichtsrat kann gemaf §87a Abs. 2 Satz 2 AktG voriibergehend von dem Ver-
glitungssystem abweichen, wenn dies im Interesse des langfristigen Wohlergehens
der Gesellschaft notwendig ist. Hierzu gehoren beispielsweise die Angleichung des
Vergiitungssystems bei einer signifikant veranderten Unternehmensstrategie zur
Gewihrung der adiquaten Anreizsetzung oder im Falle weitreichender Anderungen
der Wirtschaftssituation (zum Beispiel durch Pandemien oder schwere Wirtschafts-
krisen), die die urspriinglichen Leistungskriterien und/oder Kennzahlen des Ver-
glitungssystems hinféllig werden lassen, sofern die konkreten Auswirkungen nicht
vorhersehbar waren. Allgemein ungtinstige Marktentwicklungen stellen ausdrticklich
keinen Ausnahmefall dar, der zum Abweichen vom Vergiitungssystem berechtigt.

Verfahrensmafiig setzt ein solches Abweichen einen ausdriicklichen Beschluss
des Aufsichtsrates voraus, in dem konkret die Dauer der Abweichung sowie die
Abweichung als solche, aber auch der Grund hierfiir (also warum das langfristige
Wohlergehen der Gesellschaft die Abweichung erfordert) in angemessener Form
beschrieben sind. Die Bestandteile des Vergiitungssystems, von denen in Ausnah-
mefdllen abgewichen werden kann, sind das Verfahren, die Regelungen zur Ver-
glitungsstruktur und -héhe sowie die einzelnen Verglitungsbestandteile und ins-
besondere die Leistungskriterien. Sachlich kann der Aufsichtsrat sowohl von dem
jeweiligen relativen Anteil der einzelnen Vergiitungsbestandteile sowie ihren jewei-
ligen Voraussetzungen abweichen, auch die Grundvergiitung kann er im Einzelfall
voriibergehend anders festsetzen, wenn dies im Interesse des langfristigen Wohl-
ergehens der Gesellschaft liegt, nicht jedoch die von der Hauptversammlung fest-
gelegte Maximalverglitung liberschreiten.
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Verglitungsbericht

ANGABE DER TATSACHLICHEN GEWAHRTEN UND
GESCHULDETEN VORSTANDSVERGUTUNG

In der folgenden Ubersicht ist die den gegenwirtigen Vorstandsmitgliedern im ab-
gelaufenen Geschiaftsjahr (2021) gewdhrte Vergilitung dargestellt. Darin sind alle
Betrdge enthalten, die den einzelnen Vorstandsmitgliedern im Berichtsjahr (2021)
tatsdchlich zugeflossen sind. Die gewahrten Zuwendungen entsprechen den tat-
sdchlich 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)
Festvergltung 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
Gesamtvergitung 633 633 633 515 726 726 726

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATES

Die Vergiitung des Aufsichtsrates wurde bereits auf der ordentlichen Hauptver-
sammlung der Gesellschaft am 21. August 2019 beschlossen und durch die Haupt-
versammlung vom 25. August 2021 bestdtigt. Hiernach erhilt jedes Mitglied des
Aufsichtsrates fiir jedes Geschaftsjahr eine feste Verglitung von 20.000,00 €. Der
Vorsitzende des Aufsichtsrates erhalt flir jedes Geschaftsjahr eine feste Vergilitung
von 40.000,00 € und sein Stellvertreter eine feste Verglitung von 30.000,00 €.
Dies folgt den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex, der
eine Berlcksichtigung von Vorsitz und stellvertretendem Vorsitz im Aufsichtsrat
sowie Vorsitz und Mitgliedschaften in den Ausschiissen bei der Festlegung der Auf-
sichtsratsvergiitungen vorsieht.

Hinzu kommt die Erstattung der durch die Ausiibung des Amts verniinftigerweise
entstehenden Auslagen, z.B. tatsdchlich angefallene Reisekosten, sowie die auf den
Auslagenersatz anfallende Umsatzsteuer. Zudem werden die Aufsichtsratsmitglie-
der auf Kosten der Gesellschaft in eine von ihr abgeschlossene Vermdgensscha-
den-Haftpflichtversicherung (b&o-Versicherung) einbezogen, soweit eine solche
Versicherung besteht.

Da das Verglitungssystem keine variablen Vergiitungsbestandteile beinhaltet,
entfallen Angaben gemafd §87a Abs. 1 Satz 2 Nr. 4, 6, 7 AktG. Die Vergiitung der
Aufsichtsratsmitglieder wird von der Hauptversammlung bewilligt, sodass keine ver-
traglichen vergiitungsbezogenen Rechtsgeschdfte im Sinne von §87a Abs. 1 Satz 2
Nr. 8 AktG abgeschlossen werden.

Die Verglitung ist zahlbar am Tag nach der Hauptversammlung, in der die Mitglieder
des Aufsichtsrates entlastet werden. Weitere Aufschubzeiten fiir die Auszahlung
von Vergiitungsbestandteilen bestehen nicht.



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

Verglitungsbericht

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)

VERGLEICHENDE DARSTELLUNG DER VERGUTUNGS- UND
ERTRAGSENTWICKLUNG

Die folgende vergleichende Darstellung stellt die prozentuale jahrliche Veranderung
der an Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder gewahrten und geschuldeten Ver-
glitung, der Ertragsentwicklung der Gateway Real Estate aG (Ergebnis vor Steuern,
Konzernabschluss) und der Vergiitung der Arbeitnehmer auf Vollzeitdquivalenzbasis
dar. Fiir Letztere werden die durchschnittlichen Léhne und Gehdlter der unmittel-
bar bei der Gateway Real Estate AG angestellten Mitarbeiter herangezogen. Darge-
stellt sind die jeweiligen Verdnderungen fir die zuriickliegenden fiinf Geschafts-
jahre gegeniiber dem jeweils vorangegangenen Geschdftsjahr (ausgenommen die
Entwicklung der Verglitung der Arbeitnehmer, die im Einklang mit den gesetzlichen
Vorgaben (§26j Abs. 2 Satz 2 EGAktG) zum ersten Mal und damit nur fiir das abge-
laufene Geschdftsjahr 2021 gegentiiber dem Geschéftsjahr 2020 dargestellt ist). Fir
die gewdhrte bzw. geschuldete Verglitung der Organmitglieder gelten die Begriffe
des §162 Abs. 1 Satz 1 AktG, sodass die im jeweiligen Geschdftsjahr zugeflossene
bzw. fdllig gewordene Vergiitung beriicksichtigt wird.

Verdnderung Verdnderung Verdnderung Verdnderung Verdnderung
2021 ggii. 2020 2020 ggii. 2019 2019 ggii. 2018 2018 ggii. 2017 2017 ggii. 2016
in % in % in % in % in %
Vorstandsmitglieder
Tobias Meibom 40 0 0 -24 146
Stefan Witjes' 100 - - - -
Mitglieder des Aufsichtsrates
Norbert Ketterer 0 100 - -
Thomas Kunze 0 100 - -
Ferdinand von Rom 0 100 - -
Jan Hendrik Hedding? 0 300 100 - -
Leonhard Fischer® 4.000 100 - - -
Ertragslage
eBT Konzernabschluss -40 -1 216 68 148
Arbeitnehmer
Durchschnittslohn 18,6

" Unterjahriger Eintritt in 2021
2 Unterjdhriger Eintritt in 2019
* Unterjdhriger Eintritt in 2020
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Verglitungsbericht

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 Verglitungsbericht der Gateway Real Estate Ac flir das Geschdfts-
jahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 daraufhin formell geprift, ob
die Angaben nach §162 Abs. 1 und 2 AktG im Vergiitungsbericht gemacht wurden.
In Einklang mit §162 Abs. 3 AktG haben wir den Vergiitungsbericht nicht inhaltlich
gepriift.

Nach unserer Beurteilung sind im beigefligten Verglitungsbericht in allen wesent-
lichen Belangen die Angaben nach §162 Abs. 1 und 2 AktG gemacht worden. Unser
Priifungsurteil erstreckt sich nicht auf den Inhalt des Vergtitungsberichts.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Priifung des Vergiitungsberichts in Ubereinstimmung mit §162
Abs. 3 AktG unter Beachtung des ipw Priifungsstandards: Die Priifung des Vergu-
tungsberichts nach §162 Abs. 3 AktG (iIpw ps 870 (08.2021)) durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach dieser Vorschrift und diesem Standard ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Wirtschaftspriifers“ unseres Vermerks weitergehend beschrieben.
Wir haben als Wirtschaftspriiferpraxis die Anforderungen des ibw Qualitdtssiche-
rungsstandards: Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschaftspri-
ferpraxis (ipw Qs 1) angewendet. Die Berufspflichten gemaf der Wirtschaftspri-
ferordnung und der Berufssatzung fiir Wirtschaftspriifer/vereidigte 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
Verglitungsberichts, einschliellich der dazugehdrigen Angaben, der den Anforde-
rungen des §162 AktG entspricht. Ferner sind sie verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Vergiitungs-
berichts, einschliefilich der dazugehérigen Angaben, zu ermdglichen, der frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

VERANTWORTUNG DES WIRTSCHAFTSPRUFERS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob im Vergu-
tungsbericht in allen wesentlichen Belangen die Angaben nach §162 Abs. 1und 2 AktG
gemacht worden sind, und hiertiber ein Priifungsurteil in einem Vermerk abzugeben.

Wir haben unsere Priifung so geplant und durchgefiihrt, dass wir durch einen Ver-
gleich der im Vergiitungsbericht gemachten Angaben mit den in §162 Abs. 1 und
2 AktG geforderten Angaben die formelle Vollstandigkeit des Vergiitungsberichts
feststellen kénnen. In Einklang mit §162 Abs. 3 AktG haben wir die inhaltliche Rich-
tigkeit der Angaben, die inhaltliche Vollstandigkeit der einzelnen Angaben oder die
angemessene Darstellung des Verglitungsberichts nicht gepriift.
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UMGANG MIT ETWAIGEN IRREFUHRENDEN DARSTELLUNGEN

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, den Vergi-
tungsbericht unter Beriicksichtigung der Kenntnisse aus der Abschlusspriifung zu
lesen und dabei fiir Anzeichen aufmerksam zu bleiben, ob der Vergiitungsbericht
irrefiihrende Darstellungen in Bezug auf die inhaltliche Richtigkeit der Angaben, die
inhaltliche Vollstandigkeit der einzelnen Angaben oder die angemessene Darstel-
lung des Verglitungsberichts enthdlt.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefiihrten Arbeiten zu dem Schluss ge-
langen, dass eine solche irrefiihrende Darstellung vorliegt, sind wir verpflichtet,
Uber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu
berichten.

Nirnberg, den 29. Mdrz 2022
R6dI & Partner GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Landgraf gez. Luce
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Die GATEWAY-Aktie

DIE GATEWAY-AKTIE

AKTIENMARKTE

Trotz weiterhin existenter Belastungsfaktoren, vor allem durch die anhaltende
Coronavirus-Pandemie, noch immer gestorter weltweiter Lieferketten in einzel-
nen Branchen sowie des spiirbaren Anstiegs der Inflation in wichtigen Volkswirt-
schaften blieben die meisten Aktienmarkte 2021 auf Rekordkurs.

Der deutsche Aktienmarkt war durch relativ hohe Schwankungen gekennzeichnet.
Neben Zinsdebatten, Lieferengpdssen und wichtigen politischen Ereignissen, wie
etwa der Bundestagswahl im Herbst, wurden diese vor allem durch Nachrichten
zum Verlauf der Coronavirus-Pandemie hervorgerufen. Auffallig war jedoch, dass
Kursverluste, etwa durch das Aufkommen neuer Infektionswellen, Risiken durch
neue Virusvarianten wie Delta und Omikron oder zum anfangs schleppenden Impf-
fortschritt der Bevolkerung, immer schnell durch Gegenreaktionen des Marktes
kompensiert wurden. Nach der Jahresauftaktrallye in der ersten Januarwoche
schnellte der deutsche Aktienmarkt ab Ende Januar signifikant in die Héhe und
konnte dieses Niveau bis Ende des Jahres 2021 halten beziehungsweise weiter aus-
bauen. Die Resilienz des Marktes trotz des Krisenumfeldes mit zahlreichen negati-
ven Nachrichten war auffallig. So wurden die kréftigen Kurseinbriiche im Jahres-
verlauf als Kaufgelegenheiten gesehen und die Kurse konnten innerhalb weniger
Wochen, teilweise sogar Tage, wieder vorherige Kursniveaus erreichen.

Der Deutsche Aktienindex (DAX) schloss das Borsenjahr mit einem Wertzuwachs
von knapp 16 Prozent bei 15.885 Punkten und liegt dabei nur unwesentlich unter
seinem Jahreshoch von 16.290 Punkten von Mitte November 2021. Der erst seit
September 2021 40 statt zuvor 30 Werte umfassende Index hat im Jahresverlauf
2021 insbesondere im ersten Halbjahr signifikant zugelegt, was auch mit der zwi-
schenzeitlichen Entspannung der Coronavirus-Pandemie im Sommer zusammen-
hangen diirfte.

Nach einem signifikanten Riickgang des Leitindex im traditionell schwachen Bor-
senmonat September setzte er bis Mitte des vierten Quartals zu einer Aufhol-
bewegung bis zum Allzeithoch an. Zwar standen Ende des Jahres 2021 insbesondere
angesichts der Dynamik der Omikron-Variante einige Belastungsfaktoren im Fokus.
Hierzu zdhlten ferner die anhaltenden weltweiten Lieferkettenprobleme, die das
zwischenzeitliche Wirtschaftswachstum dampften. Daneben schwelen politische
Konflikte in Asien und Osteuropa und destabilisieren die internationale Sicherheit.
Zudem ist die Coronavirus-Pandemie weiterhin virulent; eine mdgliche fiinfte Welle
bedroht die Bevolkerung und schrankt das &ffentliche Leben auch zum Jahres-
beginn 2022 erneut deutlich ein.

Anders als in den meisten Vorjahren konnten Nebenwerte im Jahr 2021 nicht ganz
so stark zulegen wie der pax. So verzeichnete beispielsweise der spax im Borsenjahr
2021 ein Plus von 11 Prozent auf einen Wert von 16.415. Damit wurde die fulminante
Wertentwicklung des Index der Vorjahre (18 Prozent im Jahr 2020 nach 30 Prozent
2019) fortgesetzt.

Auch die US-amerikanischen Aktienmdrkte entwickelten sich im vergangenen Jahr
erneut positiv. So verzeichnete der Dow-Jones-Index nach bereits starken Wertzu-
wdchsen in den Vorjahren ein Plus von 19 Prozent im Jahr 2021 und schloss nahe sei-
nem Allzeithoch. Der breiter gefasste S&P 500 Index ebenso wie der Technologiein-
dex NASDAQ 100 machten bis 31. Dezember 2021 sogar einen Sprung von 27 Prozent.
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Auch im Jahr 2021 wurden die weltweiten Aktienmérkte durch geldpolitische Locke-
rungen, anhaltend hohe Anleihen-Kaufprogramme und das Verharren der Zinsen
nahe null durch die Notenbanken in den Industrieldndern gestiitzt. Diese massive
Zufiihrung von Liquiditat legte auch den Grundstein fiir den Anstieg der Markte seit
der Finanzkrise 2008/2009. Wahrend der Pandemiebekampfung 2021 waren auch
die milliardenschweren Hilfs- und Konjunkturprogramme der jeweiligen Staaten
eine Stiitze fiir Konjunktur und Aktienmarkte.

Mitte Dezember 2021 kiindigte die Federal Reserve Bank (Fed) angesichts der stark
steigenden Inflation allerdings an, die Anleihekaufe friiher zu beenden als geplant.
Bis Mdrz 2022 soll die expansive Geldpolitik zurlickgefahren werden, und unmittel-
bar danach konnte es nach Meinung vieler Marktteilnehmer zu Zinssteigerungen
kommen, die traditionell gerade auf Immobilienaktien einen hohen Einfluss haben.
Damit leitet die us-Notenbank den von den meisten Marktteilnehmern lange be-
furchteten Zinserhdhungszyklus ein. Dennoch zeigten die Aktienmdrkte in den letz-
ten zwei Wochen des Bdrsenjahres 2021 eine dufierst robuste Performance, die
viele Indizes in die Nahe ihrer Jahreshdchstkurse brachte.

Deutsche Immobilienaktien konnten im Jahr 2021 der positiven Entwicklung des
Gesamtmarktes jedoch nicht folgen. Gemessen am FTse EPRA Nareit Germany Index
verloren Immobilienaktien im B&rsenjahr 2021 rund 7 Prozent an Wert. Nach einem
schwachen Jahresauftakt im Januar und Februar konnte der Sektorindex bis Mitte
August zwar dynamisch zulegen, um danach wieder Kursgewinne abzugeben und
mit einem Schlusskurs von 1.367 Punkten das B&rsenjahr 2021 zu beenden. Neben
den durch die AuRerungen der Fed Mitte Dezember 2021 genshrten Befiirchtun-
gen deutlicher Zinserhdhungen im Jahr 2022 diirfte dies vor allem auf die Proble-
me des chinesischen Projektentwicklers Evergrande zuriickzufiihren sein. Das mit
300 Mrd. € verschuldete Unternehmen kann einen Teil seiner Anleihen nicht mehr
bedienen und ist laut Angaben der Ratingagenturen offiziell zahlungsunfdhig. Dies
hat die Kurse fast aller Immobilienaktien im letzten Quartal 2021 gedriickt.

Zusatzlicher Belastungsfaktor fiir die Branche diirfte auch die deutlich gestiegene
Inflation sein, die fiir Wohnungsbestandshalter vor allem dann zum Problem wird,
wenn die Mieten nicht entsprechend erhoht werden kdnnen. Zudem schwebt wei-
terhin das Damoklesschwert ,,Mietendeckel“ tiber dem Sektor.

Vermutlich durch die Auswirkungen der Coronavirus-Pandemie hat sich auch eine
Trendwende zwischen den beiden grofien Blocken Wohn- bzw. Gewerbeimmo-
bilien vollzogen. Sowohl die Aktienkursperformance als auch die Marktstimmung
(beispielsweise gemessen am ,,Stimmungsindikator Immobilien-Aktien 2021 von
Kirchhoff Consult, 30. Mdrz 2021) hat sich deutlich zugunsten des Wohnsegmentes
gedreht. Unternehmen mit Fokus auf Wohnungsbestandshaltung erholten sich ins-
gesamt schneller als jene Immobilienunternehmen mit einem Engagement in den Be-
reichen Biiro-, Einzelhandels- und Hotelimmobilien sowie in der Projektentwicklung.

Allerdings gaben auch die Aktien der zwei grofiten deutschen Wohnimmobilien-
werte Deutsche Wohnen und Vonovia seit Mitte August 2021 analog zum Sektorindex
deutlich nach. Neben dem , Fall Evergrande“ war auch der durch die Kartellbehérden
Ende Juni 2021 genehmigte Zusammenschluss der beiden gréfiten deutschen Im-
mobilienwerte Deutsche Wohnen und Vonovia das bestimmende B&rsenthema im
abgelaufenen Jahr.

Die GATEWAY-Aktie

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

w
O



GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

N
(o]

UNTERNEHMENSPROFIL

Die GATEWAY-Aktie

ENTWICKLUNG DER GATEWAY-AKTIE

Die Aktie der Gateway Real Estate AG startete mit einem Erdffnungskurs von 3,06 €
in das Jahr 2021 und konnte sich nach einer Seitwartsbewegung zum Jahresauf-
takt von Anfang Marz bis Mitte April bis zu einem zwischenzeitlichen Kurshoch von
3,50 € hocharbeiten. Es folgte eine mehrmonatige Kursbewegung mit tendenziell
sinkenden Kursen. Am 27. September 2021 erreichte die GATEwAY-Aktie auf XETRA
mit 2,44 € ihren Jahrestiefstkurs und schloss nach einer Jahresendrallye bei einem
XETRA-KuUrs von 4,03 €.

Im Berichtszeitraum bewegte sich die aTEway-Aktie auf der Handelsplattform
XETRA in einer Kursbandbreite zwischen 2,44 € und 4,03 €, die am letzten Handels-
tag des Jahres, dem 30. Dezember 2021, erreicht wurde. Auf das Gesamtjahr 2021
betrachtet gewann GaTEwAY damit rund 35 Prozent an Bérsenwert hinzu und konn-
te den etwa gleich hohen Riickgang aus dem Jahr 2020 wieder aufholen.

Die Marktkapitalisierung von GATEWAY betrug zum Ende des Geschaftsjahres 2021
anndhernd 753 Mio. €.

HAUPTVERSAMMLUNG

Am 25. August 2021 fand die ordentliche Hauptversammlung der Gateway Real
Estate AG aufgrund der Coronavirus-Pandemie erneut als virtuelle Hauptversamm-
lung statt. Der Gesetzgeber hat die rechtliche Grundlage dafiir mit dem ,,Gesetz
tiber Maflnahmen im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs- und
Wohnungseigentumsrecht zur Bekdmpfung der Auswirkungen der covip-19-Pan-
demie“ geschaffen. Vorstand und Aufsichtsrat haben sich nicht zu einer Verschie-
bung ihrer Hauptversammlung entschlossen, sondern fassten den Beschluss, die
Mdglichkeit der virtuellen Hauptversammlung zu nutzen.

Samtliche Beschlussvorschldge von Vorstand und Aufsichtsrat wurden mit grofRer
Mehrheit von der Hauptversammlung angenommen. Ndhere Informationen und
Details zu den Abstimmungsergebnissen der ordentlichen Hauptversammlung 2021
sind auf der Website der Gesellschaft abrufbar unter:
https://www.gateway-re.de/fileadmin/editor/downloads/HV_2021/Gateway_RE_AG_
Hv_2021_Abstimmungsergebnisse.pdf


https://www.gateway-re.de/fileadmin/editor/downloads/HV_2021/Gateway_RE_AG_HV_2021_Abstimmungsergebnisse.pdf
https://www.gateway-re.de/fileadmin/editor/downloads/HV_2021/Gateway_RE_AG_HV_2021_Abstimmungsergebnisse.pdf
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AKTIONARSSTRUKTUR

AKTIONARSSTRUKTUR ZUM 31. DEZEMBER 2021

66,24 % Norbert Ketterer

12,41% Sandra Ketterer

'— 6,04 % Yannick Patrick Heller

15,30 % Freefloat

STAMMDATEN DER GATEWAY-AKTIE

ISIN/WKN DEOOOAO0JJTG7 / AOJITG
Anzahl Aktien 186.764.040
Grundkapital 186.764.040,00 €
Ticker-Symbol GTY
Marktsegment Regulierter Markt (Prime Standard)
Subsektor Immobilien
Handelspldtze XETRA, Frankfurt am Main, Disseldorf,

Miinchen, Berlin, Hamburg, Stuttgart
Designated Sponsor Credit Suisse
Ersffnungskurs (04. Januar 2021) 3,06 €
Schlusskurs (30. Dezember 2021) 4,03 €
Jahreshdéchstkurs (30. Dezember 2021) 4,03 €
Jahrestiefstkurs (27. September 2021) 2,44 €
Marktkapitalisierung (30. Dezember 2021) 752,7 Mio. €

INVESTOR-RELATIONS-TATIGKEITEN

Das Geschaftsjahr 2021 war auch im Bereich der Investor-Relations-Aktivitdten
von der Coronavirus-Pandemie beeinflusst. Dennoch hat die Gesellschaft virtuell
an den drei folgenden Investorenkonferenzen teilgenommen:

24. Februar 2021 0DDO SEYDLER Digital Small & Mid Cap Conference 2021
10. Juni 2021 Quirin Champions Conference 2021
24. November 2021 Deutsches Eigenkapitalforum 2021

Die GATEWAY-Aktie
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KONZERNLAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns

KONZERNLAGEBERICHT DER
GATEWAY REAL ESTATE AG

1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS
1.1 GESCHAFTSMODELL

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY®,
,Gesellschaft®, ,,Unternehmen oder ,,Konzern“ genannt - es
ist jeweils immer der gesamte GATEWAY-Konzern gemeint)
ist mit einer Marktkapitalisierung von rund 753 Mio. € (zum
30. Dezember 2021) ein fiihrender borsennotierter Entwick-
ler von Wohnimmobilien in Deutschland. Gegriindet 2006
blicken GaTEwAY und ihre Tochtergesellschaften auf eine
lange Erfahrung am deutschen Immobilienmarkt zurtick und
entwickeln derzeit (Stand 31. Dezember 2021) Immobilien mit
einem Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv) von liber 7Mrd.£.

Dabei fokussiert sich GaTEwAY auf Deutschlands Top-9-Stadte
Berlin, Dresden, Dusseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg,
Koln, 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 Projekt-
entwicklungen die Strategie, attraktive Margen zu erwirtschaf-
ten und gleichzeitig durch detaillierte Prozesssteuerung das
Risiko von Projektentwicklungen zu minimieren. Im Geschafts-
jahr 2020 haben Vorstand und Aufsichtsrat die Entscheidung
gefasst, zuklinftig Wohnimmobilien auch fiir den eigenen Be-
stand zu errichten (build-to-hold). Im Rahmen dieser erwei-
terten Unternehmensstrategie strebt GATEWAY vermehrt die
Entwicklung von Wohnimmobilien an, um diese langfristig zu
halten und zu bewirtschaften, um damit nachhaltige Einnah-
men aus Mieterldsen zu erzielen. Dementsprechend werden
die Segmente ,,Bestandsimmobilien® und ,,Wohnimmobilien-
entwicklung® mittelfristig weiter ausgebaut. Gemafd Ad-hoc-
Mitteilung vom 03. Februar 2021 hat GaTEwAY sdmtliche
Aktien der Development Partner A verdufiert und gibt ihre
Aktivitdten im Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung
bis auf drei Gewerbeprojektentwicklungen 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 erfolgten Gesellschafter-
zustimmung verbleiben die drei Gewerbeimmobilienentwick-
lungen in Berlin weiterhin im Besitz von GaTEwAY und werden
tber den Zeitablauf verkauft.

Im Zusammenhang mit der Kalkulation und dem Controlling
aller Projekte flihrt GATEWAY regelmdfiig Sensitivitdtsanalysen
durch, in denen die Auswirkungen mdglicher Baukostenstei-
gerungen untersucht und geeignete Gegenmafinahmen zur
Kompensation gepriift werden. Beim Ankauf werden alle Pro-

jekte grundsétzlich einzeln bewertet und analysiert. Um eine
engmaschige Kostenkontrolle und Steuerung zu ermoglichen,
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 Fldchen, die noch nicht liber einen final geneh-
migten Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplan verfiigen. Dies
erlaubt es GATEWAY, durch ihre langjdhrige Kompetenz in der
Baurechtschaffung Wertpotenziale zu heben und friih den
Planungsprozess von Developments selbst zu bestimmen.
GATEWAY fokussiert sich bei Grundsttickskdufen immer auf die
Immobilienentwicklung und nicht auf den spekulativen Wei-
terverkauf unbebauter Grundstiicke. Mit dem Neubau von
dringend bendtigten Wohnfldchen 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. caTEwAY stellt danach die Projekte fertig, erzielt aber
bereits mit Abschluss des Vertrages tiber 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

DES GATEWAY-KONZERNS

Zum 31. Dezember 2021 waren neben dem Vorstand 22 (Vj.
55) und im Jahresdurchschnitt 25,8 (Vj. 55,4) Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter im GATEwAY-Konzern beschiftigt. Die Ver-
anderung erklart sich durch den Wegfall der Mitarbeiter der
Development Partner und die teilweise Kompensation dessen
durch den Beginn des Neuaufbaus einer Development Struk-
tur am neuen Standort Berlin.



Das Engagement und die grofie Sach- und Fachkompetenz
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und Fihrungskrafte
stellen wichtige Voraussetzungen fiir den Erfolg von GATEwAY
dar, weshalb es sich der Konzern 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
zahlen dazu auch auf die Bediirfnisse der jeweiligen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter ausgerichtete externe und interne
Schulungsmainahmen 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 for-
dern. Dies hat auch dazu gefiihrt, dass GaTEwAY wahrend der
Coronavirus-Pandemie durchgehend weiterarbeiten konnte
und keine Ausfallszeiten beklagen musste. Gleichzeitig bietet
GATEWAY seinen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern am mo-
dernen neuen Standort in Berlin vielfdltige Mafsnahmen an,
die gleichsam die Mitarbeitergesundheit und -zufriedenheit
sowie das Gemeinschaftsgefiihl im Team férdern sollen. Dazu
zdhlen unter anderem tdglich 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 (1po 2019)
entwickelt GATEWAY sein internes Steuerungssystem laufend
mit dem Ziel weiter, das nachhaltige Unternehmenswachs-
tum durch Planungs-, Reporting- und Controlling-Prozesse zu
unterstlitzen. GATEWAY unterscheidet dabei die drei Segmente
,Bestandsimmobilien®, ,,Gewerbeimmobilienentwicklung* 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.

— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitdten bei Gewerbeimmobilien werden im Segment
»,Gewerbeimmobilienentwicklung“ zusammengefasst. Das
Ziel dieses Segments ist es, attraktive und hochwertige
Biirogebdude mit moderner Architektur und flexiblen
Nutzungsformaten zu entwickeln. In der Vergangenheit
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konzentrierten sich die Aktivitdten in diesem Segment
auf die Top-9-Stadte in Deutschland und auf ausgewdhlte
Metropolregionen wie z.B. Niirnberg. Mit Verduflerung
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 Vor-
rate klassifizierten Immobilien, sollen die Aktivitaten im
Bereich ,,Gewerbeimmobilienentwicklung“ entsprechend
der gednderten Geschaftsstrategie schliefdlich aufgege-
ben werden.

— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment ,Wohn-
immobilienentwicklung“ konzentriert sich der Konzern
auf Entwicklungsaktivitdten in ausgewahlten Metropol-
regionen in Deutschland, fiir gewdhnlich Top-9-Stadte
Deutschlands sowie weitere wachstumsstarke Regionen
(Stadte mit mindestens 100.000 Einwohnern, wie z.B.
Mannheim, Augsburg, Chemnitz). Hier steht der Neubau
von mittelgroflen Mehrfamilienhdusern fiir modernes,
leistbares Wohnen sowie von gemischt genutzten Im-
mobilien und Grundstticken im Fokus. In diesem Segment
wurden bisher regelmdfig Gemeinschaftsunternehmen
mit lokalen Projektentwicklern und Generalunternehmern
gegriindet. In Zukunft will der Konzern jedoch den iber-
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. Sensitivitdtsanalysen

— 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. GaATEwAy bewertet und steuert auf Basis die-
ser Kennzahlen die Ertragskraft der Gesellschaft. Unter dem
eBITadjustedverstehtderKonzerndasBetriebsergebniszuziig-
lich des Ergebnisses aus nach der Equity-Methode bilanzierten
Finanzanlagen.

Flr GATEWAY ist die immobilienwirtschaftliche Kennzahl epv
(Gross Development Volume) eine wichtige Leistungskennzahl
fur alle Entwicklungsprojekte (Wohnimmobilien, Gewerbe-
immobilien und fiir den eigenen Bestand entwickelte Immo-
bilien). Das epv ist der Bruttoentwicklungswert, d.h. der er-
wartete Wert, den eine Entwicklungsimmobilie bei normalem
Verkauf oder normaler Vermietung auf dem freien Markt an
einen willigen Kaufer erzielen wiirde.
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1.3 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG

Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach §§289f Has fiir
die Gesellschaft und den Konzern ist Bestandteil des Lagebe-
richts. Aufsichtsrat und Vorstand berichten in dieser Erklarung
auch Uber 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 des GaTEwAy-Konzerns pragte durch die bereits
erfolgten Umsetzungsmafinahmen in positiver Hinsicht den
operativen Geschéftsverlauf des zurtickliegenden Berichts-
jahres 2021. Dabei wirkten sich die Aufgabe und der weitest-
gehende Verkauf des Geschédftsbereichs ,Gewerbeimmo-
bilienentwicklung“ im Februar 2021 sowie die im Marz 2021
durchgefiihrte Entkonsolidierung der betroffenen Gesell-
schaften positiv auf das Konzernergebnis aus.

Dariiber hinaus wurde bereits mit konkreten Planungsmaf3-
nahmen flir das im Geschaftsjahr neu erworbene Projekt
»Quartiere am Bliiherpark“ begonnen. Aufgrund der Absicht
ein bestehendes Bestandsgebdude aus Wertsteigerungs-
zwecken sowie zur Erzielung von spdteren Mieteinnahmen
langfristig zu halten, wurde dieser Bauabschnitt als Rendite-
immobilie klassifiziert und damit ergebniswirksam zum Fair
Value bewertet.

Insgesamt konnte das Konzerneigenkapital somit deutlich ge-
starkt werden. Die Bilanzsumme hat durch die im Geschdfts-
jahr erfolgten Zukdufe von wohnwirtschaftlichen Projekten
weiter zugenommen. Somit reduzierte sich die Eigenkapital-
quote von 32,2% auf 30,4%.

GATEWAY beurteilt die wirtschaftliche, soziodemografische
und branchenspezifische Entwicklung im Jahr 2021 in Deutsch-
land und hier vor allem in den Stadten, in denen GATEWAY
aktiv ist, flr die weitere Geschaftstatigkeit des Konzerns
positiv. Zwar bestimmte die Coronavirus-Pandemie weiter-
hin mafigeblich das abgelaufene Geschéaftsjahr 2021, jedoch
verbesserten sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
fur den Wirtschaftsstandort Deutschland und insbesondere
die Immobilienbranche wieder. Trotz des anhaltenden Pande-
miegeschehens kam es im Jahr 2021 nicht zu einem Riickgang
der Wirtschaftsleistung wie im Jahr 2020, sondern zu einer
Steigerung des Bruttoinlandsprodukts in Deutschland um
2,8% gegeniiber dem Vorjahr. GATEWAY hat mit der Aufgabe
und dem weitestgehenden Verkauf des Geschédftsbereichs
,Gewerbeimmobilien“ Anfang 2021 jedoch sicherlich Risiko
reduzieren kdnnen und mit dem Schritt sich zukiinftig im
Bereich der Projektentwicklungen fiir den Verkauf nur noch
auf den Bereich Wohnen zu konzentrieren, welcher trotz der
Pandemie bisher positive Zukunftsaussichten hat, fiihlt sich
das Unternehmen nach dem zweiten Pandemiejahr bestdtigt.
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Fir das Jahr 2022 wird von der Europdischen Kommission in
ihrer Winterprognose 2022 fiir Deutschland und die Eu-Wirt-
schaft zwar ein Wachstum prognostiziert, dennoch ist es
derzeit kaum maoglich, im Zuge der Corona-Krise valide Prog-
nosen zu stellen. Darliber hinaus existieren weitere Unsicher-
heitsfaktoren wie mehrere geopolitische Spannungen mit be-
reits erkennbaren globalen politischen und wirtschaftlichen
Auswirkungen. Dazu zahlen 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 kdénnen 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 geprégt. Jedoch
konnte in den meisten Volkswirtschaften der historische Wirt-
schaftsriickgang aus 2020, nicht zuletzt basisbedingt, in einen
deutlichen Anstieg tiberflihrt 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) gemafy Statistischem Bundesamt
(Destatis) im ersten Quartal 2021 im Vergleich zum starken
ersten Vorjahresquartal noch um 1,7% zuriick. Ab dem zwei-
ten Quartal 2021 setzte zundchst eine Aufholbewegung um
2,2% der Wirtschaftsleistung gegentiber dem sehr schwachen
Vorjahresquartal ein. Im dritten Quartal 2021 betrug der Zu-
wachs 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 zehnjahrigen Wachstumsphase glitt die Bundesre-
publik im Krisenjahr 2020 in eine tiefe Rezession ab. Die wirt-
schaftliche Entwicklung hat sich jedoch im Jahr 2021 wieder
splirbar belebt. Bezogen auf das Gesamtjahr 2021 lag gemaf}
Statistischem Bundesamt (Destatis) das preis-, saison- und
kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt in Deutschland um
2,8% Uber dem Vorjahreswert, konnte aber das Minus von
4,9% im Jahr 2020 damit noch nicht aufholen.
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Nach dem ausgepragten Riickgang der europdischen Wirt-
schaft im Jahr 2020 setzte im Jahr 2021 die wirtschaftliche Er-
holung wieder ein. Laut Eurostat lag das reale Bruttoinlands-
produkt in den 27 Mitgliedstaaten der eu im ersten Quartal
noch um 1,1% unter dem Vorjahresquartal. Doch bereits im
zweiten Quartal liberstieg die Wirtschaftsleistung das Vor-
jahresquartal um 13,8%. Auch im dritten Quartal verbuchten
die Volkswirtschaften ein Plus von 4,1% gegeniiber dem Vor-
jahresquartal.

Eine deutlich gestiegene Binnennachfrage, die spiirbare Be-
lebung des Arbeitsmarktes sowie der Riickgang der wahrend
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, lief} 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 fiir die
Hauptrefinanzierungsgeschdfte und den Zinssatz fiir die Spit-
zenrefinanzierungsfazilitdt am 16. Mdrz 2016 auf 0,00% be-
ziehungsweise 0,25% gesenkt und seitdem unverandert belas-
sen. Der Zinssatz fiir die Einlagefazilitdt wurde in der Sitzung
des EzB-Rats am 12. September 2019 auf -0,50% festgelegt
und fortan beibehalten. Am o2. Februar 2022 bestdtigte die
EzB die geltenden Zinssdtze fiir die Hauptrefinanzierungsge-
schafte sowie den Zinssatz fiir die Spitzenrefinanzierungsfazi-
litdt und den Zinssatz fiir die Einlagefazilitat.
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2.2.2 SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Die Bevdlkerungszahl Deutschlands stagnierte gemaf 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 verlauft dabei regional unter-
schiedlich. Insgesamt ldsst sich ein Ost-West-Gefélle ausma-
chen: Wdhrend die Bevdlkerungszahl in allen alten Landern
tendenziell weiter anstieg, sank die Zahl laut Bundesinstitut
fuir Bau-, Stadt- und Raumforschung (88sr) in den neuen Bun-
deslandern (ohne Berlin) fast flichendeckend. Dies diirfte sich
jedoch vor allem fiir Leipzig kiinftig anders darstellen. Unter
allen Stadt- und Landkreisen der neuen Bundesldander wird
Leipzig laut BBSR einen besonders starken Anstieg bei Kindern
und Jugendlichen aufweisen (+25%). Aber auch Berlin, Pots-
dam, Dresden, Erfurt, Rostock, Jena und Chemnitz kbnnen
demnach ein Wachstum von mindestens 5% erwarten.

Auffalligist in diesem Zusammenhang auch das hohere Durch-
schnittsalter der Bevdlkerung sowohl in den alten als auch
neuen Bundeslandern. Im Jahr 2020 lag dies laut Statista mit
46,9 bis 48,1 in den fiinf neuen Landern signifikant tber 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 Bevdlkerung mit hoher Dynamik fort.
Demnach wird der Anteil der liber 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
Statistischen 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 Eheschlieffungen 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 eigenstdndigen
Haushalt fiihren kdnnen, und steigende Anforderungen an
berufliche Mobilitat, 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 Millionen zunehmen, wahrend 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.

Dartiber hinaus zeigte sich im Berichtsjahr eine Verlangsa-
mung hinsichtlich des Megatrends ,,Urbanisierung®. So lebten
laut Statistischem Bundesamt Ende 2020 knapp 30% der deut-
schen Bevdlkerung in kreisfreien Grof3stadten ab 100.000 Ein-
wohnern. Diese verzeichneten seit 2011 ein stetiges Wachstum
von 0,7% jahrlich, das im Jahr 2020 jedoch zum Halt kam. Die
Zahl der Menschen in Grofdstadten 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 tber
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 jiingere Altersgruppen in der Fami-
liengriindungsphase zieht es tendenziell aus den Stadtzentren
in die suburbanen Raume, die sogenannten Speckgiirtel der
Grofdstadte. In der Umfrage unter insgesamt 18.000 Perso-
nen im Mai 2021 gaben von den mehr als 7.000 Grof3stadtern
5,3% an, innerhalb von sechs Monaten die Stadt verlassen zu
wollen. Weitere 7,6% hiétten das Ziel, dies binnen zwéIf 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
Bruttowertschépfung deutlich um 4,4% gegeniiber 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 zahlen, sogar noch 9,9% unter dem
Vorkrisenniveau von 2019. Vor dem Hintergrund pandemie-
bedingter Einschrankungen 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% zurlick.

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 6ffentlichen Konsumausgaben das
Wachstum der deutschen Wirtschaft im Jahr 2021. Preisbe-
reinigt stiegen sie im Jahresvergleich um 3,4% vor allem durch
die hoheren Ausgaben fiir die im Friihjahr 2021 fldchende-
ckend eingefiihrten kostenlosen Antigen-Schnelltests und die
Verfiigbarkeit der Corona-Impfstoffe.



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

Aufgrund von Engpassen bei Arbeitskréaften 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 hdher gewesen. Die Investitionen in Ausriistungen,
allen voran in Maschinen, Gerdte und Fahrzeuge, legten im
Jahr 2021 preisbereinigt um 3,2% zu, nachdem sie im Krisen-
jahr 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 flr Arbeit im Jahresdurchschnitt
2021 zwischen 2,8% im Raum Augsburg und 9,8% in Berlin.
Dazwischen rangierten Miinchen (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 Koln (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% gegeniiber
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.

KONZERNLAGEBERICHT
Wirtschaftsbericht

Die grofiten Abschlisse 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
Eigentlimer. Auch die Verduerung von drei Oppenheim/Esch-
Fonds in K&In fiir 1,1 Mrd. € an die rFr gehdrte zu den grofiten
Transaktionen im Jahr 2021. Das Volumen der Einzelabschliisse
2021 Uibertraf das Vorjahr um 20%. Immobilienportfolios wur-
den im Gesamtvolumen von 58,5 Mrd. € verkauft.

Biliroimmobilienmarkt

Laut JLL hatten Biiroimmobilien am gesamten Transaktions-
volumen des Jahres 2021 einen Anteil von annghernd 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 Beschéftigten im Homeoffice.
Im Mdrz 2021 waren es sogar 31,7% gewesen. Welche konkre-
ten Auswirkungen die Zunahme hybrider Arbeitsplatzmodelle
auf die Biroarbeitspldtze und die kiinftige Fldchennachfrage
haben werden, Idsst sich derzeit noch nicht genau abschétzen.
JLL konstatierte im vierten Quartal 2021 jedoch eine wieder
verstdrkte Nachfrage nach Buroflachen. Demnach summierte
sich der Flachenumsatz in den sieben gréfiten Bliromarkten
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 Biroflaichenum-
satz nur um 13% unter dem Schnitt der Jahre 2016 bis 2020,
ist jedoch weit entfernt von den Krisenjahren 2008 und 2009.

Die Stadt mit dem groften Flachenumsatz war laut JLL Berlin,
wo ein Gesamtjahresumsatz von 870.800 qm 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 Steige-
rung verzeichnete jedoch K&ln mit 58,3% auf 329.500 gm.
Auch Disseldorf (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
Diisseldorf 325.900 303.100
Frankfurt am Main 467.900 336.100
Hamburg 488.000 363.700
K&In 329.500 208.200
Miinchen Region 662.700 569.800
Stuttgart 144.000 140.700
Quelle: jLL

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

49



GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

(O]
(o]

Wirtschaftsbericht

Nachdem die Leerstandsquote im Jahr 2019 und auch noch
im Jahr 2020 auf niedrigen Werten von 3,0% beziehungs-
weise 3,7% lag und in fiinf Metropolen ein massiver Biiro-
flichenmangel herrschte, flihrten einerseits eine hohe
Bautatigkeit und andererseits zundchst noch verhaltene
Biiroflachenumsatze im Jahr 2021 verglichen mit dem Vor-
jahr zu einer Zunahme des Leerstandsvolumens um 17%
auf nunmehr etwa 5,1 Mio. gm. Erst im vierten Quartal 2021
hatte sich der Anstieg des Leerstands an allen Standorten
merklich vermindert. In K&In reduzierte sich der Leerstand
im vierten Quartal um 10% gegeniiber dem Vorquartal.

ENTWICKLUNG DER LEERSTANDSQUOTE AUF DEM BUROMARKT
DER A-STADTE

Mit einer Gesamtsumme von 6 Mrd. € waren Fachmarktpro-
dukte das Hauptinvestmentziel innerhalb der Anlageklasse.
Auf Fachmérkte, Supermdrkte 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 sLL hatten Geschdftshauser
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

in % Q42021 Q42020 Immobilienunternehmen x+bricks. Zudem verdufRerte Patrizia

Berlin 41 2,8 die Fachmarktportfolios ,,Touchdown“ und ,,Powerbowl*.

Diisseldorf 7,8 6,8

Frankfurt am Main 7,7 6,1 —

Hamburg 3,8 3,0 ENTWICKLUNG DER SPITZENMIETEN IM EINZELHANDEL

K&In 3,4 2,6 IN DEN A-STADTEN

Miinchen Region 3,9 3,5

Stuttgart 1,7 2,1 in €/qm Q42021 Q42020

Quelle: sit Berlin 310 330
Dusseldorf 275 290

Waihrend in K&In bereits im zweiten Quartal 2021 wieder an-  Frankfurt am Main 290 310

ziehende Spitzenmieten - auf 26,50€ pro gmim vierten Quar- ~ Hamburg 265 280

tal beobachtet wurden, weist Frankfurt am Main mit 42,50€  Kkaln 235 250

pro gm die héchsten Mieten aus, gefolgt von Miinchen mit  Miinchen 340 360

42 € pro gm, und Berlin mit 39 € pro gm. Stuttgart 260 270
Quelle: JLL

ENTWICKLUNG DER SPITZENMIETEN AUF DEM BUROMARKT —

IN DEN A-STADTEN ENTWICKLUNG DES VERMIETUNGSUMSATZES VON
EINZELHANDELSFLACHEN IN DEN A-STADTEN

in €/gm Q42021 Q42020

Berlin 39,00 38,00 ingm Q4 2021 Q42020

Diisseldorf 28,50 28,50 Berlin 42.800 31.400

Frankfurt am Main 42,50 41,50 Disseldorf 28.800 23.700

Hamburg 31,50 31,00 Frankfurt am Main 15.000 7.200

K6ln 26,50 26,00 Hamburg 21.500 22.700

Miinchen 42,00 41,00 Ksln 16.100 14.500

Stuttgart 25,50 25,50 Miinchen 12.000 8.300

Quelle: 1L Stuttgart 8.800 6.500
Quelle: siL

Einzelhandelsimmobilienmarkt

Nur 8% beziehungsweise 8,5 Mrd. € des Transaktionsvolu-
mens 2021 betraf laut JLL Einzelhandelsimmobilien. Davon
entfielen jedoch 64% beziehungsweise 5,3 Mrd. € auf die
zweite Jahreshdlfte. Das gesamte Transaktionsvolumen lag
nochmals 18% unter dem Vorjahreswert von 10,4 Mrd. €. Das
spiegelt sich auch in der von 20 auf 11 gesunkenen Zahl der
Grofdtransaktionen mit mehr als 100 Mio. € binnen Jahres-
frist wider. Wurden im Jahr 2020 noch insgesamt 283 Trans-
aktionen von Einzelhandelsimmobilien gezdhlt, waren es im
Jahr 2021 lediglich 266.

Die vergleichsweise hohe Nachfrage nach Fachmarktproduk-
ten flihrt zu einer fortgesetzten Renditekompression. So san-
ken die Renditen fiir einzelne Fachmdrkte um zehn Basispunkte
auf 4,5%, wahrend bei Fachmarktzentren Preise gezahlt wur-
den, die die Rendite sogar um 40 Basispunkte auf 3,5% driick-
te. Dagegen blieben die Spitzenrenditen flir Geschaftshauser
in den Toplagen der Metropolen konstant. Teuerster Stand-
ort ist unverdndert Miinchen mit 2,40%, gefolgt von Berlin
(2,60%), Hamburg (2,80%) und Frankfurt am Main (2,90%).
In Dsseldorf liegt die Top-Rendite bei 3,10% und in K&In 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)

120
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20

M Biro M Einzelhandel M Wohnen*

W Industrie/Logistik

Sonstige

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
grofivolumige 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 Wohnungsbestdn-
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.

KONZERNLAGEBERICHT
Wirtschaftsbericht

JiL zufolge legen institutionelle Investoren auch bei Woh-
nungsinvestments Wert auf Immobilien, die Anforderungen
hinsichtlich &kologischer und sozialer Nachhaltigkeit sowie
guter Unternehmensfiihrung - die sogenannten esG-Kriterien
- erflillen. Diese Entwicklung hat durch die neue eu-Taxonomie
zusdtzliche Impulse erfahren. JLL erwartet, dass Investoren
verstdrkt nach Immobilien suchen werden, die gemaf} Artikel
8 und 9 der Offenlegungsverordnung taxonomiekonform sind
und entsprechende Sanierungsaktivitdten in Bestandsport-
folios forciert werden.

Projektentwicklungen waren laut JLL im Jahr 2021 sehr ge-
fragt - auch lange vor deren Fertigstellung. Mit 105 Abschls-
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 Kauferseite 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 kénnte der Wohnungsmarkt erhalten,
wenn die neue Regierungskoalition aus spb, Griinen und Fpop
den Neubau forciert und ihr Ziel von 400.000 neuen Woh-
nungen pro Jahr realisiert. Die Vorgdngerregierung hatte
das Ziel von jdhrlich 375.000 neuen Wohnungen verfehlt.
Dem Bundesinstitut fiir 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-
iber dem Vorjahreszeitraum.
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ENTWICKLUNG DER BAUGENEHMIGUNGEN, -FERTIGSTELLUNGEN
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
fur den konventionellen Wohnungsneubau in Deutschland
lagen nach Angaben von JLL Ende 2021 um bis zu 12,6% h&-
her als im Vorjahr.

Die Wohnungsmarkte in den GaTEwAy-Fokusstadten (A-Stad-
te 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 Uibte laut Schick Immobilien die dynamische Be-
volkerungsentwicklung einen anhaltend hohen Druck auf den
Wohnungsmarkt aus. Nach Angaben von Engel & Volkers
Commercial betrdgt die Leerstandsquote 0,6%. Die durch-
schnittliche Angebotsmiete erhdhte sich 2021 gegeniiber
dem Vorjahr um 4,1% auf 11,34 € pro gm. Flir 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 flihrten die Zunahme der Beschdftigung so-
wie Einkommenszuwdchse trotz eines Rickgangs der Be-
volkerung auf 244.000 Einwohner in den letzten Jahren zu
einem Anstieg der Nachfrage, vor allem nach hochwertigen
Wohnungen, konstatiert Schick Immobilien. Die Leerstands-
quote war 2021 mit 8,9% nach Angaben von Engel & Volkers
Commercial jedoch vergleichsweise hoch. Dennoch stieg die
durchschnittliche Angebotsmiete im Jahr 2021 um 3,0% auf
5,50€ pro gm. Nach 106 Transaktionen mit einem Gesamt-
volumen von 181 Mio. € im Jahr 2020 wird fiir 2021 ein Trans-
aktionsvolumen von bis zu 180 Mio. € erwartet, dass sich auf
geschdtzt 245 bis 265 Kdufe verteilt.

In Dresden sind laut Schick Immobilien im ersten Halbjahr
2021 mit 135 abgeschlossenen Kaufvertragen etwa 20% we-
niger Transaktionen von Mehrfamilienhdusern registriert
worden. Das Transaktionsvolumen schrumpfte um etwa 50%
auf 202,7 Mio. €. Engel & Volkers Commercial prognostiziert
fir 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 erhdhte sich um 3,1% auf 8,22€ pro gm.

KoIn verzeichnete erstmals seit sechs Jahren einen, wenn
auch leichten Riickgang seiner Bevolkerung. Das Amts 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 Leerstands-
quote betrdgt nach Angaben von Engel & Vélkers Commer-
cial lediglich 0,9%. Korrespondierend damit erhohte sich die
durchschnittliche Angebotsmiete 2021 innerhalb von zwdlf
Monaten um 4,1% auf 12,55€ pro gm. Zuletzt ddmpften Markt-
eingriffe wie die Mietpreisbremse den Anstieg der Mieten,
wéhrend sich die Erhéhung der Kaufpreise auf hohem Niveau
abschwadchte. Im Jahr 2021 sind schatzungsweise 1.000 bis
1100 Transaktionen mit Wohngebdauden mit einem Gesamt-
volumen von bis zu 600 Mio. € vollzogen worden.

Leipzig ist mit 605.000 Einwohnern die grofite 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 Kauffélle bei sanierten Mehrfamilienhduser,
der Trend zu steigenden Preisen hat sich hingegen fortge-
setzt. Im Laufe des ersten Halbjahres 2021 verteuerten sich
Mehrfamilienhduser um 8%. Gemafl Engel & Vdlkers Com-
mercial betrdgt die Leerstandsquote bei Wohnungen 2,7%
und die Angebotsmiete stieg 2021 um 6,6% auf 7,74 € pro gm.
Fir 2021 werden 290 bis 305 Transaktionen erwartet, die ein
Gesamtvolumen zwischen 630 und 650 Mio. € haben kénnten.

In Mannheim wohnten laut der Kommunalen Statistikstelle
zum Jahresende 2021 rund 322.000 Personen mit Haupt-
wohnsitz. Nur 1,4% der Wohnungen in der Stadt stehen nach
Angaben von Engel & V&lkers Commercial leer. Die durch-
schnittliche Angebotsmiete erhdhte sich gegentiber 2020 um
0,5% auf 10,35 €. Flir 2021 wird ein Transaktionsvolumen von
310 bis 350 Mio. € verteilt auf 215 bis 235 Transaktionen prog-
nostiziert.



Die Mieten fiir Wohnungen steigen nach Angaben des Statis-
tischen Bundesamtes weiter. Bezogen auf die Preise von 2015
haben sich die Wohnungsmieten deutschlandweit bis Ende
Dezember 2021 um 9% erh&ht. Nach Zahlen von empirica
fuhrt Miinchen mit durchschnittlich 19,37€ pro gm Angebots-
miete fiir Neubauwohnungen als teuerste Stadt das Mietpreis-
Ranking an. In Frankfurt am Main liegt die Durchschnittsmiete
bei 16,11€ pro gm und in Stuttgart bei 15,22€ fiir den Quad-
ratmeter. Die Dynamik der Mietsteigerungen unterscheidet
sich regional stark. Eine der hdchsten Zuwéchse verzeichnete
Berlin, wo die Mieten zwischen den Jahren 2016 und 2021 um
mehr als 40% zulegten. Die inserierten Angebotsmieten lagen
hier im vierten Quartal 2021 bei durchschnittlich 14,75€.

Die Auswertung von Transaktionsdaten durch vdpResearch
zeigt, dass das sich sdmtliche 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 zurlickge-
blieben.

NOMINALE UND INFLATIONSBEREINIGTE PREIS- UND
MIETENTWICKLUNG

Durchschnittliche jéhrliche

Verdnderungin % 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

Mehrfamilienhduser 4,8 57 7,2
Wohnimmobilienpreise insgesamt 5,1 6,3 7,7

1 Die Preise fir 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-
aktivitdten in den einzelnen Markten im Wettbewerb mit loka-
len, mittelstandischen Immobilienunternehmen, stadtischen
und kommunalen Firmen sowie bdrsennotierten Immobilien-
gesellschaften. Aufgrund des Mangels an verfligbaren Pro-
jekten wird besonders in der letztgenannten Gruppe immer
haufiger eine Develop-to-hold-Strategie, das heifdt 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
primdr mit den grofien borsennotierten Bestandshaltern, wie
etwa Deutsche Wohnen se oder LEG Immobilien sg, die neben
ihren Bestandsgeschdften auch eigene Development-Seg-
mente aufbauen. Vielmehr sah GaTeway vor allem bérsenno-
tierte, deutschsprachige Gesellschaften mit einem Develop-
ment-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 bérsengelistete, aber mittlerweile im Konkurs-
verfahren befindliche Immobiliengesellschaft Eyemaxx Real
Estate AG kann dagegen nicht mehr zu den Wettbewerbern
gezdhlt 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 A im Berichtsjahr deutlich zulegt. Die
eher auf Bliroprojektentwicklungen fokussierte Gesellschaft
gehdrt jedoch nicht mehr zu den direkten Konkurrenten, seit
GATEWAY mit Development Partner die Biiroentwicklungs-
parte im Berichtsjahr 2021 verkauft hat.
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GATEWAY liegt hier mit einer Marktkapitalisierung von annd-
hernd 753 Mio. € zum 30. Dezember 2021 mit im Spitzenfeld
der borsennotierten Developer. Nicht zuletzt deshalb kdnnen
grofRe bdrsennotierte Wohnungsgesellschaften mit eigenen
Projektentwicklungsaktivitaten kiinftig eher zum Wettbe-
werbsumfeld von GATEwWAY gezdhlt werden.

2.3 GESCHAFTSVERLAUF

Das Geschaftsjahr 2021 war unverandert durch die covip-
19-Pandemie bestimmt. Die deutsche Wirtschaft ist nach
einer ausgeprdgten Rezession im Corona-Krisenjahr 2020
im abgelaufenen Geschaftsjahr Jahr 2021 in eine Erholungs-
bzw. Expansionsphase libergegangen, hat aber das Vorkrisen-
niveau noch nicht wieder erreicht. Neben der anhaltenden
covip-19-Pandemie existieren weitere wirtschaftliche Belas-
tungsfaktoren, vor allem durch die noch immer gestorten
weltweiten Lieferketten in einzelnen Branchen sowie den
spirbaren Anstieg der Inflation. Bislang hatte das Pandemie-
geschehen keine nennenswerten Auswirkungen aus das Ge-
schaft des Konzerns. Die GATEWAY konnte die Gesamtjahres-
prognose fiir das Geschéftsjahr 2021 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 Aktivitdten im Segment ,Gewerbeimmobilienentwick-
lung® weitestgehend aufgegeben. Ebenfalls im Februar 2021
wurden von GATEWAY zwei wohnwirtschaftliche Entwicklungs-
grundstiicke in K&ln und Dresden erworben. Im weiteren
Jahresverlauf hat die Gesellschaft zudem erfolgreich weitere
wohnwirtschaftliche Entwicklungsgrundstiicke in Chemnitz
und eine Stadtquartiersentwicklung in Leipzig akquirieren
kénnen. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten des
Entwicklungsgrundstiicks in Leipzig ist fiir das zweite Quartal
2022 geplant. Zum Jahresende wurde eine weitere Stadtquar-
tiersentwicklung in Hamburg erworben.

2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE

2.4.1 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage des Geschaftsjahres ist durch die bereits er-
folgten Umsetzungsmafinahmen der im Vorjahr verabschie-
deten Strategieanpassung gekennzeichnet. Dabei wirkte sich
die erfolgreiche Verduerung des Geschaftsbereichs ,,Gewer-
beimmobilienentwicklung®im Februar 2021 sowie die im Marz
2021 durchgefiihrte Entkonsolidierung der betroffenen Ge-
sellschaften positiv auf das Konzernergebnis aus.

Die Transaktion erfillte die Kriterien von IFrs 5 fiir einen Aus-
weis als aufgegebener Geschaftsbereich. Entsprechend wur-
de die Darstellung auch fiir das Vorjahresquartal angepasst
und alle Aufwendungen und Ertrdge separat in der Gewinn-
und Verlustrechnung ausgewiesen.

Dariiber hinaus wurde bereits mit konkreten Planungsmaf3-
nahmen flir das im Geschéftsjahr neu erworbene Projekt
,Quartiere am Bliiherpark® begonnen. Das auf dem zweiten
von drei Bauabschnitten befindliche Blirogebdude, soll revita-
lisiert und nach anschliefender Neuvermietung langfristig im
Bestand gehalten werden. Insbesondere aus Nachhaltigkeits-
gesichtspunkten stellt sich diese Losung als besonders res-
sourcenschonend gegeniiber einem Neubau dar. Infolge der
im Geschéftsjahr erfolgten Nutzungsanderung wurde dieser
Bauabschnitt von den Vorréten in die Renditeimmobilien um-
gegliedert und ergebniswirksam zum Fair Value bewertet.

Im Geschaftsjahr 2021 wurde ein positives Ergebnis aus der
Entkonsolidierung in Hohe von 28,1 Mio. € unter den sons-
tigen betrieblichen Ertrdgen des aufgegebenen Geschdfts-
bereichs ausgewiesen. Aufgrund einer notwendigen nicht
erfolgten Gesellschafterzustimmung verbleiben jedoch drei
Gewerbeimmobilienentwicklungen in Berlin weiterhin im Be-
sitz von GATEWAY und werden iiber den Zeitablauf verkauft.
In diesem Zusammenhang fielen Vertragsstrafen in Héhe von
16,0 Mio. € an.

Die laufenden Ergebnisse der noch bis Mdrz 2021 voll konso-
lidierten Tochtergesellschaften sind aufierdem in der Kon-
zerngesamtergebnisrechnung enthalten und in separaten
Spalten ausgewiesen.

Die Umsatzerldse reduzierten sich auf nunmehr 22,4 Mio. €,
wahrend diese im Vorjahr noch insgesamt 55,5 Mio. € betra-
gen haben. Davon entfallen 10,3 Mio. € (Vj. 49,8 Mio. €) auf
den aufgegebenen Geschéftsbereich, der sich mit 5,0 Mio. €
(Vj. 39,0 Mio. €) auf den Geschéftsbereich ,,Gewerbeimmobi-
lienentwicklung® und mit 5,2 Mio. € (Vj. 10,8 Mio. €) auf den
Geschaftsbereich ,,Wohnimmobilienentwicklung® aufteilt. Die
Umsatzerlése des aufgegebenen Geschdftsbereichs resultie-
ren fiir das Geschdftsjahr vor allem aus dem Leistungsfort-
schritt der drei bestehenden Forward Sales in H&he von
8,9 Mio. € (V]. 43,1 Mio. €). Die restlichen Umsatzerldse wur-
den im Wesentlichen durch Vermietungen in den Projektge-
sellschaften erzielt.

Fur den fortgefiihrten Geschaftsbereich resultieren die Um-
satzerl&se vor allem aus Vermietungsleistungen in Héhe von
9,6 Mio. € (Vj. 4,9 Mio. €) und der zeitpunktbezogenen Ver-
duflerung von Grundstiicken in Hohe von 2,4 Mio. €.

Zuziiglich der Bestandsverdnderungen in Hohe von 73,6 Mio. €
(Vj. 144,9 Mio. €), die sich im Wesentlichen durch aktivier-
te Bauleistungen und Bauzeitzinsen zusammensetzen, so-
wie sonstiger betrieblicher Ertrage in Hohe von insgesamt
32,5 Mio. € (Vj. 4,3 Mio. €) ergab sich eine Gesamtleistung von
128,5 Mio. € (Vj. 204,7 Mio. €).



Die im Geschdftsjahr erfolgreich durchgefiihrte Strategiean-
passung und Ausrichtung auf die beiden Geschdftsbereiche
,Wohnimmobilienentwicklung® und ,,Bestandsimmobilien“
fiihrt im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zundchst zu einer
niedrigeren Gesamtleistung, da fiir die neu erworbenen Pro-
jekte noch keine Forward Deals abgeschlossen wurden.

Der Materialaufwand hat sich im Berichtszeitraum mit
56,8 Mio. € gegentiiber der Vorjahresperiode von 162,5 Mio. €
um 105,7 Mio. € vermindert und setzt sich zusammen aus
Herstellungskosten der Vorratsimmobilien in Hohe von
40,5 Mio. € (Vj. 57,1 Mio. €), Anschaffungskosten der Grund-
stlicke in H6he von 10,3 Mio. € (Vj. 100,1 Mio. €) sowie Be-
wirtschaftungskosten der vermieteten Immobilien in Hohe
von 6,0 Mio. € (Vj. 5,3 Mio. €). Der Riickgang erklart sich vor
allem durch die im Vorjahr durchgefiihrten Asset Deals. Im
Geschaftsjahr wurden die beiden grofien wohnwirtschaft-
lichen Entwicklungsgrundstiicke in K&In und Dresden hin-
gegen durch einen Share Deal ohne Auswirkungen auf die
Konzerngesamtergebnisrechnung durchgefiihrt.

Der Personalaufwand reduzierte sich um insgesamt 2,2 Mio. €
auf 7,1 Mio. €. Der Riickgang ist vor allem auf den im ersten
Quartal aufgegebenen Geschaftsbereich zurlickzufiihren. Im
Gegensatz zu Personalaufwendungen von 1,7 Mio. €, wurden
durch den aufgegebenen Geschdftsbereich im Vorjahr noch
Personalaufwendungen in Hohe von 5,4 Mio. € verursacht.
Gleichzeitig wurden im fortgefiihrten Geschaftsbereich per-
sonelle Kapazitaten im Bereich Projektentwicklung und Rech-
nungswesen aufgebaut.

Das Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmo-
bilien und zur Verdufierung gehaltener langfristigen Vermo-
genswerte betrug 67,7 Mio. € und basiert auf externen Be-
wertungen aller Bestandsimmobilien zum 31. Dezember 2021.
Davon entfallen 62,5 Mio. € auf die ergebniswirksame Fair-
Value-Anpassung der Immobilie des zweiten Bauabschnittes
des Projekts ,,Dresden Bliiherpark®, die aus der Uberfiihrung
in den Bestand gemaf 1As 40 resultiert.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beliefen sich
auf 26,2 Mio. € (Vj. 22,5 Mio. €) und sind vor allem auf Rechts-
und Beratungskosten sowie der oben genannten Vertrags-
strafen in H&he von 16,0 Mio. € zurlickzufiihren. Im Vorjahr
waren noch Wertberichtigungen auf Vermdgenswerte in
Hohe von 10,5 Mio. € enthalten.

Insgesamt erwirtschaftete GaTEwAyY im Geschéftsjahr 2021 ein
Betriebsergebnis in Héhe von 105,3 Mio. € (Vj. 138,7 Mio. €).
Davon entfallen 14,4 Mio. € auf den aufgegebenen Geschifts-
bereich.

Das Finanzergebnis des Berichtsjahres betrug -35,1 Mio. € (Vj.
-22,0 Mio. €) und beinhaltet Zinsaufwendungen in Héhe von
-42,0 Mio. € (Vj. -28,1 Mio. €). Den Zinsaufwendungen stehen
Zinsertréage in Hohe von 6,8 Mio. € (Vj. 2,7 Mio. €) gegentiber,
die im Wesentlichen aus den neuen Verkduferdarlehensfor-
derungen resultieren. Der Anstieg des negativen Finanzergeb-
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nisses um -13,1 Mio. € resultiert insbesondere durch die im
Zuge des angekauften wohnwirtschaftlichen Entwicklungs-
grundsttickes in KéIn ibernommene Projektfinanzierung.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (eBT) lag bei 70,2 Mio. € (Vj.
116,7 Mio. €). Nach Abzug von Ertragsteuern von 15,5 Mio. €
(Vj. 26,9 Mio. €) ergab sich ein Konzernergebnis fiir das Ge-
schaftsjahr in Hohe von 54,7 Mio. € (Vj. 89,8 Mio. €). Dies
entspricht einem Ergebnis je Aktie von 0,27 € (unverwassert,
Vj. 0,48€) beziehungsweise 0,27€ (verwdssert, Vj. 0,48€).
Das eBIT adjusted betrug 105,3 Mio. € (V]. 142,4 Mio. €).

2.4.2 VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme des GaTEwAY-Konzerns erhdhte sich zum
31. Dezember 2021 um 20,8% bzw. 232,0 Mio. € auf insgesamt
1.349,6 Mio. € gegeniiber dem Bilanzstichtag zum 31. Dezem-
ber 2020 (1.117,6 Mio. €).

Dabei ist die Vermdgenslage zum 31. Dezember 2021 von der
erfolgreichen Umsetzung der Strategieanpassung und der
Fokussierung auf den Bereich Wohnen gepragt. So fiihrte
bereits in den ersten drei Monaten der Erwerb der beiden
grofien wohnwirtschaftlichen Entwicklungsgrundstiicke in
K&In und Dresden zu einer nahezu vollstandigen Aufhebung
der bilanziellen Effekte aus dem Verkauf der Tochtergesell-
schaften des Geschéftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienentwick-
lung®. Zusatzlich wurden im weiteren Verlauf des Geschéftsjah-
res Grundstiicksankdufe in Chemnitz und Hamburg vollzogen.

Auf der Aktivseite entfiel der Anstieg vor allem auf die kurz-
fristigen Vermdgenswerte, die sich um 146,9 Mio. € auf
1.006,9 Mio. € erhdhten. Der Buchwert der Vorrate ging im
Zuge der Verduflerung des Geschdftsbereichs ,,Gewerbeim-
mobilienentwicklung® und der Entkonsolidierungsmafinah-
men um 445,7 Mio. € zuriick. Der Riickgang wurde aber durch
die im Geschaftsjahr erworbenen vier wohnwirtschaftlichen
Entwicklungsprojekte in K&In, Dresden, Chemnitz, Hamburg
und laufenden Entwicklungsaktivitaten (iberkompensiert, so-
dass sich die Vorrdte zum 31. Dezember 2021 um 80,2 Mio. €
auf 747,2 Mio. € erhohten.

Daneben erhdhten sich auch die kurzfristigen sonstigen finan-
ziellen Vermdgenswerte um 96,6 Mio. €, was im Wesentlichen
Anspriiche aus Gesellschafterdarlehen, die in den Verkdufer-
gesellschaften verbleiben. Im Geschaftsjahr wurden bereits
88,2 Mio. € der urspriinglichen Anspriiche zuriickgefihrt.

Vor allem durch den Ankauf einer zuvor als At-Equity-Betei-
ligung bilanzierten Gesellschaft des Projektes in Mannheim
sowie aufgrund von aktivierungsfahigen Zinsen, erhdhten
sich die sonstigen nicht finanziellen Vermoégenswerte um
15,4 Mio. € auf nunmehr 70,1 Mio. €. Der Posten enthalt damit
insbesondere die Anwartschaft auf Ubertragung von Grundei-
gentum aus dem notariell beurkundeten, aber noch nicht voll-
zogenen Grundstiickkaufvertrag des Projektes in Mannheim.
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Der Verkauf des unter den zur Verduflerung gehaltenen lang-
fristigen Vermdgenswerten ausgewiesenen Bestandsobjektes
in Hamburg fiihrte im Wesentlichen zu einem Riickgang des
Postens um 10,4 Mio. € auf 43,8 Mio. €. Gegenlaufig wirkten
sich hierbei Fair-Value-Anpassungen in Héhe von 5,3 Mio. €
fuir das Bestandsobjekt in Leipzig aus.

Der Bestand an liquiden Mitteln lag zum 31. Dezember 2021
bei 16,5 Mio. € und reduzierte sich im Jahresverlauf durch
Riickzahlungen von Darlehen um insgesamt 34,1 Mio. €.

Innerhalb der langfristigen Vermogenswerte fiihrten die Bau-
tatigkeiten sowie die Umgliederung von den Vorrdten und Fair-
Value-Anpassungen zu einem Anstieg des Postens Rendite-
immobilien um 101,5 Mio. € auf 286,5 Mio. €.

Gegenldufig wirkten sich die Abgange des Geschdfts- und
Firmenwertes von 24,0 Mio. € und den nach der Equity-
Methode bilanzierten Finanzanlagen von 7,1 Mio. € im Zuge
der Verduerung des Geschiftsbereichs ,,Gewerbeimmobi-
lienentwicklung“aus.

Insgesamt erhohten sich die langfristigen Vermdgenswerte
zum 31. Dezember 2021 damit um 85,1 Mio. € auf 342,7 Mio. €.

Auf der Passivseite lagen die langfristigen Schulden des Kon-
zerns zum Berichtsstichtag bei 241,3 Mio. € (Vj. 197,2 Mio. €),
wovon der weitaus Uberwiegende Anteil auf langfristi-
ge Finanzverbindlichkeiten in H&he von 186,7 Mio. € (V.
146,3 Mio. €) entfiel.

Der Anstieg gegeniiber dem Vorjahr in Hohe von 40,4 Mio. €
erkldrt sich insbesondere durch einen im Geschaftsjahr
durchgefiihrten Anleihetausch und damit verbundene Um-
gliederung von dem kurz- in den langfristigen Bereich. Aufer-
dem gingen Finanzverbindlichkeiten von insgesamt 52,1 Mio. €
durch Entkonsolidierungsmafinahmen ab.

Die kurzfristigen Schulden betrugen zum 31. Dezember 2021
insgesamt 697,5 Mio. € (Vj. 560,6 Mio. €). Davon entfiel der
grofte Teil mit 501,0 Mio. € auf kurzfristige Finanzverbind-
lichkeiten (Vj. 459,7 Mio. €), deren Zunahme um 41,4 Mio. €
im Wesentlichen auf die im Zuge der Anteilsiibernahme der
zwei Projekte in K6In und Dresden tibernommen kurzfristi-
gen Finanzverbindlichkeiten mit Buchwerten zum 31. Dezem-
ber 2021 von 302,5 Mio. € und einer Ankaufsfinanzierung fir
das Projekt in Mannheim von 56,6 Mio. € zuriickzufiihren ist.
Gegenldufig wirkte sich die oben beschriebene Umgliederung
durch den Anleihetausch sowie Entkonsolidierungsmafinah-
men in H6he von 229,5 Mio. € aus.

Durch die oben beschriebene Ankaufsfinanzierung fiir das
Projekt in Mannheim reduzierten sich die Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen im Vergleich zum Vorjahr
um 50,2 Mio. € entsprechend. Gleichzeitig entstanden durch
tibernommene noch offenen Kaufpreisraten fiir Grundstiicke
in K&ln von 59,1 Mio. € und dem noch nicht vollstandig be-
zahlten Anteilskaufpreis fiir die Projekte K&In und Dresden
von 70,0 Mio. € neue Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen. Der Buchwert betrug zum 31. Dezember 2021
162,6 Mio. € und erhéhte sich damit deutlich um 136,8%. Die
sonstigen nicht finanziellen Verbindlichkeiten reduzierten
sich insbesondere durch den Vollzug des Verkaufs des Be-
standsobjektes in Hamburg und der damit verbundenen Auf-
|6sung der im Vorjahr erhaltene Anzahlungen auf 1,1 Mio. €
(Vj. 17,2 Mio. €).

Das Eigenkapital des caTeway-Konzerns belief sich zum 31.
Dezember 2021 auf 410,8 Mio. € (Vj. 359,8 Mio. €). Der An-
stieg ist auf das positive Konzernergebnis zuriickzufiihren. Ins-
gesamt verminderte sich die Eigenkapitalquote des Konzerns
leicht von 32,2% zum Ende des Vorjahres auf nunmehr 30,4%.

2.4.3 FINANZLAGE
Die im Geschdftsjahr 2021 erfolgten Ein- und Auszahlungen
fuhrten in Summe zu einer deutlichen Abnahme der Zah-
lungsmittel zum 31. Dezember 2021, maf3geblich verursacht
durch den Cashflow aus der laufenden Geschaftstdtigkeit und
Finanzierungstdtigkeit.

VERKURZTE KAPITALFLUSSRECHNUNG

inTsd. € 31.12.2021 31.12.2020

Cashflow aus der laufenden
Geschaftstatigkeit
Cashflow aus der
Investitionstatigkeit

-91.190 -91.264

68.422 -1.429

Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit

Nettoabnahme/Netto-
zunahme der Zahlungs-
mittel und Zahlungs-
mitteldquivalente

-11.324 -72.949

-34.092 -165.642

Konsolidierungskreis-
bedingte Veranderung des
Finanzmittelfonds 0 146

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum o1. Januar

50.549 216.045

Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente
zum Periodenende

16.457 50.549




Der negative Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
blieb mit 91,2 Mio. € weitestgehend unverandert zum Vorjahr
(-91,3 Mio. €). Wesentlicher Grund fiir den negativen Cashflow
ist wie im Vorjahr die starke Ausweitung des Vorratsvermo-
gens um 102,5 Mio. € (V. 148,0 Mio. €) und der damit verbun-
dene Abfluss liquider Mittel. Im Vorjahr flossen noch Kauf-
preisratenzahlungen von abgeschlossenen Forward Sales von
drei Entwicklungsprojekten in Hohe von 92,3 Mio. € zu.

Der positive Cashflow aus der Investitionstdtigkeit in Héhe
von 68,4 Mio. € (V]. -1,4 Mio. €) resultiert vor allem aus den
Mittelzufllissen der Kaufpreisraten aus der Verduflerung
des Geschdftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienentwicklung®,
abziiglich der abgehenden liquiden Mittel in HBhe von
106,4 Mio. €. In der Summe enthalten sind auch die Einzah-
lungen aus den teilweise Tilgungen von Gesellschafterdarle-
hen in Hohe von 88,2 Mio. €, welche in der Verkdufergesell-
schaft verblieben sind.

Der negative Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von -11,3 Mio. € (Vj. -72,9 Mio. €) begriindet sich im Wesent-
lichen durch die Riickzahlung von Darlehen in Hohe von
86,1 Mio. €. Gegenldufig war die Aufnahme von neuen Kredi-
ten im Zusammenhang mit dem Erwerb von Immobilien und
der Finanzierung der Bauaktivitdten in Hohe von insgesamt
76,7 Mio. €.

Die Darlehen sind tiberwiegend fest verzinslich. Die fest ver-
zinslichen Darlehen haben einen Zinssatz zwischen 2,35% (V;j.
1,55%) und 20,0% (Vj. 20,0%) und gegenwartig bestehen kei-
ne Finanzverbindlichkeiten in fremder Wahrung. Zum Stich-
tag bestehen auch keine Zinssatzswaps oder andere eigen-
standige derivative Finanzinstrumente.

Die GATEWAY war 2021 jederzeit in der Lage, ihre Zahlungs-
verpflichtungen zu erfiillen. Der Nettoabfluss betrug auf-
grund der beschriebenen Cashflows im Geschdftsjahr insge-
samt 34,1 Mio. €, was dazu fihrte, dass die liquiden Mittel auf
16,5 Mio. € zum 31. Dezember 2021 zuriickgingen. Zum vorhe-
rigen Bilanzstichtag am 31. Dezember 2020 hatten die liquiden
Mittel 50,5 Mio. € betragen. Neben der freien Liquiditat, be-
stehen zum Bilanzstichtag nicht ausgenutzte Kreditlinien aus
Projektfinanzierungen in Hohe von 137,6 Mio. € (31. Dezember
2020: 216,5 Mio. €).

Im Vergleich zum Vorjahr wurden im Geschaftsjahr Haftungs-
verhdltnisse in Form von Biirgschaften und Garantien einge-
gangen. Die Inanspruchnahme wird allerdings auf Basis der
wirtschaftlichen Lage der Begiinstigten als unwahrscheinlich
erachtet. Siehe Anhangangabe 7.2.
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3. RISIKEN- UND CHANCENBERICHT
3.1 RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

Die Gateway Real Estate AG ist im Rahmen ihrer Geschafts-
tdtigkeit einer Reihe von allgemeinen und spezifischen Risiken
ausgesetzt, welche die Umsetzung ihrer Strategie erschwe-
ren und die Erreichung von Unternehmenszielen gefahrden
konnen.

Diese Risiken ergeben sich aus mdglichen Veranderungen
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
Geschdftsmoglichkeiten und die Mdglichkeit weiterer wirt-
schaftlicher Erfolge.

Um Risiken friihzeitig identifizieren, iberwachen und beurtei-
len zu kdnnen, hat die Gateway Real Estate AG ein internes
Risikomanagementsystem etabliert, das der Konzernstruktur
und dem Geschéftsmodell Rechnung trégt und den einschla-
gigen gesetzlichen Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG)
und des Gesetzes zur Kontrolle und Transparenz im Unter-
nehmensbereich (KonTraG) entspricht. Zudem erfillt es
die Vorgaben des Deutschen Corporate Governance Kodex
mit Ausnahme der in der Entsprechenserkldrung genannten
Punkte:

https://cATEWAY-re.de/investor-relations/corporate-
governance/entsprechenserklaerung/

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 Rahmen-
werk (Enterprise Risk Management - Integrating with Strategy
and Performance) aufgebaut. Das Referenzmodell gliedert
sich in die folgenden fiinf Komponenten:

— Governance und Kultur,

— Strategie und Zielsetzung,

— Durchfiihrung,

— Uberpriifung,

— Information, Kommunikation und Berichterstattung.

Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlaufende Be-
wertung und Analyse aller flir GATEWAY relevanten Risiken und
Chancen vor, um auf potenziell gefdhrdende Risiken friihzeitig
und angemessen reagieren und sich bietende Chancen opti-
mal nutzen zu kénnen.
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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 in Tsd. €
Bewertung der der Anteil am EBIT (bei 150 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-

Fur detailliertere Ausfiihrungen verweisen wir auf den Ab-
schnitt ,,Internes Kontrollsystem und Risikomanagement-
system 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 kdnnen durch das Unternehmen selbst
nicht beeinflusst werden und sind vielmehr auf politische und
wirtschaftliche Entwicklungen im globalen und nationalen
Rahmen zuriickzuftihren. Die Entwicklung der Inflation, der
Zinsen, des Einkommens und der Kaufkraft der Bevélkerung
sowie Verdanderungen der rechtlichen und steuerlichen Rah-
menbedingungen und des Verhaltnisses von Angebot und
Nachfrage an den fiir GATEWAY relevanten Immobilienmérkten
kénnen Auswirkungen auf den Geschéftserfolg der GATEWAY
haben. Ebenso kénnen unvorhergesehene Ereignisse wie die
in 2020 global ausgebrochene covip-19-Pandemie Auswirkun-
gen auf den Geschaftserfolg der GaTEwAY haben.

Im Folgenden werden einzelne Risiken dargestellt, die sich auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des GATEWAY-Kon-
zerns auswirken kénnen, wobei zwischen immobilienspezi-
fischen und unternehmensspezifischen Risiken differenziert
wird. Die Beurteilungen der Eintrittswahrscheinlichkeiten
sowie der finanziellen Auswirkungen werden anhand der
Klassifizierungen aus der dargestellten Matrix (,,Risikoklas-

sifizierung®) vorgenommen. Bei der Bewertung des finan-
ziellen Risikos und den dahinter liegenden potenziellen Scha-
denshohen geht GATEwAY, wenn nicht anders beschrieben,
immer von einer potenziellen Netto-Schadenshohe aus, die
eine von GATEwAY definierte Gegenmafinahme und ihre Ef-
fekte bereits in die Berechnung einbezieht.

3.2.1 IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN
Transaktionsrisiko

Fir 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
Verdufierung abgeschlossener Projekte integrale Bestand-
teile der Geschéftstatigkeit. Zukiinftig 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, konnen daraus fiir die Gesellschaft einerseits nicht
geplante Folgekosten und andererseits Ausfdlle geplanter
Ertrdge 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 Kaufvertragen kénnen Risiken ent-
stehen, wenn vertragliche Verpflichtungen nicht eingehalten
werden oder es zu Forderungsausfallen kommt, die wieder-
um Kosten fiir die Riickabwicklung der betreffenden Vertrdge
sowie Zinsschaden aufgrund verspateter Liquiditdtszugdnge
nach sich ziehen kdénnen. Zudem kdnnen beim Ankauf von
Baugrundstiicken oder Entwicklungsprojekten Risiken auf-
treten, wenn verdeckte Mdngel 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 wéahrend des An-
kaufsprozesses entstandenen Kosten zu tragen hat.

Vor dem Hintergrund der anhaltenden Coronavirus-Pandemie
ist es moglich, dass sich geplante Transaktionen verzégern
oder nicht in der vorgesehenen Weise abgewickelt werden
kénnen. Hierdurch kann es dazu kommen, dass geplante Er-
trage entfallen oder erst zu einem spateren Zeitpunkt als er-
wartet realisiert werden kdnnen. 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-
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 den Konzern 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 moglichen Eintrittswahr-
scheinlichkeit aus und rechnet fiir den Fall des Eintritts mit
geringen finanziellen Auswirkungen.

Vermietungsrisiko

Das Vermietungsrisiko besteht darin, dass nicht oder zu
einem nicht angemessenen Preis vermietet bzw. nachver-
mietet werden kann. Mietpreise unterliegen konjunkturel-
len Schwankungen und Marktzyklen, die sich zum einen auf
die Nachfrage nach Mietflachen sowie zum anderen auf
das Niveau der Marktmieten auswirken. Dies kann zu einem
Riickgang der Vermietungsquote und damit zu einer Ver-
minderung der Mieterlose fiihren. Der Vorstand der GATEWAY
erachtet die Eintrittswahrscheinlichkeit des Vermietungs-
risikos fiir das aktuelle Vermietungsportfolio des Konzerns
als unwahrscheinlich 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 ermittelte Fair Value tiber einem potenziel-
len Verkaufspreis liegt und ein Verkauf zu einem Verlust fiihrt.
Zudem besteht das Risiko, dass fiir die zum Verkauf geplanten
Assets kein Investor gefunden wird. Derzeit wird die Eintritts-
wahrscheinlichkeit als unwahrscheinlich und die potenzielle
Schadenshéhe nach Gegenmafinahmen als nicht wesentlich
eingeschdtzt.

Umwelt- und Altlastenrisiko

Im Rahmen des Erwerbs von Liegenschaften ist der Konzern
Risiken ausgesetzt, die darin bestehen, dass auf der Grundlage
geltender gesetzlicher Regelungen Aufwendungen zur Abwen-
dung von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung
entstehen, wenn Altlasten beim Erwerb der Liegenschaften
nicht oder nicht hinreichend bekannt waren oder wenn es im
Rahmen von Projektentwicklungen zu unvorhergesehenen
Beeintrdchtigungen der Umwelt oder potenziellen Gefdhrdun-
gen der offentlichen Sicherheit und Ordnung kommt. Sollte
sich ein Umwelt- oder Altlastenrisiko manifestieren, kann dies
erhebliche Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage der GATEWAY haben. Die bei den Projektentwicklun-
gen und erworbenen Liegenschaften von GATEWAY von exter-
nen Sachverstdndigen durchgefiihrten intensiven Priifungen
auf Kontamination und andere Gefahren weisen aktuell auf
einen unwahrscheinlichen Eintritt von Umwelt- und Altlasten-
risiken hin, die vom Vorstand mit mittleren finanziellen Risiko
eingeschatzt werden.

KONZERNLAGEBERICHT
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Projektentwicklungsrisiko

Im Zusammenhang mit den von GATEWAY realisierten Projekt-
entwicklungen ergibt sich eine Reihe von spezifischen Risiken.
Diese bestehen zum einen darin, dass der Konzern bei der
Realisierung seiner Projekte auf externe Lieferanten, Dienst-
leister und sonstige Vertragspartner angewiesen ist. Infolge
einer starken Nachfrage nach Bauleistungen kann es zu einer
Verknappung der entsprechenden Kapazitdten kommen mit
der Folge, dass Planungs- oder Bauleistungen nicht planma-
Rig erbracht werden kdnnen. Zum anderen kann es bei den
erforderlichen Genehmigungsverfahren zu Verzégerungen,
Auflagen oder gar zur Versagung der notwendigen Geneh-
migung kommen, was die Realisierung eines Projekts verzo-
gern oder infrage stellen und zusatzliche Kosten bis hin zum
Ausfall der geplanten Ertrdge aus dem Projekt verursachen
kann. Dariiber hinaus kann es wéhrend der Realisierung eines
Projektes zu Verzdgerungen des Baubeginns oder der Fertig-
stellung sowie zu Baukostensteigerungen kommen, die sich
nicht tiber den VerauRerungspreis kompensieren lassen. Pro-
jektentwicklungsrisiken kénnen eine hohe Auswirkung auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des GaTEway-Konzerns
haben. Vor diesem Hintergrund fiihrt GaTEwAY im Zusammen-
hang mit der Kalkulation und dem Controlling der Projekte
regelmafig Sensitivitdtsanalysen durch, in denen die Auswir-
kungen moglicher Baukostensteigerungen untersucht und
geeignete Gegenmafinahmen zur Kompensation gepriift wer-
den. Beim Ankauf werden alle Projektentwicklungen grund-
sdtzlich einzeln bewertet und analysiert. Der Vorstand wird in
die Kosten- und Terminkontrolle jeder einzelnen Projektent-
wicklung liber den gesamten Projektzeitraum eng eingebun-
den. Auf Basis dieser engmaschigen Priifung sieht der Vor-
stand 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 Bundesfoérderung 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/
Effizienzgebaude 40 im Neubau (EH/EG40) sowie Energetische
Sanierung. Nicht betroffen waren die Bec-Férderprogramme
der BAFa, die unverdndert fortgefiihrt werden. Als Grund fiir
den Stopp der Programme nannte die Bundesregierung die
im Monat Januar stark gestiegene Zahl von Antrdgen, deren
kumulierte Fordersumme die jeweils bereitgestellten Mittel
deutlich berstiegen hatten. Fir die Forderung von EH40-
Neubauten wurde eine Neuaufstellung des Programms ange-
kiindigt. Die Sanierungsférderung wurde am 22. Februar 2022
wieder aufgenommen. Die Fdrderbedingungen flir Sanie-
rungsmafinahmen blieben unverandert. 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.
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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 Reali-
sierung von Projektentwicklungen setzt GATEWAY in branchen-
tiblicher Weise und in signifikanten Volumina Fremdkapital ein.
Die Verfligbarkeit von Fremdkapital und die Konditionen, zu
denen dieses aufgenommen werden kann, hdngen in starkem
Mafde von der Entwicklung des Kapitalmarktumfeldes, insbe-
sondere von der Entwicklung des Zinsniveaus, aber auch von
der Situation im Bankensektor und dessen regulatorischen
Vorgaben ab. Dar{iber hinaus kdnnen im Zusammenhang mit
Fremdfinanzierungen Risiken auftreten, wenn in Finanzie-
rungsvertrdgen festgeschriebene Vereinbarungen nicht ein-
gehalten werden kdnnen. Vor dem Hintergrund der aktuellen
Coronavirus-Pandemie wdre es zudem maoglich, dass Banken
und andere Finanzierungspartner aufgrund von internen Ri-
sikoneubewertungen und Anpassungen ihrer Finanzierungs-
politik langer als bisher bendtigen, um Finanzierungsanfra-
gen zu priifen und dariiber zu entscheiden. Dies kdnnte zu
einer Verzdgerung von Grundstlicksankdufen oder Fertig-
stellungen von Projekten flihren, flir die die betreffenden
Fremdkapitalmittel eingesetzt werden sollen. Fiir den Fall,
dass es aufgrund der Coronavirus-Pandemie zu einer langer
anhaltenden Rezession mit entsprechenden negativen Aus-
wirkungen auf die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf
die Finanzbranche kommt, waren auch Ausfille von Banken
oder anderen Finanzierungspartnern moglich. Finanzierungs-
risiken kdnnen sehr hohe Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des GaTEway-Konzerns und im Ext-
remfall sehr grofie finanzielle Auswirkungen haben. GaTEwAY
begegnet diesen Risiken mit einer Fortfiihrung der Diversi-
fizierung seiner Finanzierungsinstrumente und -quellen. Die
Eintrittswahrscheinlichkeit von Finanzierungsrisiken wird
vom Vorstand derzeit als unwahrscheinlich eingeschatzt und
er sieht unter Berlicksichtigung der von GATEWAY gesetzten
MafRnahmen 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 Berlicksichtigung
von Gegenmafinahmen Liquiditatsrisiken als unwahrscheinlich
an und bewertet die finanziellen Auswirkungen somit als nicht
wesentlich.

Steuerrisiko

Steuerliche Risiken kdnnen zum einen daraus resultieren, dass
steuerlich relevante Sachverhalte unberiicksichtigt geblie-
ben oder fehlerhafte Steuerunterlagen eingereicht worden
sind, zum anderen k&nnen sie das Ergebnis von Anderungen
in der Steuergesetzgebung sein. Daraus konnen sich fiir die
Gesellschaft hohere Steuerbelastungen und damit zusdtzli-
che Liquiditdtsabfliisse ergeben. Zudem kdnnen verdnderte
steuerliche Rahmenbedingungen fiir das Unternehmen oder
fiir dessen potenzielle Kunden dazu fiihren, dass das opera-
tive Geschaft der Gesellschaft erschwert wird oder weniger
wirtschaftlich ist. Zur Steuerung der entsprechenden Risiken
analysiert das Management regelmafig in Abstimmung mit
den steuerlichen Beratern des Konzerns die aktuelle steuer-
liche Situation und mdgliche Szenarien fiir die kurz- bis mit-
telfristige Entwicklung. Die Eintrittswahrscheinlichkeit von
Steuerrisiken wird vom Vorstand aktuell als unwahrscheinlich
bewertet; im Falle ihres Eintretens kdnnten derartige Risiken
geringe finanzielle Auswirkungen auf den Konzern haben.

Risiken aus Veréffentlichungspflichten 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-
sichtsbehorden fiihren. Die Eintrittswahrscheinlichkeit wird
vom Vorstand aktuell als mdglich bewertet; im Falle ihres Ein-
tretens kdnnten derartige Risiken nach Gegenmafinahmen
geringe finanzielle Auswirkungen auf den Konzern haben.

Gesetzgebungsrisiko

Die Geschdftstdtigkeit 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
flirandere, damit mehr oder weniger eng zusammenhdngende
Bereiche wie beispielsweise den Brandschutz oder den Um-
weltschutz. Verdnderungen der rechtlichen Rahmenbedingun-
gen in diesen Bereichen konnen flir den GATEWAY-Konzern zu
hoheren Aufwendungen oder geringeren Ertrdgen flhren. In
diesem Fall rechnet der Vorstand mit geringen Auswirkungen
auf die finanzielle Situation des Konzerns, die Eintrittswahr-
scheinlichkeit wird jedoch derzeit als m&glich bewertet.

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 gegeniiber. Der Vorstand sieht in diesem Zu-
sammenhang aktuell keine nennenswerten Risiken.

Ein spezifisches Gesetzgebungsrisiko bestand bis Mdrz 2021in
Berlin, wo das Abgeordnetenhaus nach einer breiten &ffent-
lichen Debatte um bezahlbares Wohnen und steigende Mie-
ten ein durch den rot-rot-griinen Senat initiiertes Berliner
Mietengesetz verabschiedet hat, das eine Deckelung der
Mieten und somit einen Mieterhéhungstopp fiir funf Jahre



vorsieht. Mit Beschluss vom 25. Marz 2021 hat das Bundes-
verfassungsgericht den Berliner Mietendeckel fiir verfas-
sungswidrig erkldrt. Es bestehen seitdem Bestrebungen, den
auf Landesebene gescheiterten Mietendeckel auf Bundes-
ebene durchzusetzen. In den Koalitionsvertrag der neuen
Bundesregierung wurden insofern Regelungen zur Mietpreis-
begrenzung aufgenommen, die in ihrer Schérfe jedoch deut-
lich hinter dem Berliner Mietendeckel zuriickbleiben, sodass
der Vorstand durch die Entwicklung zwar ein mogliches Risiko
fur seine Geschaftstatigkeit sieht, jedoch mit keinen wesent-
lichen finanziellen Auswirkungen rechnet.

Personalrisiko

Der wirtschaftliche Erfolg von GaTEway hdngt in starkem
Mafe von der Verfligbarkeit einer ausreichenden Zahl ent-
sprechend qualifizierter Fach- und Fiihrungskrafte ab. Es
besteht insofern das Risiko, dass Unternehmensziele nicht
erreicht werden kénnen, wenn Mitarbeiterinnen oder Mit-
arbeiter fiir 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
Beschaftigten gibt es bereits Félle, wo Uber die Belegschaft
ganzer Abteilungen oder sogar ganzer Unternehmen hausli-
che Quarantdne angeordnet wurde. GATEWAY ware fir einen
derartigen Ernstfall gut geristet. Die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter von GATEWAY verfiigen liber Diensthandys und
Laptops und das Unternehmen hat eine moderne Arbeitsin-
frastruktur eingerichtet (z.B. Videokonferenz-Software), die
einem Grofdteil der Belegschaft eine Arbeit im Homeoffice
auch kurzfristig ermoglicht. Sollte es in grofierem Umfang zu
krankheitsbedingten Ausfdllen kommen, konnte dies jedoch
auch zur Verzégerung 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 den
Konzern aus.

Prozessrisiko

Es besteht grundsatzlich das Risiko, dass GaTEway im Rahmen
ihrer Geschaftstatigkeit rechtliche Auseinandersetzungen zu
fuhren hat. Dadurch kénnen zusatzliche Aufwendungen fiir
Rechtsberatung, Gerichtskosten, Bufdgelder oder Vergleiche
anfallen.

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

Imagerisiko

Bei ihren geschiftlichen Aktivitdten ist die GATEwAY mit Er-
wartungen und Anforderungen unterschiedlicher Anspruchs-
gruppen konfrontiert. In diesem Zusammenhang kann es dazu
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kommen, dass der Konzern in Medien oder in der Offentlich-
keit in einer Weise negativ dargestellt wird, die sein Image
schadigen und seine geschaftlichen Aktivitdten negativ beein-
flussen konnten. Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines Image-
risikos wird derzeit als unwahrscheinlich bewertet; die mog-
lichen finanziellen Auswirkungen werden insgesamt als nicht
wesentlich bewertet.

1T-Risiko

Im Rahmen der Geschdftstatigkeit und der Unternehmens-
steuerung von GATEWAY spielen die Nutzung von IT-Systemen
und die Verarbeitung von Daten eine zentrale Rolle. Es be-
steht das Risiko, dass durch Anwendungsfehler oder externe
Einwirkungen Datenbestdnde beschadigt werden oder verlo-
ren gehen und I1T-Systeme nicht in der vorgesehenen Weise
nutzbar sind. Die potenzielle Schadensh&he des Risikos vor
Durchflihrung von MaRnahmen wird als sehr hoch, der Ein-
tritt dessen jedoch als unwahrscheinlich eingestuft. Durch
ein jahrlich stattfindendes 1T-Audit werden Soll-Ist-Verglei-
che vorgenommen und spezifische Mafinahmen abgeleitet,
sodass nach MaRnahmen von einer nicht wesentlichen Scha-
denshdhe ausgegangen wird.

3.2.3 GESAMTEINSCHATZUNG DER RISIKOLAGE

Der Vorstand der GATEwWAY sieht derzeit keine den Bestand
des Unternehmens oder seine Geschdftstdtigkeit wesentlich
gefdhrdenden Einfliisse aus den vorgenannten Risiken oder
aus deren Gesamtheit und schatzt die Risikolage im Vergleich
zum vorangegangenen Geschdftsjahr vor dem Hintergrund
der Coronavirus-Pandemie und deren noch nicht endgiiltig
absehbaren Auswirkungen als gleichbleibend ein. Die grund-
sdtzlichen Einschatzungen der Entwicklungen in den GATEWAY-
Fokusstadten betreffend Bevélkerungsentwicklung, Nach-
frageliberhang sowie der Zinsentwicklung haben sich nicht
verdndert, allerdings kdnnen Ausmaf und Auswirkungen der
Coronavirus-Pandemie weiterhin nicht abschlieBend auf den
Geschaftsverlauf eingeschdtzt werden. Die gegenwdrtige
Situation der Wirtschaft und der Gesellschaft ist von erheb-
licher Unsicherheit gepragt, welche eine verldssliche Progno-
se unmdglich macht. Zu unsicher sind die Dauer der Pande-
mie sowie die zu erwartenden Auswirkungen einer moglichen
Wirtschaftskrise. Bedingt durch die Erkenntnisse der Corona-
virus-Pandemie beabsichtigt die Gesellschaft, zukiinftig ver-
mehrt den Fokus nur noch auf die Entwicklung von Wohn-
immobilien zu legen. Nach dem Stichtag 31. Dezember 2020
wurde die strategische Weiterentwicklung hin in Richtung
Wohnimmobilien bei GaTEway weiter vorangetrieben. Am 03.
Februar 2021 wurde per Ad-hoc-Mitteilung bekanntgegeben,
dass das Unternehmen einen Anteilskaufvertrag (iber samtli-
che Aktien der Development Partner A sowie ihre Geschdfts-
anteile 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 Wohnimmo-
bilien konzentriert. Aufgrund einer notwendigen, aber nicht
erfolgten Gesellschafterzustimmung verbleiben jedoch drei
Gewerbeimmobilienentwicklungen in Berlin weiterhin im Be-
sitz von GATEWAY und werden iiber den Zeitablauf verkauft.
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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 Prdsenz an unterschiedlichen Standorten innerhalb
Deutschlands bietet die Chance, auf Nachfrageveranderungen
an bestimmten Standorten flexibler zu reagieren als dies bei
einer stdrkeren regionalen Konzentration mdglich wdre. Die
starke soziodemografische und wirtschaftliche Wachstums-
dynamik der Top-9-Stddte Deutschlands bietet die Chance,
dass die Nachfrage nach den Immobilientypen, die GATEwAY
in diesen Stddten entwickelt, weiter ansteigt. Die Wohnungs-
markte in den GATEWAY-Fokusstddten (A-Stddte plus Augsburg,
Dresden, Leipzig, Mannheim und Chemnitz) entwickelten sich
im Jahr 2021 hinsichtlich Angebotsmieten und Leerstand po-
sitiv. Auch der Beschéftigungszuwachs liegt in den A-Stadten
deutlich tiber dem Bundesdurchschnitt (ndhere Ausfiihrungen
dazu im Marktkapitel). Bei der Akquisition neuer Grundstticke
und bei der Vermarktung seiner Projektentwicklungen pro-
fitiert der Konzern von den Chancen, die sich aus dem guten
Marktzugang ergeben, der auf dem umfangreichen Netzwerk,
der Marktkenntnis und der langjdhrigen Erfahrung seines Ma-
nagements und seiner Fach- und Flihrungskréfte beruht. Dies
gilt auch fiir die marktgerechte Konzeption und Realisierung
der einzelnen Projekte und deren Zuschnitt auf die Angebots-
und Nachfragesituation in den jeweiligen lokalen Markten. Im
Finanzierungsbereich ergeben sich dariiber hinaus Chancen
durch die sich zuletzt abzeichnende weitere Verldngerung der
Niedrigzinsphase, die weiterhin sehr giinstige Fremdfinan-
zierungsmoglichkeiten erwarten [dsst. Als bdrsennotiertem
Unternehmen bieten sich GaTEwAy dariiber hinaus Chancen
zur Eigen- und/oder Fremdkapitalfinanzierung tiber den Kapi-
talmarkt. Dabei kann insbesondere durch die weitere Starkung
der Eigenkapitalbasis im Wege von Kapitalerhdhungen eine
bessere Bonitdt im Vergleich zu jenen Unternehmen erreicht
werden, denen diese Md&glichkeit mangels Borsennotierung
nicht zur Verfiigung steht. Dies wiederum erleichtert den Zu-
gang zu Fremdkapitalfinanzierungen bzw. erlaubt es, diese zu
glinstigeren Konditionen aufzunehmen. Die Auswirkungen der
Coronavirus-Pandemie auf die Konjunktur - bis hin zu krisen-
haften und rezessiven Entwicklungen - bieten fiir den GATEWAY-
Konzern die Chance, dass sich im Bereich der Immobilien- und
Grundstticksakquisition auch neue Mdglichkeiten am Beschaf-
fungsmarkt ergeben. Durch wirtschaftliche Schwierigkeiten
anderer Unternehmen kdnnen sich gegebenenfalls Chancen er-
offnen, Immobilien in besonders attraktiven Lagen oder zu be-
sonders giinstigen Konditionen zu erwerben. Zudem kann die
von der Pandemie geprdgte gesamtwirtschaftliche Entwicklung
dazu fiihren, dass der Anstieg der Kaufpreise in bestimmten
lokalen Immobilienmarkten bzw. Immobilienmarktsegmenten
geddmpft wird bzw. das Preisniveau stagniert oder sogar nach-
gibt. Dies bote ebenfalls die Chance, Immobilien zu giinstigeren
Preisen als urspriinglich angenommen zu erwerben.

4. PROGNOSEBERICHT
4.1 ZIELERREICHUNG 2021

Im Konzernlagebericht 2020 und mit einer Ad-Hoc-Meldung
vom 26. April 2021 konkretisierte der Vorstand die Prognose
und ging fir das Geschéftsjahr 2021 von einem esIT adjusted
von 95 Mio. € bis 110 Mio. € und einem Gewinn vor Steuern
(eBT) von 70 Mio. € bis 80 Mio. € aus. Mit einem EBIT adjus-
ted von 105,3 Mio. € und einem Gewinn vor Steuern (EBT) von
70,2 Mio. € wurde die von GATEWAY konkretisierte Prognose
voll erfillt.

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 zehnjahrigen
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 Deutschen
Instituts fur Wirtschaftsforschung (biw Berlin) leicht nach.
Der Indexstand war bereits vom dritten zum vierten Quartal
2021von 106,7 auf 100,9 Punkte gesunken. Flir das erste Quar-
tal 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 Kulturbetriebe
spiirbar eingeschrankt. Gleichzeitig scheinen sich die Material-
engpdsse in der Industrie langsam zu |6sen. In der besonders
von Beschaffungsproblemen bei einzelnen Bauteilen betroffe-
nen Automobilindustrie steigt die Produktion wieder an.

Die Omikron-Welle scheint Mitte Februar 2022 ihren Hohe-
punkt erreicht zu haben. Aufgrund der Impffortschritte und
erfahrungsgemaf durch die mildere Witterung im Friihling ist
mit einem weiteren Abebben der Infektionszahlen zu rechnen.
Die Bundesregierung hatte dazu im Februar bereits weitge-
hende Lockerungsschritte bis in den Mdrz hinein fiir die kon-
taktintensiven Dienstleister beschlossen. Diese Mafinahmen
diirften die konjunkturelle Erholung laut piw Berlin begiins-
tigen. Fiir das Jahr 2022 wird vom Statistischen Bundesamt
ein Wirtschaftswachstum von 4,6% prognostiziert. Unsicher-
heitsfaktoren sind dabei mehrere geopolitische Spannungen
mit moglicherweise globalen politischen und wirtschaftlichen
Auswirkungen. Dazu zdhlen zum Beispiel der Ukraine-Konflikt
zwischen Russland und der Nato, die sich tiberschneidenden
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 Abschwachung des Wachstums auf 4,4 %.

Getrieben durch hohe Energiepreise erreichte die Teuerungs-
rate im vierten Quartal 2021 mit 4,6% im Euro-Wahrungsge-
biet ein Rekordniveau. Den Projektionen der Europdischen
Kommission zufolge kénnte im ersten Quartal 2022 mit
4,8% ein neuer Hochststand erreicht werden. Bis zum drit-
ten Quartal kdnnte sich der Wert auf liber 3% einpendeln.
Erst fiir das vierte Quartal geht die Europdische Kommission
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 unterschritten
werden. Im Jahresdurchschnitt lag die Inflation 2021 bei 2,6%
im Euro-Wahrungsgebiet und bei 2,9% in der Eu. Im Jahr 2022
diirfte der Wert auf 3,5% im Euro-Wdhrungsgebiet und auf
3,9% in der Eu steigen, bevor er im Jahr 2023 auf 1,7% bezie-
hungsweise 1,9% zuriickgeht. Ahnlich wie in der Eu erwarten
die flihrenden Wirtschaftsinstitute in einer Gemeinschafts-
diagnose 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 Antragen nach der Bundesférderung 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 fortgeflihrt werden. Als Grund fiir
den Stopp der Programme nannte die Bundesregierung die
im Monat Januar stark gestiegene Zahl von Antrdgen, deren
kumulierte Fordersumme die jeweils bereitgestellten Mittel
deutlich Gberstiegen hatten.
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Das fiir den 31. Januar 2022 vorgesehene Auslaufen der EH55-
Neubaufdrderung 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.

Fir die Férderung von eH40-Neubauten wurde eine Neuauf-
stellung des Programms angekiindigt. Die Sanierungsforde-
rung wurde am 22. Februar 2022 wieder aufgenommen. Die
Foérderbedingungen 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.
Daftir wurden neue Mittel flr die BeG von rund 9,5 Mrd. €
bereitgestellt.

Vorgesehen ist, die grofie Novelle des Bundesprogramms fir
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 sozia-
len Wohnraum zu schaffen. Ferner sieht der Koalitionsvertrag
vor, eine neue Wohngemeinniitzigkeit einzufiihren.

Zudem soll fiir den freifinanzierten Mietwohnungsneubau
die lineare Abschreibung von 2% auf 3% angehoben werden.
Serielles Bauen und die Digitalisierung bei der Planung, zum
Beispiel durch digitale Bauantrége, sollen zu Kostensenkun-
gen im Wohnungsneubau beitragen. Das geplante Bauland-
mobilisierungsgesetz soll Kommunen ein Vorkaufsrecht auf
Bauland einrdumen und eine entsprechende gesetzliche Re-
gelungen entfristen.

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

(o)}
w



GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

o
_p

KONZERNLAGEBERICHT
Prognosebericht

Am 24. Februar 2022 hat die Russische Féderation die mili-
tarische Auseinandersetzung mit der Ukraine eskaliert und
tber 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 Aktienmarkte 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 speziell 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 fir die
Vorausberechnung der Bevdlkerungszahl eine moderate Ent-
wicklung der Geburten und der Lebenserwartung bei nied-
riger Nettozuwanderung. Die Einwohnerzahl in Deutschland
wiirde gemaf} dieser Variante bis zum Jahr 2060 um rund 8,8
Millionen Einwohner auf einen Stand von circa 74,4 Millionen
zuriickgehen. Die Variante 2 zeigt eine moderate Entwicklung
der Geburtenrate, der Nettozuwanderung und der Lebenser-
wartung. Dies wiirde bis zum Jahr 2060 zu einem geringeren
Riickgang der Bevdlkerung auf knapp 78,2 Millionen Einwoh-
ner fiihren. Variante 3 geht von einer moderaten Entwicklung
der Geburtenzahl und der Lebenserwartung bei einer hohen
Nettozuwanderung aus. Nach einem gemafigten Anstieg der
Bevolkerung wiirde die Einwohnerzahlin 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 Sterbeféllen gegentiber. Somit
tUbertrafen die Sterbefdlle erneut die Zahl der Geburten. Diese
Liicke konnte jedoch durch die gestiegene Nettozuwanderung
geschlossen werden. 2020 war die Nettozuwanderung noch
gesunken. Laut der mittleren Prognose (Variante 2) des Sta-
tistischen Bundesamtes soll die Bevolkerungszahl 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 uberdurchschnittlichen
Bevolkerungsanstieg in den Stddten ausgegangen. So soll
Berlin ausgehend vom Bevdlkerungsstand im Jahr 2020 bis
2030 um 4,1% wachsen, Leipzig im selben Zeitraum sogar
um 6,4%. Allerdings sind die Prognosen fiir 2030 vor dem
Jahr 2020 und damit vor der Coronavirus-Pandemie erstellt
worden.

Nach der Prognose des Statistischen Bundesamtes vom 30.
September 2021 zur Verdnderung der Altersgruppen setzt sich
die Alterung der Bevolkerung mit hoher Dynamik fort. Dem-
nach wird der Anteil der Uber 67-Jdhrigen bis 2035 um 22%
ansteigen. Die Zahl der Pensiondre wird zwischen 2020 und
2035 demnach von 16 Millionen auf voraussichtlich 20 Millio-
nen 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 eigenstdndigen
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, wahrend sich die Zahl der Zweiper-
sonenhaushalte von 14,0 Millionen auf 14,1 Millionen erhéhen
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 Pandemiebekdmpfung
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 Immobilienmarkte wird das Thema
Nachhaltigkeit von den Marktteilnehmern in konkrete Maf3-
nahmen zu {berfiihren und die Effekte exakt zu messen sein.
Dafiir hat die Eu eine Nachhaltigkeitstaxonomie festgelegt,
die die Bereiche Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung
(Environmental, Social, and Corporate Governance - kurz
EsG) umfasst. Die Taxonomie soll dazu beitragen, Kapital-
strome stdrker in nachhaltige Anlagen zu lenken. Sie hilft da-
mit, den European Green Deal umzusetzen, mit dem die Eu bis
zum Jahr 2050 klimaneutral werden soll.

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. Fiir das Erreichen der EsG-Ziele im gesamten Ge-
bdudesektor sind in Deutschland umfangreiche, hauptséch-
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&éhere
Anspriiche an die esGc-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
Grofdtransaktionen ein Rekordjahr war, rechnet cBrE flir 2022
mit einem Transaktionsvolumen von 85 Mrd. €. Damit wiirden
sich die Kaufe und Verkdufe auf dem Niveau der vergangenen
funf Jahre bewegen. Ein hoheres Volumen wére 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 Biiroimmobilien, insbesondere Core- und
Core-plus Objekte, das Schwerpunktsegment fir institutio-
nelle Investoren im Gewerbeimmobilienmarkt. In dem Maf3e,
wie die Unternehmen unter anderem durch hybride Arbeits-
platzmodelle und flexible Arbeitszeitlésungen ihre Mitarbeiter
in die Blros zurlickholen, werden sich auch die Biromarkte
erholen. Fiir Topflachen wird wegen des begrenzten Angebots
mittelfristig mit hdheren Wachstumsraten bei den Spitzen-
mieten gerechnet.

In Erwartung positiver Nachholeffekte rechnet cBre im Jahr
2022 mit einer kraftigen Erholung des Blirovermietungsmark-
tes sowie steigender Fldchennachfrage. 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. Fiir 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 Biiro-
metropolen betrédgt die Leerstandsquote teilweise unter 2%.

KONZERNLAGEBERICHT
Prognosebericht

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 fir die ndchsten Jahre mit einem hohen
Bedarf an Birofldchen. cBre rechnet mit rund 7,0 Mio.gm
Neubau- bzw. kernsanierten Flachen, 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. gqm 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 Jahreshalfte 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, ma3geblich durch den zunehmen-
den Online-Handel. Durch die MaRnahmen 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 Innenstddten auswirken kdnnen. So verharrt die Spar-
quote in Deutschland weiterhin auf hohem Niveau von rund
15%. Gleichzeitig erh&hte sich das Vermdgen der Deutschen
auf nunmehr fast 7,7 Bio. €. Durch staatliche Stlitzungsmaf3-
nahmen wie zum Beispiel Uberbriickungshilfen, Kurzarbeiter-
geld und den Wirtschaftsstabilisierungsfonds sank im Jahr
2021 die Zahl der Insolvenzen im Mode- und Textileinzelhan-
del gegentliber dem Vorjahr. Stabilisierend fiir die Flachen-
nachfrage dirfte sich auch auswirken, dass der Bundesge-
richtshof in einem Grundsatzurteil feststellte, dass Handler,
die pandemiebedingt ihre Ladengeschafte schliefien muss-
ten, Anspruch auf eine Anpassung der Miete haben kénnen.

Widhrend 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 fiir den Kundenzugang anbieten, erfolgreich sind. Zum
einen zeigte sich, dass bei Wiedererdffnung der stationdren
Ladengeschafte der Online-Umsatz zurilickging. Zum anderen
starkt die innerstadtische Filiale nachweislich das Brand Buil-
ding und unterstiitzt dadurch den Online-Umsatz merklich.
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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 groflen 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 Présenzveranstaltungen an den Univer-
sitaten durfte das seit 2021 wieder anziehende Interesse inter-
nationaler Investoren am Segment Mikrowohnen und Studen-
tisches 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.

4.3 AUSBLICK FUR DEN GATEWAY-KONZERN

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 einbe-
zogen. Die Prognose wurde in Ubereinstimmung mit den im
Konzernabschluss angewendeten Rechnungslegungsgrund-
sdtzen erstellt.

Die covip-19-Pandemie bestimmt weiterhin die aktuelle Situa-
tion und das Geschaftsleben. Mit Blick auf den weiteren Jah-
resverlauf 2022 sieht die GATEWAY aber eine weitere Beruhi-
gung von Pandemie bedingten 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 be-
obachtet aber die wirtschaftlichen Auswirkungen der covip-
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 Milliardenbe-
reich wachsen. Unter Beriicksichtigung erfolgter Zukdufe im
Geschaftsjahr 2021 und weiterer geplanter Akquisitionen im
laufenden Geschéftsjahr erwartet der Vorstand fiir das Ge-
schaftsjahr 2022 ein eBIT adjusted von 125-140 Mio. € sowie
ein Konzernergebnis vor Steuern (EBT) von 70-85 Mio. €.
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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 fiir GATEWAY relevanten Risiken vor, um
auf potenziell gefahrdende Risiken frithzeitig und angemessen
reagieren zu kdnnen - dazu zdhlt auch die Beobachtung und
Evaluierung definierter Chancen. Als Teilbereich des Konzern-
Risikomanagementsystems hat GATEWAY 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 lberpriift
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.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

6. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

GRUNDSATZE DES FINANZRISIKOMANAGEMENTS
Das Risikomanagement des Konzerns wird durch eine zent-
rale Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die
die Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger
Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten bzw. Abtei-
lungen des Konzerns. Die Geschaftsleitung stellt schriftliche
Grundsatze fir die Gesamtrisikosteuerung und fiir bestimm-
te Bereiche wie z.B. Zinsanderungsrisiko, Ausfallrisiko oder
Liquiditatssteuerung 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 grundsétzlich erst nach Einzah-
lung des Kaufpreises an den Erwerber {ibertragen. Zinsdnde-
rungsrisiken spielen aufgrund der tiberwiegenden Kurzfristig-
keit der Kreditaufnahmen keine wesentliche Rolle.

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

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 Kapitalbedarf
gesteuert.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Risiken aus Zinsdnderungen existieren fiir den Konzern 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.
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Risikoberichterstattung in Bezug auf die Verwendung von Finanzinstrumenten

AUSFALLRISIKOMANAGEMENT

Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko eines Verlus-
tes fiir den Konzern, wenn eine Vertragspartei ihren vertrag-
lichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Der Konzern geht
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
Konzerns mieten oder erworben haben.

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 vorangegangen Geschdftsjahr in Vorjahren entstande-
ne sonstige finanzielle Vermdgenswerte ausgebucht. Wir ver-
weisen auf Anhangangabe 3.6.

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

ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden bei
Banken und Finanzinstituten hinterlegt. Der Konzern nimmt
an, dass seine Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
auf Grundlage der externen Ratings der Banken und Finanz-
institute ein geringes Ausfallrisiko aufweisen. Die Wertmin-
derungsaufwendungen im Bereich der Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente sind fiir den Konzern von unterge-
ordneter Bedeutung.

LIQUIDITATSRISIKO

Die Verantwortung fiir das Liquiditdtsrisikomanagement liegt
beim Vorstand, der ein angemessenes Konzept zur Steue-
rung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und
Liquiditdtsanforderungen aufgebaut hat. Der Konzern steuert
Liquiditdtsrisiken durch das Halten von angemessenen Riick-
lagen, Kreditlinien bei Banken und durch stindiges Uberwa-
chen der prognostizierten und tatsdchlichen 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.



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 Stlickaktien
ohne Nennbetrag eingeteilt. Das Grundkapital ist vollstdndig
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 hdlt
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.

KONZERNLAGEBERICHT
Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

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 auszu-
geben, beruhen samtlich auf entsprechenden Ermachtigungs-
beschliissen der Hauptversammlung, deren wesentlicher In-
halt nachfolgend dargestellt wird:

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand ist ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft
mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. August 2023
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals, ins-
gesamt hochstens um einen Betrag von 67.914.196,00 € durch
Ausgabe von bis zu 67.914.196 neuen auf den Inhaber lauten-
den Stiickaktien der Gesellschaft zu erhohen (Genehmigtes
Kapital 2018/i). Die neuen Aktien sind den Aktiondren grund-
sdtzlich zum Bezug anzubieten; sie kdnnen 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 ermach-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das gesetzliche Be-
zugsrecht der Aktiondre in folgenden Féllen auszuschliefien:

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

GATEWAY REAL ESTATE AG
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Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

(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 Ermdchtigung vorhandenen Grundkapitals
libersteigt und der Ausgabebetrag den Bérsenpreis der
bereits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgliltigen Festlegung des
Ausgabebetrags nicht wesentlich im Sinne der §§203
Abs. 1 und 2, 186 Abs. 3 Satz 4 AktG unterschreitet. Auf
diese Begrenzung auf 10% des Grundkapitals ist derje-
nige anteilige Betrag des Grundkapitals anzurechnen,
der auf Aktien entfillt, die wahrend der Laufzeit dieser
Ermdchtigung in unmittelbarer, sinngemafier oder ent-
sprechender Anwendung von §186 Abs. 3 Satz 4 AktG
unter Ausschluss des Bezugsrechts ausgegeben oder ver-
dufert werden. Auf die Begrenzung auf 10% des Grund-
kapitals ist ferner derjenige anteilige Betrag des Grund-
kapitals anzurechnen, der auf Aktien entfdllt, die zur
Bedienung von Schuldverschreibungen mit Wandlungs-
oder Optionsrechten bzw. zur Erfillung von Wandlungs-
oder Optionspflichten aus Wandel- und/oder Options-
schuldverschreibungen, welche wahrend der Laufzeit
dieser Ermdchtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts
der Aktiondre gemdf} §§221 Abs. 4 Satz 2, 186 Abs. 3 Satz
4 AktG begeben werden, auszugeben sind;

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

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 Kapitalerhdhungen aus dem
Genehmigten 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-
sdtzlich zum Bezug anzubieten; sie kénnen 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 Fllen auszuschlief3en:

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

bb) wenn die Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen erfolgt
und der auf die neuen Aktien, fiir die das Bezugsrecht
ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige Be-
trag des Grundkapitals 10% weder des im Zeitpunkt des
Wirksamwerdens noch des im Zeitpunkt der Ausiibung
dieser Ermdchtigung vorhandenen Grundkapitals tber-
steigt und der Ausgabebetrag den Bérsenpreis 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
entfillt, die wahrend der Laufzeit dieser Ermachtigung
in unmittelbarer, sinngemdfier oder entsprechender
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 wahrend 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 Gewéh-
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 gewdhren, in dem diese Inhaber nach Ausiibung 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 Durchftihrung von Kapitalerhdhungen aus dem
Genehmigten Kapital 2019/i festzulegen.



Bedingtes Kapital

Das Grundkapital ist um bis zu 93.382.020,00 € durch Ausgabe
von bis zu 93.382.020 neuen auf den Inhaber lautenden Stiick-
aktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von je
1,00 € bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2019/i). Die bedingte
Kapitalerhdhung dient der Gewahrung von auf den Inhaber lau-
tenden Stiickaktien an die Inhaber bzw. Gldubiger von Wandel-,
Options- und/oder Gewinnschuldverschreibungen und/oder
Genussrechten (bzw. Kombinationen dieser Instrumente), die
aufgrund der von der Hauptversammlung vom 21. August 2019
unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen Ermdchtigung
von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren oder mittelba-
ren in- oder ausldndischen Mehrheitsbeteiligungsgesellschaf-
ten begeben werden und ein Wandlungs- bzw. Optionsrecht
zum Bezug von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien der Ge-
sellschaft gewdhren bzw. eine Wandlungspflicht bestimmen.
Die Ausgabe der neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien
aus dem Bedingten Kapital 2019/i darf nur zu einem Wand-
lungs- bzw. Optionspreis erfolgen, welcher den Vorgaben der
von der Hauptversammlung vom 21. August 2019 unter Tages-
ordnungspunkt 8 beschlossenen Ermachtigung entspricht. Die
bedingte Kapitalerhohung ist nur insoweit durchzufiihren, wie
von Options- bzw. Wandlungsrechten Gebrauch gemacht wird,
wie die zur Wandlung verpflichteten Inhaber bzw. Glaubiger
ihre Pflicht zur Wandlung 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 werden. Die neuen auf den Inhaber lautenden Stiick-
aktien nehmen vom Beginn des Geschiftsjahres an, in dem sie
durch Ausiibung von Options- bzw. Wandlungsrechten oder
durch die Erfiillung von Wandlungspflichten oder die Aus-
tibung von Andienungsrechten entstehen, am Gewinn teil. Der
Vorstand wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates
die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung der bedingten
Kapitalerh6hung festzusetzen.

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

KONZERNLAGEBERICHT
Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen

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) blofde Zurechnungen aufgrund eines Acting-in Concert
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-
gehorigen im Sinne von §15 Ao und/oder mit diesen jeweils
verbundenen Unternehmen untereinander unberiicksichtigt
bleiben (,,Change of Control“). Bei einem Change-of-Control
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 @ndern oder enden.

GATEWAY REAL ESTATE AG
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KONZERNABSCHLUSS
Konzernbilanz

KONZERNABSCHLUSS

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2021

KONZERNBILANZ DER GATEWAY REAL ESTATE AG

ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA
in Tsd. € Anhang 31.12.2021 31.12.2020
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermdgenswerte 6.1 16.118 40.429
Sachanlagen 6.2 753 3.501
Renditeimmobilien 6.3 286.460 184.920
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 6.4 11 7130
Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.6 247 0
Sonstige langfristige finanzielle Verm&genswerte 6.6 24.541 8.817
Sonstige langfristige nicht finanzielle Vermdgenswerte 6.6 2.374 2.562
Latente Ertragsteuerforderungen 6.13 12.202 10.285
342.706 257.644
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorrdte 6.5 747189 666.985
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.6 418 1.431
Laufende Ertragsteuerforderungen 6.20 3.813 3.616
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 6.6 125151 28.525
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 6.6 70.079 54.726
Liquide Mittel 6.7 16.457 50.549
Zur VerdufRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 6.8 43.800 54.150
1.006.907 859.982
1.349.613 1.117.626




Konzernbilanz

PASSIVA
inTsd. € Anhang 31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.9 186.764 186.764
Kapitalriicklage 6.9 -389.131 -389.131
Kumuliertes Konzernergebnis 6.9 605.879 557.411
Nicht beherrschende Anteile 6.9 7.273 4776
410.785 359.820
Langfristige Schulden
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 6.11 186.658 146.342
Latente Ertragsteuerschulden 6.13 53.552 47.836
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 6.12 1.130 3.009
241.340 197.187
Kurzfristige Schulden
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 6.10 0 452
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6.11 501.028 459.652
Laufende Ertragsteuerschulden 6.20 5.851 7327
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.12 162.565 68.649
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 6.12 26.912 7.506
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 6.12 1132 17.233
697.488 560.619
1.349.613 1.117.626
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KONZERNABSCHLUSS
Konzerngesamtergebnisrechnung

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

DER GATEWAY REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

2021 2020
Fortzu- Aufge- Fortzu- Aufge-
fiihrende gebene fiihrende gebene
Geschéfts-  Geschifts- Geschifts-  Geschifts-
inTsd. € Anhang bereiche bereiche Gesamt bereiche bereiche  Gesamt
Umsatzerlése 6.14 12128 10.252 22.380 5.729 49.789 55.518
Bestandsverdnderungen 6.15 66.765 6.824 73.589 129137 15.789 144.926
Sonstige betriebliche Ertrage 6.18 4.253 28.292 32.545 2.370 1.928 4.298
Gesamtleistung 83.146 45.368 128.514 137.236 67.506 204.742
Materialaufwand 6.16 -44.226 -12.563 -56.789 -125.232 -37.283 -162.515
Personalaufwand 6.17 -5.418 -1.677 -7.095 -3.908 -5.386 -9.294
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
Renditeimmobilien und zur Verdufierung
gehaltenen langfristigen Vermogenswerte 6.3/6.8 67.688 0 67.688 129.109 0 129.109
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdégenswerte und Sachanlagen 6.1/2 -826 -35 -861 -300 -555 -855
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.18 -9.505 -16.673 -26.178 -17.050 -5.457 -22.507
Betriebsergebnis 90.859 14.420 105.279 119.855 18.825 138.680
Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden,
nach Steuern 6.19 0 0 0 -63 3.832 3.769
Zinsertrage 6.19 6.933 -105 6.828 1.269 1.393 2.662
Zinsaufwendungen 6.19 -38.187 -3.856 -42.043 -11.696 -16.391 -28.087
Ubriges Finanzergebnis 6.19 92 0 92 -347 0 -347
Finanzergebnis -31.162 -3.961 -35.123 -10.837 -11.166 -22.003
Ergebnis vor Ertragsteuern 59.697 10.459 70.156 109.018 7.659 116.677
Ertragsteuern 6.20 -15.361 -94 -15.455 -25.923 -977 -26.900
Konzernergebnis 44.336 10.365 54.701 83.095 6.682 89.777
Sonstiges Ergebnis 0 0 0 0 0 0
Konzerngesamtergebnis 44.336 10.365 54.701 83.095 6.682 89.777
davon auf Gesellschafter des
Mutterunternehmens entfallend 7. 40.438 10.476 50.914 83.792 6.543 90.335
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 3.898 -111 3.787 -697 139 -558
Ergebnis je Aktie (unverwdssert) 7.1 0,22 0,05 0,27 0,44 0,04 0,48
Ergebnis je Aktie (verwassert) 0,22 0,05 0,27 0,44 0,04 0,48




KONZERNABSCHLUSS
Konzerneigenkapitalverdanderungsrechnung

KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens
zustehendes Eigenkapital

Nicht
Kumuliertes beherr-

Gezeichnetes Kapital- Konzern- schende Gesamtes
inTsd. € Anhang Kapital riicklage ergebnis Gesamt Anteile  Eigenkapital
Stand 01.01.2020 186.764 -22.804 156.778 320.738 5.253 325.991
Gewinn/Verlust 7.1 0 0 90.335 90.335 -558 89.777
Dividendenausschiittung 6.9 0 0 -56.029 -56.029 0 -56.029
Entnahme aus der Kapitalriicklage
des Mutterunternehmens 0 -366.327 366.327 0 0 0
Verdnderung des Konsolidierungs- 6.9
kreises/Anteilsverdufierung 0 0 0 0 81 81
Stand 31.12.2020 186.764 -389.131 557.411 355.044 4.776 359.820
Gewinn/Verlust 7.1 0 0 50.914 50.914 3.787 54.701
Verdnderung des Konsolidierungs- 6.9
kreises/Anteilsbesitzes 0 0 -2.446 -2.446 -1.290 -3.736
Stand 31.12.2021 186.764 -389.131 605.879 403.512 7.273 410.785
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KONZERNABSCHLUSS
Konzernsegmentberichterstattung

KONZERNSEGMENTBERICHTERSTATTUNG
DER GATEWAY DER REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

2021
Gewerbe-
Bestands- immobilien- Wohnimmobilien-

inTsd. € immobilien entwicklung entwicklung Konsolidierung Konzern
Umsdtze mit Dritten (Auf’enumsdtze) 9.422 37 2.669 0 12.128
Intersegmentdre Umsétze (Innenumsatze) 715 0 0 -715 0
Umsatzerldse 10.137 37 2.669 =715 12.128
Gesamtleistung 12.121 35.603 43.737 -8.315 83.146
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) 63.354 8.777 26.374 -7.646 90.859
darin enthalten:

Wertverdnderung der Renditeimmobilien und

der zur VerduBerung gehaltenen langfristigen

Vermdogenswerte 67.688 0 0 0 67.688

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgenswerte und Sachanlagen -826 0 0 0 -826
Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden 0 0 0 0 0
EBIT adj. 63.354 8.777 26.374 -7.646 90.859
Zinsertrage 15.231 18 1.580 -9.896 6.933
Zinsaufwendungen -11.776 -8.440 -26.988 9.017 -38.187
Ertragsteuern -15.812 -615 -1.576 2.582 -15.361
Segmentvermdégen 703.083 179.000 683.906 -216.376 1.349.613

Nach der Equity-Methode

bilanzierte Finanzanlagen 1 0 0 0 11

Zugdnge zu langfristigen Vermdgenswerten 102.025 0 0 0 102.025
Segmentschulden 359.183 177.995 609.561 -207.911 938.828

Im Geschéftsjahr 2021 wurde die Development Partner AG inkl.
ihrer Tochtergesellschaften verdufert und in diesem Zuge
zum Stichtag als aufgegebener Geschéaftsbereich behandelt.
Da weder IFrRs 8 noch IFRs 5 Regelungen bzgl. der Behandlung
von aufgegebenen Geschaftsbereichen umfassen, wurden die-
se in der Segmentberichterstattung nicht berlicksichtigt. Die
in der Konzernspalte in Verbindung mit der Gesamtergebnis-
rechnung dargestellten Werte je Positionen entsprechen da-
her denin der Gesamtergebnisrechnung dargestellten Werten

entfallend auf die fortgefiihrten Geschéftsbereiche.



Konzernsegmentberichterstattung

2020
Gewerbe- Wohn-
Bestands- immobilien- immobilienent-

inTsd. € immobilien entwicklung wicklung  Konsolidierung Konzern
Umsdtze mit Dritten (Auf’enumsdtze) 5.615 109 5 0 5.729
Intersegmentdre Umsétze (Innenumsatze) 596 0 0 -596 0
Umsatzerldse 6.211 109 5 -596 5.729
Gesamtleistung 47.628 39.628 54.393 -4.413 137.236
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) 121.706 7.740 -5.757 -3.834 119.855
darin enthalten:

Wertverdnderung der Renditeimmobilien und

der zur VerduRerung gehaltenen langfristigen

Vermdgenswerte 129.109 0 0 0 129.109

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgenswerte und Sachanlagen -300 0 0 0 -300
Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden -63 0 0 0 -63
eBITadj. 121.643 7.740 -5.757 -3.834 119.792
Zinsertrage 9.638 21 307 -8.697 1.269
Zinsaufwendungen -7.117 -6.437 -2.859 4.717 -11.696
Ertragsteuern -26.808 -447 110 1.222 -25.923
Segmentvermdgen 554.788 662.988 172.913 -273.063 1.117.626

Nach der Equity-Methode

bilanzierte Finanzanlagen 28 7.102 0 0 7.130

Zugdnge zu langfristigen Vermogenswerten 4.436 496 0 0 4.932
Segmentschulden 272.202 591.978 161.933 -268.307 757.806

Entsprechend dem Hinweis zur Segmentberichterstattung fir
das Geschéftsjahr 2021 wurden auch die auf die Gesamtergeb-
nisrechnung bezogenen Werte des Geschdftsjahres 2020 auf
die dem fortgefiihrten Bereich zuzuordnenden Anteil ange-
passt, sodass auch hier die Spalte ,Konzern“ der Spalte der
fortgefiihrten Geschaftsbereiche laut Gesamtergebnisrech-
nung entspricht. Analog den Regelungen des IFrs 5 in Bezug
auf die Darstellung des aufgegebenen Geschaftsbereichs in
der Bilanz wurden die bilanzbezogenen Positionen des Vorjah-
res nicht angepasst.
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KONZERNABSCHLUSS
Konzernkapitalflussrechnung

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2021

inTsd. € Anhang 2021 2020

Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit

Konzerngesamtergebnis 54.701 89.777
Anpassungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte 6.1 81 66
Abschreibungen auf Sachanlagen 6.2 780 789
Verdnderung beizulegender Zeitwert aus Renditeimmobilien 6.3 -62.407 -114.836
Verdnderung beizulegender Zeitwert bei zur Verduerung gehaltene langfristige Vermogenswerte (Immobilien) 6.8 -5.281 -14.273
Gewinn- oder Verlustanteil an Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern 6.19 0 -3.769
Erhaltene Ausschiittungen von At-Equity-Gesellschaften 1.120 5.471
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf anderer finanzieller Verm&genswerte 0 1190
Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.6 -66 314
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 8.267 12.113
Ubriges Finanzergebnis 0 347
Steueraufwendungen 15.455 26.901
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf von Sachanlagen -4 0
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf vollkonsolidierter Unternehmen -27.954 -350
Netto-Finanzierungsaufwendungen 35.213 25.429
Verdnderungen bei:
Vorrdte -102.517 -148.024
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen -1.928 77
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte -2.372 38.311
Nicht finanzielle Verm&genswerte -16.174 -7.141
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten 14.467 6.449
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten -6.675 12.183
Sonstige Riickstellungen sowie Vermogenswerte und Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 0 -1.498
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 17.892 3.917
Zur Verdufierung gehaltenen Vermogenswerten und Schulden 4.250 0
Gezahlte Zinsen -16.927 -20.825
Erhaltene Ertragsteuern 138 1.073
Gezahlte Ertragsteuern -1.249 -4.955
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit -91.190 -91.264
Cashflow aus der Investitionstétigkeit
Einzahlungen aus dem Verkauf anderer finanzieller Vermogenswerte 0 15.050
Erhaltene Zinsen 0 410
Auszahlungen fiir Investitionen in Renditeimmobilen -10.534 0
Erwerb von immateriellen Verm&genswerten -145 -604
Erwerb von Sachanlagen -186 -108
Erwerb von anderen finanziellen Vermdgenswerten -29.491 -15.050
Auszahlungen fiir Zugange im Konsolidierungskreis abziiglich erworbener liquider Mittel 2.487 0
Verduflerung konsolidierter Unternehmen abziiglich abgegebener liquider Mittel 106.410 0
Auszahlungen fiir Investitionen in Immobilien, die zur Verduflerung gehalten werden (iFRrs 5) -119 -1.127
Cashflow aus der Investitionstétigkeit 68.422 -1.429
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 2.21 76.697 116.910
Auszahlungen fiir Leasingverbindlichkeiten -431 -647
Transaktionskosten in Bezug auf Kredite und Ausleihungen 2.21 0 -845
Gebiihren fiir nicht in Anspruch genommene finanzielle Verbindlichkeiten 0 -551
Gezahlte Dividenden an Gesellschafter des Mutterunternehmens 0 -56.029
Sonstige Eigenkapitalma3nahmen -1.500 0
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen 2.21 0 26.190
Riickzahlungen von Darlehen 2.21 -86.090 -157.977
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -11.324 -72.949
Zahlungswirksame Anderung des Finanzmittelfonds -34.092 -165.642
Konsolidierungskreisbedingte Verdnderung des Finanzmittelfonds 0 146
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum o1. Januar 50.549 216.045
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende 16.457 50.549
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KONZERNANHANG

DER GATEWAY REAL ESTATE AG

1. BERICHTENDES UNTERNEHMEN

Die Gateway Real Estate aG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY,
,Gesellschaft“ oder ,,Unternehmen genannt) und ihre Toch-
tergesellschaften haben sich auf die Entwicklung und den
nachgelagerten Verkauf von Wohnimmobilien sowie die Er-
richtung und die langfristige Vermietung von Geschéfts- und
Wohnimmobilien fiir den eigenen Bestand (build-to-hold)
spezialisiert.

Die in das Handelsregister des Amtsgerichtes Frankfurt am
Main unter HRB 93304 eingetragene GATEWAY hat ihren Sitz
in Frankfurt am Main, Deutschland. Die Anschrift des Haupt-
sitzes der Geschaftstdtigkeit lautet Hardenbergstrafie 28a,
10623 Berlin.

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

Der Konzernabschluss wurde am 28. Mdrz 2022 vom Vorstand
der Gesellschaft aufgestellt und, vorbehaltlich der Billigung
durch den Aufsichtsrat, am 29. Marz 2022 zur Offenlegung
genehmigt.

2. WESENTLICHE BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

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

2.1 GRUNDLAGEN

Der Konzernabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember
2021 wurde nach den zum 31. Dezember 2021 giiltigen Inter-
national Financial Reporting Standards (iFrs, einschlieRlich
der Interpretationen des IFRs IC), wie sie von der Eu libernom-
men wurden, aufgestellt. Darlber hinaus sind erganzend die
handelsrechtlichen Vorgaben nach §315e Abs. 1 HGB bertick-
sichtigt worden.

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

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

Die der Aufstellung des Abschlusses nach IFrRs zugrunde ge-
legten Schdtzungen und Annahmen wirken sich auf die Bewer-
tung von Vermdgenswerten und Schulden, die Angabe von
Eventualforderungen und -verbindlichkeiten zu den jeweiligen
Bilanzstichtagen sowie auf die H6he von Ertrdgen und Auf-
wendungen der Berichtsperiode aus. Obwohl diese Annahmen
und Schatzungen nach bestem Wissen der Unternehmenslei-
tung auf Basis der laufenden Ereignisse und Mafinahmen er-
folgten, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse letztendlich von
diesen Einschdtzungen abweichen.

Alle Betrdge werden grundsatzlich in Tausend Euro (Tsd. €)
angegeben, sofern nichts Anderes vermerkt ist. Durch die
Darstellung in Tsd. € kann es sowohl in den einzelnen Tabellen
des Anhangs als auch im Vergleich der Werte des Anhangs mit
den tbrigen Abschlussbestandteilen zu Rundungsdifferenzen
kommen.



2.2 RECHNUNGSLEGUNGSVORSCHRIFTEN

A. IM GESCHAFTSJAHR ERSTMALS ANZUWENDENDE
NEUE STANDARDS, INTERPRETATIONEN UND

Konzernanhang

UBERARBEITUNGEN
Standard Inhalt
Anderungen zu IFrs 4 ,Versicherungsvertrage“: Aufschub von IFrs 9
l\nderungen ZU IFRS 7 ,Finanzinstrumente - Angaben‘: Interest Rate Benchmark Reform - Phase 2
Anderungen ZU IFRS 9 Finanzinstrumente®: Interest Rate Benchmark Reform - Phase 2
Anderungen zu IFRs 4 ,Versicherungsvertrage®: Interest Rate Benchmark Reform - Phase 2
Anderungen zu IFRs 16 »Leasingverhdltnisse: Interest Rate Benchmark Reform - Phase 2
Anderungen ZU 1AS 39 ,Finanzinstrumente: Ansatz- und Bewertung: Interest Rate Benchmark Reform - Phase 2
l\nderungen ZU IFRS 16 covip-19 bedingte Mietkonzession ab dem 30. Juni 2021

Aus der Anwendung der neu anzuwendenden Rechnungs-
legungsvorschriften ergeben sich fiir die Gesellschaft keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

B. NICHT ANGEWENDETE STANDARDS UND INTER-
PRETATIONEN (VERaFFENTLICHT, ABER NOCH
NICHT VERPFLICHTEND ANZUWENDEN BZW. ZUM
TEIL IN DER EU NOCH NICHT ANZUWENDEN)

Das International Accounting Standard Board (1asB) und das

IFRS Interpretations Committee (iFrs IC) haben weitere Stan-

dards und Interpretationen verabschiedet, die fiir das Ge-

schéftsjahr 2021 noch nicht verpflichtend anzuwenden sind
bzw. deren Anerkennung durch die eu noch aussteht.

Standardanderung Inhalt

Erstanwendung verpflichtend fiir
die Geschiftsjahre beginnend ab

Bereits in Eu-Recht iibernommene, noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards

Anderungen an IFRs 1, IFRS 9, IFRS 16 und 1as 41 Jahrliche Verbesserungen der IFrs - Zyklus 2018-2020 01.01.2022

Anderungen an IFrs 3 Unternehmenszusammenschliisse: 01.01.2022
Verweis auf das Rahmenkonzept 2018

Anderungen an 1as 16 Sachanlagen: Einnahmen vor der beabsichtigten Nutzung 01.01.2022

Anderungen an ias 37 Rickstellungen: Belastende Vertréage - Kosten der 01.01.2022
Vertragserfiillung

IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2023

Anderungen an ias 1 und Angabe von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 01.01.2023

IFRs-Leitliniendokument 2

Anderungen zu 1As 8 Rechnungslegungsmethoden, Anderungen von 01.01.2023
rechnungslegungsbezogenen Schitzungen und Fehlern:
Definition von rechnungslegungsbezogenen Schatzungen

Noch nicht in Eu-Recht iibernommene, noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards

Anderungen an 1as 1 Darstellung des Abschlusses: 01.01.2023
Klassifizierung von Schulden als kurz- oder langfristig

Anderungen zu 1As 12 Ertragssteuern: Latente Steuern aus Vermdégenswerten und 01.01.2023
Schulden, die aus einer einzigen Transaktion entstehen

Anderungen an IFrs 17 Erstmalige Anwendung von IFRs 17 und IFRS 9 - 01.01.2023

Vergleichsinformationen

Anderungen an IFrs 10 und IAs 28 VerduRerung und Einbringung von Vermogenswerten zwischen

einem Investor und einem assoziierten Unternehmen oder
Joint Venture

Erstanwendungszeitpunkt auf
unbestimmte Zeit verschoben
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Die Standards sollen angewendet werden, wenn sie erstmals
verpflichtend sind. Die Auswirkungen der bereits in Eu-Recht
aufgenommenen aber noch nicht verpflichtend anzuwenden-
den Standards sowie der noch nicht in eu-Recht ibernomme-
nen Anderungen werden derzeit noch gepriift. Bislang erwar-
tet die Gesellschaft aber keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss.

2.3 GRUNDLAGEN DER KONSOLIDIERUNG

A. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

i. Unternehmenserwerbe

Die Bilanzierung erworbener Tochterunternehmen erfolgt in
Ubereinstimmung mit IFrs 3 nach der Erwerbsmethode. Die
Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizu-
legenden Zeitwert der hingegebenen Vermégenswerte, der
ausgegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstande-
nen bzw. Ubernommenen Schulden zum Erwerbsstichtag.
Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses iden-
tifizierbare Vermogenswerte, Schulden und Eventualver-
bindlichkeiten werden bei der Erstkonsolidierung mit ihren
beizulegenden Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewertet,
unabhzngig vom Umfang der Minderheitenanteile. Der Uber-
schuss der Anschaffungskosten tiber den Anteil des Konzerns
an dem zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettover-
mdgen wird als Geschafts- oder Firmenwert (Goodwill) an-
gesetzt. Jeder entstandene Geschdfts- oder Firmenwert
wird jdhrlich oder bei Vorliegen etwaiger Anhaltspunkte auf
Wertminderung tiberprift (siehe Anhangangabe 2.7). Sind die
Anschaffungskosten geringer als das zum beizulegenden Zeit-
wert bewertete (anteilige) Nettovermégen des erworbenen
Tochterunternehmens, wird der negative Unterschiedsbetrag
direkt in der Gesamtergebnisrechnung erfasst. Transaktions-
kosten werden sofort als Aufwand erfasst.

ii. Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss werden alle Tochterunternehmen
der GATEWAY einbezogen, soweit sie nicht fiir die Darstellung
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von
untergeordneter Bedeutung sind. Bei den Tochterunterneh-
men handelt es sich um Unternehmen, deren Finanz- und Ge-
schéftspolitik der Konzern direkt oder indirekt beherrschen
kann. Beherrschung wird angenommen, wenn das eine Unter-
nehmen die Verfligungsgewalt liber die maf3geblichen Tatig-
keiten des anderen Unternehmens hat, Anrechte auf die vari-
ablen Rickfliisse aus dem anderen Unternehmen hat und mit
seiner Verfligungsgewalt diese Rickfliisse beeinflussen kann.

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

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

iii. Nicht beherrschende Anteile

Nicht beherrschende Anteile werden zum Erwerbszeitpunkt
zundchst mit ihrem entsprechenden Anteil am identifizierba-
ren Nettovermdgen des erworbenen Unternehmens bewertet.

Der Erwerb und Verkauf weiterer Anteile an Tochterunterneh-
men wird, sofern sich dadurch der Status als Tochterunterneh-
men nicht verdndert, als erfolgsneutrale Eigenkapitaltrans-
aktion als Auszahlungen an auflenstehende Gesellschafter
bilanziert (sogenannter ,Unternehmenserwerb ohne Status-
wechsel“). Die sich hieraus ergebenden Unterschiedsbetrédge
werden mit den noch nicht verwendeten Ergebnissen ver-
rechnet.

iv. Verlust der Beherrschung

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

v. Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen

Assoziierte Unternehmen sind solche Unternehmen, auf die
der Konzern maf3geblichen Einfluss nehmen kann, jedoch kei-
ne Beherrschung oder gemeinschaftliche Fiihrung in Bezug
auf die Finanz- und Geschdftspolitik hat. Mafdgeblicher Ein-
fluss wird vermutet, wenn der caTeway direkt oder indirekt ein
Stimmrechtsanteil von mindestens 20% oder mehr zusteht.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine Vereinbarung, {iber
die der Konzern die gemeinschaftliche Fiihrung austibt, wobei
er Rechte am Nettovermdgen der Vereinbarung besitzt, an-
statt Rechte an deren Vermogenswerten und Verpflichtungen
fiir deren Schulden zu haben.

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsun-
ternehmen werden unter der Anwendung der Equity-Metho-
de bilanziert und bei Erwerb mit ihren Anschaffungskosten
angesetzt. Nach dem erstmaligen Ansatz enthdlt der Kon-
zernabschluss den Anteil des Konzerns am Gesamtergebnis
der nach der Equity-Methode bilanzierten Finanzanlagen bis
zu dem Zeitpunkt, an dem der mafgebliche Einfluss oder die
gemeinschaftliche Fihrung endet.



Der Anteil des Konzerns an Gewinnen und Verlusten von as-
soziierten Unternehmen wird vom Zeitpunkt des Erwerbs an
in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Die kumulierten
Veranderungen nach Erwerb werden mit dem Beteiligungs-
buchwert verrechnet. Wenn der Verlustanteil des Konzerns
an einem auf der Grundlage der Equity-Methode einbezo-
genen Unternehmen dem Anteil des Konzerns an diesem
Unternehmen inklusive anderer ungesicherter Forderungen
entspricht bzw. diesen Ubersteigt, erfasst der Konzern keine
weiteren Verluste, es sei denn, er ist fir das Unternehmen
Verpflichtungen eingegangen oder hat fiir das Unternehmen
Zahlungen geleistet.

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

vi. Bei der Konsolidierung eliminierte Geschéftsvorfille
Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Er-
trage und Aufwendungen werden gegeneinander aufgerech-
net. Konzerninterne Transaktionen, Salden und Gewinne aus
Transaktionen zwischen Konzernunternehmen sind eliminiert.
Nicht realisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen Kon-
zernunternehmen und auf der Grundlage der Equity-Methode
einbezogenen Unternehmen werden entsprechend dem An-
teil des Konzerns an den assoziierten Unternehmen eliminiert.
Nicht realisierte Verluste werden ebenfalls eliminiert, es sei
denn, die Transaktion deutet auf eine Wertminderung des
Ubertragenen Vermdgenswertes hin.

B. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Der Konsolidierungskreis der GaTeway umfasste in der Be-
richtsperiode 2021 neben der Gateway Real Estate A 80 (V.
62) Tochterunternehmen. Davon haben 76 (Vj. 56) Unterneh-
men ihren Sitz in Deutschland und 4 (Vj. 6) im Ausland.

Zum 31. Dezember 2021 war noch ein assoziiertes Unter-
nehmen nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss
einbezogen. Im Vorjahr waren hingegen noch sieben Gemein-
schaftsunternehmen und zwei assoziierte Unternehmen nach
der Equity-Methode in den Konzernabschluss einbezogen.
Durch den Verkauf der Anteile der Development Partner
AG, Disseldorf im ersten Quartal 2021 wurden die Gemein-
schaftsunternehmen Projektentwicklung Abraham-Lincoln-
Strafe in Wiesbaden Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. kg,
Dusseldorf, Projektentwicklung am Barmbeker Bahnhof in
Hamburg Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. kg, Diisseldorf,
Immobiliengesellschaft Hutfiltern in Braunschweig GmbH,
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Disseldorf und Projektentwicklung Weender Strafie in
Gottingen GmbH & Co. kG, Diisseldorf sowie die als assozi-
iertes Unternehmen klassifizierte 20%ige Beteiligung an der
Projektentwicklung Venloer Strafde in K&In S.a r.l,, Berlin ent-
konsolidiert.

Aufderdem wurde im Geschéftsjahr das als Gemeinschafts-
unternehmen klassifizierte Unternehmen camway Holding
GmbH (i.L) abschlieftend liquidiert. Die Gesellschaft ist am
o1. April 2021 erloschen.

Fiir Einzelheiten verweisen wir auf Anhangangabe 6.4.

Fiir die in den Konzernabschluss einbezogenen Tochtergesell-
schaften entspricht der Abschlussstichtag dem des Mutter-
unternehmens. Die in den Konzernabschluss einbezogenen
Personenhandelsgesellschaften sind nach §264b HeB von den
fur Kapitalgesellschaften geltenden Aufstellungs-, Priifungs-
und Offenlegungspflichten flir Jahresabschluss und Lagebe-
richt befreit.

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

Fir eine detaillierte Aufstellung des Anteilsbesitzes des Kon-
zerns verweisen wir auf die Anhangangabe 7.7.

C. VERANDERUNGEN DES KONSOLIDIERUNGSKREISES
Verduflerung des Geschéftbereichs
»Gewerbeimmobilienentwicklung

Im Rahmen der strategischen Neuausrichtung und der Kon-
zentration auf das Segment ,Wohnimmobilienentwicklung
wurde mit Wirkung zum 16. Mdrz 2021 der Aktien- und Ge-
schiftsanteilskauf- und Ubertragungsvertrag vom 03. Febru-
ar 2021 vollzogen und sé@mtliche Aktien an der Development
Partner AG, Disseldorf zu jeweils gleichen Teilen an die im-
FARR Beteiligungs GmbH und die N Beteiligungen Holding AG,
Schweiz verdufiert.

Entgegen der urspriinglichen Planung verbleiben jedoch drei
Gewerbeimmobilienentwicklungen in Berlin (Revaler Strafie
32 PE GmbH, Storkower Strafde 140 pe GmbH und Storkower
Strafie 142-146 e GmbH) aufgrund einer notwendigen nicht
erfolgten Gesellschafterzustimmung weiterhin im Besitz von
GATEWAY und werden tiber den Zeitablauf verkauft. Die jewei-
ligen Gesellschaften werden demnach weiterhin unter dem
Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung“ ausgewiesen und
samtliche Posten wurden wieder in die reguldren Bilanzposten
des fortgefiihrten Geschdftsbereiches eingegliedert.

Dies flihrte zur fast vollstandigen Entkonsolidierung des Seg-
ments ,,Gewerbeimmobilienentwicklung®. Die aus dem Ab-
gang und der Einstufung als aufgegebener Geschdftsbereich
nach IFrRs 5 resultierenden bilanziellen Auswirkungen sind
unter 2.23 dargestellt.
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Ankauf von wohnwirtschaftlichen Projekten in KéIn

und Dresden

Mit Anteilskaufvertrag vom 17. Februar 2021 wurden samt-
liche Geschaftsanteile 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 Mio. € erworben, welcher bis zum
31. Dezember 2022 gestundet ist (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
weiterverauRert werden. Die Zusatzkaufpreise belaufen sich
insgesamt auf maximal 50 Mio. € zzgl. ggf. anfallender Verzin-
sung. Die Gateway Real Estate AG ist seitdem mit einem Anteil
in Hohe von 89,9% mittelbar beherrschende Gesellschafte-
rin der Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark (vormals
Gerchgroup Dresden Quartiere am Bliiherpark) 1-8 jeweils
mittlerweile GmbH & Co. kG 9-12 uG (haftungsbeschrankt),
der Borussia Dresden Investment uG (haftungsbeschrankt)
und der Borussia Dresden Einkaufs-GbR, sowie der Borussia
K&In Deutz Quartiere (vormals GERCHGROUP K&In DQ) 1-21 UG
(haftungsbeschrankt), der Borussia KéIn Deutz Quartiere Er-
schlieffungs ue (haftungsbeschrankt) und der Borussia Kdln
pQ Einkaufs-GbR und konsolidiert diese erstmals zum 18. Fe-
bruar 2021.

Grundstiickankauf in Chemnitz

Mit Grundstiickskaufvertrag vom 09. Madrz 2021 hat die auf-
grund von Geringfligigkeit bislang nicht konsolidierte Toch-
tergesellschaft Gateway Achtzehnte GmbH mehrere Grund-
stlicke in Chemnitz erworben. Auf den Grundstiicken sollen
insbesondere Wohnungen entstehen, die anschlieend wei-
terverdauflert werden.

Ankauf weiterer Anteile Einkaufszentrum Duisburg

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 Darlehensforderung
erworben. Durch den damit verbundenen beherrschenden
Einfluss der Gateway Real Estate AG wird die Duisburg ekz 20
Objekt GmbH seit dem o1. Januar 2021 vollkonsolidiert. Bis-
lang wurden die Anteile von 50% als nach der Equity-Metho-
de bilanzierte Finanzanlage bilanziert. Der Kaufpreis fir die
Anteile und die Darlehensforderung betragt insgesamt rund
11,1 Mio. € und wurde durch Aufrechnung von Darlehensfor-
derungen bezahlt.

Verkauf der Gateway Asset Management GmbH

Mit Anteilskaufvertrag vom 30. Juni 2021 wurden 100% der
Anteile an der Gateway Asset Management GmbH an das
nahestehende Unternehmen Development Partner AG verdu-
Rert. Der vorldufige Kaufpreis betrdgt zundchst 25 Tsd. € und
wird auf Grundlage einer Schlussbilanz final abgerechnet.

Erwerb weiterer Anteile an der So SoHo Sullivan

GmbH & Co. k6 fiir die Projektentwicklung

SoHo Mannheim und Erhéhung der Anteile an der
Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. kG

Fiir die bislang wegen Geringfligigkeit nicht als at Equity-Betei-
ligung bilanzierte Gesellschaft So SoHo Sullivan GmbH & Co.
kG wurden mit Anteilskaufvertrag vom 19. Mai 2021 weitere
40% der Anteile fiir einen Kaufpreis von 7,1 Mio. € erworben.
Die Gesellschaft besitzt ein notariell beurkundeten aber noch
nicht vollstandig vollzogenen Grundstiickskaufvertrag und
wird im ersten Halbjahr erstmalig als vollkonsolidierte Toch-
tergesellschaft in den Konzern einbezogen.

Aufierdem wurden die von der Gateway Residential GmbH ge-
haltenen Anteile an der Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co.
KG um weitere 10% auf nunmehr 100% aufgestockt. Der Kauf-
preis fiir die restlichen Anteile betrug 1,5 Mio. € und wurde
ergebnisneutral mit den abgehenden Minderheiten im Eigen-
kapital verrechnet.

Anwachsung der Gateway Zweite GmbH & Co. kG an die
Gateway Real Estate AG

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 BGB angewachsen. Das Vermd&gen 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.

Ankauf wohnwirtschaftliche Projektgesellschaft in
Hamburg

Mit Wirkung zum 20. Dezember 2021 wurden 100% der An-
teile an einer wohnwirtschaftlichen Projektgesellschaft in
Hamburg angekauft.

Ankauf der Gateway Neunzehnte GmbH und Gateway
Zwanzigste GmbH

Mit Wirkung zum o2. Dezember 2021 wurden die beiden
Gesellschaften Gateway Neunzehnte GmbH und Gateway
Zwanzigste GmbH fiir einen jeweiligen Kaufpreis in Hohe von
27.800 € angekauft.

2.4 FUNKTIONALE WAHRUNG

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



2.5 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

A. GESCHAFTS- ODER FIRMENWERT

Der Geschifts- oder Firmenwert errechnet sich aus dem Uber-
schuss der Anschaffungskosten eines Unternehmens tiber den
Anteil des Konzerns am beizulegenden Zeitwert des Nettover-
mogens des erworbenen Unternehmens zum Erwerbszeit-
punkt und wird als immaterieller Vermdgenswert ausgewie-
sen. Der Geschédfts- oder Firmenwert stellt die erwarteten
Synergieeffekte aus dem Unternehmenszusammenschluss fir
die Gruppe von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten (zGE)
dar, die dem Geschéfts- oder Firmenwert zugeordnet wird.

Der Geschafts- oder Firmenwert unterliegt keiner planmafi-
gen Abschreibung, sondern wird einem jdhrlichen Wertmin-
derungstest nach 1as 36 unterzogen. Eine Uberpriifung wird
auflerdem vorgenommen, wenn Ereignisse oder Umstédnde
eintreten, die auf eine Wertminderung hindeuten. Informa-
tionen zur Durchfiihrung von Wertminderungstests sind in
Anhangangabe 27 ,Wertminderung von nicht finanziellen
Vermogenswerten® zu finden.

B. SONSTIGE IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
Hierunter fallt im Wesentlichen gekaufte und selbst erstellte
Software. Sie wird mit den Anschaffungskosten aktiviert und
linear tber die jeweilige Nutzungsdauer abgeschrieben. Die
Nutzungsdauer flir gekaufte und selbst erstellte Software be-
tragt in der Regel ein bis fiinf Jahre.

2.6 SACHANLAGEN

Die Sachanlagen werden mit ihren Anschaffungskosten abztig-
lich kumulierter Abschreibungen und Wertminderungsauf-
wendungen angesetzt. Die planmaRigen Abschreibungen er-
folgen linear unter Berticksichtigung des jeweiligen Restwertes
und Zugrundelegung folgender wesentlicher Nutzungsdauern:

— IT-Hardware: 3 bis 5 Jahre
— Mietereinbauten und Biiroausstattung: 5 bis 23 Jahre

Die Restwerte und die wirtschaftlichen Restnutzungsdauern
werden zu jedem Bilanzstichtag tiberpriift und gegebenenfalls
angepasst. Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten werden nur dann aktiviert, wenn es wahrscheinlich ist,
dass der Gesellschaft daraus zukiinftig ein wirtschaftlicher
Nutzen zuflieften wird. Alle anderen Reparaturen und War-
tungen werden in dem Geschéftsjahr aufwandswirksam in
der Gesamtergebnisrechnung erfasst, in dem sie angefallen
sind. Sofern der Buchwert eines Vermogenswertes seinen ge-
schdtzten erzielbaren Betrag Ubersteigt, wird auf diesen Be-
trag abgeschrieben. Gewinne und Verluste aus dem Abgang
von Sachanlagen werden durch einen Vergleich des Verdufie-
rungserldses mit dem Buchwert zuziiglich direkt zurechen-
barer Verduflerungskosten ermittelt und im betrieblichen
Ergebnis erfasst.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

2.7 WERTMINDERUNGEN VON NICHT
FINANZIELLEN VERMOGENSWERTEN

Immaterielle Vermdgenswerte mit unbestimmter Nutzungs-
dauer (z.B. Geschidfts- oder Firmenwert) sowie solche Ver-
mogenswerte, die noch nicht in Betrieb genommen werden
kénnen, werden immer dann, wenn ein Anhaltspunkt fiir eine
Wertminderung vorliegt, mindestens jedoch einmal jdhrlich
auf Wertminderung gepriift. Sachanlagen und sonstige im-
materielle Vermogenswerte, die einer planmafiigen Abschrei-
bung unterliegen, werden auf Wertminderungen gepriift, so-
bald Ereignisse oder Indikatoren darauf hindeuten, dass ihre
Buchwerte moglicherweise nicht erzielbar sind.

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

Der erzielbare Betrag eines Vermdgenswertes oder einer
zGEe entspricht dem hoheren Betrag aus dem beizulegenden
Zeitwert abziiglich Verdufierungskosten des Vermogenswer-
tes und den diskontierten Netto-Cashflows aus der weiteren
Nutzung (Nutzungswert). Der Konzern bestimmt grundsatz-
lich den jeweiligen erzielbaren Betrag zundchst als Nutzungs-
wert und vergleicht diesen mit den entsprechenden Buch-
werten (einschlieflich der Geschafts- oder Firmenwerte). Die
zGEs entsprechen grundsatzlich den einzelnen Projekten bzw.
Immobilien.

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

Der Konzern fiihrt fiir den Geschdfts- oder Firmenwert jahr-
lich zum 30. September und immer, wenn Indikatoren einer
moglichen Wertminderung vorliegen, eine Werthaltigkeits-
priifung auf Ebene der Gruppen von zGes, denen der Ge-
schafts- oder Firmenwert zugeordnet ist, durch. Wenn der
Buchwert der Gruppe von zGes einschliefilich des ihr zuge-
ordneten Geschdfts- oder Firmenwertes ihren erzielbaren
Betrag Ubersteigt, muss die Differenz von dem der Gruppe
von zGes zugeordneten Geschafts- oder Firmenwert in Form
eines Wertminderungsaufwands abgezogen werden. Sofern
die Wertminderung der Gruppe von zGes den Buchwert des
ihr zugeordneten Geschéfts- oder Firmenwertes Ubersteigt,
so ist diese zusdtzliche Wertminderung anteilig von den Buch-
werten der {ibrigen der Gruppe von zGes zugeordneten Ver-
mogenswerte abzusetzen. Der Buchwert eines Vermogens-
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wertes darf jedoch nicht unter seinen Nutzungswert, seinen
beizulegenden Zeitwert abziiglich Verduflerungskosten oder
unter null fallen.

Der Nutzungswert zum 30. September fiir den Werthal-
tigkeitstest des Geschafts- oder Firmenwertes wird durch
Diskontierung der erwarteten kiinftigen Cashflows aus der
fortgefiihrten Nutzung der zGes mit einem risikoadjustier-
ten Zinssatz ermittelt. Die zukiinftigen Cashflows werden auf
Basis der zum Zeitpunkt der Durchfiihrung des Wertminde-
rungstests giiltigen, vom Management verabschiedeten mit-
telfristigen 5-Jahres Planung bestimmt. Diese Planung basiert
auf Erwartungen im Hinblick auf zukiinftige Marktanteile,
die allgemeine Entwicklung der jeweiligen Mdrkte sowie die
Profitabilitdt der Projekte und deren Laufzeit. Die gerunde-
ten, spezifisch fiir die jeweilige Gruppe von zGEes ermittelten,
zur Diskontierung der Cashflows herangezogenen risiko-
adjustierten Zinssdtze basieren auf den durchschnittlichen
gewichteten Kapitalkosten und betragen 4,35% (Vj. 4,09%)
nach Steuern fir die Gruppe von zGEs ,,Bestandsimmobilien®
und 5,30% (Vj. 4,77%) nach Steuern fiir die Gruppe von zGes
,Wohnimmobilienentwicklung®. Infolge der Verauerung des
Geschéftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® wurde
der jeweilige Geschafts- und Firmenwert entkonsolidiert. Im
Vorjahr betrugen die durchschnittlichen gewichteten Kapital-
kosten nach Steuern fiir die Gruppe dieser zGE 4,77%.

Deren Ermittlung erfolgt auf Basis des Capital-Asset-Pricing-
Modells unter Berticksichtigung der aktuellen Markterwar-
tungen. Zur Ermittlung des risikoadjustierten Zinssatzes fir
Zwecke des Wertminderungstests werden spezifische Peer-
Group-Informationen flir Beta-Faktoren, Kapitalstrukturdaten
sowie der Fremdkapitalkostensatz verwendet. Die Ermittlung
des erzielbaren Wertes ist gemaf IFrs 13 der Hierarchiestufe 3
(siehe Anhangangabe 3.3 Klassen der Finanzinstrumente nach
IFRS 7) der Bewertungskategorien fiir die Ermittlung beizu-
legender Zeitwerte zuzuordnen. Dariiber hinaus werden ver-
schiedene Sensitivitdtsanalysen durchgefiihrt. Diese zeigen,
dass auch bei gegentiber der urspriinglichen Planung ungtins-
tigen Pramissen fiir zentrale Einflussfaktoren kein Wertminde-
rungsbedarf besteht.

Ist der Nutzungswert niedriger als der Buchwert, wird zur Be-
stimmung des erzielbaren Betrags zusatzlich der beizulegen-
de Zeitwert abziiglich Verdufierungskosten ermittelt.

Nicht finanzielle Vermogenswerte, aufier dem Geschafts- oder
Firmenwert, die von einer Wertminderung betroffen waren,
werden zu jedem Geschiftsjahresende auf mogliche Wertauf-
holungen gepriift. Bei Wertaufholungen erfolgen Zuschrei-
bungen héchstens bis zu den fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten. Der Geschiafts- oder Firmenwert ist von Wertaufholungen
ausgeschlossen.

2.8 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN (RENDITEIMMOBILIEN)

GATEWAY klassifiziert Immobilien bei erstmaligem Ansatz
entsprechend der beabsichtigten Nutzung entweder als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien (fertiggestellte bzw.
in Entwicklung befindliche Renditeimmobilien), als Vorrats-
immobilien oder als selbst genutzte Immobilien im Sachan-
lagevermdgen.

Unter den Renditeimmobilien werden diejenigen Immobilien
des Konzerns ausgewiesen, die weder selbst genutzt werden
noch zur Verdufierung bestimmt sind. Bei einer gemischten
Nutzung durch den Eigentiimer und von Dritten wird der
selbst genutzte Teil separat in der Bilanz ausgewiesen, so-
fern eine Aufteilung rechtlich erfolgen kann und der Anteil
nicht von unwesentlichem Umfang ist.

Umgliederungen in (oder aus) als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien werden nur bei Vorliegen einer Nutzungsédnde-
rung vorgenommen. Bei einer Umgliederung von einer als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilie in eine vom Eigentlimer
selbst genutzte Immobilie wird diese im Rahmen der Folge-
bewertung mit dem beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt
der Nutzungsdnderung angesetzt. Zum Vorgehen bei der Be-
wertung von aus dem Vorratsvermdgen umgegliederten Im-
mobilien verweisen wir auf die Anhangangabe 6.3.

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

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

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

Die Renditeimmobilien werden bei erstmaliger Bewertung zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten einschliefdlich Neben-
kosten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung werden die
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien unter Berticksich-
tigung des entsprechenden Steuereffekts zu beizulegenden
Zeitwerten angesetzt, die die Marktbedingungen am Bilanz-
stichtag widerspiegeln. Ein Gewinn oder Verlust aus der An-
derung der beizulegenden Zeitwerte wird in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Nachtrégliche Kosten fiir den Aus-
und Umbau der Immobilie werden beriicksichtigt, soweit
diese zu einer Steigerung des beizulegenden Zeitwertes der
Immobilie beitragen.



Als zusatzliche Pramisse ist bei der Bewertung der Renditeim-
mobilien von der bestmdglichen Verwendung eines Objektes
auszugehen. Geplante Nutzungsanderungen werden bei der
Bewertung berticksichtigt, sofern die technische Durchfiihr-
barkeit, die rechtliche Zuldssigkeit und die finanzielle Mach-
barkeit gegeben sind.

Eine Bewertung der Immobilienbestande erfolgt jahrlich zum
31. Dezember. Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes
der Renditeimmobilien erfolgt auf Grundlage von Gutachten
eines unabhdngigen, externen Sachverstandigen mit Hilfe an-
erkannter Bewertungsverfahren. Die beauftragten unabhén-
gigen Sachverstdndigen verfiigen liber entsprechende beruf-
liche Qualifikationen und Erfahrungen zur Durchfiihrung der
Bewertung. Die Gutachten basieren auf Informationen, die
durch die Gesellschaft zur Verfligung gestellt werden, z.B. ak-
tuelle Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, der
aktuelle Leerstand, sowie Annahmen des Gutachters, die auf
Marktdaten basieren und auf Basis seiner fachlichen Qualifi-
kation beurteilt werden, z.B. kiinftige Marktmieten, typisierte
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, strukturelle Leer-
standsquoten oder Kapitalisierungszinssatze.

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

2.0 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

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

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

— zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete finan-
zielle Vermogenswerte (AmC),

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

— erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte (FVtPL).

Die Klassifizierung ist abhangig vom Geschdftsmodell des Un-
ternehmens fiir die Steuerung der finanziellen Vermégenswer-
te und von den vertraglichen Zahlungsstrémen.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

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

— der finanzielle Verm&genswert wird im Rahmen eines
Geschaftsmodells gehalten, dessen Zielsetzung darin
besteht, finanzielle Verm&genswerte zur Verein-
nahmung der vertraglichen Cashflows zu halten, und

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

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

Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete finan-
zielle Vermodgenswerte umfassen:

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

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

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

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

In der Berichts- und Vergleichsperiode fallen in die Katego-
rie ,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet*
(FVtPL) die Eigenkapitalinvestments sowie die eingebette-
ten separierungspflichtigen Derivate des Konzerns. Von dem
Wahlrecht sonst zu fortgefiihrten Anschaffungskosten oder
zu FVtOCI bilanzierenden Finanzinstrumenten zu FVtPL ein-
zustufen, macht der Konzern keinen Gebrauch.
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Finanzielle Vermdgenswerte werden nach der erstmaligen Er-
fassung nicht reklassifiziert, es sei denn, der Konzern dndert
sein Geschaftsmodell zur Steuerung der finanziellen Vermo-
genswerte. In diesem Fall werden alle betroffenen finanziellen
Vermdgenswerte am ersten Tag der Berichtsperiode reklassi-
fiziert, die auf die Anderung des Geschaftsmodells folgt. In
der Berichts- wie auch in der Vergleichsperiode hat der Kon-
zern keine Reklassifizierung finanzieller Vermogenswerte vor-
genommen.

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

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

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

— ein eigenstandiges Instrument mit den gleichen Ver-
tragsbedingungen wie das eingebettete Derivat die
Definition eines Derivats erfiillen wiirde und der
zusammengesetzte Vertrag nicht zum Fair Value mit
Wertdnderungen im Periodenergebnis bewertet wird.

Beim erstmaligen Ansatz bewertet der Konzern einen finan-
ziellen Vermdgenswert zum beizulegenden Zeitwert und im
Falle eines in der Folge nicht erfolgswirksam zum beizule-
genden Zeitwert bewerteten finanziellen Vermdgenswerts
zuziiglich der direkt auf den Erwerb dieses Vermdgenswerts
entfallenden Transaktionskosten. Transaktionskosten von
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewerteten
finanziellen Vermdgenswerten werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung als Aufwand erfasst. Forderungen aus Lie-
ferungen und Leistungen ohne wesentliche Finanzierungs-
komponente werden beim erstmaligen Ansatz zum Transak-
tionspreis bewertet.

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

Die Folgebewertung von zu fortgefiihrten Anschaffungskos-
ten bewerteten finanziellen Vermogenswerten erfolgt unter
Anwendung der Effektivzinsmethode. Die fortgefiihrten An-

schaffungskosten werden durch Wertminderungsaufwen-
dungen gemindert. Zinsertrage, Wahrungskursgewinne und
-verluste sowie Wertminderungen werden ergebniswirksam
erfasst. Die Zinsertrdge werden im Finanzergebnis ausgewie-
sen. Ein Gewinn oder Verlust aus der Ausbuchung wird im
Betriebsergebnis erfasst. Eigenkapitalinvestments zu FVtPL
werden zum beizulegenden Zeitwert folgebewertet. Dividen-
den werden als Ertrag im Gewinn oder Verlust erfasst.

Der Konzern bucht einen finanziellen Vermdgenswert aus,
wenn die vertraglichen Rechte hinsichtlich der Zahlungsstro-
me aus dem finanziellen Vermdgenswert auslaufen oder er
die Rechte zum Erhalt der Zahlungsstréme in einer Transak-
tion Ubertrégt, in der auch alle wesentlichen, mit dem Eigen-
tum des finanziellen Vermdgenswertes verbundenen Risiken
und Chancen Ubertragen werden. Eine Ausbuchung findet
ebenfalls statt, wenn der Konzern alle wesentlichen mit dem
Eigentum verbundenen Risiken und Chancen weder libertragt
noch behilt und er die Verfligungsgewalt tiber den lbertra-
genen Vermdgenswert nicht behdlt.

Finanzielle Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten werden
saldiert und in der Bilanz als Nettobetrag ausgewiesen, wenn
der Konzern einen gegenwadrtigen, durchsetzbaren Rechtsan-
spruch hat, die erfassten Betrdge miteinander zu verrechnen
und es beabsichtigt ist, entweder den Ausgleich auf Netto-
basis herbeizufiihren oder gleichzeitig mit der Verwertung des
betreffenden Vermogenswertes die dazugehérige Verbindlich-
keit abzuldsen.

In der Berichts- sowie der Vergleichsperiode gibt es keine fi-
nanziellen Vermoégenswerte und finanziellen Schulden, die auf
dieser Basis saldiert werden. Dartiber hinaus liegen im Kon-
zern auch keine Global-Netting-Vereinbarungen oder dhnliche
Vereinbarungen vor.

2.10 WERTMINDERUNGEN VON
NICHT DERIVATIVEN FINANZIELLEN
VERMOGENSWERTEN

Der Konzern beurteilt die Werthaltigkeit seiner zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Vermégens-
werte sowie Vertragsvermdgenswerte auf Basis des Modells
der erwarteten Kreditverluste (Expected-Credit-Loss-Model).
Die Wertminderungsmethode ist grundsdtzlich davon abhan-
gig, ob eine signifikante Erhdhung des Kreditrisikos vorliegt.

Der Konzern bemisst die Wertberichtigungen in H&he der
Uiber die Laufzeit zu erwartenden Kreditverluste, auRer fir
die Wertberichtungen bei Bankguthaben sowie sonstigen fi-
nanziellen Vermdgenswerten, bei denen sich das Ausfallrisiko
seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant erhéht hat oder
fuir die ein geringes Kreditrisiko vorliegt. Das Kreditrisiko ist
als niedrig anzusehen, wenn der Kreditnehmer problemlos zur
Erfillung seiner kurzfristigen vertraglichen Zahlungsverpflich-



tungen in der Lage ist und keine Anzeichen darauf hindeuten,
dass diese durch Anderungen der wirtschaftlichen und ge-
schaftlichen Rahmenbedingungen langfristig und nachteilig
verringert werden kénnte. Entsprechend werden die Wert-
berichtigungen in Hohe des erwarteten Zwdlf-Monats-Kredit-
verlusts bemessen.

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

Bei der Festlegung, ob das Ausfallrisiko eines finanziellen
Vermogenswertes seit der erstmaligen Erfassung signifikant
angestiegen ist, und bei der Schdtzung von erwarteten Kre-
ditverlusten berticksichtigt der Konzern angemessene und
belastbare Informationen, die relevant und ohne unangemes-
senen Zeit- und Kostenaufwand verfiigbar sind. Dies umfasst
sowohl quantitative als auch qualitative Informationen und
Analysen, die auf vergangenen Erfahrungen des Konzerns
und fundierten Einschatzungen, inklusive zukunftsgerichteter
Informationen, beruhen.

Der Konzern nimmt grundsatzlich an, dass das Ausfallrisiko
eines finanziellen Vermd&genswertes signifikant angestiegen
ist, wenn er mehr als 30 Tage Uberfdllig ist.

Der Konzern betrachtet einen finanziellen Vermogenswert als
ausgefallen, wenn es entweder unwahrscheinlich ist, dass der
Schuldner seine Kreditverpflichtungen vollstandig an den Kon-
zern zahlen kann, ohne dass dieser auf Manahmen wie die
Verwertung von Sicherheiten (falls vorhanden) zuriickgreifen
muss, oder wenn der finanzielle Verm&genswert mehr als 9o
Tage Uberféllig ist.

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

— Vertragsbruch - das heif3t, mehr als 9o Tage tiberfillig
oder ausgefallen;

— signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners
oder

— (drohende) Insolvenz des Schuldners.

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

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

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

2.11 VORRATE

Die Vorrdte des Konzerns bestehen im Wesentlichen aus Im-
mobilien, die durch den Konzern selbst entwickelt und nach
Fertigstellung verdufert werden sollen. Die Entwicklung
von Wohnimmobilien auch fiir den eigenen Bestand stellt
grundsatzlich einen Schwerpunkt der Geschdftstdtigkeiten
von GATEWAY dar. Im Segment ,Wohnimmobilienentwick-
lung® konzentrieren sich dabei die Entwicklungsaktivitdten
auf ausgewdhlte Metropolregionen in Deutschland. Bei Ent-
wicklungsprojekten beginnt der Entwicklungsprozess in der
Regel mit dem Kauf der Immobilie und einer anschlieenden
Entmietungsphase, bevor die Bauphase beginnt.

Im Segment ,,Wohnimmobilienentwicklung® werden Wohn-
gebdude und Quartiere in den Top-9-Stddten in Deutsch-
land (d.h. Berlin, Dresden, KolIn, Frankfurt am Main und in
ausgewdhlten Metropolregionen) entwickelt.

In der Bilanz werden die Vorratsimmobilien nach 1as 2 mit
dem niedrigeren Wert aus fortgefiihrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und NettoverdufRerungswert angesetzt.
Die Herstellungskosten fiir die Immobilienentwicklungen um-
fassen die dem Entwicklungsprozess zurechenbaren Kosten
sowie Fremdkapitalkosten, soweit diese auf den Zeitraum der
Herstellung entfallen. Sdmtliche Kosten werden dabei tiber die
Bestandsverdnderung aktiviert.

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

Der Nettoverdufierungswert ist der geschdtzte, im norma-
len Geschdftsgang erzielbare Verkaufserlos, abziiglich der
geschdtzten Kosten bis zur Fertigstellung und der noch an-
fallenden Vertriebskosten. Zum Stichtag liegt der Nettover-
duflerungswert bei allen Vorratsimmobilien tiber den fort-
gefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten, sodass
keine Wertminderungen auf den Nettoverdufierungswert
vorzunehmen sind.
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Der Grofiteil der gegenwdrtigen Vorratsimmobilien wird nicht
innerhalb der ndchsten zwolf Monate realisiert. Dies geht ein-
her mit der Tatsache, dass Immobilienentwicklungen in der Re-
gel mehrere Jahre andauern. Der genaue Betrag kann jedoch
nicht angegeben werden, da es bei einigen Vorratsimmobilien
insbesondere in Verbindung mit Forward Sales unsicher ist, ob
diese schon in 2022 oder spdter vorgenommen werden.

Der Verkauf von Vorratsimmobilien wird grundsétzlich brutto
in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen. Der Abgang der
Vorratsimmobilie wird in der Bestandsverdnderung erfasst
und der dazugehorige Verkaufserlds stellt einen Umsatzerlts
dar.

Insofern sich die Nutzungsabsicht einer Immobilie dndert,
wird diese umgegliedert. In der Berichtsperiode wurde das
Entwicklungsprojekt der Gesellschaft Borussia Dresden Quar-
tiere am Bliiherpark 10 uG infolge der gednderten Nutzungs-
absicht dem langfristigen Posten fertiggestellte Renditeim-
mobilien bzw. in Entwicklung befindliche Renditeimmobilien
gemaf 1as 40.57 zugefiihrt. Vergleiche dazu auch Kapitel 6.3.

2.12 ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente des Kon-
zerns werden als zu fortgefiihrten Anschaffungskosten klassi-
fiziert und beinhalten Barmittel und Sichteinlagen bei Banken.

2.13 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Riickstellungen werden angesetzt, wenn der Gesell-
schaft aus Ereignissen der Vergangenheit eine gegenwartige
rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, es
wahrscheinlich ist, dass die Erfiillung der Verpflichtung ei-
nen Abfluss von Ressourcen erfordert und eine verldssliche
Schdtzung der Hohe méglich ist.

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

Wenn die Gesellschaft die Erstattung eines zuriickgestell-
ten Betrages erwartet (bspw. aufgrund einer Versicherung),
beriicksichtigt sie den Erstattungsanspruch als separaten
Vermogenswert, sofern die Erstattung fiir den Fall der Inan-
spruchnahme aus der Verpflichtung so gut wie sicher ist.

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

2.14 FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

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

Lediglich das Fremdkapital von nicht beherrschenden Anteils-
eignern ist erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu be-
werten. Bewertungsanpassungen des Kommanditanteils von
nicht beherrschenden Anteilseignern bzw. der dafiir erfassten
finanziellen Verbindlichkeit sind damit erfolgswirksam in der
Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.

Geblihren fiir die Einrichtung von Kreditfazilitditen werden als
Transaktionskosten im Rahmen des Kredits in dem Umfang
erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass ein Teil oder die
gesamte Fazilitdt in Anspruch genommen wird. In diesem Fall
wird die Gebdihr bis zur Inanspruchnahme abgegrenzt. Fiir den
Fall, dass keine Hinweise darauf bestehen, dass die Inanspruch-
nahme eines Teils oder der gesamten Fazilitat wahrscheinlich
ist, wird die Gebiihr als Vorauszahlung fiir Finanzdienstleistun-
gen aktiviert und tber die Laufzeit der Fazilitdt amortisiert.

Bei Zugang von finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt eine
Untersuchung auf abspaltungspflichtige eingebettete De-
rivate. Im Kontext der GaTEway sind dies insbesondere in
Anleihen oder Darlehensvertrdgen eingebettete Kiindigungs-
optionen in Verbindung mit Mindestverzinsungen. Liegt ein
abspaltungspflichtiges eingebettetes Derivat vor, so erfolgt
im Zugangszeitpunkt eine ergebnisneutrale Abspaltung der
eingebetteten Kiindigungsrechte aus der Basisschuldkompo-
nente und zeitgleich ein Ansatz als derivativer Vermdgens-
wert oder derivative Verbindlichkeit. Die vom Basisvertrag se-
parierten, derivativen Finanzinstrumente sind der Kategorie
FVtPL zuzuordnen und entsprechend ergebniswirksam zum
beizulegenden Zeitwert folgezubewerten. Die Bewertung der
eingebetteten Derivate erfolgt mittels finanzmathematisch
anerkannten Optionspreismodellen.



Finanzielle Verbindlichkeiten werden ausgebucht, sobald die
vertragliche Verpflichtung beglichen, aufgehoben oder ausge-
laufen ist. Ferner bucht der Konzern eine finanzielle Verbind-
lichkeit aus, wenn die Vertragsbedingungen gedndert werden
und die Zahlungsstréme der angepassten Verbindlichkeit sig-
nifikant verschieden sind. In diesem Fall wird eine neue Finanz-
verbindlichkeit basierend auf den angepassten Bedingungen
zum beizulegenden Zeitwert erfasst. Die Differenz zwischen
dem Buchwert der ausgebuchten finanziellen Verbindlichkeit
und der gezahlten Gegenleistung, einschliefdlich Uibertragener
unbarer Vermdgenswerte oder tibernommener Verbindlich-
keiten, wird als sonstige Ertrdge bzw. Finanzierungsaufwen-
dungen in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

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

2.15 FREMDKAPITALKOSTEN

Grundsdtzlich gehdren Fremdkapitalkosten, die direkt dem
Erwerb, dem Bau oder der Herstellung eines qualifizierten
Vermogenswertes zugeordnet werden kdnnen, zu den An-
schaffungs- oder Herstellungskosten eines qualifizierten
Vermdgenswertes. Ein qualifizierter Vermdgenswert ist ein
Vermoégenswert, fiir den ein betrdchtlicher Zeitraum erfor-
derlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder
verkaufsfdhigen Zustand zu versetzen. Als betrdchtlicher
Zeitraum wird dabei ein Zeitraum angesehen, der grofier
ist als zwolf Monate. Sofern es wahrscheinlich ist, dass aus
dem qualifizierten Vermogenswert ein kiinftiger wirtschaft-
licher Nutzen erwdchst und die Kosten verldsslich bewertet
werden kénnen, erfolgt die Aktivierung als Teil der Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten. Anlageertrage aus der voru-
bergehenden Zwischenanlage von Fremdmitteln, die speziell
fur die Beschaffung/Herstellung eines qualifizierten Verma-
genswerts aufgenommen werden, mindern die fiir diesen
qualifizierten Vermoégenswert infrage kommenden aktivier-
baren Fremdkapitalkosten. Im Bereich der in der Entwick-
lung befindlichen Immobilienvorrite erfolgt die Aktivierung
von Bauzeitzinsen auf Basis des tatsdchlich angefallenen
Zinsaufwands. Die Aktivierung wird dabei als Bestandsver-
anderung erfasst und hat somit einen positiven Effekt auf
das EBITDA.

In der aktuellen Berichtsperiode wurden Fremdkapitalkosten
in Hohe von 31.214 Tsd. € (Vj. 20.879 Tsd. €) per Bestandsver-
dnderung aktiviert. Analog dem Vorjahr konnten die im abge-
laufenen Geschiftsjahr angefallenen Fremdkapitalkosten der
Herstellung direkt zugeordnet und aktiviert werden.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

2.16 LATENTE UND LAUFENDE ERTRAGSTEUERN

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

LAUFENDE STEUERN

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

LATENTE STEUERN

Latente Ertragsteuerforderungen und -verpflichtungen wer-
den fiir zukiinftige Steuereffekte gebildet, die aus temporaren
Differenzen zwischen dem IFrs-Bilanzansatz von Vermdogens-
werten und Schulden und deren Steuerwert resultieren oder
sich aus noch nicht genutzten steuerlichen Verlustvortrdgen
und Steuergutschriften ergeben. Latente Ertragsteuerforde-
rungen und -verpflichtungen werden grundsétzlich ergebnis-
wirksam erfasst. Soweit sie sich jedoch auf Geschaftsvorfalle
beziehen, die direkt im Eigenkapital beriicksichtigt werden,
sind die zugehdrigen latenten Steuern ebenfalls direkt im
Eigenkapital zu erfassen.

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

Latente Steueranspriiche werden nur in dem Umfang ausge-
wiesen, in dem es wahrscheinlich ist, dass zukinftig zu ver-
steuernde Ergebnisse zur Verfligung stehen werden, mit de-
nen die steuerlichen Verlustvortrédge, Steuerguthaben oder
steuerlich abzugsfahigen tempordren Differenzen verrechnet
werden kdénnen (1As 12.24 und 12.34). Latente Ertragsteuer-
forderungen und -verpflichtungen werden saldiert, wenn ein
einklagbares Recht zur Aufrechnung von laufenden Steuer-
forderungen und Steuerverbindlichkeiten besteht und wenn
es sich bei den latenten Ertragsteuerforderungen und -ver-
pflichtungen um Ertragsteuern handelt, die von derselben
Steuerbehdrde gegentiber derselben steuerpflichtigen Ein-
heit erhoben werden.

2.177 ERTRAGSREALISATION

IFRs 15 (Erldse aus Vertrdgen mit Kunden) legt einen umfas-
senden Rahmen zur Bestimmung fest, ob, in welcher Hhe
und zu welchem Zeitpunkt Umsatzerl&se erfasst werden.
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GemaR IFrRs 15 wird der Umsatz auf der Grundlage der in
einem Vertrag mit einem Kunden festgelegten Gegenleis-
tung bemessen. Auf Basis des Flinf-Schritte-Modells wird be-
stimmt, in welcher Hohe und zu welchem Zeitpunkt oder tiber
welchen Zeitraum die Umsatzerldse zu erfassen sind. Das
Grundprinzip des Flinf-Schritte-Modells dient der Darstellung
der Umsatzerldse in einer Form, die den Ubergang der zu-
gesagten Giiter oder Dienstleistungen auf einen Kunden dar-
stellt. Die Hohe der zu erfassenden Umsatzerl6se entspricht
der Gegenleistung, auf die der Konzern fiir diese Giiter oder
Dienstleistungen einen vertraglichen Anspruch besitzt.

IFRS 15 definiert einen Vertrag als eine Vereinbarung zwi-
schen zwei oder mehr Vertragsparteien, die rechtlich durch-
setzbare Rechte und Pflichten begriindet. Vertrdge kdnnen
schriftlich, miindlich oder stillschweigend aufgrund der ge-
wohnlichen Geschdftspraxis eines Unternehmens geschlos-
sen werden. Unter bestimmten Umstédnden sind Vertrdge zu-
sammenzufassen. Im zweiten Schritt identifiziert der Konzern
die einzelnen Leistungsverpflichtungen. Grundsatzlich stellt
eine Zusage immer dann eine Leistungsverpflichtung dar,
wenn das Gut oder die Dienstleistung unterscheidbar ist. Im
dritten Schritt wird der Transaktionspreis bestimmt, der die
Gegenleistung fir die Ubertragung der Giiter oder Dienst-
leistungen darstellt. Der Transaktionspreis der analysierten
Vertrdge kann variable Komponenten beinhalten. Dies be-
trifft einerseits vertraglich vereinbarte Kaufpreisminderun-
gen bei Bauvorhaben wie der Projektentwicklung Rudolfplatz
in Kéln GmbH, Projektentwicklung Himmelgeister StrafRe in
Diisseldorf | GmbH sowie die Projektentwicklung Uerdinger
Strafde in Disseldorf Office GmbH, deren Hohe vertraglich
vereinbart und insoweit begrenzt ist. Die genannten Projekt-
entwicklungen wurden infolge der Aufgabe der wesentlichen
Aktivitaten im Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung®im
ersten Quartal des Geschéftsjahres veraufiert, sind aber noch
anteilig in den Umsatzerldsen des aufgegebenen Geschdfts-
bereichs enthalten. Andererseits haben Nebenkostenabrech-
nungen einen variablen Charakter, der auf Basis der Erwar-
tungswertmethode ermittelt wird. Der Erwartungswert wird
fortlaufend tiberpriift und korrigiert. Der Zeitraum zwischen
der Ubertragung des Gutes bzw. der Dienstleistung auf den
Kunden und der Zahlung durch den Kunden iiberschreitet
tblicherweise kein Jahr. Entsprechend wird die zugesagte
Gegenleistung nicht an den Zeitwert des Geldes angepasst.
In Schritt vier wird die Gegenleistung auf die identifizierten
Leistungsverpflichtungen im Verhdltnis ihrer Einzelverdufie-
rungspreise aufgeteilt. Ein geeigneter Nachweis fiir den Ein-
zelverdufierungspreis ist der Preis, zu dem der Konzern das
Gut oder die Dienstleistung unter dhnlichen Umstanden an
vergleichbare Kunden tatsdchlich einzeln verdufiert hat. So-
weit der Einzelverduflerungspreis nicht verldsslich beobacht-
bar und insoweit ermittelbar ist, wendet der Konzern den
Expected-Cost-Plus-a-Margin-Ansatz nach IFrRs 15.79(b) zur
Bestimmung des EinzelverdufRerungspreises an.

Die Umsatzerlose werden gemafd der Erfiillung der beste-
henden Leistungsverpflichtungen zu einem Zeitpunkt oder
iber den Zeitraum erfasst. Der Konzern erfasst die Umsatz-
erlése Uber einen Zeitraum, sofern die Voraussetzungen
fiir einen zeitraumbezogenen Kontrolliibergang gemafd IFrs
15.35 @)-(0) erfiillt werden. Wird die Leistungsverpflichtung
nicht Uber einen Zeitraum erfillt, so erfiillt der Konzern die
Leistungsverpflichtung zu einem bestimmten Zeitpunkt. Eine
Leistungsverpflichtung wird durch die Ubertragung der Ver-
fligungsgewalt Uber ein Gut oder eine Dienstleistung erfiillt.
Unter Verfligungsgewalt wird in diesem Zusammenhang die
Mdglichkeit verstanden, die Verwendung des Gutes oder der
Dienstleistung zu bestimmen und dabei den wesentlichen
Nutzen selbst zu vereinnahmen.

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

Wird ein bindender Kaufvertrag bereits vor Abschluss der
Entwicklungsphase tiber eine Immobilie abgeschlossen (For-
ward Sale), erfolgt die Umsatzrealisierung in Abhdngigkeit der
Erfiillung der Leistungsverpflichtungen. Bezogen auf das zu
Uibertragende Grundstiick erfolgt bei Vorliegen einer separa-
ten Leistungsverpflichtung die Umsatzrealisierung zeitpunkt-
bezogen zu dem Zeitpunkt, zu dem die Verfligungsgewalt auf
den Erwerber {bertragen wird. Voraussetzung hierfir ist,
dass der Erwerber {iber kein substantielles Riicktrittsrecht
nach Abschluss des Kaufvertrages mehr verfiigt. Bezogen
auf die Projektentwicklung/das Bauvorhaben erfolgt die Um-
satzrealisierung zeitraumbezogen nach Maf3gabe des festge-
stellten Leistungsfortschritts. Dieser wird auf der Grundlage
der bereits angefallenen Baukosten im Verhaltnis zu den ge-
schdtzten Gesamtkosten ermittelt (Cost-to-Cost-Method).
Das im Konzern etablierte und durchgefiihrte Controlling
der Bauprojekte ermdglicht dabei eine mdglichst genaue Ab-
schdtzung und Relation der angefallenen Ist-Kosten sowie
der geschdtzten Gesamtkosten des Projekts. Der dem Ver-
tragsverhaltnis zugrunde liegende Transaktionspreis - nach
Berticksichtigung variabler Komponenten, soweit einschldgig
- wird im Verhdltnis der Einzelverduerungspreise zu den ge-
schatzten Gesamtkosten auf die identifizierten Leistungsver-
pflichtungen allokiert.



Dies betrifft zum 31. Dezember 2021 anteilig die Projektent-
wicklung Rudolfplatz in K&In GmbH, die Projektentwicklung
Himmelgeister Strafe in Disseldorf | GmbH sowie die Projekt-
entwicklung Uerdinger Strafie in Diusseldorf Office GmbH, die
bis zu ihrer Entkonsolidierung in den Konzernabschluss einbe-
zogen wurden.

Erlése aus Mietvertrigen werden periodengerecht in Uber-
einstimmung mit den Bestimmungen der zugrunde liegenden
Vertrage erfasst. Der Transaktionspreis ist in den zugrunde
liegenden Mietvertrdgen definiert und beinhaltet keine vari-
ablen Gegenleistungen oder Finanzierungskomponenten. Die
Mietzahlungen sind monatlich zu leisten. Die Ertrage aus der
Vermietung werden in den Umsatzerldsen ausgewiesen. Im
Gegensatz zu den Erldsen aus den Betriebskosten (Nicht-Lea-
singkomponente) fallt der Vertragsbestandteil der Netto-Kalt-
miete als Leasingverhdltnis nicht in den Anwendungsbereich
des IFRrs 15. Zudem werden die Erldse aus den noch nicht ab-
gerechneten Betriebskosten gemaf IFrRs 15.35@) zeitraumbe-
zogen erfasst, da dem Mieter der Nutzen aus der Dienstleis-
tung gleichzeitig mit seiner Erbringung durch den Vermieter
zuflielRt. Der Ausweis der Nebenkostenabrechnungen erfolgt
gemaf IFRs 15 brutto, da GaTEway fiir die origindre Leistungs-
verpflichtung die primére Verantwortung trdgt und als Prinzi-
pal agiert.

GATEWAY erbringt zudem Dienstleistungen in Form von Ge-
schaftsbesorgungsvertrdagen. Der Leistungsgegenstand um-
fasst im Wesentlichen die kaufmannische Abwicklung sowie
kaufmdnnische Betreuung von Bauprojekten, insbesondere
bei der Planung, Entwicklung und Vermietung von Projekt-
grundstiicken. Die Geschaftsbesorgungsvertrdge beinhalten
verschiedene Meilensteine, an denen der Fertigstellungsgrad
gemessen wird. Mit dem Erreichen eines vertraglich definier-
ten Meilensteins Uibertragt der Konzern die Verfligungsgewalt
tber den Teilabschnitt und erlangt einen unbedingten Zah-
lungsanspruch auf die Gegenleistung. Der Transaktionspreis
beinhaltet keine variablen Preisbestandteile und die Zeit-
spanne zwischen der Erbringung der Dienstleistung und der
Zahlung ist kleiner als ein Jahr. Die Umsatzerldse aus Dienst-
leistungsvertragen werden zeitraumbezogen erfasst, da dem
Kunden der Nutzen aus der Dienstleistung zuflief3t, wahrend
diese erbracht wird. Diese Einschatzung beruht auf dem Tat-
bestand, dass ein anderes Unternehmen die bisherigen Leis-
tungen im Wesentlichen nicht erneut erbringen miisste, wenn
dieses andere Unternehmen die verbleibenden Leistungsver-
pflichtungen gegeniiber dem Kunden erfiillen wiirde. Der
Leistungsfortschritt wird auf Basis der Output-basierten Me-
thode gemessen und beruht auf den Meilensteinen sowie den
dazugehdrigen Honoraren und vermittelt somit ein getreues
Bild der Ubertragung der Verfiigungsgewalt.

Zinsertrdge vereinnahmt die Gesellschaft zeitproportional
unter Berticksichtigung der Restschuld und des Effektivzins-
satzes Uiber die Restlaufzeit.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

Die in den Vertragsverhdltnissen enthaltenen Garantien und
Gewdhrleistungen stellen keine separate Leistungsverpflich-
tung dar, da sie dem Kunden lediglich zusichern, dass das ge-
lieferte Gut oder die Dienstleistung den vertraglich vereinbar-
ten Spezifikationen entspricht (Assurance-Type-Warranty). Es
bestehen keine Riicknahme, Erstattungs- oder ahnliche Ver-
pflichtungen.

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

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

2.18 LEISTUNGEN AN ARBEITNEHMER

KURZFRISTIG FALLIGE LEISTUNGEN AN ARBEITNEHMER
Verpflichtungen aus kurzfristig falligen Leistungen an Arbeit-
nehmer werden als Aufwand erfasst, sobald die damit ver-
bundene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine Schuld ist fiir
den erwartungsgemafd zu zahlenden Betrag zu erfassen,
wenn der Konzern gegenwartig eine rechtliche oder fakti-
sche Verpflichtung hat, diesen Betrag aufgrund einer vom
Arbeitnehmer erbrachten Arbeitsleistung zu zahlen und die
Verpflichtung verlasslich geschdtzt werden kann. Verbind-
lichkeiten fiir Lohne und Gehdlter inklusive nicht-monetarer
Leistungen, flir den Jahresurlaub und auflaufende Krank-
heitstage, die voraussichtlich innerhalb von zwélf Monaten
nach Geschéftsjahresende, in dem die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter die Leistungen erbracht haben, vollstandig erfillt
werden, werden zum Ende der Berichtsperiode angesetzt
und mit den Betrdgen bewertet, die voraussichtlich zur Be-
gleichung der Verpflichtung zu zahlen sind.

LEISTUNGEN AUS ANLASS DER BEENDIGUNG

DES ARBEITSVERHALTNISSES

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

Bei Vertragsbeginn beurteilt GaTEwAY, ob der Vertrag ein
Leasingverhdltnis begriindet oder beinhaltet. Dies ist der Fall,
wenn der Vertrag dazu berechtigt, die Nutzung eines identi-
fizierten Vermdgenswertes gegen Zahlung eines Entgeltes fiir
einen bestimmten Zeitraum zu kontrollieren. Um zu beurtei-
len, ob ein Vertrag das Recht zur Kontrolle eines identifizier-
ten Vermogenswertes beinhaltet, legt GaTEwAY die Definition
eines Leasingverhaltnisses nach IFrs 16 zugrunde.

a) Als Leasingnehmer

Am Bereitstellungsdatum oder bei Anderung eines Vertra-
ges, der eine Leasingkomponente enthilt, teilt GATEwAY das
vertraglich vereinbarte Entgelt auf Basis der relativen Einzel-
verdufierungspreise auf.

Als Leasingnehmer erfasst GATEWAY am Bereitstellungsda-
tum einen Vermogenswert fiir das gewdhrte Nutzungsrecht
sowie eine Leasingverbindlichkeit. Das Nutzungsrecht wird
erstmalig zu Anschaffungskosten bewertet, die der erstma-
ligen Bewertung der Leasingverbindlichkeit entsprechen,
angepasst um am oder vor dem Bereitstellungsdatum ge-
leistete Zahlungen, zuziiglich etwaiger anfénglicher direkter
Kosten sowie der geschdtzten Kosten zur Demontage oder
Beseitigung des zugrunde liegenden Vermdgenswertes oder
zur Wiederherstellung des zugrunde liegenden Vermogens-
wertes bzw. des Standortes, an dem dieser sich befindet, ab-
ziiglich etwaiger erhaltener Leasinganreize.

Anschlieftend wird das Nutzungsrecht vom Bereitstellungs-
datum bis zum Ende des Leasingzeitraums linear abgeschrie-
ben. Ausnahmen bestehen fiir Mietvertrdge, in denen das
Eigentum an dem zugrunde liegenden Vermdgensgegen-
stand zum Ende der Laufzeit des Leasingverhdltnisses auf
den Konzern tibergeht bzw. es wahrscheinlich ist, dass eine
Kaufoption wahrgenommen wird. In diesem Fall wird das
Nutzungsrecht liber die Nutzungsdauer des zugrunde lie-
genden Vermdgenswertes abgeschrieben, welche nach den
Vorschriften fiir Sachanlagen ermittelt wird. Zusatzlich wird
das Nutzungsrecht fortlaufend um Wertminderungen, so-
fern notwendig, berichtigt und um bestimmte Neubewer-
tungen der Leasingverbindlichkeit angepasst.

Erstmalig wird die Leasingverbindlichkeit zum Barwert der
am Bereitstellungsdatum noch nicht geleisteten Leasingzah-
lungen abgezinst um den dem Leasingverhdltnis zugrunde
liegenden Zinssatz oder, wenn sich dieser nicht ohne Wei-
teres bestimmen ldsst, mit dem Grenzfremdkapitalzins-
satz des Konzerns bewertet. GATEWAY wendet in der Regel
ihren Grenzfremdkapitalzinssatz als Abzinsungssatz an. Dieser
Grenzfremdkapitalzinssatz als risikoadjustierter Zinssatz wird
laufzeit- und wahrungsspezifisch abgeleitet. Die Differenz
hinsichtlich unterschiedlicher Zahlungsverldaufe der Refe-
renzzinssdtze (endfdllig) und der Leasingvertrdge (annuitdr)
wird anhand einer Durationsanpassung berticksichtigt.

Die Leasingverbindlichkeit wird zum fortgefiihrten Buchwert
unter Nutzung der Effektivzinsmethode bewertet. Sie wird
neu bewertet, wenn sich die kiinftigen Leasingzahlungen auf-
grund einer gednderten Index- oder Zinssatzanderung erge-
ben, wenn GaTEwAY ihre Schdtzung zu den voraussichtlichen
Zahlungen im Rahmen einer Restwertgarantie anpasst, wenn
der Konzern seine Einschatzung liber die Ausiibung einer
Kauf-, Verlangerungs- oder Kiindigungsoption dndert oder
sich eine de facto feste Leasingzahlung dndert.

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

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

Ferner hat GATEwAY beschlossen, Nutzungsrechte und Lea-
singverbindlichkeiten fiir Leasingverhaltnisse, denen Vermd-
genswerte von geringem Wert zugrunde liegen, sowie fir
kurzfristige Leasingverhaltnisse nicht anzusetzen. Der Kon-
zern erfasst die mit diesen Leasingverhaltnissen in Zusam-
menhang stehenden Leasingzahlungen Uber die Laufzeit des
Leasingverhdltnisses linear als Aufwand.

b) Als Leasinggeber

Wenn GATEWAY als Leasinggeber auftritt, stuft sie bei Ver-
tragsbeginn jedes Leasingverhiltnis entweder als Finance-
Lease- oder als Operate-Lease-Verhaltnis ein. Zur Einstufung
jedes Leasingverhdltnisses hat GATEwAY eine Gesamtein-
schdtzung vorgenommen, ob das Leasingverhaltnis im We-
sentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum
an dem zugrunde liegenden Vermodgenswert verbunden sind,
Uibertragt. Wenn dies der Fall ist, wird das Leasingverhaltnis
als Finance Lease eingestuft; wenn nicht, ist es ein Operate-
Lease-Verhdltnis. Im Rahmen dieser Beurteilung beriicksich-
tigt der Konzern bestimmte Indikatoren - wie zum Beispiel,
ob das Leasingverhdltnis den liberwiegenden Teil der wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer des Vermdgenswertes umfasst.

GATEWAY agiert als Leasinggeber im Rahmen der Vermietung
der im Vorratsvermdgen und als Finanzinvestitionen gehal-
tenen Immobilien. Bei den Vorratsimmobilien betrifft dies
die Entmietungsphase. Die Leasingvertrdge stellen Opera-
te-Lease-Verhdltnisse dar und die zugrunde liegenden Lea-
singzahlungen werden vom Konzern Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses linear als Ertrag in den Umsatzerldsen
erfasst.



2.20 RESIDUALANSPRUCHE UND
DIVIDENDENAUSSCHUTTUNGEN

Der Konzern hilt Anteile an Gesellschaften, an denen nicht
beherrschende Anteilseigner beteiligt sind (Gateway Vierte
GmbH, Gateway Flinfte GmbH, Revaler StrafRe 32 PE GmbH,
Storkower StrafRe 140 PE GmbH und Storkower Strale 142-
146 PE GmbH). Bei diesen Gesellschaftsformen ist aufgrund
der bestehenden Kiindigungsrechte der Anteil der nicht be-
herrschenden Anteile als Schuld zu bilanzieren.

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

2.21 KAPITALFLUSSRECHNUNG

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

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

Die in der Uberleitung vom Konzerngesamtergebnis zum
Cashflow aus laufender Geschdftstdtigkeit ausgewiesenen
sonstigen zahlungsunwirksamen Aufwendungen und Ertra-
ge entstanden im Zusammenhang mit dem im Geschaftsjahr
nicht vollzogenen Anteilsverkauf der drei Gewerbeimmo-
bilienentwicklungen in Berlin (Revaler Strafle 32 PE GmbH,
Storkower StrafRe 140 PE GmbH und Storkower Strafle 142-
146 PE GmbH). Die damit zusammenhdngende noch nicht
zahlungswirksame Vertragsstrafe in Hohe 16.000 Tsd. € ist
in den Verdnderungen der sonstigen finanziellen Verbind-
lichkeiten enthalten. Im Vorjahr waren Wertberichtigungen
von sonstigen finanziellen Forderungen sowie die Auflsun-
gen von Riickstellungen enthalten.

Zwischen den beiden Posten sonstige finanzielle Vermogens-
werte und sonstige finanzielle Verbindlichkeiten kam es im Ge-
schéftsjahr zu einer nicht zahlungswirksamen Verrechnung in
Hohe von 10.319 Tsd. €.

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

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

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

FINANZVERBINDLICHKEITEN

in Tsd. € 2021 2020
Bilanz zum o1. Januar 605.994 616.009
Einzahlungen aus der Aufnahme von

Finanzverbindlichkeiten 76.697 143.100
Transaktionskosten 0 -845
Auszahlungen zur Tilgung von

Finanzverbindlichkeiten -86.090 -157.977
Gesamtveranderung des Cashflows

aus Finanzierungstatigkeit -9.393 -15.722
Verdnderungen aus dem Erwerb oder Ver-

lust von Tochterunternehmen, anderen

Geschiftsbetrieben oder Nettovermégen,

das keinen Geschiftsbetrieb darstellt 21.464 0
Umgliederung von Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 53.881 0
Sonstige Anderungen

Zinsaufwendungen 42.043 28.087
Gezahlte Zinsen -16.927 -20.825
Sonstige Anderungen -9.376 -1.555
Gesamte sonstige Anderungen 15.740 5.707
Bilanz zum 31. Dezember 687.686 605.994

2.22 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Langfristige Vermogenswerte oder Verdufierungsgruppen,
die Vermdgenswerte und Schulden umfassen, werden als
zur Verduflerung gehalten oder zur Ausschiittung gehalten
eingestuft, wenn es hdchstwahrscheinlich ist, dass sie tiber-
wiegend durch Verdufierung oder Ausschiittung und nicht
durch fortgesetzte Nutzung realisiert werden.

Im Allgemeinen werden diese Vermdgenswerte oder die Ver-
duflerungsgruppe zum niedrigeren Wert aus ihrem Buch-
wert und beizulegenden Zeitwert abziiglich Verdauflerungs-
kosten angesetzt. Ein etwaiger Wertminderungsaufwand
einer Verduflerungsgruppe wird zundchst dem Geschafts-
oder Firmenwert und dann den verbleibenden Vermdgens-
werten und Schulden auf anteiliger Basis zugeordnet - mit
der Ausnahme, dass den Vorraten, finanziellen Vermogens-
werten, latenten Steueranspriichen, Vermdgenswerten im
Zusammenhang mit Leistungen an Arbeitnehmer oder als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, die weiterhin ge-
mafd den sonstigen Rechnungslegungsmethoden des Kon-
zerns bewertet werden, kein Verlust zugeordnet wird. Wert-
minderungsaufwendungen bei der erstmaligen Einstufung
als zur Verduflerung gehalten oder zur Ausschiittung gehal-
ten und spdtere Gewinne und Verluste bei Neubewertung
werden im Gewinn oder Verlust erfasst.
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Immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen werden nicht
mehr planmafig abgeschrieben und jedes nach der Equity-
Methode bilanzierte Beteiligungsunternehmen wird nicht
mehr nach der Equity-Methode bilanziert, sobald sie als zur
Verdufierung gehalten oder zur Ausschiittung gehalten ein-
gestuft sind.

Die speziellen Bewertungsregeln nach IFrs 5 fiir den Zeit-
punkt der Umgliederung und der Folgebewertung gelten
nicht fir Immobilien, die zuvor unter der Position ,Als Fi-
nanzinvestition gehaltene Immobilien (Renditeimmobilien)“
aufgeflihrt waren. Hier gelten weiterhin die Bewertungsvor-
gaben des 1as 40. Insofern gelten nur die Vorgaben fiir die
Umgliederung in die Position ,,Zur Verduferung gehaltene
langfristige Vermogenswerte®. Grundsdtzlich erfolgt eine
Umgliederung, wenn zum Stichtag ein Verkaufsvertrag fiir
die Immobilie bzw. der entsprechenden Gesellschaft vor-
liegt oder der Verkauf der Immobilie innerhalb der ndchsten
zwolf Monate héchstwahrscheinlich ist (wirtschaftlich sinn-
voll und objektiv umsetzbar). Zu den Bewertungsvorschrif-
ten siehe auch Anhangangabe 2.8.

2.23 AUFGEGEBENER GESCHAFTSBEREICH

Ein aufgegebener Geschdftsbereich ist ein Bestandteil des
Konzerngeschifts, dessen Geschaftsbereich und Cashflows
vom restlichen Konzern klar abgegrenzt werden kénnen und
der

— einen gesonderten, wesentlichen Geschaftszweig oder
geografischen Geschaftsbereich darstellt

— Teil eines einzelnen, abgestimmten Plans zur Verdufie-
rung eines gesonderten, wesentlichen Geschaftszweigs
oder geografischen Geschaftsbereichs ist oder

— ein Tochterunternehmen darstellt, das ausschlieilich
mit der Absicht einer Weiterverdufierung erworben
wurde.

Eine Einstufung als aufgegebener Geschéftsbereich geschieht
bei Verduflerung oder sobald der Geschéftsbereich die Krite-
rien fiir eine Einstufung als zur Verduflerung gehalten erfiillt,
wenn dies friher der Fall ist. Wir verweisen auf das Kapitel 2.22.

Wenn ein Geschaftsbereich als aufgegebener Geschaftsbe-
reich eingestuft wird, wird die Gesamtergebnisrechnung des
Vergleichsjahres so angepasst, als ob der Geschaftsbereich
von Beginn des Vergleichsjahres an aufgegeben worden ware.

Entsprechend dem Ublichen Vorgehen bei der Konsolidierung
wurden die konzerninternen Ertrdge beim leistenden Ge-
schéftsbereich und die gegeniiberstehenden internen Auf-
wendungen bei dem erhaltenden Geschéftsbereich eliminiert
und dem entsprechenden Geschaftsbereich zugeordnet.

Die Verdufierung der Aktien an der Development Partner AG
inkl. deren Tochtergesellschaften erfiillte im Geschaftsjahr
als wesentlicher, gesonderter Geschaftszweig die Kriterien
von IFRs 5 als aufgegebener Geschaftsbereich. Die Kriterien
sind insbesondere durch den im Geschaftsjahr geplanten
und vollzogenen Verkauf erfiillt.

Aufgrund einer notwendigen nicht erfolgten Gesellschaf-
terzustimmung verbleiben jedoch drei Gewerbeimmobilien-
entwicklungen in Berlin (Revaler Straf’e 32 PE GmbH, Stor-
kower Strafse 140 PE GmbH und Storkower Strafie 142-146
PE GmbH) weiterhin im Besitz von GATEwWAY und werden
Uiber den Zeitablauf verkauft. Die jeweiligen Gesellschaften
werden demnach weiterhin unter dem Segment ,Gewerbe-
immobilienentwicklung“ ausgewiesen und samtliche Posten
wurden wieder in die reguldren Bilanzposten des fortge-
fihrten Geschaftsbereiches eingegliedert.

Der Geschéftsbereich ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® war
im Vorjahr nicht als aufgegebener Geschaftsbereich einge-
stuft. Gemaf IFrs 5 wurde fiir den nicht fortgefiihrten Ge-
schéftsbereich die Darstellung fiir das Vorjahr angepasst und
alle Aufwendungen und Ertrédge in separaten Spalten in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Verduflerte Vermogenswerte und Schulden des
aufgegebenen Geschidftsbereichs

in Mio.€

Immaterielle Vermdgenswerte 24,3
Sachanlagen 2,0
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 7,1
Latente Ertragsteuerforderungen 2,7
Vorrate 4457
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2,9
Laufende Ertragsteuerforderungen 0,1
Sonstige finanzielle und nicht finanzielle Verm&genswerte 28,9
Liquide Mittel 20,9
Vermogen der Veraufierungsgruppe zum

Entkonsolidierungszeitpunkt 534,6
Sonstige Riickstellungen 0,4
Finanzverbindlichkeiten 281,8
Latente Ertragsteuerschulden 10,7
Sonstige finanzielle und nicht finanzielle Verbindlichkeiten 24,0
Laufende Ertragsteuerschulden 472
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 12,5
Schulden der Verdufierungsgruppe zum

Entkonsolidierungszeitpunkt 333,6
Reinvermdgen zum Entkonsolidierungszeitpunkt 201,0

Mit Closing der Transaktion am 16. Mdrz 2021 sind die Ver-
mogenswerte und Schulden des aufgegebenen Geschdftsbe-
reichs abgegangen.



Ergebnis aus dem Verkauf des aufgegebenen
Geschiéftsbereichs:

Der Kaufpreis fiir die Aktien der Development Partner AG be-
tragt 101 Mio. €, abziiglich einer Kaufpreisminderung in Hhe
von 6,3 Mio. €. Zudem verbleiben Forderungen im Konzern in
Hohe von 134,4 Mio. €, welche im folgenden Jahr zuriickge-
fuhrt werden mussen.

Aufgrund des Fehlens einer notwendigen Gesellschafterzu-
stimmung verbleiben drei Gewerbeimmobilienentwicklun-
gen in Berlin weiterhin im Besitz von GATEWAY und werden
tiber den Zeitablauf verkauft. In diesem Zusammenhang fie-
len Vertragsstrafen in Hohe von 16,0 Mio. € an.

Aufgrund dieser Umstdnde, insbesondere dem nicht vollzo-
genen Verkauf und der Tatsache, dass die Verduf3erung der
drei Gesellschaften im Rahmen des Gesamtplans der Ver-
duflerung fiir den gesamten Geschéftsbereich ,,Gewerbe-
immobilienentwicklung urspriinglich enthalten waren, ist
davon auszugehen, dass das Kriterium einer ,héchstwahr-
scheinlichen“ Verdufierung im Fall der drei Gesellschaften
nicht vorliegt - und daher die Voraussetzungen zur Darstel-
lung als aufgegebener Geschaftsbereich nicht erfiillt sind.
Die Klassifizierung der in den Gesellschaften enthaltenen
Immobilien als Vorratsimmobilien ist davon allerdings nicht
betroffen, sodass auch weiterhin ein Verkauf der Immobilien
im Rahmen des normalen Geschdftsgangs erfolgen soll.

Kdufer der Anteile sind zu gleichen Teilen die IMFARR Betei-
ligungs GmbH und die yn Beteiligungen Holding ag, eine
von Herrn Yannick Patrick Heller kontrollierte Gesellschaft.
Nach 1as 24 kann Herr Heller als nahestehende Person zu
einem Aufsichtsratsmitglied angesehen werden. Siehe hier-
zu auch Kapitel 7.3.

Bislang sind dem Konzern im Geschéftsjahr liquide Mittel
aus dieser Transaktion in Hohe von 127,9 Mio. € zugeflossen.

Aus dem Kaufpreis in H6he von 94,7 Mio. € und den abge-
henden Nettovermdgenswerten zum 16. Mdrz 2021 in Hohe
von 201,0 Mio. € (inkl. 24,0 Mio. € Goodwill) zuziiglich der im
Konzern verbleibenden Forderungen von 134,4 Mio. €, ergibt
sich ein Entkonsolidierungsgewinn (ohne Beriicksichtigung
der Transaktionskosten in Hohe von 0,3 Mio. €) in Hohe von
28,1 Mio. €. Dieser Entkonsolidierungsgewinn ist lediglich den
Anteilseignern der Gateway Real Estate AG zuzurechnen, daan
den verduflernden Gesellschaften keine nicht beherrschen-
den Anteile bestehen, und wird in den sonstigen betrieblichen
Ertragen des aufgegebenen Geschdftsbereichs ausgewiesen.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

Die Verduflerung der Anteile an der Development Partner
GmbH, Diisseldorf ist in Deutschland steuerfrei. Auf das posi-
tive Entkonsolidierungsergebnis entféllt fiir den Konzern da-
her keine Ertragssteuer.

Mittelab-/-zufluss aus dem aufgegebenen
Geschiftsbereich:

01.01.- 01.01.-
in Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Mittelabfluss aus betrieblicher Tatigkeit -2.533 50.100
Mittelabfluss aus Investitionstatigkeit -147 -366
Mittelzufluss aus Finanzierungstatigkeit -382 -47.857
Mittelabfluss aus dem aufgegebenen

Geschiéftsbereich -3.062 1.877
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3. ZUSATZLICHE ANGABEN ZU
FINANZINSTRUMENTEN

3.1 GRUNDSATZE DES
FINANZRISIKOMANAGEMENTS

Das Risikomanagement des Konzerns wird durch eine zent-
rale Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die
die Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger
Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten bzw. Abtei-
lungen des Konzerns. Die Geschdftsleitung stellt schriftliche
Grundsatze fir die Gesamtrisikosteuerung und fiir bestimm-
te Bereiche wie z.B. Zinsdnderungsrisiko, Ausfallrisiko oder
Liquiditatssteuerung 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 Geschdftes gerichtet ist.

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

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

3.2 KAPITALMANAGEMENT

Der Konzern uberpriift regelmafig zur Sicherstellung der
Schuldentilgungsfdhigkeit, operativen Liquiditdt sowie Ein-
haltung von regulatorischen Anforderungen im Rahmen der
Erstellung von Jahres- und Zwischenabschliissen seine Kapi-
talstruktur. Anpassungen kénnen durch Kapitalerhdhungen
oder durch Anderungen der Finanzierungen durchgefiihrt
werden. Dabei wird stets eine auf das Geschdftsrisiko ange-
passte Kapitalstruktur angestrebt.

Als bérsennotierte Gesellschaft unterliegt der Konzern den
Mindestanforderungen fiir Aktiengesellschaften.

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahresende wie folgt
dar:

EIGENKAPITALQUOTE

in Tsd. € 2021 2020
Eigenkapital 410.785 359.820
Bilanzsumme 1.349.613  1.117.626
Eigenkapitalquote (in %) 30,4 32,2

3.3 KLASSEN DER FINANZINSTRUMENTE
NACH IFRS 7

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



FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Konzernanhang

31.12.2021
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
in Tsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
Zwingend Vermégens- Vermogens- Verbindlich-
zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte zum
beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 2.582 2.582 3
Summe 2.582 2.582
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 0 665 0 665
Ubrige Forderungen 0 0 5.526 0 5.526 2
Vertragsvermdgenswerte 0 0 959 0 959
Darlehen 0 0 140.555 0 140.555 2
Kautionen flir gemietete Biirordume 0 0 67 0 67
Liquide Mittel 0 0 16.457 0 16.457
Summe 0 0 164.229 0 164.229
Summe - Finanzielle Vermdgenswerte 2.582 0 164.229 0 166.811
FINANZIELLE SCHULDEN
31.12.2021
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
inTsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle
Zwingend Verbindlich-
zu FVtPL keiten - AmC
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Fremdkapital nicht beherrschende Anteile 742 742 3
Summe 742 0 742
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 0 237.755 245.810 2
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen 0 98.889 98.889 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegeniiber Dritten — bérsengehandelt 0 72.669 71.341 1
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegentiber Dritten 0 166.976 170.280 2
Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber Dritten 0 185.266 190.620 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 98.741 98.741
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 16.586 16.586
Leasingverbindlichkeiten 0 616 nfa
Vertragsverbindlichkeiten 0 53 53
Summe 0 877.551 892.320
Summe - Finanzielle Schulden 742 877.551* 893.062

* Unter Herausnahme der von der Kategorisierung gemaf IFrs 9 separaten Leasingverbindlichkeit betragt die Summe der Kategorie sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -

AmC 876.935 Tsd. €.
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FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

31.12.2020
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
in Tsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle Finanzielle Finanzielle
Zwingend Vermogens- Vermdgens- Verbindlich-
zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte zum
beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 2.637 2.637 3
Eingebettete Derivate 2.435 2.435 3
Summe 5.072 5.072
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 0 1.431 0 1.431
Ubrige Forderungen 0 15.565 0 15.565
Vertragsvermogenswerte 0 4.096 0 4.096
Darlehen 0 12.501 0 12.501
Kautionen fiir gemietete Biirordume 0 0 107 0 107
Liquide Mittel 0 50.549 0 50.549
Summe 0 0 84.249 0 84.249
Summe - Finanzielle Vermdgenswerte 5.072 0 84.249 0 89.321
FINANZIELLE SCHULDEN
31.12.2020
Stufe der
Buchwert Fair Value  Fair-Value-
inTsd. € inTsd. €  Hierarchie
Finanzielle
Zwingend Verbindlich-
zu FVtPL keiten - AmC
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Fremdkapital nicht beherrschende Anteile 834 834 3
Summe 834 834
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 0 222.011 219.382 2
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen 49.250 49.250 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegeniiber
nahestehenden Unternehmen 0 38.194 43.176 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegentiber Dritten - bérsengehandelt 0 99.945 101.308 1
Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber Dritten 0 196.595 198.787 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 68.649 68.649
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 2.388 2.388
Leasingverbindlichkeiten 0 2.802 nfa
Vertragsverbindlichkeiten 0 4.491 4.491
Summe 0 684.325 687.431
Summe - Finanzielle Schulden 834 684.325* 688.265

* Unter Herausnahme der von der Kategorisierung gemaf IFrs 9 separaten Leasingverbindlichkeit betrdgt die Summe der Kategorie sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -

AmC 681.523 Tsd. €.



Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstrumente
werden nach der Bedeutung der in ihre Bewertungen ein-
flieRenden Faktoren und Informationen klassifiziert und in
(Bewertungs-)Stufen eingeordnet.

Die Einordnung eines Finanzinstrumentes in eine Stufe erfolgt
nach der Bedeutung seiner Inputfaktoren fiir seine Gesamt-
bewertung und zwar nach der niedrigsten Stufe, deren Be-
riicksichtigung flir die Bewertung als Ganzes erheblich bzw.
mafgeblich ist. Die Bewertungsstufen untergliedern sich hier-
archisch nach ihren Inputfaktoren:

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

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

Stufe 3: nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende
Faktoren flir die Bewertung des Vermogenswertes
oder der Verbindlichkeit (nicht beobachtbare In-
putfaktoren)

Bei den in der Konzernbilanz des Vorjahres zum beizule-
genden Zeitwert erfassten derivativen Finanzinstrumen-
ten handelt es sich um eingebettete Derivate, die von den
Schuldverschreibungen separiert und welche auf Basis von
Informations- und Inputfaktoren der oben beschriebenen
Stufe 3 bewertet werden.

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

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

Der beizulegende Zeitwert der Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente sowie finanziellen Vermogenswerte (wie
z.B. der Darlehen) entspricht aufgrund der kurzfristigen Fal-
ligkeit der Finanzinvestitionen und Einlagen anndhernd dem
Buchwert. Der beizulegende Zeitwert von Forderungen/Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sons-
tigen Forderungen/Verbindlichkeiten entspricht anndhernd
ihrem Buchwert.

Konzernanhang

Fur das Fremdkapital nicht beherrschender Anteile sowie fiir
die im Konzern vorliegenden nicht b&rsennotierten Eigenka-
pitalinvestments wird das Bewertungsverfahren herangezo-
gen, welches im jeweiligen Fall als angemessen und umsetz-
bar erachtet wird. Hierzu zahlen Informationen aus kiirzlich
durchgefiihrten Finanzierungsrunden oder Multiplikatorver-
fahren. Nur wenn nicht gentigend neuere Informationen zur
Bemessung des beizulegenden Zeitwerts vorliegen, werden
die Anschaffungskosten als die beste Schdtzung des beizule-
genden Zeitwerts angesehen. Ferner sind dem Konzern keine
Hinweise zur Kenntnis gelangt, die auf einen geringeren bei-
zulegenden Zeitwert als die (fortgefiihrten) Anschaffungs-
kosten hindeuten.

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

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

Derivative  Eigenkapital-
Finanz- investments
in Tsd. € instrumente FVtPL
Stand zum o1. Januar 2020 2.002 2.996
In den Zinsaufwendungen erfasste
Gewinne (Verluste) 433 -359
Zugdnge 0 0
Stand zum 31. Dezember 2020 2.435 2.637
In den Zinsaufwendungen erfasste
Gewinne (Verluste) 0 -5
Zugange 0 0
Abgdnge Konsolidierungskreis -2.435 -50
Stand zum 31. Dezember 2021 0 2.582

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

in Tsd. € Gewinn oder Verlust
Erhéhung Minderung

Stand zum 31. Dezember 2020

Antizipierter marktgerechter

Refinanzierungssatz (1% Veranderung) -457 529

Stand zum 31. Dezember 2021

Antizipierter marktgerechter

Refinanzierungssatz (1% Veranderung) 0 0
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3.4 NETTOGEWINNE UND -VERLUSTE AUS
FINANZINSTRUMENTEN

Das Nettoergebnis nach Bewertungskategorien gemafd iFrRs 9
stellt sich wie folgt dar:

NETTOERGEBNIS

2021
Sonstige
Finanzielle Finanzielle finanzielle
Zwingend Vermégens- Vermdgens- Verbindlich-
in Tsd. € zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC Summe
Zinsertrage 0 0 6.828 0 6.828
Zinsaufwendungen und Uibriges Finanzergebnis 92 0 0 -42.043 -41.951
Wertminderungen und Ausbuchungen
(im sonstigen betrieblichen Aufwand) 0 0 -74 0 -74
Nettoergebnis 92 0 6.754 -42.043 -35.197
2020
Sonstige
Finanzielle Finanzielle finanzielle
Zwingend Vermogens- Vermogens- Verbindlich-
inTsd. € zu FVtPL  werte - FVtOCI werte - AmC keiten - AmC Summe
Zinsertrage 0 0 2.662 0 2.662
Zinsaufwendungen und (ibriges Finanzergebnis -273 0 0 -28.161 -28.434
Wertminderungen
(im sonstigen betrieblichen Aufwand) 0 0 -10.523 0 -10.523
Nettoergebnis -273 0 -7.861 -28.161 -36.295

3.5 ZINSANDERUNGSRISIKO

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

In den Darlehensvertrdgen wurde iiberwiegend eine feste
Verzinsung der kiinftigen Darlehensverbindlichkeiten verein-
bart. Zinssicherungsgeschafte zur Reduzierung des Risikos
von Zinsdnderungen wurden bisher nicht abgeschlossen.

Basierend auf einer Risikoposition von 219.063 Tsd. € (Vj.
202.074 Tsd. €) hdtten sich bei einer hypothetischen Erhd-
hung bzw. Senkung des Marktzinsniveaus um jeweils 50 Basis-
punkte folgende Auswirkungen auf das Ergebnis vor Steuern
(BT) ergeben, die ergebnisseitig das Finanzergebnis beein-
flussen wiirden:

ERGEBNIS

inTsd. € Basispunkte 2021 2020
Verschiebung des +50 0 -16
Marktzinsniveaus -50 0 0

3.6 AUSFALLRISIKOMANAGEMENT

Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko eines Ver-
lustes fiir den Konzern, wenn eine Vertragspartei ihren ver-
traglichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Der Konzern
geht Geschéftsverbindungen lediglich mit kreditwiirdigen Ver-
tragsparteien ein und, falls angemessen unter Einholung von
Sicherheiten, um die Risiken eines Verlustes aus der Nicht-
erfiillung von Verpflichtungen zu mindern. Der Konzern ver-
wendet verfligbare Finanzinformationen sowie seine eigenen
Handelsaufzeichnungen, um seine Kunden zu bewerten. Das
Risiko-Exposure des Konzerns wird fortlaufend tberwacht.
Besondere Ausfallrisiken, die in der Regel bei wesentlichen
Forderungen aus Immobilien- und Beteiligungsverkdufen
sowie bei Maklerprovisionen gegeniiber institutionellen An-
legern entstehen, werden separat betrachtet.

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



FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN

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

Im Folgenden werden die Kreditrisikoeinstufung der Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen sowie deren Wert-
berichtigung dargestellt:

FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

inTsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Nicht tberfdllige Forderungen 257 43
Bis zu 30 Tage Uberféllige Forderungen 46 449
Bis zu 9o Tage Uiberfallige Forderungen 14 251
Bis zu 180 Tage Uiberfillige

Forderungen 5 188
Bis zu 360 Tage Uberfillige

Forderungen 261 41
Mehr als 360 Tage Uiberfllige

Forderungen 82 599
Summe 665 1.571
Wertminderung 0 -140
Nettobuchwert 665 1.431

Die zum Stichtag nicht Uberfélligen Forderungen bestehen
tiberwiegend gegeniiber Kunden von guter Bonitat bzw. der
Konzern erwartet hier keine nennenswerten Forderungsaus-
fdlle. In der Vergangenheit gab es zudem keine wesentlichen
bonitdtsbedingten Wertminderungen oder Ausfdlle. Aufgrund
der Coronavirus-Pandemie gab es allerdings bei der muc Air-
port Living GmbH eine Stundungsvereinbarung betreffend
Pachtzahlungen in H&he von 247 Tsd. € fiir den Zeitraum von
Juli 2020 bis April 2021. Diese Zahlungen erfolgen seit Mai 2021
zu gleichen Raten Uber die verbleibende Pachtlaufzeit.

Die Uberfalligen Forderungen resultieren zum gréfiten Teil aus
Mietforderungen. Auf Basis gegenwartiger Informationen ist
von der Einbringlichkeit dieser Forderung auszugehen.

Konzernanhang

Der Eroffnungsbilanzwert der Wertberichtigungen fiir Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen zum o1. Januar 2021
wird wie folgt auf den Schlussbilanzwert der Wertberichti-
gung Ubergeleitet:

WERTMINDERUNGEN AUS FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN?*

inTsd. € 2021 2020
o1. Januar 140 383

Im Gewinn und Verlust des Geschafts-
jahres erfasste Erhchung der

Wertberichtigung fiir Kreditverluste 0 0
Im Geschaftsjahr als uneinbringlich

abgeschriebene Betrage 0 0
Im Rahmen der Entkonsolidierung

abgegangene Betrage -140 0
Nicht in Anspruch genommene,

aufgeltste Betréage 0 -243
31. Dezember 0 140

*Vereinfachter Ansatz

Die 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 gegentiber dem Kon-
zern zu einem Riickzahlungsplan zu verpflichten.

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

SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
Aufgrund voraussichtlich dauerhafter Wertminderungen
wurden sonstige finanzielle Vermdgenswerte in Hohe von
74 Tsd. € (Vj. 10.233 Tsd. €) ausgebucht.

Fur andere Darlehensforderungen gegeniiber Dritten, Ver-
tragsvermdgenswerte sowie offene Kaufpreisforderungen
wird kein Ausfall erwartet, da diese Anspriiche ausschlief?-
lich gegeniliber Kunden mit guter Bonitdt bestehen.

Auf eine tabellarische Darstellung der Uberleitung von den
Wertminderungen gemafy IFRs 7.35 H-I wird verzichtet, da
diese sowohl im Vorjahr als auch zum Bilanzstichtag o be-
tragen (Verrechnung des Zugangs der Wertminderungen
mit der Ausbuchung).
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ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden
bei Banken und Finanzinstituten hinterlegt. Die geschdtzte
Wertberichtigung auf Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente wurde auf Grundlage erwarteter Verluste inner-
halb von zwolf Monaten berechnet und spiegelt die kurzen
Laufzeiten wider. Der Konzern nimmt an, dass seine Zah-
lungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente auf Grundlage
der externen Ratings der Banken und Finanzinstitute ein ge-
ringes Ausfallrisiko aufweisen.

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

VERTRAGLICHE ZAHLUNGSSTROME

3.7 LIQUIDITATSRISIKO

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

Die folgende Tabelle zeigt die vertragliche Restlaufzeit der
in den Anwendungsbereich von IFrs 7 fallenden Verbindlich-
keiten des Konzerns. Die Tabelle beruht auf undiskontierten
Cashflows basierend auf dem frithesten Tag, an dem der Kon-
zern zur Zahlung verpflichtet werden kann. Die Tabelle enthdlt
sowohl Zins- als auch Tilgungszahlungen.

2021
Innerhalb von Innerhalb von
Innerhalb von 12 bis 24 24 bis 60 Nach mehr als
in Tsd. € 12 Monaten Monaten Monaten 60 Monaten Gesamt
Finanzverbindlichkeiten -528.501 -53.181 -144.899 -2.920 -729.501
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -162.565 0 0 0 -162.565
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -26.579 -847 0 0 -27.426
Leasingverbindlichkeiten -348 -148 -144 0 -640
Gesamt -717.993 -54.176 -145.043 -2.920 -920.132
2020
Innerhalb von Innerhalb von
Innerhalb von 12 bis 24 24 bis 60 Nach mehr als
inTsd. € 12 Monaten Monaten Monaten 60 Monaten Gesamt
Finanzverbindlichkeiten -479.905 -27.930 -125.884 -3.396 -637.115
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -68.649 0 0 0 -68.649
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten ~7.437 0 -850 0 -8.287
Leasingverbindlichkeiten -690 -628 -1.517 -93 -2.928
Gesamt -556.681 -28.558 -128.251 -3.489 -716.979

Der Konzern erwartet, dass er seine Verbindlichkeiten aus
dem eigenen operativen Cashflow, den zur Verfiigung ste-
henden finanziellen Verm&genswerten und den durch nahe-
stehende Unternehmen zur Verfligung gestellten Mitteln er-
fullen kann.

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

3.8 FINANZIERUNGSRISIKO

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



Das Marktrisiko flr die Bankkredite ist relativ gering, da
die bestehenden Kredite iberwiegend fest verzinslich bzw.
kurzfristig sind. Zum Bilanzstichtag bestehen nicht ausge-
nutzte Kreditlinien aus Projektfinanzierungen in Héhe von
137.589 Tsd. € (V. 216.468 Tsd. €).

Ziel des Finanzmanagementsystems ist es, dass GATEWAY die
jeweils erforderlichen Finanzmittel fiir das operative Wachs-
tum und fir die in diesem Zusammenhang erforderlichen In-
vestitionen aus eigener Kraft erwirtschaftet. Bis dieses Ziel
erreicht und umgesetzt ist unterstiitzen nahestehende Unter-
nehmen GaTewAy durch die Zurverfiigungstellung von ausrei-
chenden finanziellen Mitteln.

3.9 ALS SICHERHEITEN UBERTRAGENE
VERMOGENSWERTE

Die Buchwerte der als Sicherheiten Ubertragenen Vermo-
genswerte fir kurz- und langfristige Kreditaufnahmen stellen

sich wie folgt dar:

VERMOGENSWERTE

inTsd. € 2021 2020

Kurzfristig

Zur Verduferung bestimmte

Renditeimmobilien 45.200 38.400
Vorrdte 654.632 604.005
Liquide Mittel 2.514 13.712
Summe der als Sicherheit

tibertragenen kurzfristigen

Vermdgenswerte 702.346 656.117
Langfristig

Sachanlagen 386 800
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 286.460 184.920
Summe der als Sicherheit

ibertragenen langfristigen

Vermdgenswerte 286.846 185.720
Summe der als Sicherheit

iibertragenen Vermoégenswerte 989.192 841.837

Auflerdem wurden die folgenden Anteile an vollkonsolidier-
ten Tochterunternehmen vollumfanglich als Sicherheiten be-
reitgestellt:

— Storkower Strafie 142-146 PE GmbH (zu 100%)

— Revaler Strafie 32 PE GmbH (zu 100%)

— Borussia Dresden QaB 1-12 (zu 100%)

— Borussia KéIn-Deutz 1-21 (zu 100%)

— Projektgesellschaften SoHo Mannheim (S1-12) (zu 100%)

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

4. SCHATZUNGEN,
ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN
UND ANNAHMEN BEI DER
BILANZIERUNG

Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Bilanzierung Einschat-
zungen und Annahmen Uber erwartete zukinftige Entwick-
lungen. Samtliche Annahmen und Schatzungen basieren auf
den Verhdltnissen und Einschatzungen am Bilanzstichtag und
beeinflussen die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage sowie das Verstdndnis der zugrunde liegenden
Risiken der Finanzberichterstattung. Die hieraus abgeleite-
ten Schdtzungen kdnnen von den spateren tatsdchlichen
Gegebenheiten abweichen. In den nachfolgenden Bereichen
kommt es insbesondere zu kritischen Schatzungen und An-
nahmen bei der Bilanzierung:

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

— Die Marktwerte der Renditeimmobilien basieren auf den
Ergebnissen der zu diesem Zweck beauftragten unabhdn-
gigen Sachverstédndigen. Die Bewertung erfolgt auf Basis
des Discounted-Cashflow-Verfahrens bzw. dem Residu-
alwertverfahren unter Zugrundelegung von erwarteten
kiinftigen Einnahmetiberschiissen (Verfahren der Bewer-
tungsstufe 3). Entsprechend werden Faktoren, wie zukiinf-
tige Mietertrage und anzuwendende Kalkulationszinssatze
durch GATEwAY in Zusammenarbeit mit dem Gutachter
geschdtzt, die unmittelbaren Einfluss auf den beizulegen-
den Zeitwert der Renditeliegenschaften haben. Die beizu-
legenden Zeitwerte der Renditeliegenschaften betragen
zum Stichtag 286.460 Tsd. € (V. 184.920 Tsd. €). Wir ver-
weisen auf Anhangangabe 6.3.
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— Fir den Ansatz von laufenden und latenten Steuerposten
missen Schatzungen vorgenommen werden. Es bestehen
Unsicherheiten hinsichtlich der Auslegung von Steuervor-
schriften, z.B. in Bezug auf die Behandlung steuerlicher
Verlustvortrdge bei unterjahrigen Anteilseignerwechseln
unter Berticksichtigung der §§8c KStG und 10a GewStG.
Daher kdénnen Unterschiede zwischen den tatsdchlichen
Ergebnissen und unseren Annahmen oder kiinftige An-
derungen unserer Einschdtzungen Verdnderungen des
Steuerergebnisses in kiinftigen Perioden zur Folge haben.
Des Weiteren setzt die Nutzbarkeit von aktiven latenten
Steuern kiinftige steuerliche Ergebnisse voraus, sofern
einer steuerlichen Einheit nicht zugleich passive latente
Steuern in mindestens gleicher Hohe zuzurechnen sind.
Wir verweisen auf Anhangangabe 6.13.

— Beiden sonstigen Riickstellungen sind, z.B. in Bezug auf die
Eintrittswahrscheinlichkeiten und Hohe der Inanspruch-
nahme bei Riickstellungen fiir Prozessrisiken, verschiede-
ne Annahmen zu treffen. Dabei wurden alle zum Zeitpunkt
der Bilanzerstellung vorliegenden Informationen bertick-
sichtigt. Zum Stichtag sind keine sonstigen Riickstellungen
bilanziert (Vj. 452 Tsd.). Die Riickstellungsbemessung trégt
dem aktuellen Kenntnisstand der Verfahren sowie der Ein-
schétzung des Vorstandes Rechnung. Wir verweisen auf
Anhangangabe 6.10.

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

5. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung erfolgt entsprechend der Vor-
schriften des IFRs 8 nach dem Management Approach. Dies
bedeutet, dass die Segmentberichterstattung an die interne
Berichterstattung an die Hauptentscheidungstrager ankniipft
und die Informationen wiedergibt, die den Hauptentschei-
dungstragern regelmafRig im Hinblick auf Entscheidungen
Uiber die Allokation von Ressourcen zu den Segmenten und
zur Bewertung der Ertragskraft vorgelegt werden. Die Er-
tragskraft wird auf Basis des ,EBIT adjusted bewertet und
gesteuert. Unter ,,EBIT adjusted” versteht der Konzern das Be-
triebsergebnis zuzliglich des Ergebnisses aus nach der Equity-
Methode bilanzierten Finanzanlagen.

Es erfolgt kein Reporting nach geografischen Regionen, da
samtliche Aktivitdten des Konzerns in Deutschland ausgetibt
werden.

Um sich zukiinftig vermehrt auf die Entwicklung von Wohn-
immobilien zu konzentrieren, um diese langfristig zu halten,
zu bewirtschaften oder zu verdufern, hat der Vorstand im
Oktober letzten Jahres nach Beratung mit dem Aufsichtsrat
die Erweiterung der Unternehmensstrategie beschlossen und
die Geschéftsbereiche neu ausgerichtet.

Bereits zu Beginn des Geschéftsjahres 2021 gab GATEWAY be-
kannt, einen Verkaufsvertrag liber den Verkauf der Anteile an
der Development Partner AG inkl. deren Tochterunterneh-
men sowie an den drei Projektentwicklungsgesellschaften in
Berlin (Revaler Strae 32 PE GmbH, Storkower Strafie 140 PE
GmbH und Storkower Strafde 142-146 PE GmbH) unterzeich-
net zu haben. Demzufolge wurden diese Gesellschaften in
der Halbjahresfinanzberichterstattung als aufgegeben klassi-
fiziert. Damit wurde entsprechend der damaligen Kenntnisse
das gesamte Segment Gewerbeimmobilienentwicklung so-
wie die bisher dem Segment Wohnimmobilienentwicklung
zugeordnete Projektentwicklung Himmelgeister Strafie in
Diisseldorf 1 GmbH aufgegeben. Aufgrund einer laut Satzung
erforderlichen Zustimmung des Minderheitsgesellschafters,
welche jedoch nicht erteilt wurde, verbleiben jedoch drei Ge-
werbeimmobilienentwicklungen in Berlin weiterhin im Besitz
von GATEWAY und sollen tiber den Zeitablauf verkauft werden.
Die jeweiligen Gesellschaften werden demnach weiterhin un-
ter dem Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® ausge-
wiesen und es wurden im Vergleich zu der Darstellung in der
Halbjahresfinanzberichterstattung wieder samtliche Posten
in die reguldren Bilanzposten der fortgefiihrten Geschafts-
bereiche eingegliedert.

Unter dem Segment ,,Wohnimmobilienentwicklung® wurden
im ersten Halbjahr bereits vier Entwicklungsprojekte in Koln,
Dresden, Hamburg und Chemnitz erworben, wodurch sich
auch im Wesentlichen der Anstieg des Segmentvermdgens auf
683.906 Tsd. € und der Segmentschulden auf 609.561 Tsd. €
erklaren lasst.



Fur die Vorperiode wurden die Segmentangaben vergleichbar
dargestellt.

Die einzelnen Segmente werden nach der Produktart aufge-
teilt und nachfolgend dargestellt:

— Bestandsimmobilien: Das Segment umfasst ein ertrag-
reiches und diversifiziertes Portfolio von Bestandsimmo-
bilien. Durch die im Oktober 2020 beschlossene Strate-
gieerweiterung, zukiinftig Wohnimmobilien auch fiir den
eigenen Bestand zu errichten (build-to-hold), enthdlt
das Segment ,,Bestandsimmobilien* auch Wohnimmobi-
lienprojekte, die langfristig gehalten und bewirtschaftet
werden, um nachhaltige Einnahmen zu erzielen. Die Um-
satzerldse des Segments resultieren im Geschéaftsjahr
hauptsachlich aus den Mietertrdgen der fertiggestellten
Renditeimmobilien.

— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment ,Wohn-
immobilienentwicklung“ konzentriert sich der Konzern
auf Entwicklungsaktivitaten in ausgewahlten Metropol-
regionen in Deutschland, fiir gewShnlich Stadte mit min-
destens 100.000 Einwohnern, wie z.B. Dresden, Berlin,
Erfurt, Frankfurt am Main, Leipzig und Miinchen. Hier
steht der Neubau von mittelgrofien Mehrfamilienhdusern
flir modernes Wohnen sowie von gemischt genutzten Im-
mobilien und Grundstiicken im Fokus.

— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitdten bei Gewerbeimmobilien werden im Segment
,Gewerbeimmobilienentwicklung® zusammengefasst. Das
Ziel dieses Segments ist es, attraktive und hochwertige
Biirogebdude mit moderner Architektur und flexiblen
Nutzungsformaten zu entwickeln. Aufgrund des Verkaufs
der Anteile an der Development Partner AG konzentrieren
sich die Aktivitdten in diesem Segment geografisch nur
mehr auf den Standort Berlin. Mit dem geplanten Verkauf
der als Vorrite klassifizierten Immobilien sollen die Aktivi-
tdten im Bereich ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® ent-
sprechend der gednderten Geschiftsstrategie schlieflich
aufgegeben werden.

Die Segmentinformationen werden auf der Grundlage der im
Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden ermittelt. Segmentvermégen sowie Erldse
und Aufwendungen, die aus intersegmentdren Transaktionen
resultieren, werden in der Spalte ,,Konsolidierung* eliminiert.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

Die wesentlichen Effekte dieser Spalte resultieren aus der
Schuldenkonsolidierung und der Aufwands- und Ertragskon-
solidierung.

Die Umsatzerltse mit Dritten (Auflenumsdtze) werden aus-
schliefilich in Deutschland erwirtschaftet und stammen zu
77,7% aus dem Segment ,,Bestandsimmobilien® und zu 22,0%
aus dem Segment ,,Wohnimmobilienentwicklung®. Die Um-
satzerldse mit Dritten im Segment ,Bestandsimmobilien®
betreffen hauptsachlich die Mieterldse sowie Erldse aus
Betriebskosten aus den als Finanzinvestitionen sowie zur
Verdufderung gehaltenen Renditeimmobilien. Im Segment
L, Wohnimmobilienentwicklung* entfallen rund 2,4 Mio. € der
Umsatzerlése mit Dritten auf den Weiterverkauf von Immobi-
lien der ske Immo Sulzbach GmbH (S.ar.l).

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

Als Segmentergebnis wird das Betriebsergebnis der fortge-
flihrten Geschéftsbereiche laut Gesamtergebnisrechnung an-
gegeben.

Die Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden, wurden im Vorjahr ent-
sprechend ihrer Geschéftstétigkeit in das jeweilige Segment
eingeordnet. Die Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden
entsprechend den dazugehdrigen Verbindlichkeiten bzw. Ver-
mdgenswerten zugeordnet.

Das Segmentvermdgen enthdlt sdmtliche Vermdgenswerte
des Konzerns, die Segmentschulden umfassen alle Riickstellun-
gen und Verbindlichkeiten. Dabei werden die nach der Equity-
Methode bilanzierten Finanzanlagen separat ausgewiesen. Die
Segmentinvestitionen (Zugange zu langfristigen Vermdgens-
werten) zeigen alle Investitionen in langfristige Vermdgens-
werte sowie die Zugange aus den Fair-Value-Anpassungen der
Renditeimmobilien (wir verweisen auf das Kapitel 6.3).
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6.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangaben

2.5und 2.7.

Die immateriellen Vermogenswerte haben sich in den letzten
beiden Berichtsperioden wie folgt entwickelt:

ANSCHAFFUNGSKOSTEN

Geschifts- Sonstiges Selbstentwickeltes sonstiges
in Tsd. € oder Firmenwert immaterielles Vermdgen immaterielles Vermdgen Summe
Stand 01.01.2020 39.881 33 0 39.914
Zugange 0 336 268 604
Abgdnge 0 0 0 0
Stand 31.12.2020 39.881 369 268 40.518
Zugange 0 3 0 3
Abgdnge 0 15 0 15
Abgdnge aus Konsolidie-
rungskreisanderungen 23.968 171 148 24.287
Stand 31.12.2021 15.913 186 120 16.219
ABSCHREIBUNGEN

Geschifts- Sonstiges Selbstentwickeltes sonstiges
in Tsd. € oder Firmenwert immaterielles Vermdgen immaterielles Vermdgen Summe
Stand 01.01.2020 0 23 0 23
Zugénge 0 43 23 66
Abgdnge 0 0 0 0
Stand 31.12.2020 0 66 23 89
Zugange 0 57 24 81
Abgdnge 0 0 0 0
Abgdnge aus Konsolidie-
rungskreisanderungen 0 66 3 69
Stand 31.12.2021 57 44 101
BUCHWERTE

Geschifts- Sonstiges Selbstentwickeltes sonstiges
inTsd. € oder Firmenwert immaterielles Vermdgen immaterielles Vermdgen Summe
Stand 01.01.2020 39.881 10 0 39.891
Stand 31.12.2020 39.881 303 245 40.429
Stand 31.12.2021 15.913 129 76 16.118




Im Zuge der Verduflerung der Development Partner AG inkl.
deren Tochtergesellschaften, welche dem wesentlichen Teil
des Segments ,Gewerbeimmobilienentwicklung” entspra-
chen (wir verweisen auf Kapitel 5.), sowie basierend auf dem
Bestreben auch die in diesem Segment noch verbliebenen
Projekte zu verdufRern, wurde der hierauf entfallende Good-
will in Hohe von 23.968 Tsd. € entkonsolidiert. Schliefilich
profitiert der Konzern folglich nicht mehr von den Synergie-
effekten in Verbindung mit der Entwicklung von Gewerbeim-
mobilien. Der aus dem 2018 erfolgten umgekehrten Unter-
nehmenserwerb entstandene und verbliebene Goodwill teilt
sich unverandert wie folgt auf:

— 6.124 Tsd. € entfallen auf die Gruppe von zGEs
»,Bestandsimmobilien®;

— 9.789 Tsd. € entfallen auf die Gruppe von zGes
,Wohnimmobilienentwicklung*.

Die Geschdfts- oder Firmenwerte wurden in der Berichtspe-

riode der jdhrlichen Werthaltigkeitspriifung nach den Bestim-
mungen des IAs 36 unterzogen.

Konzernanhang

Dazu wird der Buchwert der Gruppe von zGes mit seinem er-
zielbaren Betrag verglichen. Der erzielbare Betrag der Grup-
pe von zGes wurde anhand ihres Nutzungswertes ermittelt,
der durch die Abzinsung prognostizierter Cashflows berech-
net wurde.

Die auf Grundlage des Nutzungswertes der Gruppen von zGEs
durchgefiihrte Werthaltigkeitspriifung zeigte auf, dass kein
Wertminderungsbedarf besteht. Ferner sind zum Stichtag
keine Hinweise erkennbar, die fiir das Bestehen einer Wert-
minderung sprechen.

6.2 SACHANLAGEN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.6
und 2.7.

Die Entwicklung der Sachanlagen zeigt die nachfolgende Dar-
stellung:

ANSCHAFFUNGSKOSTEN
Technische Betriebs- und
Betriebsvor- Anlagen und Grundstiicke Geschiftsaus-
in Tsd. € richtungen Maschinen und Gebdude stattung Summe
Stand 01.01.2020 28 222 2.251 1.002 3.503
Zugange 193 1.444 136 1.773
Abgdnge 40 0 1 41
Stand 31.12.2020 28 375 3.695 1.137 5.235
Zuginge 0 342 140 482
Abgdnge 0 414 26 440
Abgdnge aus Konsolidierungskreisdnderungen 359 2.245 876 3.480
Stand 31.12.2021 28 16 1.378 375 1.797
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
Technische Betriebs- und
Betriebsvor- Anlagen und Grundstiicke Geschiftsaus-
in Tsd. € richtungen Maschinen und Gebdude stattung Summe
Stand 01.01.2020 13 53 331 588 985
Zugange 0 100 478 211 789
Abgdnge 0 40 0 0 40
Stand 31.12.2020 13 113 809 799 1.734
Zugange 0 16 665 98 779
Abgdnge 0 0 20 8 28
Abgdnge aus Konsolidierungskreisanderungen 0 120 642 679 1.441
Stand 31.12.2021 13 9 812 210 1.044
BUCHWERTE
Technische Betriebs- und
Betriebsvor- Anlagen und Grundstiicke Geschiaftsaus-
in Tsd. € richtungen Maschinen und Gebdude stattung Summe
Stand 01.01.2020 15 169 1.920 414 2.518
Stand 31.12.2020 15 263 2.885 338 3.501
Stand 31.12.2021 15 7 566 165 758]
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Die Zugange bei den Sachanlagen in der Berichtsperiode 2021
resultieren im Wesentlichen aus der Erfassung der Nutzungs-
rechte aus den neu abgeschlossenen Mietvertrédgen fiir Gebau-
de sowie Vertrage Uber IT-Ausstattung.

Die Abgdnge bei den Sachanlagen in der Berichtsperiode 2021
gehen im Wesentlichen auf eine nach der Verdufierung von
einem Tochterunternehmen nicht mehr als eigengenutzt ein-
zustufende Biirofldche zurtick.

Im Sachanlagevermogen befinden sich zum 31. Dezember 2021
Nutzungsrechte in Hohe von 193 Tsd. € (Vj. 2.398 Tsd. €) in
Zusammenhang mit Leasingobjekten, die nicht die Definition
einer als Finanzinvestition gehaltenen Immobilie erfillen. Fiir
eine detaillierte Aufstellung der Nutzungsrechte verweisen wir
auf Anhangangabe 6.21.

6.3 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN (RENDITEIMMOBILIEN)

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.8.

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

Im Berichtszeitraum wurden Bewertungsgewinne in Hohe
von 69.088 Tsd. € (Vj. 129.109 Tsd. €) in der Gesamtergeb-
nisrechnung unter der Position ,,Ergebnis aus der Fair-Va-
lue-Anpassung der Renditeimmobilien und zur VerdufRerung
gehaltenen langfristigen Vermogenswerte® erfasst, davon
entfielen Bewertungsgewinne in Hohe von 62.407 Tsd. € (Vj.
114.836 Tsd. €) auf die Renditeimmobilien. Diese entfielen
vollstdndig auf Immobilien, deren beizulegender Zeitwert ge-
maf Stufe 3 ermittelt wurde.

Auf die zur VerdufRerung gehaltenen langfristigen Vermogens-
werte entfdllt damit ein Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung
in Hohe von 6.681 Tsd. € (Vj. 14.273 Tsd. €). Wir verweisen auf
Anhangangabe 6.8.

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

in Tsd. €

Stand 01.01.2020 8.270
Umgliederung von 1as 40 in Eigennutzung -827
Umgliederung von Vorrdten in 1As 40 62.441
Nachtrégliche Herstellungskosten 200
Marktwertdnderung 114.836
Stand 31.12.2020 184.920
Umgliederung von Vorrdten in 1as 40 30.476
Nachtrdgliche Herstellungskosten 8.657
Marktwertdnderung 62.407
Stand 31.12.2021 286.460

Von den Renditeimmobilien sind zum Stichtag Immobilien
mit einem Buchwert von 286.460 Tsd. € (V]. 184.920 Tsd. €)
mit Grundpfandrechten besichert.

Der zweite von insgesamt drei Bauabschnitten des Projekts
»Quartiere am Bliherpark“ wurde mit dem Anteilskaufver-
trag vom 17. Februar 2021 urspriinglich mit dem Ziel ange-
kauft, das darauf bestehende Bestandsgebdude abzureien
und diesen Bauabschnitt sodann mit neuen Wohngebduden
bebaut an institutionelle Investoren zu verdufiern. Aufgrund
der besonderen Bedeutung fiir das Gesamtprojekt und dem
Vorteil langfristiger und stabiler Cashflows, hat sich der Vor-
stand dazu entschieden, die Immobilie zu revitalisieren und als
Bestandsimmobilie langfristig zu Wertsteigerungszwecken zu
halten sowie um zukiinftige Mieteinnahmen zu erzielen. Hier-
zu finden bereits erste Gesprdche mit potenziellen Mietern
statt. Auflerdem wurde bereits mit konkreten Planungsmaf3-
nahmen fiir diesen Bauabschnitt begonnen, sodass von einer
Nutzungsanderung gemaf} 1As 40.57 auszugehen ist.

Entsprechend wurde der zweite Bauabschnitt des Projekts
»,Quartiere am Bliiherpark® in den Bestand tberfiihrt und
gemaf 1as 40 ergebniswirksam zum Fair Value bewertet.

Auflerdem betreffen die Zugédnge die Immobilie der Duis-
burg exz 20 Objekt GmbH, die aufgrund des weiteren An-
teilserwerbs nun im Rahmen der Vollkonsolidierung in den
Konzernabschluss einbezogen wird (vergleiche hierzu Kapitel
2.3. ¢). Aufgrund der Absicht, diese langfristig zu halten um
Mietertrdge zu erzielen, wurde diese als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilie nach 1as 4o klassifiziert und zum Fair
Value bewertet.

Nachfolgend werden die wesentlichen Betrdge der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir die als Renditeimmobilien ausge-
wiesenen Immobilien dargestellt:

in Tsd. € 2021 2020

Mieterlose 4.956 2.854

Erlose aus Betriebskosten 2.904 693

Erlése aus Weiterbelastung, Baukosten-

zuschiisse und Property Management 106 0

Bewirtschaftungsaufwendungen

(Betriebskosten, Instandhaltung,

Verwaltung etc.) -3.836 -1.910
4.130 1.637

Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 4.130 1.637

Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 0 0

Die betrieblichen Aufwendungen entfallen auf iberwiegend
vermietete Immobilien. Die den leerstehenden Teilen der Im-
mobilien zuzurechnenden Aufwendungen sind von unterge-
ordneter Bedeutung.



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

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

det wurden:

Konzernanhang

2021
August Bebel Lilienthalstr. Rudolf-Diesel-  Berliner Allee
Bliiherpark BA2 Platz 20 5-9 Strafle s, 7 53-65
Immobilie Dresden Duisburg  Hallbergmoos Eschborn Augsburg
Bestand Entwicklung
Sanierung Einkaufszen- Bestand Bestand Gewerbe/
Typus Biiro Parken trum Hotel Biiro Wohnen
Mietflache (Nutzungsfldche) in gm 37.025 5.028 11.423 8.279 8.005 144.104
Leerstandsflache in gm 73 5.028 489 0 2.428 144.104
Anfénglicher Leerstand in %
(bezogen auf die Gesamtfldche) 0,2 100,0 4,3 0,0 30,3 100,0
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete)
p.a. in Tsd. € (Stellplatzmiete inkl.) 6.664 k.A. 859 1.291 938 26.424
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete)
progmin € 15,0 k.A. 6,27 12,99 9,76 13,68
Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)
p.a. in Tsd. € (Stellplatzmiete inkl.) 1,076 k.A. 830 1.291 649 k.A.
Tatsachliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)
progmin € 2,43 k.A. 6,33 12,99 9,69 k.A.
Fair Value in Tsd. € 69.500 6.300 10.600 23.700 10.800 166.100
Fair Value pro gm Mietfldche in € 1.877 1.253 928 2.863 1.349 k.A.
Fair Value pro gm Grundstiicksfldche in € 3.326 1.253 1.024 3.174 2.077 1.379
Vervielféltiger auf Marktmiete
(Marktwert: erzielbare Nettokaltmiete) 10,4 k.A. 12,3 18,4 11,5 k.A.
Vervielfiltiger auf Vertragsmiete
(Marktwert: vertragliche Nettokaltmiete) 64,5 k.A. 12,8 18,4 16,6 k.A.
Bewertungsparameter:
Durchschnittliche Instandhaltungskosten
p.a.in €/qm 8,50 KA. 5,50 7,00 8,42 7,01
Verwaltungskosten (in % zu erzielbare Miete) 2,0 k.A. 1,0 1,5 0,0 1,5
Nicht umlegbare Betriebskosten
(in % zu erzielbare Miete) 7,2 k.A. 11,4 7,1 7,7 6,3
Diskontierungszinssatz in % 4,10 k.A. 6,25 6,10 6,75 k.A.
Kapitalisierungszinssatz in % 3,60 k.A. 5,75 5,10 6,25 2,7
Vervielféltiger bei Wiederverkauf nach
zehn Jahren 27,8 k.A. 17,4 19,6 16,0 28,8
Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf in % 4,75 k.A. 7,75 4,75 7,25 3,65
Grundstiicksflache in gm 20.897 6.285 10.356 7.466 5.199 120.472
Netto-Verkaufserlos (Net Sales Value Exit)
in Tsd. € k.A. k.A. k.A. k.A. k.A. 760.755
Herstellungskosten in Tsd. € 116.317 k.A. k.A. k.A. 525.082
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2020
y Rudolf-Diesel- Berllr::;tiig53_65
Lilienthalstr. 5—9 Strafle 5, 7 Entwicklung
Hallbergmoos Eschborn

Immobilie Bestand Bestand Gewerbe/ Eigentums-
Typus Hotel Biiro Wohnen wohn.
Mietflache (Nutzungsflache) in gm 8.279 8.005 116.895 28.795
Leerstandsfldche in gm 0 2.428 116.895 28.795
Anfanglicher Leerstand in % (bezogen auf die Gesamtflache) 0,0 30,3 100,0 100,0
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) p.a. in Tsd. € (Stellplatzmiete inkl,) 1.291 938 20.488 kA.
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete) pro gm in € 12,99 9,76 14,61 k.A.
Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete) p.a. in Tsd. €

(Stellplatzmiete inkl.) 1.291 649 k.A. k.A.
Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete) pro gm in € 12,99 9,69 k.A. k.A.
Fair Value in Tsd. € 23.700 10.800 100.200 51.300
Fair Value pro gm Mietfldche in € 2.863 1.349 k.A. k.A.
Fair Value pro gm Grundstticksfliche in € k.A. k.A. 1.053 2.028
Vervielfdltiger auf Marktmiete (Marktwert: erzielbare Nettokaltmiete) 18,4 11,5 k.A. k.A.
Vervielfdltiger auf Vertragsmiete (Marktwert: vertragliche Nettokaltmiete) 18,4 16,6 k.A. k.A.
Bewertungsparameter:

Durchschnittliche Instandhaltungskosten p.a. in €/qm 8,67 9,18 7,09 k.A.
Verwaltungskosten (in % zu erzielbare Miete) 1,5 0,0 1,5 k.A.
Nicht umlegbare Betriebskosten (in % zu erzielbare Miete) 7,1 7,7 6,0 k.A.
Diskontierungszinssatz in % 6,10 6,75 k.A. k.A.
Kapitalisierungszinssatz in % 5,10 6,25 2,90 k.A.
Vervielfdltiger bei Wiederverkauf nach zehn Jahren 19,6 16,0 27,4 k.A.
Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf in % 4,75 7,25 3,70 k.A.
Grundstticksflache in gm k.A. k.A. 95.173 25.299
Netto-Verkaufserlds (Net Sales Value Exit) in Tsd. € k.A. k.A. 562.174 204.806
Herstellungskosten in Tsd. € k.A. k.A. 372.325 115.650

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

Die Wahl der Bewertungsmethodik richtet sich nach dem
zum Bewertungsstichtag bestehenden Entwicklungszustand
der Immobilie: Bei unbebauten Grundstiicken ohne Bauge-
nehmigung oder genehmigtem vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (sofern sich die Planung analog &34 BauGB nach
Art und Maf} der baulichen Nutzung nicht in die bestehende
umliegende Bebauung einfiigt) wird das Vergleichswertver-
fahren (Bodenwert) verwendet. Als Datengrundlage dienen
hier der Bodenrichtwert und/oder je nach Verfiigbarkeit ge-
eignete Vergleichstransaktionen vom Gutachterausschuss.
Diese werden dann Uber die Eigenschaften des Grundstiicks
gleichnamig gemacht. Bei Grundstiicken, bei denen eine Um-
nutzung z.B. von Gewerbe zu Wohnen geplant ist, bildet die
aktuell mdgliche Nutzung oftmals keine reale Wertgrofe. Fiir
den bilanziellen Fair Value sind deshalb die Vergleichstrans-
aktionen, falls verfligbar, der beste Indikator.

Bei unbebauten Grundstiicken mit Baugenehmigung oder ge-
nehmigtem vorhabenbezogenen Bebauungsplan bzw. sofern
die Verabschiedung nur noch ein férmlicher Akt ist, wird das
Residualwertverfahren verwendet, um auf einen realistischen
Bodenwert zu kommen.

Die zugrunde liegende Anwendung des Residualwertverfah-
rens unterstellt, dass die Baukosten inklusive der Bauneben-
kosten der Entwicklungsliegenschaft zwischen Baubeginn
und Bauende linear entstehen. Um den stichtagsbezogenen
Wert der Liegenschaft zu erhalten, wird mit Hilfe des direkten
Kapitalisierungsverfahrens (,,Income Capitalisation Method*)
der mogliche Verkaufserlds nach Fertigstellung ermittelt. Von
diesem werden die zur Herstellung notwendigen Baukosten
inkl. der Baunebenkosten abgezogen. Dariiber hinaus werden
Kosten flir Finanzierung und Vermarktung sowie der Entwick-
lergewinn vom Verkaufserl&s in Abzug gebracht.

Die Finanzierungskosten werden unter Beriicksichtigung der
gewichteten Kapitalkosten ermittelt, indem das durchschnitt-
lich bendtigte Kapital in Hohe von 50% der Baukosten inklusi-
ve Baunebenkosten angesetzt wird. Bei den Marketingkosten
wird davon ausgegangen, dass sie nicht vor dem Ende der
Bauphase anfallen. Der Entwicklergewinn wird auf den Ver-
kaufserlds (ohne Erwerbsnebenkosten) bezogen, der sich
wiederum aus den geschdtzten Mieteinnahmen errechnet.
Nach Abwagung der genannten Positionen ist das Zwischen-



ergebnis der ,,Residuum I”. Vom ,,Residuum | werden die Fi-
nanzierungskosten des Grundstiickes in Abzug gebracht, die
mit dem Zinseszins flir die Dauer vom Bewertungsstichtag bis
zum geschédtzten Verkaufsstichtag mit Hilfe der gewichteten
Kapitalkosten kalkuliert werden. Nach Abzug der Erwerbsne-
benkosten ergibt sich als Endergebnis das ,,Residuum I

Sobald sich eine Immobilie kurz vor Baufertigstellung befin-
det, wird das Discounted-Cashflow-Verfahren (pcr-Verfahren)
angewendet. Noch ausstehende Kosten aus der Bauphase
kdénnen dort als Einmalzahlung in Abzug gebracht werden.

Das verwendete pcr-Verfahren ist ein Mehrperiodenmodell.
Zukinftige Erl6s- und Kostensteigerungen werden explizit im
zehnjahrigen Detailplanungszeitraum abgebildet. Abweichun-
gen zwischen den aktuell erzielten Mieterldsen (Vertrags-
miete) und den geschdtzten nachhaltig erzielbaren Mieterlo-
sen (Marktmiete) sowie die Verdanderung des Leerstandes
wurden unter Beriicksichtigung des Vermietungsstandortes
und der Besonderheiten der jeweiligen Immobilie ermittelt.
Kosten fiir die Neuvermietung (Mieterausbauten, Vermie-
tungsprovisionen sowie Kosten flir mietfreie Zeiten) wurden
dabei auf der Basis von Erfahrungswerten beriicksichtigt.
Weiterhin wurden alle vom Eigentlimer zu tragenden Kosten
in Abzug gebracht (Instandhaltungs- und Verwaltungs-, Leer-
standskosten usw.).

Die so ermittelten Reinertrdge des Detailplanungszeitraumes
(angenommener Zeitraum der Vermietung) wurden auf den
Bewertungsstichtag, der mit dem Bilanzstichtag identisch ist,
bewertet. Im Anschluss an den Detailplanungszeitraum wurde
ein WiederveraufRerungswert auf Basis eines Vervielfdltigers,
bezogen auf den nachhaltig erzielbaren Jahresreinertrag, er-
mittelt. Von dem ermittelten Bruttoverduflerungswert wur-
den geschadtzte Verduferungskosten in Abzug gebracht und
der daraus resultierende Nettoverdufierungswert auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Der Barwert der Reinertrdge
des Detailplanungszeitraumes zzgl. des Barwertes des Netto-
verduflerungswertes ergeben den Marktwert der jeweiligen
Immobilie. Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten
Annahmen wurden durch den unabhédngigen Gutachter auf
Basis seiner fachlichen Erfahrungen getroffen und sind mit
Unsicherheit behaftet.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Aufteilung der Zeitwer-
te nach Immobilienklassen:

ZEITWERTE

in Mio. € 2021 2020
Biiro 10,8* 10,8
Einkaufszentrum 10,6 0,0
Entwicklung Wohnen/Gewerbe 166,1 151,5
Sanierung Biiro 75,8 0,0
Hotel 23,7 23,7
Summe 287,0 186,0

*Fir die teilweise eigengenutzte Bestandsimmobilie des Bereichs Biiro weicht der
verbuchte Fair Value in Hohe von 540 Tsd. € vom gesamten Fair Value ab, da dieser Anteil
aufgrund von Eigennutzung dem Sachanlagevermdgen zugeordnet wurde.

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

31.12.2021
Diskontierungssatz/
Baukosten exkl. Kapitalisierunszinssatz
Baunebenkosten (fiir Wohnen/Gewerbe) Marktmiete
in Mio. € 5,0% -5,0% -0,25% 0,25% 5,0% -5,0%
Biiro nfa n/a 0,5 -0,5 0,5 -0,6
Einkaufszentrum n/a n/a 0,6 -0,5 0,5 -0,6
Entwicklung
Wohnen/Gewerbe -17,1 17,1 37,6 -34,0 29,3 -29,3
Sanierung Biiro nfa n/a 12,8 -11,2 8,4 -8,5
Hotel n/a n/a 1,2 -1,1 0,7 -0,8
Summe -17,1 17,1 52,7 -47,3 39,4 -39,8
31.12.2020
Diskontierungssatz/
Baukosten exkl. Kapitalisierunszinssatz
Baunebenkosten Verkaufspreispotenzial (fiir Wohnen/Gewerbe) Marktmiete
in Mio. € 5,0% -5,0% 5,0% -5,0% -0,25% 0,25 % 50% -5,0%
Biiro nfa nfa n/a nfa 0,5 -0,4 0,6 -0,5
Entwicklung Wohnen/
Gewerbe -18,6 18,5 7,5 -7,5 28,4 -25,8 22,8 -22,9
Hotel nfa nfa n/a nfa 1,2 -1,1 0,8 -0,8
Summe -18,6 18,5 7,5 -7,5 30,1 -27,3 24,2 -24,2

64 NACH DER EQUITY-METHODE BILANZIERTE
FINANZANLAGEN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.3.

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

FINANZANLAGEN

Dariiber hinaus hat die ebenfalls am 16. Mdrz 2021 verdufierte
und entkonsolidierte Projektentwicklung Venloer Strafie in
Koln Beteiligungsgesellschaft mbH, Diisseldorf, eine 100 %ige
Tochtergesellschaft der Development Partner ag, Dissel-
dorf, am 15. Mdrz 2021 eine Ausschiittung von 1,1 Mio. € (Vj.
3,6 Mio. €) erhalten.

Der Konzern hat in der Vergangenheit auch den Anteil an dem
Anteil an einem fir sich genommen nicht wesentlichen as-
soziierten Unternehmen gehalten. Die nachfolgende Tabelle
gliedert in aggregierter Form den Buchwert und Anteil am
Gewinn dieses Unternehmens auf.

in Tsd. € Anhang 31.12.2021 31.12.2020
Anteile an assoziierten Unternehmen (] 11 1.064
Anteile an Gemeinschaftsunternehmen ®) 0 6.066 inTsd. € 31.12.2021  31.12.2020
Stand zum 31. Dezember 11 7.130 Buchwert der auf der Grundlage der Equity-
Methode bilanzierten Finanzanlagen 1 11
Anteil am Gewinn 0 0

A. ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN
Die 20%ige Beteiligung an der Projektentwicklung Venloer
Straf3e in K&In S.ar.l., Berlin wurde im Zuge der Verdufierung
des Geschdftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® mit
Wirkung zum 16. Mdrz 2021 an die Kaufer der Aktien der De-
velopment Partner A, Disseldorf ibertragen und im ersten
Quartal 2021 entkonsolidiert.

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



B. GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN
Die im Vorjahr als Gemeinschaftsunternehmen bilanzierten
Beteiligungen an den Gesellschaften Projektentwicklung Abra-
ham-Lincoln-Strafle in Wiesbaden Beteiligungsgesellschaft
mbH & Co. kG, Diisseldorf, Projektentwicklung am Barmbeker
Bahnhof in Hamburg Beteiligungsgesellschaft mbH & Co.
kG, Dusseldorf, Immobiliengesellschaft Hutfiltern in Braun-
schweig GmbH, Dusseldorf und Projektentwicklung Weender

Konzernanhang

bilienentwicklung“ mit Wirkung zum 16. Mérz 2021 an die Kdu-
fer der Aktien der Development Partner aG, Diisseldorf liber-
tragen und im ersten Quartal 2021 entkonsolidiert.

Die nachstehende Tabelle fasst die Finanzinformationen der
wesentlichen assoziierten Unternehmen sowie Gemeinschafts-
unternehmen des Vorjahres zusammen. Die Tabelle zeigt auch
eine Uberleitung der zusammengefassten Finanzinformatio-

Strafle in Gottingen GmbH & Co. kG, Dusseldorf wurden im

Zuge der Verdufierung des Geschéftsbereichs ,,Gewerbeimmo-

nen auf den jeweiligen Buchwert des Anteils des Konzerns:

31.12.2020

PE Venloer Strafe

PE Abraham-
Lincoln-Strafle in

PE Am Barmbeker
Bahnhof in Hamburg
Beteiligungs-

16 Hutfiltern in

Name inKélnS.ar.l. Wiesbaden ke gesellschaft ke Braunschweig GmbH

Art der Beziehung Assoziiertes Gemeinschafts- Gemeinschafts- Gemeinschafts-
Unternehmen unternehmen unternehmen unternehmen

Hauptniederlassung Luxemburg Wiesbaden Hamburg Braunschweig

Anteil des vom Unternehmen gehaltenen

Eigentumsanteils 20,00 % 60,00 % 75,00 % 60,00 %

Bilanzierung nach der Equity-Methode Ja Ja Ja Ja

Art der Tatigkeit des Unternehmens

Projektentwicklung

Projektentwicklungs-
Beteiligungsgesellschaft

Projektentwicklungs-
Beteiligungsgesellschaft

Projektentwicklung

in Tsd. €
Erhaltene Dividenden 3.647 0 1.811 0
Langfristige Vermogenswerte 0 0 3.297 0
Kurzfristige Vermogenswerte 2.451 6.973 5.279 32.194
davon Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente 419 6.306 5.279 67
Langfristige Schulden 0 6.213 5.001 16.720
davon finanzielle Schulden 0 6.213 5.001 16.720
Kurzfristige Schulden 102 513 319 8.543
davon finanzielle Schulden 0 0 194 7.773
Nettovermdgen (100 %) 2.349 247 3.256 6.931
Anteil des Konzerns am
Nettovermdgen 470 148 2.442 4.159
Disquotale Dotierung der
Kapitalriicklage 0 67 242 -1.151
Wertaufholung auf als Teil der
Nettoinvestition beriicksichtigte Verluste 0 0 0 0
Inkongruente Erfolgsverteilung 594 0 -92 0
Nicht erfasste Verlustanteile 0 0 0 0
Sonstige Uberleitungseffekte 0 0 22 191
Buchwert des Anteils am Unternehmen 1.064 215 2.614 3.198
Erlose 0 12 4.211 140
Gesamtergebnis -254 -71 4.779 -672
Planmafiige Abschreibung 0 0 0 0
Zinsertrage 0 0 1.126 1
Zinsaufwendungen -16 -37 -367 -1.169
Ertragsteueraufwand oder -ertrag -50 24 -178 21 e _
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6.5 VORRATE
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.11.

Das Vorratsvermdgen des Konzerns zum Stichtag betrifft die
aktivierten Baukosten (inklusive Bauzeitzinsen) der Vorrats-
immobilien, die gemaf der Anhangangabe 2.1 vollstandig mit
den fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungskosten be-
wertet wurden. In der Berichtsperiode wurden Bauzeitzinsen
in Hohe von 31.110 Tsd. € (V. 19.645 Tsd. €) als Herstellungs-
kosten in den Vorrdten aktiviert.

Der Bilanzwert aller Vorratsimmobilien betrdgt zum Stich-
tag 31. Dezember 2021 insgesamt 747.189 Tsd. € (Vj.
666.985 Tsd. €). Die Vorratsimmobilien bestehen im Wesent-
lichen aus der Projektentwicklung Borussia Kéln Deutz Quar-

Bei dem zweiten von insgesamt drei Bauabschnitten der Pro-
jektentwicklung Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark
hat sich der Vorstand aufgrund der besonderen Bedeutung
fur das Gesamtprojekt und des Vorteils langfristiger und sta-
biler Cashflows entschieden, die Immobilie nach erfolgter Re-
vitalisierung langfristig zu halten.

In diesem Zusammenhang wurde aufgrund der im Geschafts-
jahr eingetretenen Nutzungsdanderung der zweite Bauab-
schnitt der Projektentwicklung Quartiere am Bliiherpark mit
einem Buchwert in Hohe von 13.303 Tsd. € gemaf} 1as 40.57 in
den Bestand iiberfiihrt und gemaf 1as 40 erfolgswirksam zum
Fair Value bewertet. Siehe dazu auch die Anhangangabe 6.3.

tiere, K&In (360.836 Tsd. €), Projektentwicklung Borussia iy Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Dresden Quartiere am Bliiherpark, Dresden (87.072 Tsd. €), Projektentwicklung Borussia KIn Deutz
Revaler Strafie 32 PE GmbH, Berlin (78.545 Tsd. €), Storkower ~ Quartiere 360.836 0
Strafde 142-146 PE GmbH, Berlin (70.965 Tsd. €), Sk Immo Sulz-  Projektentwicklung Borussia Dresden
bach GmbH (5.4 rl), Bereldange, Luxemburg (54.730 Tsd. €). Quartiere am Bliherpark 87.072 0
Revaler Strafe 32 PE GmbH 78.545 73.694
Im Geschiftsjahr wurden im Rahmen der Verduferung des — Storkower Strae 142-146 pe GmbH T 47.991
Geschiftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® alle Ge-  SkEImmo Sulzbach GmbH (Sar.) 54.730 56.073
sellschaften dieses Segments, auRer die Projektentwicklungen  Beteiligungsgesellschaft Berlin
. Heinersdorf GmbH 35.329 33.475
Revaler Strafde 32 P GmbH, Berlin, Storkower Strafe 140 pE Y —— p— 2510 5
. aize Zizania Property Gm .
GmbH, Berlin und Storkower Strafse 142-146 PE GmbH ent- perty
" Storkower 140 PE GmbH 18.874 16.981
konsolidiert.
Gateway Achtzehnte GmbH 5.687 0
. . . . . Immobiliengesellschaft am
Im V.ersentllchen sind die folgenden Projekte von der Desin- Kennedydamm in Diisseldorf mbH 0 82.045
vestition betroffen: Projektentwicklung Breite Gasse in
Niirnberg GmbH 0 93.680
Immobiliengesellschaft am Kennedydamm in Diisseldorf mbH Projektentwicklung Rudolfplatz in
Projektentwicklung Breite Gasse in Niirnberg GmbH K8In GmbH 0 2.635
Projektentwicklung Rudolfplatz in K&ln GmbH Projektentwicklung Brotstrafie in
; : N Trier GmbH 0 4.240
Projektentwicklung Brotstraf3e in Trier GmbH
Proiek K Uerdi strafe in Disseldorf Office GmbH Projektentwicklung Uerdinger Straf3e in
rojektentwicklung Uerdinger Strafe in Diisseldorf Office Gm Diisseldorf Residential GmbH 0 5129
Projektentwicklung Uerdinger Straf3e in Duisseldorf Residential GmbH Projektentwicklung Michaelkirchstrafe in
PE Michaelkirchstrafte Berlin GmbH 61.355
Projektentwicklung Himmelgeister Straf3e in Diisseldorf | GmbH Projektentwicklung Neufahrn 25.888
Projektentwicklung Technologiecampus Grofiraum Stuttgart GmbH Projektentwicklung Technologiecampus
Projektentwicklung Mediaspree in Berlin GmbH Grofiraum Stuttgart GmbH 0 21.914
Projektentwicklung Campus Park Miinchen Proj?ktentwicklung Mediaspree in
pe Gewerbepark Neufahrn Berlin GmbH 0 74.687
Projektentwicklung Campus Park
. . . . . Miinchen 0 67.166
Im Wesentlichen betreffen die bilanziellen Auswirkungen
w . . . . Soho Mannheim 0 32
den Abgang der Vorrdte mit 445,7 Mio. €, die vorwiegend
Summe 747.189 666.985

aus der Projektentwicklung Breite Gasse in Niirnberg GmbH
(93.849 Tsd. €), Immobiliengesellschaft am Kennedydamm
in Dusseldorf mbH (83.249 Tsd. €) und Projektentwicklung
Mediaspree in Berlin GmbH (74.961 Tsd. €) resultieren.

Zugegangen sind die wohnwirtschaftlichen Projektentwicklun-
gen Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark, Borussia K&In
Deutz Quartiere, die Projektentwicklung in Chemnitz der Gate-
way Achtzehnte GmbH sowie ein wohnwirtschaftliches Grund-
stiick der Maize Zizania Property GmbH in Hamburg.

Von den Vorraten sind zum Stichtag Immobilien mit einem
Buchwert von 657.308 Tsd. € (Vj. 604.005 Tsd. €) mit Grund-
pfandrechten besichert.



6.6 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSWERTE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.9
und 2.10.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Hohe
von 665 Tsd. € (Vj. 1.431 Tsd. €) resultieren im Wesentlichen
aus den laufenden Mietforderungen. Im Vorjahr waren auch
Forderungen aus Geschaftsbesorgungsvertragen gegeniiber
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen enthal-
ten. Gesonderte Wertberichtigungskonten werden derzeit
nicht gefiihrt.

Die sonstigen kurzfristigen Forderungen setzen sich im We-
sentlichen wie folgt zusammen:

SONSTIGE VERMOGENSWERTE

inTsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte:
Darlehen - zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten 140.555 12.501
davon ggii. nahestehende
Unternehmen/Personen 95.652 4.320
Ubrige Forderungen - zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten 5.504 15.160
davon ggii. nahestehende
Unternehmen/Personen 1.267 9.124
Eigenkapitalinvestments - bewertet zu FVtPL 2.607 3.043
Vertragsvermogenswerte 959 4.096
Kautionsguthaben 67 107
Eingebettete Derivate 0 2.435
149.692 37.342
davon langfristig 24.541 8.817
davon kurzfristig 125.151 28.525
Sonstige nicht finanzielle
Vermogenswerte:
Sonstige Vermogenswerte 67.483 52.256
davon ggii. nahestehende
Unternehmen/Personen 0 5
Mietincentives 2.428 2.651
Umsatzsteuerguthaben 2.295 1.903
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 247 373
Betriebskosten* 0 105
72.453 57.288
davon langfristig 2.374 2.562
davon kurzfristig 70.079 54.726

* Im Rahmen der zeitraumbezogenen Umsatzrealisierung gem. IFrs 15 ist dieser Posten in
dem Geschéftsjahr als Vertragsvermdgenswert ausgewiesen.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

Der signifikante Anstieg der Sonstigen finanziellen Vermo-
genswerte um 112.350 Tsd. € im Vergleich zum Vorjahr ist im
Wesentlichen auf die Verduflerung des Geschdftsbereichs
Gewerbeimmobilienentwicklung im ersten Quartal zuriickzu-
fiihren. Im Konzern verblieben Forderungen in Hohe von nun-
mehr 48.025 Tsd. €. Ferner wurden im Geschéftsjahr weitere
Darlehen ausgereicht, aus welchen zum Stichtag Forderungen
in Héhe von 29.732 Tsd. € hervorgehen. Von den urspriinglich
noch offenen verbleibenden Forderungen sind bereits Zah-
lungen in Hohe von 88.265 Tsd. € eingegangen.

Die sonstigen nicht finanziellen Verm&genswerte betreffen in
Hohe von 67.024 Tsd. € (Vj. 51.288 Tsd. €) eine Anwartschaft
auf Ubertragung von Grundeigentum aus einem notariell be-
urkundeten aber noch nicht vollstandig vollzogenen Grund-
stiickskaufvertrag. Mit weiterem Vollzug des Vertrages ist die
Position in den entsprechenden Bilanzposten umzubuchen.
Der Anstieg im Vergleich zum Vorjahr ist im Wesentlichen auf
den Kauf der verbleibenden 50% der Anteile an der So SoHo
Sullivan GmbH & Co. ka fiir 7.050 Tsd. € sowie aktivierungs-
fahigen Zinsen in Hohe von 6.563 Tsd. € zuriickzufihren.

6.7 LIQUIDE MITTEL
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.12.

Die liquiden Mittel enthalten tiberwiegend taglich fdllige Bank-
guthaben und belaufen sich zum 31. Dezember 2021 auf
16.457 Tsd. € (V]. 50.549 Tsd. €).

Die liquiden Mittel unterliegen analog der Vorperiode keinen
Verfligungsbeschrankungen, sondern dienen teilweise als
Sicherheiten flr bestehende Bankverbindlichkeiten (siehe
Anhangangabe 3.9.).

6.8 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.21.

Die Position Zur Verduerung gehaltene langfristige Vermo-
genswerte enthdlt die Immobilie der Gateway Fiinfte GmbH,
die innerhalb des ndchsten Jahres verdufiert werden bzw. an
den Kdufer tibergehen soll. Im Vorjahr war unter dieser Posi-
tion auch noch die Immobilie der Gateway Vierte GmbH ent-
halten. Am 28. Mai 2021 wurde mit Zahlung der letzten Kauf-
preisrate der Kaufvertrag vollzogen und die Immobilie der
Gateway Vierte GmbH als Abgang in H6he von 15.750 Tsd. €
erfasst.
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Fir die Immobilie der Gateway Fiinfte GmbH in Leipzig wird
der Verkauf innerhalb von zwdlf Monaten angenommen. Ent-
gegen den Annahmen des Vorjahres hatte sich die Verdufie-
rung aus Griinden, die auRerhalb der Kontrolle des Unterneh-
mens lagen, verzdgert. Diese Immobilie befindet sich noch in
der aktiven Vermarktung, die aufgrund aktuell konkreter Ver-
handlungen sehr erfolgversprechend ist. Zum Abschluss-
stichtag ergab sich flr diese Immobilie ein Zeitwert von
43.800 Tsd. € (V. 38.400 Tsd. €). Im abgelaufenen Geschéfts-
jahr wurden fiir die zur Verauerung gehaltenen Immobilien
nachtrdgliche Anschaffungskosten in Hohe von 119 Tsd. € (Vj.
1127 Tsd. €) erfasst. Weiterhin ergab sich aus der Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert eine ergebniswirksame Anpas-
sung von 5.281 Tsd. € (V. 14.273 Tsd. €).

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

Im Berichtszeitraum wurden Bewertungsgewinne in Hohe
von 67.688 Tsd. € (Vj. 129.109 Tsd. €) in der Gesamtergeb-
nisrechnung unter der Position ,,Ergebnis aus der Fair-Value-
Anpassung der Renditeimmobilien und zur Verduferung
gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte erfasst, davon
entfielen Bewertungsgewinne in Hohe von 5.281 Tsd. € (V.
14.273 Tsd. €) auf die zur VerdufRerung gehaltenen langfris-
tigen Vermogenswerte. Diese entfielen, wie auch im Vorjahr,
vollstdndig auf die Immobilie der Gateway Fiinfte GmbH, de-
ren beizulegender Zeitwert im Geschéftsjahr gemaf Stufe 3
ermittelt wurde.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der zur
Verduferung gehaltene langfristige Vermogenswerte dar.

in Tsd. €

Stand 01.01.2020 38.750
Nachtrégliche Anschaffungskosten 1.127
Marktwertveranderungen 14.273
Stand 31.12.2020 54.150
Nachtrégliche Anschaffungskosten 119
Marktwertverdnderungen 5.281
Abgang durch Verduferung -15.750
Stand 31.12.2021 43.800
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 0
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 43.800

Von den zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Verma-
genswerten sind zum Stichtag Immobilien mit einem Buch-
wert von 43.800 Tsd. € (Vj. 38.400 Tsd. €) mit Grundpfand-
rechten besichert.

Um die Effekte auf die Ertrdge und Aufwendungen aus der
operativen Geschdftstatigkeit aus dem Abgang der zur Ver-
duflerung gehaltenen Vermogenswerte besser einschadtzen
zu kénnen, werden nachfolgend wesentliche Betrdge der Ge-
winn- und Verlustrechnung nur fiir die als zur Verduerung
gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte ausgewiesenen
Immobilien dargestellt:

in Tsd. € 2021 2020

Mieterlose 897 884

Erlése aus Betriebskosten 253 214

Erlose aus Weiterbelastung und

Baukostenzuschiisse 193 190

Bewirtschaftungsaufwendungen (Betriebs-

kosten, Instandhaltung, Verwaltung etc.) -787 -1.125
556 163

Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 556 677

Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 2 0 -513

Die betrieblichen Aufwendungen entfallen iberwiegend auf
vermietete Immobilien. Die der leerstehenden Immobilien
zuzurechnenden Aufwendungen sind von untergeordneter
Bedeutung.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der zur Verdufie-
rung gehaltenen Immobilien erfolgt, entsprechend den Inter-
national Valuation Standards, auf Grundlage des Discounted
Cashflow-Verfahrens. Dabei werden kiinftig erwartete Miet-
iberschiisse eines Objektes unter Anwendung eines marktge-
rechten, objektspezifischen Diskontierungszinssatzes auf den
Bewertungsstichtag abgezinst. Wahrend als Mieterldse in der
Regel die Nettomieten herangezogen werden, bestehen die
betrieblichen Aufwendungen insbesondere aus den Bewirt-
schaftungskosten, die der Eigentiimer zu tragen hat.



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

2021 2020

Konzernanhang

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Aufteilung der Zeitwerte
nach Immobilienklassen:

ZEITWERTE

in Mio. € 2021 2020
Biiro/Wohnen 43,8 38,4
Summe 43,8 38,4

Zschochersche Strafde 69

Immobilie 04229 Leipzig

Typus Bestand
Biiro/Wohnen

Mietfldche (Nutzungsfldche) in gm 11.256 11.256

Leerstandsflache in gm 4.435 4.435

Anfanglicher Leerstand in %

(bezogen auf die Gesamtflache) 39,4 39,4

Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete)

p.a.in Tsd. € (Stellplatzmiete inkl.) 1.926 1.926

Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete)

progmin € 14,26 14,26

Tatsdchliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)

p.a. in Tsd. € (Stellplatzmiete inkl.) 916 882

Tatsachliche Nettokaltmiete (Vertragsmiete)

progmin € 11,19 10,77

Fair Value in Tsd. € 43.800 38.400

Fair Value pro gm Mietfldche in € 3.891 3.412

Fair Value pro gm Grundstticksflache in € k.A. k.A.

Vervielfdltiger auf Marktmiete

(Marktwert: erzielbare Nettokaltmiete) 22,8 19,9

Vervielfdltiger auf Vertragsmiete

(Marktwert: vertragliche Nettokaltmiete) 47,8 43,5

Bewertungsparameter:

Durchschnittliche Instandhaltungskosten

p.a.in €/gm 9,06 9,75

Verwaltungskosten (in % zu erzielbare Miete) 1,5 1,5

Nicht umlegbare Betriebskosten

(in % zu erzielbare Miete) 7,5 7,5

Diskontierungszinssatz in % 4,85 5,25

Kapitalisierungszinssatz in % 3,85 4,25

Vervielféltiger bei Wiederverkauf nach

zehn Jahren* 26,0 23,5

Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf in % 4,75 475

*Vervielféltiger nicht aussagekraftig, da hoher Leerstand

Hinsichtlich der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der
zur VerduRerung gehaltenen Renditeimmobilien verweisen wir
auf die Ausflihrungen in Anhangangabe 6.3.

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

31.12.2021

Diskontierungssatz Marktmiete
in Mio. € -0,25 % 0,25 % 5,0 % -5,0%
Biiro/Wohnen 3,2 -2,7 2,0 -2,0
Summe 3,2 -2,7 2,0 -2,0
31.12.2020

Diskontierungssatz Marktmiete
in Mio. € -0,25 % 0,25 % 5,0 % -5,0%
Biiro/Wohnen 2,5 -2,2 1,7 -1,7
Summe 2,5 -2,2 1,7 -1,7

Der Geschéftsbereich ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® be-
stehend aus dem Teilkonzern Development Partner AG erfiillt
im Geschaftsjahr 2021 die Voraussetzungen gemaf IFRs 5 zur
Einstufung als aufgegebener Geschéftsbereich. Wir verwei-
sen in diesem Zusammenhang auch auf das Kapitel 2.23.

6.9 EIGENKAPITAL

Fir eine Darstellung der Entwicklung des Eigenkapitals ver-
weisen wir auf die vorangestellte Konzern- Eigenkapitalver-
dnderungsrechnung.

Das Grundkapital betragt zum 31. Dezember 2021 unver-
dndert 186.764.040 € (Vj. 186.764.040 €) und ist eingeteilt
in 186.764.040 Stlick (Vj. 186.764.040 Stlick) nennwertlose,
auf den Inhaber lautende Stiickaktien mit einem rechneri-
schen Wert am Grundkapital in Hohe von 1 € je Aktie. Die
folgende Tabelle enthdlt die Entwicklung der Zahl der im
Umlauf befindlichen Aktien:

ANZAHL STUCKAKTIEN

2021 2020
Im Umlauf befindliche Aktien am
o1. Januar 186.764.040 186.764.040
Ausgabe neuer Aktien im Zusammenhang
mit einem Unternehmenszusammenschluss 0 0
Ausgabe neuer Aktien gegen Bareinlage 0 0
Stand zum 31. Dezember 186.764.040 186.764.040

Der Vorstand wurde auf der ordentlichen Hauptversammlung
vom 22. August 2018 ermachtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 21. August
2023 durch Ausgabe von bis zu 84.892.745 neuen, auf den Na-
men des Inhabers lautenden Stiickaktien der GATEwAY gegen
Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals um bis zu
84.892.745 € zu erhchen (Genehmigtes Kapital 2018/i). Hiervon
hat der Vorstand im Geschaftsjahr 2019 teilweise Gebrauch
gemacht. Das genehmigte Kapital 2018/I betrdgt demnach
noch 67.914.196 €.

Der Vorstand ist zudem ermdchtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum
20. August 2024 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal
oder mehrmals, insgesamt hochstens um einen Betrag von
25.467.824,00 € durch Ausgabe von bis zu 25.467.824 neuen
auf den Inhaber lautenden Stiickaktien der Gesellschaft zu
erhohen (Genehmigtes Kapital 2019/1).

Das Grundkapital ist aufRerdem um bis zu 93.382.020,00 €
durch Ausgabe von bis zu 93.382.020 neuen auf den Inhaber
lautenden Stiickaktien mit einem anteiligen Betragam Grund-
kapital von je 1,00 € bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 2019/i).

In der Berichtsperiode wurden keine Mafsnahmen hinsichtlich
des Grundkapitals beschlossen.

Der Zweck der Kapitalriicklage liegt u.a. darin, Aufgelder zu
erfassen, die bei der Emission von Anteilen tiber den Nominal-
betrag des gezeichneten Kapitals hinaus geleistet werden. Die
Kapitalriicklage ist insbesondere aufgrund der Anpassung des
gezeichneten Kapitals der Development Partner an das der
GATEWAY als rechtlichem Erwerber infolge des umgekehrten
Unternehmenserwerbs in 2018 negativ. Die im Geschéftsjahr
2019 durchgefiihrte Kapitalerhhung und das damit verbun-
dene, eingenommene Aufgeld fiihrte zu einem Riickgang des
negativen Saldos der Kapitalriicklage.

Gemaf Vorstandsbeschluss vom 12. Marz 2021 wurde die Freie
Ricklage der Gateway Real Estate AG im Geschdftsjahr 2020
in Hohe von 366.327 Tsd. € gemaf} §270 Abs. 1 HGB aufgeldst.
Der entnommene Betrag wurde dem Bilanzgewinn zugefihrt.
Entsprechend erhdhte sich im Vorjahr der negative Saldo der
Kapitalrticklage deutlich.

Die zum Stichtag ausgewiesene Kapitalriicklage ergibt sich
wie folgt:

in Tsd. € 2021 2020
Anfangsbestand o1. Januar -389.131 -22.804
Erldse der Ausgabe von Aktien 0 0
Kosten der Ausgabe von Aktien 0 0
Auflésung der Kapitalriicklage 0 -366.327
Sonstige 0 0
Endbestand 31. Dezember -389.131 -389.131




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

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

in Tsd. € 2021 2020

0,00 € je qualifizierender Stiickaktie

(Vj. 030 €) 0 56.029

Nach dem Abschlussstichtag wurden die nachstehenden Di-
videnden vom Vorstand - vorbehaltlich der Zustimmung des
Aufsichtsrates - vorgeschlagen. Die Dividenden wurden bilan-
ziell nicht erfasst.

in Tsd. € 2021 2020

0,00 € je qualifizierender Stiickaktie
(Vj. 0,00 €) 0 0

Die Erhdéhung der nicht beherrschenden Anteile um
2.497 Tsd. € in 2021 ist mafdgeblich auf den nicht beherr-
schenden Anteilen zuzuordnenden Gewinn sowie auf gegen-
ldufige Effekte aus den Anderungen des Konsolidierungs-
kreises sowie Anpassungen von Anteilsquoten (1.290 Tsd. €)
zurlickzufiihren.

6.10 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.13.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

in Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Langfristige Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen (rRLz > 1 Jahr) 0
0 0
Kurzfristige Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen (rRLz < 1 Jahr) 0 452
0 452

Konzernanhang

Im Vorjahr betrafen die sonstigen kurzfristigen Riickstellun-
gen im Wesentlichen Riickstellungen flir Gewinnanspriiche
von Banken an Projektentwicklungen.

Der Riickgang der sonstigen kurzfristigen Rickstellungen ist
im Wesentlichen auf Verbrduche zurtickzufiihren. Auf detail-
lierte Angaben zur Entwicklung wurde aufgrund der unter-
geordneten Bedeutung der sonstigen Riickstellungen fur den
Konzern verzichtet.

Rickstellungen fiir Personalkosten, welche im Wesentlichen
Tantiemen, Abfindungen sowie ausstehenden Urlaub betref-
fen, werden unter den sonstigen nicht finanziellen Verbindlich-
keiten ausgewiesen. Wir verweisen auf Anhangangabe 6.12.
6.11 FINANZVERBINDLICHKEITEN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.14.

Die Finanzverbindlichkeiten teilen sich wie folgt auf:

in Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020

Langfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 18.150 73.737

Verbindlichkeiten ggti. Dritten 98.815 72.558

Verbindlichkeiten aus Anleihen ggti. Dritten 69.693 47
186.658 146.342

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten ggti. Kreditinstituten 219.605 148.274

Verbindlichkeiten ggii. nahestehenden

Unternehmen/Personen 25.020 49.250

Verbindlichkeiten ggti. Dritten 86.451 124.037

Verbindlichkeiten aus Anleihen ggii.

nahestehenden Unternehmen/Personen 0 38.194

Verbindlichkeiten aus Anleihen ggti. Dritten 169.952 99.897

Summe 501.028 459.652

Die Laufzeiten der langfristigen Finanzverbindlichkeiten in
Hohevon 186.658 Tsd. € (V].146.342 Tsd. €) betragen mehrals
ein Jahr. Sie sind in Hohe von 88.237 Tsd. € (V]. 143.889 Tsd. €)
zu Gunsten der Kreditgeber mit Grundschulden der der Fi-
nanzierung zugrunde liegenden Objekte besichert.

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben eine Rest-
laufzeit bis zwdlf Monate. Sie beinhalten im Wesentlichen den
kurzfristigen Teil der Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit
dem Erwerb von Immobilien oder der Finanzierung der Ent-
wicklungsprojekte. Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
in Héhe von 501.028 Tsd. € (V. 459.652 Tsd. €) sind in Hohe
von 459.874 Tsd. € (Vj. 268.522 Tsd. €) zu Gunsten der Kredit-
geber mit Grundschulden der der Finanzierung zugrunde lie-
genden Objekte besichert.
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Die Darlehen sind tiberwiegend fest verzinslich. Darlehen mit
einer Restvaluta zum 31. Dezember 2021 von 219.063 Tsd. €
(V]. 202.074 Tsd. €) sind variabel verzinslich (auf Basis des Eu-
RIBOR und des EoNIA). Die Zinssdtze lagen in 2021 zwischen
1,54 bis 20,0% fiir die Darlehen gegentiiber Dritten, die grofi-
tenteils besichert sind. Hinsichtlich der Bedingungen der Fi-
nanzverbindlichkeiten gegentiber nahestehenden Unterneh-
men verweisen wir auf Anhangangabe 7.3.

Agios und zinslose Darlehen sind zum Stichtag nicht vor-
handen. Zahlungsverzégerungen oder Vertragsbriiche bei
Finanzverbindlichkeiten waren im Berichtszeitraum nicht zu
verzeichnen. Gegenwdrtig bestehen keine Finanzverbind-
lichkeiten in fremder Wahrung. Zum Stichtag bestehen auch
keine Zinssatzswaps oder andere eigenstdndige derivative
Finanzinstrumente. Fir Informationen, inwieweit GATEWAY
Zinsanderungs-, Liquiditdts- sowie Finanzierungsrisiken aus-
gesetzt ist, verweisen wir auf die Anhangangabe 3.5.

6.12 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN UND
SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe
2.14. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
betragen 162.565 Tsd. € (Vj. 68.649 Tsd. €). Sie stehen im
Wesentlichen im Zusammenhang mit dem Ankauf der wohn-
wirtschaftlichen Projektentwicklungen Borussia Dresden
Quartiere am Bliiherpark und Borussia K6In Deutz Quartiere
(123.360 Tsd. €).

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

SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

inTsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Fremdkapital nicht beherrschende Anteile 742 834
Leasingverbindlichkeiten 616 2.802
Erhaltene Kautionen 164 82
Vertragsverbindlichkeiten 53 4.491
Ubrige 26.467 2.306
davon ggti. nahestehenden
Unternehmen/Personen 10.045 2
28.042 10.515
davon langfristig 1.130 3.009
davon kurzfristig 26.912 7.506

Die Vertragsverbindlichkeiten beinhalten im Geschéaftsjahr
ausschliefilich noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

Der Posten Ubrige beinhaltet Verbindlichkeiten aus der Erstat-
tung des bereits vereinnahmten Kaufpreises sowie einer Ver-
tragsstrafe in Hhe von 20.100 Tsd. € gegeniiber den Kaufern
(zu gleichen Teilen die IMFARR Beteiligungs GmbH und die YN
Beteiligungen Holding AG) aus der nicht vollzogenen Verdufie-
rung der drei Gewerbeimmobilienentwicklungen in Berlin (Re-
valer Strafde 32 PE GmbH, Storkower Strafde 140 PE GmbH und
Storkower Strafie 142-146 PE GmbH) des Geschaftsbereichs
,Gewerbeimmobilienentwicklung”. Zudem beinhaltet dieser
Posten eine Verbindlichkeit aus dem Einbehalt des Kaufpreises
in Hohe von 1.500 Tsd. € der Augskor 2 GmbH (S.a r.l) sowie
eine Verbindlichkeit gegeniiber der Development Partner AG,
Disseldorf aus dem nach wie vor bestehenden Kapitalertrag-
steuer-Erstattungsanspruch in Hohe von 3.417 Tsd. € an das
Finanzamt.

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

SONSTIGE NICHT FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

in Tsd. € 31.12.2021 31.12.2020
Personalverbindlichkeiten 511 2.136
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 205 49
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 155 234
Verbindlichkeiten aus {ibrigen Steuern 0 3.012
Erhaltene Vorauszahlungen 0 11.757
Ubrige 261 45
davon ggii. nahestehenden
Unternehmen/Personen 0 0
1.132 17.233
davon langfristig 0 0
davon kurzfristig 1.132 17.233

Der Riickgang des Postens Erhaltene Vorauszahlungen resul-
tiert im Wesentlichen aus der im Vorjahr geleisteten Anzah-
lung in H&he von 11.500 Tsd. € des Kdufers der Immobilie der
Gateway Vierte GmbH in Hamburg. Der verbleibende Kauf-
preis wurde innerhalb des Geschiaftsjahres vereinnahmt, so-
dass auch der Besitziibergang (Nutzen und Lasten) vollzogen
wurde.

Fur Informationen zu den Liquiditdtsrisiken der GATEWAY hin-
sichtlich der Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung
sowie sonstigen Verbindlichkeiten verweisen wir auf die An-
hangangabe 3.7.

6.13 LATENTE STEUERN
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.16.
Zum Stichtag werden in der Bilanz passive latente Steuern

i.H.v. 53.552 Tsd. € (Vj. 47.836 Tsd. €) sowie aktive latente
Steuern i.H.v. 12.202 Tsd. € (Vj. 10.285 Tsd. €) ausgewiesen.



LATENTE STEUERANSPRUCHE

Latente Steueranspriiche wurden auf steuerliche Verlustvor-
trage sowie auf abzugsfahige tempordre Differenzen bei den
folgenden Bilanzpositionen gebildet:

LATENTE STEUERANSPRUCHE

Konzernanhang

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

LATENTE STEUERVERPFLICHTUNGEN

in Tsd. € 2021 2020

in Tsd. € 2021 2020 Aktiva
Aktiva Sachanlagen 175 962
Vorrate 5.336 3.493 Langfristige Vermogenswerte 39.939 19.751
Sonst. finanzielle Vermdgenswerte 2.865 0 Sonstige langfristige finanzielle
Sonst. nicht finanzielle Verm&genswerte 52 258 Vermdgenswerte 648 7.657
Passiva Vorrate 2.495 9.507
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 9 Zur Verdufierung gehaltene langfristige

— . — - Vermdogenswerte 6.825 8.408
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1.572

- — - Kurzfristige Vermogenswerte 306 2.649
Sonstige kurzfristige finanzielle -
Verbindlichkeiten 114 949 Passiva
Sonstige langfristige finanzielle Sonstige Riickstellungen 0 43
Verbindlichkeiten 85 678 Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1.589 203
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Finanzverbindlichkeiten 3.375 4.392
Leistungen 19 1377 Sonstige Verbindlichkeiten 43 0
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 0 412 Zwischensumme latente
sonstige Riickstellungen 0 31 Steuerverpflichtungen 55.395 53.572
Verlustvortrage 3.993 8.823 Saldierung mit latenten Steueranspriichen -1.843 -5.736
Zwischensumme latente Gesamt 53.552 47.836
Steueranspriiche 14.045 16.021
Saldierung mit latenten . s . . -
Steuerverpfiichtungen _1.843 5736 Die Verdnderung des sich |n' Summe ergebenden Ube.r.—
Gesamt 12.202 10.285 hangs an latenten Steuerverpflichtungen (41.343 Tsd. €) ggu.

Fir tempordre Differenzen i.H.v. 1.101 Tsd. € (Vj. 492 Tsd. €)
wurden keine aktiven latenten Steuern gebildet, da es nicht
wahrscheinlich ist, dass ein kiinftiges zu versteuerndes Ergeb-
nis zur Verfiigung stehen wird, gegen das die abzugsfahigen
temporaren Differenzen verwendet werden kdnnen.

Im Konzern bestehen zum Abschlussstichtag korper-
schaftsteuerliche Verlustvortrdge i.H.v. 49.636 Tsd. € (Vj.
39.877 Tsd. €), gewerbesteuerliche Verlustvortrage i.H.v.
40.228 Tsd. € (Vj. 34.656 Tsd. €) sowie Zinsvortrage im Sin-
ne der Zinsschranke gemaft §4h EStG i.H.v. o Tsd. € (Vj.
21.123 Tsd. €). Die Zinsvortrdge wurden im Geschaftsjahr
durch die Verduflerung des Geschaftsbereichs ,Gewer-
beimmobilienentwicklung“ entkonsolidiert. Fir korper-
schaftsteuerliche Verlustvortrage i.H.v. 32.823 Tsd. € (V.
9.648 Tsd. €), gewerbesteuerliche Verlustvortrage i.H.v.
30.775 Tsd. € (V]. 9.065 Tsd. €) sowie den Zinsvortrag i.H.v.
0 Tsd. € (Vj. 21123 Tsd. €) wurden keine aktiven latenten
Steuern angesetzt, da es nicht wahrscheinlich ist, dass ein
kiinftiges zu versteuerndes Ergebnis zur Verfligung stehen
wird, gegen das die noch nicht genutzten steuerlichen Ver-
luste verwendet werden kdnnen. Die Verlustvortrage sind
grundsdtzlich unbeschrankt vortragsfahig.

dem Vorjahr (37.551 Tsd. €) i.H.v. 3.792 Tsd. € erfolgt i.H.v.
3.792 Tsd. € ergebniswirksam.

Die temporaren Differenzen zwischen den IFrs-Buchwerten
von Anteilen an Tochtergesellschaften und der steuerlichen
Basis dieser Anteile (sog. Outside Basis Differences), aus de-
nen sich latente Steuerschulden ergeben kdnnten, belaufen
sich zum Bilanzstichtag auf 13.645 Tsd. € (Vj. 10.301 Tsd. €)
und sind nicht Grundlage fiir die Bildung latenter Steuern, da
sich diese in absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

6.14 UMSATZERLOSE
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.17.

Flr den Zeitraum vom o1. Januar bis zum 31. Dezember 2021
erzielt der Konzern UmsatzerlGse in Hohe von 22.380 Tsd. €
(Vj. 55.518 Tsd. €). Die UmsatzerlGse erzielt GATEWAY im We-
sentlichen aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien und der
Vermietung von Vorratsimmobilien und Renditeimmobilien
sowie der Erbringung von Dienstleistungen. Weitere Ertrags-
quellen stellen die Betriebskostenabrechnungen und die er-
haltenen Baukostenzuschiisse dar. Die Umsatzerl&se setzen
sich im Detail wie folgt zusammen:
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inTsd. € 2021 2020 in Tsd. € 3112.2021  31.12.2020
Mieterlose gemaf IFrs 16 Forderungen, die in Forderungen aus
Mieterlése aus Renditeimmobilien 4956 2854  Lieferungen und Leistungen und sonstige

; o - - Forderungen enthalten sind 0 0
Mieterl6se fiir Vorratsimmobilien 1.229 4.726 —

i ” | bil e o84 Forderungen, die in zur Verdufterung

leterlose aus IFRS 5-Immobilien gehaltenen Vermdgenswerten enthalten
Mieterlése aus Untervermietung 8 16 sind 0 0

7.090 8.480 Vertragsvermdgenswerte 959 4.096
Mieterldse geméf 1Frs 15 Vertragsverbindlichkeiten 53 4.491
Erlése aus dem Verkauf von
Vorratsimmobilien 11.226 43.899
Erlése aus Betriebskosten — Die Vertragsvermogenswerte beinhalten im Geschaftsjahr
Renditeimmobilien 2.904 693 ausschliefilich noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Im
Erlése aus Dienstleistungen 443 1.117 Vorjahr betrafen diese im Wesentlichen die Anspriiche der
Erlése aus Weiterbelastungen und GATEWAY auf Gegenleistungen fiir abgeschlossene, aber zum
Baukostenzuschiisse 2 190 stichtag noch nicht abgerechnete Leistungen aus Bauvorha-
Erldse aus Betriebskosten ben der Projektentwicklung Uerdinger Strafde Office GmbH
IFRS 5-Immobilien 253 214 . . . S .

— - sowie Projektentwicklung Rudolfplatz in K&In GmbH. Die Ver-
Erlose aus Betriebskosten - " Iti Errich flich
Vorratsimmobilien 168 935 tragsvermogenswerte resultieren aus Erric tungsverp ich-

15.290 47.038 tungen, die erst nach Al?nahme der einzelnen Bauabschnitte
davon zeitraumbezogen 12.624 30503 ?bge:rechnet werden. Die Vgrtragsvermoge?nswerte werden
davon zeitpunktbezogen > 666 16.535 in die Forderungeﬁ umgegl'ledert, wenn die Rechte vorbe-

Summe 22.380 55.518 haltslos werden. Dies geschieht in der Regel, wenn GATEWAY

Von den gesamten Umsatzerldsen fallen 15.290 Tsd. € (V.
47.038 Tsd. €) in den Anwendungsbereich des IFrRs 15 und
7.090 Tsd. € (V]. 8.480 Tsd. €) in den Anwendungsbereich
des IFrRs 16. Bei den Umsatzerlésen im Anwendungsbereich
des IFrs 15 erfolgt mit Ausnahme der Erlose aus den Dienst-
leistungen, den Forward Sales und den noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten die Umsatzrealisierung zu dem
Zeitpunkt, in dem die Verfligungsgewalt an einen Kunden
Ubertragen wird. Anders stellt sich dies bei den assoziierten
und Gemeinschaftsunternehmen dar. Hier erfolgt die Erlo-
serfassung im Wesentlichen zeitraumbezogen.

Die Mieterl&se aus Vorratsimmobilien sowie Renditeimmo-
bilien fallen nicht in den Anwendungsbereich des IFrs 15,
sodass hier keine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung
vorgenommen wird, sondern nur eine periodengerechte
Umsatzrealisation.

Der signifikante Riickgang der Erlose aus dem Verkauf von
Vorratsimmobilien resultiert aus der Verduflerung der Ak-
tienanteile des Gewerbeimmobiliengeschdftsbereichs.

Die nachfolgende Tabelle gibt Auskunft tber Forderungen,
Vertragsvermdgenswerte und Vertragsverbindlichkeiten aus
Vertragen mit Kunden.

eine Rechnung an den Kunden ausstellt.

Die Vertragsvermdgenswerte zum 31. Dezember 2021 betra-
gen 959 Tsd. € (Vj. 4.096 Tsd. €) und werden im kurzfristigen
Bilanzposten sonstige finanzielle Vermdgenswerte ausgewie-
sen; wir verweisen auf Anhangangabe 6.6.

Die Vertragsverbindlichkeiten beinhalten im Geschaftsjahr
ausschlieflich noch nicht abgerechnete Betriebskosten. Im
Vorjahr betrafen diese im Wesentlichen die von Kunden er-
haltenen Anzahlungen fiir die Umsetzung von Errichtungsver-
pflichtungen in Verbindung mit der Projektentwicklung Him-
melgeister Strafde in Diisseldorf | GmbH, fiir die tiber einen
bestimmten Zeitraum Umsatzerl|dse realisiert werden.

Die Vertragsverbindlichkeiten zum 31. Dezember 2021 betra-
gen 53 Tsd. € (V. 4.491 Tsd. €). Die Vertragsverbindlichkei-
ten werden im kurzfristigen Bilanzposten sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten ausgewiesen; wir verweisen auf Anhangan-
gabe 6.12.

Der signifikante Riickgang der Vertragsvermogenswerte und
Vertragsverbindlichkeiten resultiert aus der Verdufierung der
Aktienanteile des Gewerbeimmobiliengeschaftsbereichs und
der damit verbundenen Entkonsolidierung der Projektgesell-
schaften Rudolfplatz in K&In GmbH, Uerdinger Strafie Office
GmbH und Himmelgeister Strafie in Diisseldorf | GmbH.



6.15 BESTANDSVERANDERUNGEN

Die Bestandsveranderung bezieht sich auf die aktivierten
Herstellungskosten fiir die Vorratsimmobilien, in denen
31.214 Tsd. € (V. 20.879 Tsd. €) aktivierte Fremdkapitalzinsen
enthalten sind. Die wesentlichen Bestandsverdnderungen
stammen aus den Gesellschaften Gateway Achtzehnte GmbH
(5.687 Tsd. €), Revaler Strafte 32 PE GmbH (4.851 Tsd. €),
Storkower Strafde 142-146 PE GmbH (25.221 Tsd. €) sowie aus
den Projektentwicklungen Dresden Bliiherpark Quartiere
(1197 Tsd. €) und K&In Deutz (26.977 Tsd. €).

Insgesamt resultieren Bestandsverdnderungen in Héhe von
73.589 Tsd. € (Vj. 144.926 Tsd. €).

inTsd. € 2021 2020

Erhdhung des Bestandes durch
Immobilienankauf, Bautdtigkeit und

Aktivierung von Fremdkapitalzinsen 73.589

73.589

144.926
144.926

Der signifikante Rlckgang der Bestandsverdnderungen
resultiert insbesondere aus den im Vorjahr angekauften
und aktivierten Entwicklungsprojekten Augskor 1-3 GmbH
(39.211 Tsd. €), welche noch im Vorjahr in die Renditeimmo-
bilien umklassifiziert wurden, und ske Immo Sulzbach GmbH
(S.arl) (51.073 Tsd. €).

6.16 MATERIALAUFWAND

Der ausgewiesene Materialaufwand umfasst im Wesentlichen
die Anschaffungskosten der Grundstiicke und die Herstel-
lungskosten der Vorratsimmobilien und setzt sich im Detail
wie folgt zusammen:

in Tsd. € 2021 2020
Grundstiicke 10.326 100.146
Baukosten 29.497 27.833
Projektentwicklungskosten 8.681 26.234
Sonstige Baunebenkosten 2.332 3.045
Bewirtschaftungsaufwendungen 5.953 5.257

56.789 162.515

Der signifikante Riickgang der Aufwendungen fiir Grundstiicke
istinsbesondere auf den Zugang der Grundstiicke der Entwick-
lungsprojekte Augskor 1-3 GmbH (38.302 Tsd. €) und ske Immo
Sulzbach GmbH (S.a r.l) (50787 Tsd. €) im Vorjahr zuriickzu-
fuhren.

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

6.17 PERSONALAUFWAND

Der Konzern hatte zum Ende der Berichtsperiode, neben den
Vorstdnden, 22 (Vj. 57) und im Jahresdurchschnitt 25,75 (Vj.
57,4) Mitarbeiter. Die angefallenen Personalaufwendungen
setzen sich wie folgt zusammen:

in Tsd. € 2021 2020

Léhne und Gehdlter 6.580 8.226

Geldwerte Vorteile und

vermogenswirksame Leistungen 99 382

Soziale Aufwendungen und

Altersversorgung 416 686
7.095 9.294

Im Arbeitgeberanteil zur gesetzlichen Sozialversicherung sind
in etwa zur Hdlfte Beitrage zur gesetzlichen Rentenversiche-
rung enthalten.

6.18 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
UND AUFWENDUNGEN

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende Betrdge
enthalten:

in Tsd. € 2021 2020
Ertrage aus Entkonsolidierung 28.087 350
Aktivierungen* 2.974 282
Ertrage aus der Herabsetzung von
Verbindlichkeiten 676 1.990
Ertrdge aus Versicherungsleistungen 322 539
Aktivierte Eigenleistungen 170 120
Ertrage aus der Auflésung von
Einzelwertberichtigungen 140 38
Verrechnete sonstige Sachbezlige kFz 19% 30 114
Sonstige periodenfremde Ertrage 13 267
Ertrage aus der Auflésung von
Riickstellungen 0 127
Ubrige** 133 471
32.545 4.298

* Im Vorjahr in dem Posten Ubrige.
** Subklassifizierung zum Vorjahr angepasst: Enthélt die Posten Ubrige und
Verauferungsgewinne aus Finanzanlagen.

Der signifikante Anstieg des Postens Aktivierungen resultiert
aus den gestiegenen und als Anwartschaft auf Ubertragung
von Grundeigentum aktivierten Kosten. Wir verweisen auf die
Anhangangabe 6.12. Der Ertrag aus der Entkonsolidierug i.H.v.
28.087 Tsd. € resultiert aus den entkonsolidierten Gesellschaf-
ten des Gewerbeimmobiliensegments zum 16. Marz 2021.
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In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende
Betrdge enthalten:

6.19 FINANZERGEBNIS

Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

inTsd. € 2021 2020

Vertragsstrafe 16.000 0 inTsd. € 2021 2020

Rechts- und Beratungskosten 2.642 2.395 Zinsertrage 6.828 2.662

Vertriebskosten 1.926 1.847 Zinsaufwendungen -42.010 -28.008

Buchfiihrungs-, Abschluss- und Leasing Zinsaufwendungen -33 -79

Prifungskosten 1.017 1.766 Gewinn- und Verlustanteile an Unter-

Nebenkosten des Geldverkehrs und nehmen, die nach der Equity-Methode

sonstige Finanzierungskosten 907 169 bilanziert werden, nach Steuern 0 3.769

Nicht abziehbare Vorsteuer 827 147 Gewinnanteile konzernfremder

Aufwendungen fir Versicherungen, Gesellschafter 92 347

Beitrdge und Abgaben 759 317 -35.123 -22.003

Periodenfremde Aufwendungen 456 0

epv-Aufwendungen 22 304 Die Zinsertrige resultieren im Wesentlichen aus der Aus-

Reisekosten 120 153 reichung von Fremdkapital an dem Konzern nahestehenden

Sonstige Steueraufwendungen* IES 32 Unternehmen. Fiir Details zu diesen Darlehen wird auf die An-

Verduerungsverluste aus Finanzanlagen 132 1.276 hangangabe 7.3 verwiesen.

Aufsichtsratsverglitung 130 118

Sonstige nicht aktivierungsfahige Die Zinsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der

Projektentwicklungskosten 122 691 . . . .

Aufnahme von Fremdkapital zur Finanzierung der Entwick-

Einzelwertberichtigungen und | iekte. Von di 7i £ d denind

Forderungsverluste 74 10.523 ungsprOJe Fe. on diesen Zinsau .Wen ungen wurden !n. er

Abfindungen an Gesellschafter 7 1923 Eerlchtsperlode 35.011 Tsd..€ (V].‘ 20.879 Tsd. €) aktlylert,

Ubrige 648 846 siehe Anhangangabe 6.15. Die Ggwmn— und Verl‘usta‘nteﬂe an
26.178 22.507 Unternehmen, die nach der Equity-Methode bilanziert wer-

* Im Vorjahr in dem Posten Ubrige.

Die Vertriebskosten enthalten objektbezogene Verkaufskosten
i.H.v. 206 Tsd. € (V]. 1.413 Tsd. €), Werbekosten i.H.v. 83 Tsd. €
(V]. 434 Tsd. €) und Vermittlungsprovisionen i.H.v. 1.637 Tsd. €
(Vj. oTsd.€). Die Verdufierungsverluste aus Finanzanlagen
resultieren im Wesentlichen aus dem Verkauf der April-Gesell-
schaften im Vorjahr.

Der signifikante Rickgang des Aufwands fiir Einzelwertbe-
richtigungen und Forderungsverluste resultiert im Wesent-
lichen aus den voraussichtlich dauerhaften Wertminderun-
gen der sonstigen finanziellen Vermd&genswerte in Héhe von
10.233 Tsd. € im Vorjahr. Der Riickgang der Buchfiihrungs-,
Abschluss- und Priifungskosten geht im Wesentlichen auf die
Ausweitung der inhouse ausgefiihrten Abschlusserstellungs-
leistungen zurtick.

Die Vertragsstrafe i.H.v. 16.000 Tsd. € ist an die Kaufer (zu
gleichen Teilen die IMFARR Beteiligungs GmbH und die YN Be-
teiligungen Holding Ac) aus der Verdufierung der Aktien- und
Geschéftsanteile des Gewerbeimmobiliensegments zu leisten.

den, werden in Anhangangabe 6.4 erldutert. Im Geschafts-
jahr wurde der wesentliche Anteil an den Unternehmen, die
nach der Equity-Methode bilanzieren, im Rahmen der Ver-
duflerung des Geschéftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienent-
wicklung“ entkonsolidiert.

6.20 ERTRAGSTEUERAUFWAND
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.16.

Bei in Deutschland ansdssigen Unternehmen in der Rechts-
form einer Kapitalgesellschaft fallen K&rperschaftsteuer
i.H.v. 15%, ein Solidaritdtszuschlag von 5,5% auf die tarif-
liche Kérperschaftsteuer sowie Gewerbesteuer, deren Hohe
sich in Abhangigkeit von gemeindespezifischen Hebesdtzen
bestimmt, an. Gewerblich tdtige bzw. gewerblich gepragte
Unternehmen in der Rechtsform der Personengesellschaft
unterliegen ausschliefflich der Gewerbesteuer. Das steuer-
liche Ergebnis wird fiir Zwecke der Besteuerung mit Kdrper-
schaftsteuer unmittelbar dem Gesellschafter zugerechnet.



Der fiir 2021 erwartete Ertragsteuersatz der Konzernober-
gesellschaft Gateway Real Estate AG belduft sich nominal auf
30,175% (Vj. 31,925%) und ermittelt sich wie folgt:

Konzernanhang

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

inTsd. € 2021 2020
in % 2021 2020 Ergebnis vor Ertragsteuern 70.156 116.677
Korperschaftsteuer 15,0 15,0 Steuersatz in % 30,175 31,925
Solidaritdtszuschlag 0,825 0,825 Erwarteter Steueraufwand 21.170 37.249
Gewerbesteuersatz 14,35 16,1 Steuerliche Effekte auf
Steuersatz 30,175 31,925 Steuersatzabweichungen -1.687 -17.553
Verdnderung permanente Differenzen -10.743 -120.322
. . Steuern Vorjahre -1.950 -439
Die Ertragsteuern werden nach den fiir die einzelnen Gesell- ; " ,
. . . . Steuerfreie Ertrage bzw. steuerlich
schaften mafigeblichen Steuervorschriften ermittelt. Der in nicht abzugsfihige Aufwendungen _589 131.586
der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesene Steueraufwand Gewerbesteuerliche Korrekturen 1233 415
betrifft iberwiegend latente Ertragsteuern: Verdnderung des Nichtansatz aktiver
latenter Steuern auf Verlustvortrage
_ und Nutzung nicht werthaltiger
Verlustvortrage aus Vorjahren 7.031 -2.759
Veranderung des Nichtansatz
in Tsd. € 2021 2020 aktiver latenter Steuern auf
Laufende Ertragsteuern 3647 859 Vermdgensunterschiede 1.086 -1.834
Latente Ertragsteuern 11.808 26.041 Verlustuntergang nach §8c KStG,
- §10a GewStG 0 762
aus tempordren Differenzen 10.850 33.028 -
- Sonstiges -96 -205
aus Verlustvortragen 4.830 -4.645 .
— Tatsdchlicher Steueraufwand (+) bzw.
aus Konsolidierung -3.872 -2.342 Steuerertrag (-) 15.455 26.900
Ertragsteueraufwand 15.455 26.900

Die laufenden Ertragsteuern des Geschaftsjahres 2021 wurden
durch Steueraufwendungen aus Vorjahren i.H.v. 196 Tsd. €
(Vj. Steuerertrag i.H.v. 513 Tsd. €) beeinflusst. Der latente Er-
tragsteueraufwand i.H.v. 11.808 Tsd. € (Vj. lat. Ertragsteuer-
aufwand i.H.v. 26.041 Tsd. €) setzt sich aus einem Aufwand
aus der Verdnderung der aktiven latenten Steuern auf Ver-
lustvortrage i.H.v. 4.830 Tsd. € (Vj. Ertrag 4.645 Tsd. €),
der Erhéhung der saldierten passiven latenten Steuern auf
tempordre Differenzen i.H.v. 10.850 Tsd. € (Vj. Erhdhung des
Saldos i.H.v. 33.028 Tsd. €) sowie einen latenten Steuerer-
trag auf Konsolidierungssachverhalte i.H.v. 3.872 Tsd. € (Vj.
2.342 Tsd. €) zusammen. Aufgrund von Entkonsolidierungs-
effekten im Zusammenhang mit der fast vollstandigen Ver-
duflerung des Geschéftsbereichs ,,Gewerbeimmobilienent-
wicklung®ist die Verdnderung der Bilanzansatze der latenten
Ertragssteuerforderungen und -verbindlichkeiten in HGhe
von 8.034 Tsd. € nicht in der Konzerngesamtergebnisrech-
nung enthalten.

Auf Basis des tatsachlichen Steueraufwands errechnet sich
fur das Geschéftsjahr ein effektiver Steuersatz von 22,0% (V;j.
23,1%).

Die Steuersatzabweichungen betreffen neben abweichenden
lokalen Steuersdtzen diverser Konzerngesellschaften ins-
besondere die Gewerbesteuerfreiheit der inldndischen Ein-
kiinfte ausldndischer Kapitalgesellschaften. Die Verdnderung
der permanenten Differenzen des Vorjahres ist insbesondere
auf die fiir steuerliche Zwecke berticksichtigte Teilwertab-
schreibung der Aktien der Development Partner A zuriick-
zuflihren. Da diese Teilwertabschreibung steuerlich eine nicht
abziehbare Betriebsausgabe darstellt, ist in der Uberleitungs-
rechnung des Vorjahres ein entsprechend gegenldufiger Ef-
fekt erfasst.

6.21 LEASINGVERHALTNISSE
Zu den Rechnungslegungsmethoden siehe Anhangangabe 2.19.

A. LEASINGVERHALTNISSE ALS LEASINGNEHMER
(IFrRs 16)

GATEWAY mietet Biirofldchen an den Standorten in Frankfurt

am Main und Berlin. Die Laufzeiten der Leasingvereinbarun-

gen liegen zwischen zwei und fiinf Jahren. Einige der zugrun-

de liegenden Mietzahlungen sind an Preisindizes gebunden.
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Der Konzern hat dariiber hinaus einen Teil der angemieteten
Burofldchen in Berlin untervermietet. Der Untermietvertrag
wurde am o1. Februar 2021 geschlossen. Das Untermietver-
hdltnis wurde aus Leasinggebersicht als Operating-Leasing-
verhdltnis eingestuft und die Leasingzahlungen wurden als
Ertrage erfasst.

GATEWAY hat ein Kraftfahrzeug angemietet. Die Laufzeit der
Leasingvereinbarung des Kraftfahrzeugs liegt bei drei Jahren.
Es besteht keine Verlangerungsoption und die Leasingverein-
barung beinhaltet feste Leasingzahlungen.

GATEWAY mietet darliber hinaus einen Teil der verwendeten
IT-Ausstattung. Sofern die zugrunde liegenden Vertragsver-

Technische Anlagen

hdltnisse nicht als kurzfristiges Leasingverhdltnis oder als
Vermogensgegenstand von geringem Wert klassifiziert wer-
den, werden Nutzungsrechte und Leasingverbindlichkeiten
erfasst. Die vertragliche Laufzeit der Drucker und Multifunk-
tionsgerdte liegt bei fiinf Jahren und die Leasingvereinbarung
beinhaltet feste Leasingzahlungen.

Informationen Uber Leasingverhdltnisse, in denen der Kon-
zern Leasingnehmer ist, werden nachfolgend dargestellt.

a) Nutzungsrechte

Die Nutzungsrechte, die nicht die Definition von als Finanzin-
vestitionen gehaltene Immobilien erfiillen, werden als Teil des
Sachanlagevermogens dargestellt (siehe Anhangangabe 6.2).

Grundstiick Betriebs- und

inTsd. € und Maschinen und Gebdude Geschiéftsausstattung Gesamt
Stand zum 01.01.2020 169 1.920 59 2.148
Abschreibung des Geschiftsjahres 98 447 40 585
Zugdnge zu Nutzungsrechten 192 612 31 835
Abgdnge zu Nutzungsrechten 0 0 0 0
Stand zum 31.12.2020 263 2.085 50 2.398
Abschreibung des Geschiftsjahres 16 645 7 668
Zugdnge zu Nutzungsrechten 0 342 0 342
Abgdnge zu Nutzungsrechten 0 0 0 0
Abgange aus Konsolidierungskreisénderungen 239 1.604 36 1.879
Stand zum 31.12.2021 8 178 7 193
Das Nutzungsrecht fiir das Biirogebdude in Frankfurt am  c) In der Kapitalflussrechnung erfasste Betrdge
Main wurde aufgrund des Umzugs der Geschiftsleitung nach
Berlin und des damit einhergehenden fehlenden Nutzens fir — —
die GATEWAY sowie der eingeschrdnkten anderweitigen Nut-
zungsmaglichkeiten vollstandig abgeschrieben. Die Leasing- 1, ¢ 2021 2020
verbindlichkeit bleibt jedoch nach wie vor bestehen. - —

Gesamte Zahlungsmittelabfliisse fiir

Leasingverhdltnisse -431 -647

b) In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste Betrdge

in Tsd. € 2021 2020

Leasingvereinbarungen nach IFrs 16

Zinsaufwendungen fiir
Leasingverbindlichkeiten -33 -79

Ertrag aus Unterleasingverhdltnis
von Nutzungsrechten, dargestellt in
Umsatzerlsen 8 16

Aufwendungen fiir kurzfristige
Leasingverhdltnisse -1 0

Aufwendungen fiir Leasingverhdltnisse

(iber einen Verm&genswert von

geringem Wert -5 -3
-585

Abschreibung von Nutzungsrechten

d) Verldangerungsoptionen

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Leasingvertrage mit Ver-
langerungsoptionen, die bei Ausilibung einen wesentlichen
Einfluss auf die Leasingverbindlichkeiten haben.

e) Kiinftige Leasingverhiltnisse
Der Konzern hat nach dem Bilanzstichtag dieser Berichtspe-
riode kein Leasingverhdltnis abgeschlossen.



B. LEASINGVERHALTNISSE ALS LEASINGGEBER
(IFrRs 16)

GATEWAY agiert als Leasinggeber im Rahmen der Vermietung
der im Vorratsvermdgen und als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien. Bei den Vorratsimmobilien betrifft dies die
Entmietungsphase bzw. bereits abgeschlossene Mietvertrdge
zu in Errichtung befindlichen Gebauden. Anhangangabe 6.3
stellt Informationen zu den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien dar. Der Konzern hat diese Leasingverhaltnisse als
Operate-Lease-Verhiltnisse eingestuft, da diese nicht im We-
sentlichen alle mit dem Eigentum verbundenen Risiken und
Chancen lbertragen.

Der Konzern hat in der Berichtsperiode Leasingertrage in
Hohe von 7.090 Tsd. € (V. 8.481 Tsd. €) erfasst.

Die folgende Tabelle stellt eine Félligkeitsanalyse kiinftiger
Leasingforderungen dar und zeigt die nach dem Bilanzstich-
tag zu erhaltenden nicht diskontierten Leasingzahlungen.

in Tsd. € 2021 2020
Operate-Lease-Verhadltnisse nach IFrRs 16

Weniger als ein Jahr 5.030 7.179
Ein bis zwei Jahre 4.237 5.320
Zwei bis drei Jahre 3.895 11.853
Drei bis vier Jahre 2.558 11.941
Vier bis fiinf Jahre 2.445 11.968
Mebhr als fiinf Jahre 13.003 111.939
Gesamt 31.168 160.200

Der signifikante Riickgang der kiinftigen Leasingforderungen
resultiert im Wesentlichen aus den weggefallenen Mietein-
nahmen aus der Immobilie der Projektentwicklung Techno-
logiecampus Grofdraum Stuttgart GmbH nach der Verdufie-
rung der Aktienanteile der Development Partner AG.

Der Konzern hat umfangreiche Ma3nahmen getroffen, um
die Risiken aus den vermieteten Immobilien zu minimieren.
GATEWAY versucht zundchst das Mietausfallrisiko durch sorg-
faltige Auswahl der Vertragspartner zu minimieren. Dariiber
hinaus werden ubliche Sicherungsinstrumente wie z.B. Kautio-
nen oder Biirgschaften genutzt. Méglichen Forderungsausfal-
len wird durch einen strukturierten Forderungsmanagement-
prozess entgegengewirkt. Der Vorstand geht beziiglich des
Mietausfallrisikos von einer mdéglichen Eintrittswahrschein-
lichkeit aus und rechnet fiir den Fall des Eintritts mit geringen
finanziellen Auswirkungen. Wir verweisen dazu auf Kapitel 3.2.1
des Konzernlageberichts.

KONZERNABSCHLUSS

Konzernanhang
7. SONSTIGE ANGABEN
7-1 ERGEBNIS JE AKTIE
Als unverwdssertes Ergebnis je Aktie ergibt sich:
in € 2021 2020
Ergebnis je Aktie 0,27 0,48

Zum Stichtag bestehen wie im Vorjahr keine potenziell ver-
wadssernden Eigenkapitalinstrumente wie z.B. Stock-Options.
Das unverwdsserte Ergebnis je Aktie berechnet sich als Quo-
tient aus dem Gewinn, der den Gesellschaftern des Mutterun-
ternehmens zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl von
ausgegebenen Aktien wahrend des Geschaftsjahres wie folgt:

A. ZURECHNUNG DES GEWINNS AUF
STAMMAKTIONARE (UNVERWASSERT)

in Tsd. € 2021 2020

Gewinn, den Eigentiimern des

Mutterunternehmens zurechenbar 50.914 90.335
Gewinn, den Inhabern der Stammaktien
zurechenbar 50.914 90.335

Die Berechnung der durchschnittlichen Anzahl der Aktien er-
rechnet sich wie folgt:

B. GEWICHTETER DURCHSCHNITT DER
STAMMAKTIEN (UNVERWASSERT)

in Tsd. Aktien 2021 2020
Ausgegebene Stammaktien zum o1. Januar 186.764 186.764
Im Rahmen einer Kapitalerhhung im

April 2019 ausgegeben Stammaktien 0 0
Ausgegebene Stammaktien zum

31. Dezember 186.764 186.764
Gewichteter Durchschnitt der

Stammaktien zum 31. Dezember 186.764 186.764

7-2 EVENTUALVERBINDLICHKEITEN UND
SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Der Konzern hat zum 31. Dezember 2021 Eventualverbindlich-
keiten in Bezug auf Bestellobligos.

Haftungsverhdltnisse treten grundsatzlich in Form von Zins-
garantien, Mietkautionsbiirgschaften, Kostentiberschreitungs-
garantien, Patronatserkldrungen, Teilenthaftungen von Mitge-
sellschaftern und Bankbiirgschaften auf.
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Die im Vorjahr eingegangenen Haftungsverhdltnisse in Form
von Biirgschaften und einer Garantie sind im Geschdftsjahr
ohne eine Inanspruchnahme ausgelaufen. Im Geschdftsjahr
wurden keine neuen Haftungsverhaltnisse gegeniiber Dritten
eingegangen.

Am 08. Juli 2021 hat der Konzern einen Kaufvertrag liber den
Erwerb von Geschaftsanteilen an zwei tiberwiegend wohn-
wirtschaftlichen Projektentwicklungsgesellschaften in Leipzig
abgeschlossen. Der Filligkeit des Kaufpreises in Hohe von
rund 54.000 € bei gleichzeitiger Ubernahme der quotal ent-
fallenden Darlehensnettoverbindlichkeit mit Nominalen in
Hohe von rund 255,0 Mio. € zuziiglich angefallener Zinsen, ist
noch abhangig von aufschiebenden Bedingungen, die voraus-
sichtlich im 2. Quartal 2022 eintreten werden.

Das Bestellobligo fiir Investitionsvorhaben betragt 29.154 Tsd. €
(V].56.402 Tsd. €) und hat sich aufgrund der fast vollstdndigen
Verduerung des Geschdftsbereichs ,,Gewerbeimmobilien-
entwicklung® sowie aufgrund von Projektfortschritten re-
duziert.

Im Geschéftsjahr 2021 wurden Nutzungsrechte und Leasing-
verbindlichkeiten entsprechend iFrs 16 bilanziert. Wir verwei-
sen auf Anhangangabe 6.21und 2.3

7-3 WESENTLICHE GESCHAFTE MIT NAHE-
STEHENDEN UNTERNEHMEN/PERSONEN

A. MUTTERUNTERNEHMEN UND
OBERSTE BEHERRSCHENDE PARTEI

Am 07. Mai 2020 hat die sNBH ihre samtlichen Aktien an der
Gesellschaft an Herrn Norbert Ketterer verdufiert. Herr
Ketterer hat der Gesellschaft in diesem Zusammenhang mit-
geteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate AG am 07. Mai 2020 nunmehr insgesamt 66,24%
(123.712.159 Stimmrechte) betrédgt, wobei 66,19% (123.616.650
Stimmrechte) auf direkte und 0,05% (9.550 Stimmrech-
te) auf ihm zugerechnete Stimmrechte entfallen. Seit dem
07. Mai 2020 ist Herr Norbert Ketterer persdnlich beherr-
schender Mehrheitsaktiondr und beherrschendes Unterneh-
men im Sinne des §312 AktG.

B. VERGUTUNG DER MITGLIEDER DES
MANAGEMENTS IN SCHLUSSELPOSITIONEN

Die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes der

GATEWAY bilden das Management in Schliisselpositionen im

Sinne des I1As 24.9. Die Verglitung der aktiven Mitglieder des

Vorstandes und des Aufsichtsrates umfasst:

in Tsd. € 2021 2020
Kurzfristige féllige Leistungen 1.489 1.154
1.489 1.154

Die Leistungen betreffen ausschliefdlich erfolgsunabhangige
Vergiitungsbestandteile und enthalten hinsichtlich der Vor-
standsverglitung eine Festvergiitung sowie Nebenleistungen.
Den Vorstandsmitgliedern wurden in der Berichtsperiode -
wie auch in der Vergleichsperiode - keine Vorschiisse oder
Kredite gewahrt.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhalten ausschlielich eine Fest-
vergiitung und haben im aktuellen Geschaftsjahr eine Vergi-
tung von insgesamt 130 Tsd. € (Vj. 117 Tsd. €) erhalten.

Den Aufsichtsratsmitgliedern wurden in der Berichtsperiode
keine Vorschiisse oder Kredite gewshrt. Im Ubrigen verwei-
sen wir auf den Vergiitungsbericht.

C. UBERTRAGUNG VON GESELLSCHAFTSANTEILEN
DURCH NAHESTEHENDE UNTERNEHMEN IM
GESCHAFTSJAHR

Verduflerung des Geschiftsbereichs

»Gewerbeimmobilienentwicklung

Wie in Kapitel 2.23 beschrieben, wurden mit Aktien- und Ge-

schiftsanteilskauf- und Ubertragungsvertrag vom o3. Februar

2021 sdmtliche Aktien an der Development Partner AG, Diissel-

dorfverdufiert. Kdufer sind zu gleichen Teilen die IMFARR Betei-

ligungs GmbH und die YN Beteiligungen Holding AG, Schweiz.

Der Anteilskaufvertrag konnte bezogen auf die Beteiligung an

der Development Partner A am 16. Madrz 2021 vollzogen wer-

den und fuhrte zur betreffenden Entkonsolidierung.

Der zu 50% auf die YN Beteiligungen Holding aG, Schweiz, ent-
fallene Kaufpreis fiir die Aktien der Development Partner AG
betrug insgesamt 94,7 Mio. €. Am Vollzugsstichtag wurden
davon bereits insgesamt 39,6 Mio. € des Kaufpreises gezahlt,
wovon wiederum 50% auf die YN Beteiligungen Holding aG
entfallen.

Die restlichen Kaufpreise in Hohe von nominal 55,1 Mio. € sind
bis zum 31. Mdrz 2022 gestundet und werden mit 4,25% ver-
zinst. Gegeniiber der vN Beteiligungen Holding AG, Schweiz,
betragen die Forderungen inklusive Zinsen zum 31. Dezember
2021 insgesamt 28,0 Mio. €.

Die Anspriiche aus Gesellschafterdarlehen mit Buchwert zum
Vollzugsstichtag am 16. Mdrz 2021 in Hohe von 134,4 Mio. €
waren nicht Bestandteil des Verkaufs der Geschaftsanteile
und verbleiben bei der caTEwAy-Gruppe. Nachdem im Ge-
schaftsjahr bereits Darlehen inklusive Zinsen von insgesamt
88,2 Mio. € zuriickgefiihrt wurden und auflerdem zwei wei-
tere Darlehen in Hohe von 10,8 Mio. € und 7,8 Mio. € an die
Development Partner aG, Disseldorf ausgereicht wurden,
bestehen zum 31. Dezember 2021 noch Forderungen in Héhe
von 67,6 Mio. €.
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Aufgrund des durch 50%igen Anteilsbesitz vorliegenden maf3-
geblichen Einfluss des Unternehmens vyN Beteiligungen Hol-
ding AG, Schweiz, kdnnen auch diese Darlehen als Transaktio-
nen mit nahestehenden Unternehmen eingestuft werden. Die
Gesellschafterdarlehen setzen sich zum 31. Dezember 2021 wie
folgt zusammen:
Ausstehender

Betrag zum Ende der
Vertrags- Betrag  Zinssatz 31.12.2021 Vertrags-
datum Kreditnehmer/nahestehendes Unternehmen in Tsd. € in % in Tsd. € laufzeit
13.01.2020 Development Partner Ag, Diisseldorf 8.048 4,25 8.718 31.12.2023
13.05.2019 Development Partner Ag, Diisseldorf 960 2,00 1.016 31.12.2023
15.12.2021 Development Partner Ag, Diisseldorf 10.800 4,25 10.819 31.12.2023
13.09.2021 Development Partner Ag, Diisseldorf 7.800 425 7.899 31.12.2023
01.01.2020 Development Partner Ag, Diisseldorf 13.154 4,25 14.273 31.12.2023
01.01.2021 Development Partner Ag, Diisseldorf 6.592 4,25 6.872 31.12.2023
14.01.2020 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH, Kitzbiihel, Osterreich 8.501 425 9.209 31.12.2023
18.09.2020 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH, Kitzbiihel, Osterreich 535 4,25 561 31.12.2023
28.01.2020 Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH, Kitzbiihel, Osterreich 50 4,25 54 31.12.2023
27.09.2019 Projektentwicklung Campus Park Miinchen, Diisseldorf 1.175 4,25 1.462 31.12.2023
09.10.2019 Projektentwicklung Campus Park Miinchen, Diisseldorf 2.380 4,25 2.516 31.12.2023
17.05.2019 Projektentwicklung Technologiecampus Grofdraum Stuttgart GmbH, Diisseldorf 3.980 2,00 4.228 31.12.2023

Es besteht ferner eine Verbindlichkeit gegeniiber der pp AG
aus dem nach wie vor bestehenden Kapitalertragsteuer-
Erstattungsanspruch in Hohe von 3,4 Mio. € an das Finanz-
amt. Eine weitere Verbindlichkeit resultiert aus dem bis zum
28. Februar 2021 bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrag in
Hohe von 1,0 Mio. €.

Da mit der YN Beteiligungen Holding aG sowie dem weiteren
Kaufer der Ausgleich des Ergebnisses fiir den Zeitraum vom
o1. Januar bis 28. Februar 2021 vertraglich vereinbart wurde,
besteht in selbiger Hohe eine Forderung gegeniiber den Kau-
fern, welche diese jeweils halftig tragen.

Dariiber hinaus wurden durch die Yn Beteiligungen Holding
AG zum Vollzugstag bereits 2 Mio. € fiir den urspriinglich
geplanten Kauf der Geschdftsanteile an den drei Gewerbe-
immobilienentwicklungen in Berlin angezahlt. Aufgrund der
Riickabwicklung des Verkaufs in Verbindung mit der fehlen-
den Gesellschafterzustimmung werden diese nun als sonstige
finanzielle Verbindlichkeiten ausgewiesen. Daneben entfdllt
die in diesem Zusammenhang passivierte Ponale in Héhe von
16,0 Mio. € ebenfalls zu 50% auf die YN Beteiligungen Hol-
ding AG.

Ankauf Borussia Development GmbH

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, erworben.
Die Gateway Real Estate AG ist seitdem mit einem Anteil in
Hohe von 89,9% mittelbar beherrschende Gesellschafterin
der Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark (vormals
Gerchgroup Dresden Quartiere am Bliiherpark) 1-12 uGs, der
Borussia Dresden Investment uG und der Borussia Dresden
Einkaufs GbR, sowie der Borussia K&In Deutz Quartiere (vor-
mals Gerchgroup K&ln Deutz Quartiere) 1-21, der Borussia
Koln Deutz Quartiere ErschlieBungs uc und der Borussia
Koln pq Einkaufs GbR und konsolidiert diese erstmals zum
18. Februar 2021.

Fur den Ankauf der wohnwirtschaftlichen Projekte wurde
ein Kaufpreis in H&he von 70 Mio. € vereinbart, welcher
bis 31. Dezember 2022 gestundet wird (Verzinsung 4,25%).
Zum 31. Dezember 2021 betragt die Verbindlichkeit inklusi-
ve aufgelaufener Zinsen 63,8 Mio. €. Des Weiteren wurden
Zusatzkaufpreise vereinbart, die berechnet werden, sofern
bestimmte Bauabschnitte der erworbenen Projekte mit
einer im Vertrag definierten Gewinnmarge weiterverduflert
werden. Die Zusatzkaufpreise belaufen sich insgesamt auf
maximal 50 Mio. € zzgl. ggf. anfallender Verzinsung.
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Im Zuge der Transaktion wurden die folgenden projektbezo-
genen Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber dem naheste-
henden Unternehmen sn Beteiligungen Holding AG, Schweiz
tibernommen:

Ausstehender Betrag Ende der

Betrag Zinssatz zum 31.12.2021 Vertrags-

Kreditnehmer Projekt in Tsd. € in % in Tsd. € laufzeit
Borussia Development GmbH, Disseldorf K6ln Deutz 1.992 10,00 2.307 31.12.2022
Borussia Development GmbH, Diisseldorf Kéln Deutz 4.109 10,00 4.980 31.12.2022
Borussia Development GmbH, Diisseldorf Dresden 8.606 10,00 9.614 31.12.2022
Borussia Development GmbH, Diisseldorf Dresden 1.341 10,00 1.580 31.12.2022
Borussia Development GmbH, Diisseldorf Cavallo Diisseldorf 6.041 10,00 0 31.12.2021
Borussia Development GmbH, Diisseldorf Cavallo Dusseldorf 1.951 10,00 0 31.12.2021

Die Projektfinanzierung fiir das Projekt Cavallo Disseldorf
wurde zudem an die konzernfremden Gesellschaften Bo-
russia Dusseldorf Cavallo 1 ue haftungsbeschrankt, Diissel-
dorf, Borussia Disseldorf Cavallo 2 uG haftungsbeschrankt,
Disseldorf und an die Gerchgroup Einkaufs-GbR Diisseldorf
Cavallo mit einem Zinssatz von 10,5% weitergereicht. Die
Darlehensforderung zum 31. Dezember 2021 betrug jeweils
6.774 Tsd. €, 3.133 Tsd. € und 2.312 Tsd. € Die Gesellschaften
werden von der sN Beteiligungen Holding AG, Schweiz, be-
herrscht und werden daher als nahestehend eingestuft.

Durch eine Darlehensverrechnungsvereinbarung mit Wirkung
zum 31. Dezember 2021 wurden die genannten Forderungen
der Borussia Development GmbH, Disseldorf an die sn Beteili-
gungen Holding AG, Schweiz teilweise abgetreten. Im Gegenzug
verringerten sich die Darlehensverbindlichkeiten gegentiber
der sn Beteiligungen Holding AG, Schweiz vollstandig.

Die zum 31. Dezember 2021 noch offenen Darlehensforderun-
gen der Borussia Development GmbH, Dusseldorf gegentiber
den drei Gesellschaften stellen sich wie folgt dar:

Ausstehender Betrag Ende der

Betrag Zinssatz zum 31.12.2021 Vertrags-

Kreditnehmer Projekt in Tsd. € in % in Tsd. € laufzeit

Borussia Cavallo 1 ug, Disseldorf Cavallo Dusseldorf 1.992 10,50 1.298 31.12.2022

Borussia Cavallo 2 ug, Diisseldorf Cavallo Diisseldorf 4.109 10,50 601 31.12.2022
Gerchgroup Einkaufs-GbR Diisseldorf

Cavallo, Duisseldorf Cavallo Disseldorf 2.019 10,50 0 31.12.2022

Verkauf Gateway Asset Management GmbH

Mit Anteilskaufvertrag vom 30. Juni 2021 wurden 100% der
Anteile an der Gateway Asset Management GmbH an das
nahestehende Unternehmen Development Partner AG verdu-
ert. Der vorldufige Kaufpreis betrdgt zundchst 25 Tsd. € und
wird auf Grundlage einer Schlussbilanz final abgerechnet. Das
Unternehmen Development Partner A wird als nahestehend
im Sinne des 1as 24 eingestuft, weil es zu 50% durch die YN
Beteiligungen Holding AG, Schweiz, kontrolliert wird.

Ankauf Projekt Leipzig 416

Am 08. Juli 2021 hat die Gesellschaft ein Grundstiick in Leip-
zig zur Uberwiegend wohnwirtschaftlichen Entwicklung ak-
quiriert. Dazu hat sie am besagten Tag einen Kaufvertrag
mit der IMFARR Beteiligungs GmbH und der sn Beteiligungen
Holding aG, Schweiz liber den Erwerb deren Geschaftsan-
teile (IMFARR Beteiligungs GmbH jeweils 50%, sN Beteiligun-
gen Holding aG jeweils 39,9%, zusammen jeweils 89,9%) an
der Virtus Sechsundzwanzig Beteiligungs GmbH und der
Baufeld 23 Entwicklungs GmbH geschlossen. Der Kaufpreis
betrégt rund 54.000 € bei gleichzeitiger Ubernahme der
quotal entfallenden Darlehensverbindlichkeiten in Hohe
von rund 210 Mio. €. Der Vollzug des Anteilskaufs steht noch
unter aufschiebenden Bedingungen und ist im April 2022
vorgesehen.



D. BEZIEHUNGEN MIT SONSTIGEN
NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN

Die Beziehungen mit sonstigen nahestehenden Unternehmen
sind im Konzern umfangreich. Vor allem die Finanzierung tiber
sonstige nahestehende Unternehmen stellt eine wesentliche
Finanzierungsquelle dar. Aus diesem Grund werden in der
nachstehenden Tabelle die wesentlichen Informationen fiir
jedes aufgenommene Darlehen aufgefiihrt. Fiir die Darlehen
wurden analog zur Vorperiode keine Sicherheiten gegeben.

Konzernanhang

Ausstehender  Ausstehender
Sonstige Betrag zum Betrag zum Ende der
nahestehende Betrag Zinssatz 31.12.2020 31.12.2021 Vertrags-
Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € in % in Tsd. € in Tsd. € laufzeit
sN Beteiligungen Holding AG, Schweiz
18.02.2021 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 14.000 4,25 0 5.761 02.03.2022
18.02.2021 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 56.000 4,25 0 58.063 31.12.2022
16.12.2021 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 6.500 8,00 0 6.520 28.02.2022
23.09.2020 Gateway Real Estate Ag, Frankfurt am Main 40.000 8,00 40.862 0 17.03.2021
13.08.2020 Gateway Real Estate A, Frankfurt am Main 8.181 425 8.313 0 13.09.2021
Summe 49.175 70.344
Gegeniiber den sonstigen nahestehenden Unternehmen be-
sitzt der Konzern die folgenden Forderungen. Fiir die Dar-
lehen wurden analog zur Vorperiode keine Sicherheiten ge-
geben.
Ausstehender Ausstehender

Betrag zum Betrag zum Ende der
Sonstige naheste- Betrag Zinssatz 31.12.2020 31.12.2021 Vertrags-
hende Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € in % in Tsd. € in Tsd. € laufzeit
Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main
16.03.2021 YN Beteiligungen Holding Ac 28.047 4,25 0 29.007  31.03.2022
01.01.2021 YN Beteiligungen Holding A 465 0 0 465  31.12.2022
25.07.2019 YN Beteiligungen Holding Ac 2.562 8,12 2.844 3.082 31.12.2021

Die Nokera Planning GmbH (bis 31. Dezember 2020 Fuchs-
huber Architekten, Leipzig) hat im Berichtsjahr fiir Projekt-
gesellschaften der GaTEwAY Planungsleistungen erbracht. Die
Gesellschaft ist als nahestehendes Unternehmen einzustufen,
weil sie von dem Vorsitzenden des Aufsichtsrates beherrscht
wird. Der Planungsauftrag umfasst jeweils die Leistungspha-
sen (LP) 1 bis 4 der Honorarordnung fiir Architekten und Inge-
nieure (HOAI). Als Honorar wurden jeweils 25 € pro gm anre-
chenbare Mietfldche vereinbart. Die sich hieraus ergebenden
vereinbarten Gesamthonorare fiir den Konzern betragen ins-
gesamt 8,6 Mio. €.
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E. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN PERSONEN
Gemaf 1As 24 berichtet der Konzern auch tiber Geschéftsvor-
falle zwischen ihm und den ihm nahestehenden natiirlichen
Personen bzw. deren Familienangehd&rigen. Als nahestehende
Personen wurden Vorstand, Aufsichtsrat und deren Familien-
angehdrige definiert.

In der Berichtsperiode 2021 lagen fiir diesen Personenkreis
folgende berichtspflichtigen Geschédftsvorfdlle und Rechts-
geschafte vor:

Natalie von Rom - Ehefrau des Aufsichtsratsmitglieds Ferdi-
nand von Rom - war sowohl im Geschaftsjahr 2021 als auch im
Vorjahr als Notarin fiir Unternehmen des Konzerns tdtig und
hat hierflr insgesamt 29 Tsd. € in 2021 (Vj. 10 Tsd. €) zur Ab-
rechnung gebracht. Zum Bilanzstichtag stehen (wie im Vor-
jahr) keine Salden aus.

Hinsichtlich der nach 1as 24 angabepflichtigen Vergiitung
des Managements in Schliisselpositionen verweisen wir auf
Unterabschnitt B dieses Abschnitts, diese umfasst die Vergi-
tung des aktiven Vorstandes und Aufsichtsrates.

7.4 ORGANE

A. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat der GATEWAY besteht satzungsgemaf? aus fiinf
Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewdhlt werden.
Nachstehend sind die Mitglieder des Aufsichtsrates des Kon-
zerns wahrend des Berichtsjahres 2021 dargestellt:

— Norbert Ketterer, Kaufmann, Rischlikon/Schweiz
(Vorsitzender)

— Thomas Kunze, Diplom-Betriebswirt, Leipzig
(Stellvertretender Vorsitzender)

— Ferdinand von Rom, Rechtsanwalt, Frankfurt am Main

— Jan Hendrik Hedding, Kaufmann, Zirich/Schweiz

— Leonhard Fischer, Kaufmann, Ziirich/Schweiz

B. VORSTAND
Nachstehend sind die Mitglieder des Vorstandes des Konzerns
wdhrend des Berichtsjahres 2021 dargestellt:

— Tobias Meibom, Hamburg/Deutschland Vorstand/cFo
— Stefan Witjes, Berlin/Deutschland Vorstand/coo

7-5 HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Das im Geschéftsjahr innerhalb des gesamten Konzerns be-
rechnete Honorar flir den Abschlusspriifer von insgesamt
508 Tsd. € (Vj. 481 Tsd. €) beinhaltet Honorare fiir Abschluss-
prufungsleistungen sowie sonstige Leistungen zuziiglich
gesetzlicher Umsatzsteuer. Das Honorar setzt sich wie folgt
zusammen:

in Tsd. € 2021 2020
Abschlusspriifungsleistungen 480 375
Andere Bestatigungsleistungen 0 0
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Leistungen* 28 106
Summe 508 481

* enthélt Honorare an verbundene Unternehmen des Abschlusspriifers in Héhe 0 Tsd. €
(Vj. 4Tsd. €).

7.6 ERKLARUNG ZUM CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

Der Vorstand und der Aufsichtsrat der aTEwAY haben die
nach §161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklarung ab-
gegeben. Sie ist im Geschdftsbericht 2021 abgedruckt und
wird dariiber hinaus den Aktiondren auf der Homepage unter
https://www.gateway-re.de/investor-relations/corporate-
governance/entsprechenserklaerung/ dauerhaft zugénglich
gemacht.


https://www.gateway-re.de/investor-relations/corporate-%20governance/entsprechenserklaerung/
https://www.gateway-re.de/investor-relations/corporate-%20governance/entsprechenserklaerung/

7.7 ANTEILSBESITZLISTE

Konzernanhang

Kapitalanteil
Name der Gesellschaft Sitz, Land in% Fuf3note
Vollkonsolidierte Tochterunternehmen (Bestandsimmobilien)
Gateway Vierte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 94,90
Gateway Fiinfte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 94,90
Gateway Siebte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Gateway Achte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Gateway Neunte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Gateway Elfte GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 94,00
Gateway Betriebsvorrichtungen - Dienstleistungen - Marketing GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
GTY 1te Bochum GmbH & Co. kG Eschborn, Deutschland 100,00 1
GTY 1te Siegen GmbH & Co. kG Eschborn, Deutschland 100,00 1
GTY 1te Disseldorf GmbH & Co. kG Eschborn, Deutschland 100,00 1
Augskor 1 GmbH (S.ar.l) Luxembourg, Luxemburg 100,00 2
Augskor 2 GmbH (S.arl) Luxembourg, Luxemburg 100,00 2
Augskor 3 GmbH (S.arl) Luxembourg, Luxemburg 100,00 2
Duisburg ekz 20 Objekt GmbH Berlin, Deutschland 89,90
Mmuc Airport Living GmbH Mnchen, Deutschland 90,00
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 10 ue Diisseldorf, Deutschland 100,00 4
Vollkonsolidierte Tochterunternehmen (Immobilienentwicklung)
Borussia Development GmbH Dusseldorf, Deutschland 100,00
Borussia Kéln pq Erschlieflungs uc Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Kéln bQ 1 uG Disseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Koln pQ 2 ug Dusseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Kéln bQ 3 u Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In bQ 4 uG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia KéIn bQ 5 uG Disseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Kéln bQ 6 uc Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia KoIn bQ 7 u Disseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia KoIn bQ 8 uc Disseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Kéln bQ 9 uc Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Kéln pQ 10 uG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Koln pQ 11 uG Disseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In pQ 12 ug Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Kdln pQ 13 UG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In pbQ 14 uc Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K6ln pQ 15 UG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia KéIn bQ 16 uG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In bQ 17 uG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In pQ 18 ue Dusseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In bQ 19 uG Dusseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In pQ 20 uG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In pQ 21 uG Duisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia K&In pq Einkaufs GbR Dusseldorf, Deutschland 100,00
Borussia Dresden Investment uG Diisseldorf, Deutschland 89,90 3
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 1 GmbH & Co. kG Disseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 2 GmbH & Co. kG Dusseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 3 GmbH & Co. ke Diisseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 4 GmbH & Co. kG Disseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 5 GmbH & Co. kG Dusseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 6 GmbH & Co. kG Dusseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 7 GmbH & Co. kG Diisseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 8 GmbH & Co. kG Dusseldorf, Deutschland 100,00 4
Bliiherpark BA 1 Verwaltungs GmbH Dusseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 9 u Diisseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 10 ue Dusseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 11 uc Diisseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 12 ue Diisseldorf, Deutschland 100,00 4
Borussia Dresden Einkaufs-GbR Diisseldorf, Deutschland 100,00 3
Gateway Residential GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00
Beteiligungsgesellschaft Berlin-Heinersdorf 18 GmbH Berlin, Deutschland 90,00 7
Objekt Heinersdorf in Berlin GmbH i.L. Berlin, Deutschland 100,00 8
Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. kG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 7
Gateway SoHo Sullivan Verwaltungs GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 7
So SoHo Sullivan GmbH & Co. kG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S1 Rialto Quartier GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S2 Cliffhanger GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S3 Forum Sullivan GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S4 De Gregori Quartier GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
Sg Dalla Quartier GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
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Vollkonsolidierte Tochterunternehmen (Immobilienentwicklung)

S7 Curve Quartier GmbH Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
Sog Casino Quartier GmbH & Co. kG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S6 Park Lane GmbH & Co. kG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S8 Chelsea Quartier GmbH & Co. kG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S11 Piazza GmbH & Co. kG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
S12 Sound & Vision GmbH & Co. kG Frankfurt am Main, Deutschland 100,00 5
sKe Immo Sulzbach GmbH (S.ar.l.) Bereldange, Luxemburg 100,00 2
Gateway Siebzehnte GmbH Eschborn, Deutschland 100,00

Gateway Achtzehnte GmbH Eschborn, Deutschland 100,00

Maize Zizania Property GmbH Hamburg, Deutschland 100,00 6
Gateway Neunzehnte GmbH Eschborn, Deutschland 100,00

Gateway Zwanzigste GmbH Eschborn, Deutschland 100,00

Revaler Strafe 32 PE GmbH Berlin, Deutschland 51,00 2
Storkower Strafe 140 PE GmbH Berlin, Deutschland 51,00 2
Storkower Strafe 142-146 e GmbH Berlin, Deutschland 51,00 2
Nicht einbezogene Gesellschaften

GTY Betriebsvorrichtung GmbH Eschborn, Deutschland 100,00 1
At-Equity assozierte Unternehmen

GAM Retail Portfolio Holding GmbH Berlin, Deutschland 42,15

Sonstige Beteiligungen

Projektentwicklung Taunusstr. 52-60 in Frankfurt GmbH Diisseldorf, Deutschland 11,00 7

1 Beteiligung tiber die Gateway Achte GmbH, Frankfurt am Main

2 Beteiligung liber die Gateway Neunte GmbH, Frankfurt am Main

3 Beteiligung tiber die Borussia Development GmbH, Diisseldorf

4 Beteiligung tiber die Borussia Dresden Investment GmbH, Diisseldorf
5 Beteiligung tiber die Gateway SoHo Sullivan GmbH, Frankfurt am Main
6 Beteiligung liber die Gateway Siebzehnte GmbH, Eschborn

7 Beteiligung liber die Gateway Residential GmbH, Eschborn

8 Gesellschaft in Liquidation



7.8 WESENTLICHE EREIGNISSE NACH
DEM STICHTAG

A. ABSCHLUSS FINANZIERUNG
PROJEKTGESELLSCHAFT HAMBURG

Mit Schuldscheindarlehensvertrag vom 02. Marz 2022 konnte
die Gesellschaft Mittel zur Finanzierung eines bereits erfolg-
ten und durch die Gateway Real Estate AG ausgelegten An-
teilskaufvertrages der Tochtergesellschaft Gateway Sieb-
zehnte GmbH, Eschborn fiir eine im Geschéftsjahr 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
FUR AUSBLICK FUR DIE WELTWIRTSCHAFT,
DIE BRANCHE UND DEN KONZERN
Die Verscharfung des Konflikts zwischen Russland und der
Ukraine, die am 24. Februar 2022 in kriegerischen Auseinan-
dersetzungen in der Ukraine miindete, schafft Unsicherheiten
fur die Entwicklung der Weltwirtschaft, der Immobilienwirt-
schaft und den Konzern. caTeEway hat diese Unsicherheiten
in dem Prognosebericht fiir das Geschéaftsjahr 2022 beriick-
sichtigt (siehe Kapitel 4.2.1 Marktumfeld/Gesamtwirtschaft-
liche Lage).

Frankfurt am Main, den 29. Mdrz 2022

Gateway Real Estate AG
DerpVorstand

Stefan Witjes

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

139



GATEWAY REAL ESTATE AG
GESCHAFTSBERICHT 2021

140

KONZERNABSCHLUSS
Konzernanhang

VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaft den anzu-
wendenden Rechnungslegungsgrundsdtzen der Konzernab-
schluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschaftsver-
lauf einschliefdlich des Geschaftsergebnisses und die Lage
des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Ent-
wicklung des Konzerns beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 29. Mdrz 2022

Gateway Real Estate AG
Der Vorstand

Stefan Witjes



BESTATIGUNGSVERMERK

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main

Vermerk Uber die Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Konzernabschluss der Gateway Real Estate
AG, Frankfurt am Main, und ihrer Tochtergesellschaften (der
Konzern) - bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezem-
ber 2021, der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzern-
eigenkapitalverdanderungsrechnung und der Konzernkapital-
flussrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 sowie dem Konzernanhang, einschliefilich
einer Zusammenfassung bedeutsamer Rechnungslegungsme-
thoden - gepriift. Darliber hinaus haben wir den Konzernlage-
bericht der Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main, fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021
geprift. Die im Abschnitt ,,Sonstige Informationen® unseres
Bestdtigungsvermerks genannten Bestandteile des Konzern-
lageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

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

— entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den IFRrs, wie sie in der Eu anzuwen-
den sind, und den erganzend nach §315e Abs. 1 HGB an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember
2021 sowie seiner Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 und

— vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In al-
len wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebe-
richt in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar. Unser Priifungsurteil zum Konzernlagebe-
richt erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt
,Sonstige Informationen“ genannten Bestandteile des
Konzernlageberichts.

Gemaf} §322 Abs. 3 Satz 1 HeB erkldren wir, dass unsere Prii-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit
des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts ge-
fuhrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HeB und
der eu-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Fol-
genden ,EU-APrVO“) unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (ipw) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmadfiiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlage-
berichts“ unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhdn-
gig in Ubereinstimmung mit den europarechtlichen sowie
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfillt. Dartiber hinaus erkldren wir gemafd Artikel 10 Abs.
2 Buchst. f) Eu-APrvO, dass wir keine verbotenen Nicht-
prifungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht
haben. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss
und zum Konzernlagebericht zu dienen.

BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGSSACHVERHALTE
IN DER PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES

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

Aus unserer Sicht waren die im Folgenden dargestellten Sach-
verhalte im Rahmen unserer Priifung am bedeutsamsten:

Ansatz und Bewertung der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien sowie der zur Verdufierung
gehaltenen langfristigen Vermoégenswerte

— Grinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger Pri-
fungssachverhalt
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Im Konzernabschluss der Gateway Real Estate AG wer-
den zum 31. Dezember 2021 als Finanzinvestitionen ge-
haltene Immobilien (Renditeimmobilien) in Héhe von
EUR 286,5 Mio. (Vorjahr EUR 184,9 Mio.) sowie zur Verdufie-
rung gehaltene langfristige Vermdgenswerte (Immobilien,
die zuvor als Renditeimmobilien bilanziert wurden) in Hhe
von EUR 43,8 Mio. (Vorjahr: EUR 54,2 Mio.) ausgewiesen. Im
Rahmen der Aufstellung des Konzernabschlusses hat der
Vorstand fiir jede Immobilie zu entscheiden, ob diese als
Renditeimmobile, als zur Verduferung gehaltener lang-
fristiger Vermogenswert oder im Vorratsvermdgen aus-
gewiesen wird. Die Gateway Real Estate AG bilanziert die
Renditeimmobilien sowie die zur Verdufierung gehaltenen
langfristigen Vermdgenswerte nach dem Modell des bei-
zulegenden Zeitwertes gemafd IFrRs 13. Dementsprechend
werden grundsdtzlich unrealisierte Marktwertdnderungen
im Rahmen der Bewertung zu beizulegenden Zeitwerten
erfolgswirksam erfasst. Im abgelaufenen Geschaftsjahr
wurden EUR 67,7 Mio. (Vorjahr EUR 129,1 Mio.) erfolgswirk-
sam als unrealisierte Marktwertdnderungen in der Kon-
zerngesamtergebnisrechnung erfasst.

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts der Rendite-
immobilien sowie der zur Verduflerung gehaltenen lang-
fristigen Vermogenswerte erfolgt auf Grundlage von
Gutachten externer Sachverstandiger auf Basis aktueller
Marktdaten mithilfe international anerkannter Bewer-
tungsverfahren. Fir fertiggestellte Immobilien sowie Pro-
jekte die kurz vor der Fertigstellung stehen, kommen dabei
Discounted-Cashflow-Verfahren zur Anwendung, mittels
derer kiinftig erwartete Zahlungsmitteliiberschiisse eines
Immobilienobjekts unter Anwendung eines marktgerech-
ten, objektspezifischen Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatzes auf den Bilanzstichtag 31. Dezember 2021
abgezinst werden. Bei unbebauten Grundstticken wird das
Residualwertverfahren verwendet, um einen realistischen
Bodenwert zu ermitteln. Die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwertes erfolgt grundsétzlich auf Basis der héchst- und
bestmdglichen Nutzung der Immobilie (Konzept des ,,Hig-
hest and Best Use®).

In die Bewertung der Renditeimmobilien sowie der zur
Verduferung gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte
flieRen zahlreiche bewertungsrelevante Parameter ein,
die grundsdtzlich mit Schdtzunsicherheiten und Ermes-
sen verbunden sind. Bedeutsame Bewertungsparameter
sind insbesondere die erwarteten Zahlungsstrome, die
unterstellte Leerstandsquote sowie der Diskontierungs-
und Kapitalisierungszins. Bereits geringfiigige Anderun-
gen bewertungsrelevanter Parameter kdnnen zu wesent-
lichen Anderungen der beizulegenden Zeitwerte fiihren.
Aufgrund der Bedeutung der Posten ,,Renditeimmobilien
und ,,Zur VerdufRerung gehaltene langfristige Vermdgens-
werte“ fiir den Abschluss sowie der Schitzunsicherheiten
und der Ermessensausiibung durch den Vorstand wurde
dieser Sachverhalt von uns als besonders wichtiger Prii-
fungssachverhalt bestimmt.

— Unsere Vorgehensweise in der Priifung

Den zutreffenden Ausweis der Renditeimmobilien sowie
der zur Verduflerung gehaltenen langfristigen Vermo-
genswerte haben wir anhand der vertraglichen Unter-
lagen, der Unternehmensplanung sowie von den gesetz-
lichen Vertretern erteilten Auskinften und vorgelegten
sonstigen Dokumenten gewdirdigt. Zur Priifung der Be-
wertung haben wir uns von der Kompetenz, Féhigkeit
und Objektivitdt des von der Gateway Real Estate AG zur
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts beauftragten
externen Gutachters liberzeugt, die in den Gutachten
angewandten Bewertungsmethoden im Hinblick auf die
Konformitat mit 1as 40 in Verbindung mit IFrs 13 beurteilt,
die wesentlichen Bewertungsannahmen und -parameter
gewiirdigt sowie die rechnerische Richtigkeit der Berech-
nungen gepriift. Unter Einbezug unserer eigenen Bewer-
tungsspezialisten haben wir durch aussagebezogene Prii-
fungshandlungen die Richtigkeit und Vollstandigkeit der
in den Bewertungsmodellen verwendeten Daten zu den
Immobilienbestanden gewiirdigt.

Dariiber hinaus haben wir analytische Priifungshandlun-
gen zur Verdnderung der Marktwerte je Immobilie vorge-
nommen. Hierzu haben wir analysiert, ob die Entwicklung
der Wertetreiber (z.B. Jahresnettokaltmiete, Nutzfldche,
Leerstand, Diskontierungs- und Kapitalisierungszins,
Bruttomultiplikator) im Einklang mit der Entwicklung des
Marktwertes der jeweiligen Immobilie steht.

Zudem haben wir die Vollstandigkeit und Angemessen-
heit der nach 1as 40, IFrs 13 und IFRrs 5 geforderten An-
gaben im Konzernanhang beurteilt.

Verweis auf zugehdrige Angaben

Zu den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
(Renditeimmobilien) verweisen wir auf die Angaben in
den Abschnitten 2.8 unter ,,2. Wesentliche Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden“ sowie 6.3 unter ,,6. Ergan-
zende Erlduterungen zu den Positionen des Abschlusses*
im Konzernanhang, zu den zur Verdufierung gehaltenen
langfristigen Vermdgenswerten auf die Angaben in den
Abschnitten 2.22 unter ,2. Wesentliche Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden“ sowie 6.8 unter ,,6. Ergén-
zende Erlduterungen zu den Positionen des Abschlusses.



Ansatz und Bewertung des Vorratsvermdgens
— Griinde fiir die Bestimmung als besonders wichtiger Pri-
fungssachverhalt

Im Konzernabschluss der Gateway Real Estate AG zum
31. Dezember 2021 ist Vorratsvermdgen in Hdhe von
EUR 747,2 Mio. ausgewiesen. Das entspricht 55% der Bi-
lanzsumme. Die Bilanzierung der Immobilien im Vorrats-
vermogen ist aufgrund der folgenden Sachverhalte mit
Schadtzunsicherheiten und Ermessensausiibung verbun-
den. Zundchst hat der Vorstand fiir jede Immobilie zu
entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu
Wertsteigerungszwecken oder zur VerdufRerung gehalten
wird und dementsprechend als Renditeimmobile oder im
Vorratsvermdgen ausgewiesen wird.

Im Rahmen der Bewertung des Vorratsvermogens hat der
Vorstand die zutreffende Ermittlung der Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten sicherzustellen und zu priifen,
ob eine Abwertung auf einen gegeniiber den (fortgefiihr-
ten) Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten niedrigeren
NettoverdufRerungswert erforderlich ist. Beim Nettover-
duflerungswert handelt es sich um den geschatzten, im
normalen Geschaftsgang erzielbaren Verkaufserlds, ab-
ziiglich der geschdtzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der noch anfallenden Vertriebskosten. Aufgrund der Be-
deutung der Vorrate fiir den Abschluss sowie der Schatz-
unsicherheiten und der Ermessensausiibung durch den
Vorstand wurde dieser Sachverhalt von uns als besonders
wichtiger Priifungssachverhalt bestimmt.

— Unsere Vorgehensweise in der Priifung

Den zutreffenden Ausweis der Immobilien im Vorratsver-
mogen haben wir anhand der vertraglichen Unterlagen,
der Unternehmensplanung sowie von den gesetzlichen
Vertretern erteilten Auskiinften und vorgelegten sonsti-
gen Dokumenten gewiirdigt. Zur Priifung der Bewertung
haben wir die Einrichtung, Ausgestaltung und Funktions-
fahigkeit der relevanten internen Kontrollen beurteilt.
Hinsichtlich der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
haben wir eine Belegpriifung anhand einer bewussten ri-
sikoorientierten Auswahl vorgenommen. In Bezug auf die
Ermittlung des NettoverdufRerungswerts wurde die An-
gemessenheit der Schatzung zukiinftiger bzw. erwarteter
Marktpreise auf dem Immobilienmarkt anhand von ver-
gleichbaren Transaktionen, von Sachverstdndigen der ge-
setzlichen Vertreter erstellten Gutachten oder bestehen-
den Business Pldnen beurteilt. Die Kompetenz, Fahigkeit
und Objektivitdt der genannten Sachverstandigen haben
wir beurteilt sowie die Wertermittlung in den vorliegen-
den Gutachten rechnerisch nachvollzogen.

BESTATIGUNGSVERMERK

Zudem haben wir die Vollstandigkeit und Angemessen-
heit der nach 1as 2 geforderten Angaben im Konzernan-
hang beurteilt.

— Verweis auf zugehorige Angaben

Bezliglich der fiir Immobilien im Vorratsvermdgen ange-
wandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und
der damit im Zusammenhang stehenden Angaben zur Er-
messensausiibung verweisen wir auf die Ausfiihrungen im
Konzernanhang in den Abschnitten 2.11 unter ,,2. Wesent-
liche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden® sowie 6.5
unter ,,6. Ergdnzenden Erlduterungen zu den Positionen
des Abschlusses®.

SONSTIGE INFORMATIONEN

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

— die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach §289f HGB
i.V.m. §315d HaB, auf die im Abschnitt 1.3 ,,Erkldrung zur
Unternehmensfiihrung® im Konzernlagebericht verwie-
sen wird,

— den Bericht des Aufsichtsrats,

— den Verglitungsbericht

— die Versicherung nach §297 Abs. 2 Satz 4 HGB zum Kon-
zernabschluss und die Versicherung nach §315 Abs. 1 Satz
5 HGB zum Konzernlagebericht,

— die Ubrigen Teile des Geschéaftsberichts, mit Ausnahme
des gepriiften Konzernabschlusses und der inhaltlich
gepriiften Bestandteile des Konzernlageberichts sowie
unseres Bestdtigungsvermerks.

Der Aufsichtsrat ist fir den Bericht des Aufsichtsrats verant-
wortlich. Fiir die Erkldrung nach &161 AktG zum Deutschen
Corporate Governance Kodex, auf die im Konzernlagebericht
als Bestandteil zur Erklarung zur Unternehmensfiihrung ver-
wiesen wird sowie den Vergiitungsbericht, sind die gesetz-
lichen Vertreter und der Aufsichtsrat verantwortlich. Im
Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen In-
formationen verantwortlich.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen
Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein
Prufungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungs-
schlussfolgerung hierzu ab.
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Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung
haben wir die Verantwortung, die oben genannten sonstigen
Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonsti-
gen Informationen

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu
den inhaltlich gepriiften Angaben im Konzernlagebericht
oder zu unseren bei der Priifung erlangten Kenntnissen
aufweisen 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, Uiber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in
diesem Zusammenhang nichts zu berichten.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS
FUR DEN KONZERNABSCHLUSS UND DEN
KONZERNLAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses, der den IFrs, wie sie in der
Eu anzuwenden sind, und den ergdnzend nach &315e Abs. 1
HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung dieser Vorschriften ein
den tatsdchlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu erméglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit des Kon-
zerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstédtigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortflihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dartiber hinaus sind
sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmensta-
tigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die Absicht den
Konzern zu liquidieren oder der Einstellung des Geschéftsbe-
triebs oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

Auflerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir
die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Mafinahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Auf-
stellung eines Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fiir
die Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

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

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS
FUR DIE PRUFUNG DES KONZERNABSCHLUSSES
UND DES KONZERNLAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu er-
langen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Dar-
stellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernab-
schluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf} 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
ordnungsmadfiiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus Verstdflen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
nlinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses
und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Ent-
scheidungen von Adressaten beeinflussen.



BESTATIGUNGSVERMERK

Wiéhrend der Priifung iben wir pflichtgemédfies Ermessenaus ~ — beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieflich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde

- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstel-
lungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass we-
sentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden,
ist bei VerstofRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da Versto-
e betriigerisches Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefiihrende Darstellungen
bzw. das Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
koénnen.

gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung
des Konzernabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fiir die Priifung des Konzernlageberichts
relevanten Vorkehrungen und Mafinahmen, um Priifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdn-
den angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prii-
fungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben.

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

ziehen wir Schlussfolgerungen tiber 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 des Kon-
zerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit auf-
werfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen An-
gaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modi-
fizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestdtigungsver-
merks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignis-
se oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass
der Konzern seine Unternehmenstdtigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher liegenden Geschiftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,

dass der Konzernabschluss unter Beachtung der IFrs, wie
sie in der Eu anzuwenden sind, und der ergdnzend nach
§315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.

— holen wir ausreichende geeignete Priifungsnachweise
fur die Rechnungslegungsinformationen der Unterneh-
men oder Geschaftstdtigkeiten innerhalb des Konzerns
ein, um Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
Konzernlagebericht abzugeben. Wir sind verantwortlich
fir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der
Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Ver-
antwortung fiir unsere Priifungsurteile.

— beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit
dem Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und
das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

— filhren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten An-
gaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Anga-
ben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachge-
rechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu
den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrun-
de liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Er-
eignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Anga-
ben abweichen.

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

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen eine Erklarung ab, dass wir die relevanten Unabhéangig-
keitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ih-
nen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
vernilinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich
auf unsere Unabhdngigkeit auswirken, und die hierzu getrof-
fenen Schutzmafinahmen.
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Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir
die Uberwachung Verantwortlichen erértert haben, diejeni-
gen Sachverhalte, die in der Priifung des Konzernabschlusses
fur den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren
und daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte
sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestdtigungsver-
merk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften
schliefien die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE
RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

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

des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts
nach §317 Abs. 3a HGB

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben gemaf §317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hinreichen-
der Sicherheit durchgefiihrt, ob die in der bereitgestellten Datei
GATEWAY_REAL_ESTATE_AG_KA_KLB_ESEF-2021-12-31.Zip
(sHA256-Hashwert: 1f5d2480d4195a3b5852322c28348cd43a
61f13769f3bgb4fabdee8bdceiogad) enthaltenen und fiir Zwe-
cke der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts (im Folgenden auch
als ,,eser-Unterlagen“ bezeichnet) den Vorgaben des §328
Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat (,,ESEF-For-
mat“) in allen wesentlichen Belangen entsprechen. In Ein-
klang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften erstreckt
sich diese Priifung nur auf die Uberfiihrung der Informatio-
nen des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in
das eser-Format und daher weder auf die in diesen Wieder-
gaben enthaltenen noch auf andere in der oben genannten
Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben ge-
nannten bereitgestellten Datei enthaltenen und fiir Zwecke
der Offenlegung erstellten Wiedergaben des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts in allen wesentlichen
Belangen den Vorgaben des §328 Abs. 1 HGB an das elektroni-
sche Berichtsformat. Uber dieses Priifungsurteil sowie unse-
re im voranstehenden ,Vermerk tber die Priifung des Kon-
zernabschlusses und des Konzernlageberichts“ enthaltenen
Priifungsurteile zum beigefiigten Konzernabschluss und zum
beigefiigten Konzernlagebericht fiir das Geschéaftsjahr vom
1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 hinaus geben wir
keinerlei Priifungsurteil zu den in diesen Wiedergaben ent-
haltenen Informationen sowie zu den anderen in der oben ge-
nannten Datei enthaltenen Informationen ab.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten bereit-
gestellten Datei enthaltenen Wiedergaben des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung
mit §317 Abs. 3a HGB unter Beachtung des ibw Priifungsstan-
dards: Prifung der fir Zwecke der Offenlegung erstellten
elektronischen Wiedergaben von Abschliissen und Lagebe-
richten nach §317 Abs. 3a HGB (ibw Ps 410 (10.2021)) durch-
gefiihrt. Unsere Verantwortung danach ist im Abschnitt
,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung der
EseF-Unterlagen® weitergehend beschrieben. Unsere Wirt-
schaftspriiferpraxis hat die Anforderungen an das Qualitats-
sicherungssystem des ipw Qualitdtssicherungsstandards:
Anforderungen an die Qualitatssicherung in der Wirtschafts-
priiferpraxis (Ipw Qs 1) angewendet.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir die EseF-Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwort-
lich fiir die Erstellung der eser-Unterlagen mit den elektro-
nischen Wiedergaben des Konzernabschlusses und des Kon-
zernlageberichts nach Mafigabe des §328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1
HGB und flr die Auszeichnung des Konzernabschlusses nach
Mafdgabe des §328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 2 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 ermog-
lichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - Verstofen 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
eserF-Unterlagen

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

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter — Verstofie 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 Verstdndnis von den fiir 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.

— 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 erfiillt.

— beurteilen wir, ob die eserF-Unterlagen eine inhaltsgleiche
xHTML-Wiedergabe des gepriiften Konzernabschlusses
und des gepriiften Konzernlageberichts ermdglichen.

— beurteilen wir, ob die Auszeichnung der Eser-Unterlagen
mit Inline xBrL-Technologie (ixBRrL) nach Mafdgabe der Ar-
tikel 4 und 6 der Delegierten Verordnung (Eu) 2019/815 in
der am Abschlussstichtag geltenden Fassung eine ange-
messene und vollstandige maschinenlesbare xBrL-Kopie
der xHTML-Wiedergabe ermdglicht.

Ubrige Angaben gemif Artikel 10 EU-APrvVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 25. August 2021
als Konzernabschlusspriifer gewahlt. Wir wurden am 10. Ja-
nuar 2022 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind ununterbro-
chen seit dem Geschdftsjahr 2019 als Konzernabschlusspriifer
der Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestdtigungsvermerk enthal-
tenen Priifungsurteile mit dem zusatzlichen Bericht an den
Prifungsausschuss nach Artikel 11 eu-APrvO (Priifungsbe-
richt) in Einklang stehen.

Sonstiger Sachverhalt - Verwendung des
Bestdtigungsvermerks

Unser Bestdtigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit
dem gepriiften Konzernabschluss und dem gepriiften Kon-
zernlagebericht sowie den gepriiften Eser-Unterlagen zu
lesen. Der in das eser-Format {iberfiihrte Konzernabschluss
und Konzernlagebericht - auch die im Bundesanzeiger be-
kanntzumachenden Fassungen - sind lediglich elektronische
Wiedergaben des gepriiften Konzernabschlusses und des
gepriiften Konzernlageberichts und treten nicht an deren
Stelle. Insbesondere ist der eser-Vermerk und unser darin
enthaltenes Priifungsurteil nur in Verbindung mit den in elek-
tronischer Form bereitgestellten gepriiften eser-Unterlagen
verwendbar.

Verantwortlicher Wirtschaftspriifer
Der fir die Prifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist
Karsten Luce.

Nirnberg, den 29. Marz 2022
Rodl & Partner GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

gez. Landgraf
Wirtschaftsprifer

gez. Luce
Wirtschaftsprifer
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31. Mai 2022 Veroffentlichung Quartalsmitteilung (Stichtag Q1)
August 2022 Hauptversammlung
30. September 2022 Verd&ffentlichung Halbjahresfinanzbericht
28.-30. November 2022 Deutsches Eigenkapitalforum
30. November 2022 Verdffentlichung Quartalsmitteilung (Stichtag Q3)
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