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Finanzkennzahlen

N

01.01.- 01.01.-
in Tsd. € 31.03.2019 31.03.2018
Umsatzerlése 11.611 3.028
Wertdnderung von Renditeimmobilien 1.770
EBIT (adjusted) 7.021 5.271
Konzernergebnis -2.831 -1.246
Ergebnis je Aktie -0,02 -0,08

31.03.2019 31.12.2018

Bilanzsumme 774.282 798.616

Eigenkapital 145.535 148.425




Die Gateway Real Estate AG ist einer der fiihrenden Entwickler von Gewerbe- und
Wohnimmobilien in Deutschland. Wir fokussieren uns deutschlandweit auf sieben

Regionen mit einer starken Nachfrage nach hochwertigen Immobilien.

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

Partnerschaften. Flir unsere Aktiondre generieren wir so attraktive Renditen.
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Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Jahr 2019 war flir die Gateway Real Estate AG bislang ebenso erfolgreich
wie intensiv. Nachdem wir bereits im vergangenen Jahr die Weichen

fur eine Erweiterung unseres Geschaftsmodells gestellt hatten, ging es im
ersten Quartal um die konkrete Umsetzung der neuen Strategie.

GATEWAY gehdrt jetzt zu den fiihrenden Entwicklern von Gewerbe- und
Wohnimmobilien in Deutschland. Kurz nach Ende des ersten Quartals
konnten wir unsere umfassende Entwicklungspipeline auf 4,1 Mrd. € Gross
Development Volume (Gbv), also den Bruttowert aller unserer gesicher-
ten Entwicklungsprojekte, ausbauen. So werden wir fiir den amerikanische
IT- und Beratungskonzern 18M in Stuttgart einen Technologiecampus ent-
wickeln. Auf rund 42.000 gm sollen 3.500 Mitarbeiter Platz finden. Die Fer-
tigstellung des Vorzeigeprojektes ist bereits fiir das Jahr 2021 geplant. Hinzu
kommen rund 1,4 Mrd. € an potenziellen Entwicklungsprojekten. Fiir meh-
rere unserer Entwicklungsprojekte befinden wir uns bereits in konkreten
Verhandlungen lber so genannte Forward Sales. Dabei verkaufen wir die
mit Baugenehmigung entwickelten Objekte an Investoren und stellen diese
anschliefend fertig. Mit dem Abschluss des Vertrages tiber einen Forward
Sale generieren wir dann fiir die GATEWAY Erldse entsprechend dem
Baufortschritt.

Drei Objektverkdufe konnten wir im ersten Quartal aus unserem Bestands-
portfolio verzeichnen. Fiir weitere zahlreiche Objekte haben wir attraktive
Letters of Intent abgeschlossen und befinden uns in intensiven Gesprachen
mit potenziellen Kdufern. Dementsprechend gehen wir von einem Vollzug
der Verkaufe im Jahresverlauf aus.

Erfreuliche Erfolge haben wir auch im Finanzbereich bzw. bei unserer
Kapitalmarktprasenz erzielt. So wechselten wir mit der Notierung unse-
rer Aktie von der Borse Stuttgart in den Prime Standard der Frankfur-

ter Wertpapierbdrse. Wir sind nun in Deutschland im héchsten Qualitats-
segment gelistet. Damit erhdhen wir die Visibilitdt unserer Aktie fiir
nationale und internationale Investoren. Der Wechsel war der erste erfolg-
reiche Borsengang im Prime Standard in diesem Jahr. Zeitgleich hatten wir
eine Kapitalerhohung angekiindigt. Zur Verfligung standen uns dazu bis zu
10 Prozent aus dem genehmigten Kapital, die wir bei institutionellen Anle-
gern aus Deutschland und anderen Ldndern platzieren konnten. Die Kapital-
mafinahme wurde trotz eines herausfordernden Umfelds vom Markt mit
grofier Nachfrage angenommen. Mit dem Zufluss aus der Kapitalerhéhung
werden wir unser kiinftiges Wachstum beschleunigen und unsere Finan-
zierungsstruktur verbessern. Dazu haben wir bereits fiir rund 50 Mio. €
Darlehen aus Zwischenfinanzierungen zuriickgeftihrt und dadurch unsere



Zinsaufwendungen um einen hohen einstelligen Millionenbetrag reduziert.
Zwischenfinanzierungen nutzen wir beispielsweise zum Erwerb von Grund-
stlicken fiir kiinftige Projekte oder im Rahmen von Projektentwicklungen,
bis diese durch Forward-Sales oder Verkdufe refinanziert werden.

Im Zusammenhang mit der Kapitalerhdhung hat auch unser Mehrheits-
aktiondr Aktien aus seinem Bestand verkauft. Wir haben nun einen Free-
float von rund 25 Prozent. Damit erhéht sich die Liquiditdt der Aktie und sie
ist besser handelbar. Entsprechend hat sich unser Aktionarskreis deutlich
erweitert. Neben nationalen und europdischen Investoren konnten wir auf
einer Roadshow in New York auch Anleger aus Ubersee vom Geschifts-
modell der Gesellschaft iberzeugen.

Mit der Anpassung unseres Geschaftsmodells und den erfolgreichen
Kapitalmarkttransaktionen haben wir wesentliche Schritte fir die erfolg-
reiche Zukunft und das kiinftige Wachstum der GaTEwAY gemacht. Wir
sehen einen unverédndert hohen Bedarf an Gewerbe- und Wohnimmobilien
in den Top-7-Stadten und in den wachstumsstarken Metropolregionen in
Deutschland. Von dieser hohen Nachfrage wollen wir weiter profitieren. Mit
unseren erfolgreichen operativen Tochtergesellschaften, einem etablierten
Netzwerk flr alle Phasen der Projektentwicklung - dem Erwerb von Grund-
stiicken, der Bauphase und dem Verkauf von Entwicklungsprojekten - sind
wir bestens geriistet fiir diesen Weg.

In Folge der verstarkten Ausrichtung auf das Projektgeschift sind

unsere Erldse nun stérker durch den Verkauf und die Ubergabe von Pro-
jekten beeinflusst. Abhingig vom jeweiligen Verkaufs-/Ubergabezeit-
punkt der Projekte kdnnen auch aufeinanderfolgende Quartalsergebnisse
deutlich voneinander abweichen. So wurden - entsprechend unserer Pla-
nung - im ersten Quartal keine Projekte abgeschlossen bzw. libergeben.
Dementsprechend lag das adjustierte eBIT bei 7.021 Tsd. €. Verkdufe von
Entwicklungsprojekten und Bestandsimmobilien sowie die damit einherge-
henden Umsatzerldse werden wiederum innerhalb des Jahres erwartet.

Mit freundlichen Griiien

L

Manfred Hillenbrand Tobias Meibom
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KONZERNABSCHLUSS
ZUM 31. MARZ 2019

AKTIVA
N
in Tsd. € Anhang  31.03.2019 31.12.2018
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 6.1 39.897 39.900
Sachanlagen 3.238 469
Renditeimmobilien 6.2 98.530 238.197
Nach der Equity-Methode bilanzierte Finanzanlagen 6.3 34.027 35.668
Sonstige langfristige finanzielle Verm&genswerte 6.366 9.570
Latente Ertragsteuerforderungen 2.900 4.826
184.958 328.630
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorrate 6.4 351.002 342.736
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.484 1.810
Laufende Ertragsteuerforderungen 635 652
Sonstige finanzielle Verm&genswerte 13.071 11.740
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 3.702 3.527
Liquide Mittel 6.5 36.904 73.931
Zur Verduferung gehaltene langfristige Vermogenswerte 6.6 182.526 35.590
589.324 469.986
774.282 798.616




PASSIVA

N

in Tsd. € Anhang  31.03.2019 31.12.2018
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.7 169.785 169.785
Kapitalriicklage 6.7 -73.266 -73.266
Kumuliertes Konzernergebnis 6.7 46.242 49.313
Nicht beherrschende Anteile 6.7 2.774 2.593
145.535 148.425
Langfristige Schulden
Sonstige langfristige Riickstellungen 562 639
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 6.8 298.309 398.449
Latente Ertragsteuerschulden 16.943 22.831
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 2.353
Sonstige langfristige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 5 5
318.172 421.924
Kurzfristige Schulden
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 3.993 3.619
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6.8 188.121 191.663
Laufende Ertragsteuerschulden 4.552 4.263
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 9.140 10.587
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 2.275 3.137
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 2.734 14.998
Schulden in direktem Zusammenhang mit zur Verdufierung
gehaltenen langfristigen Vermdgenswerten 6.9 99.760
310.575 228.267
774.282 798.616
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N

01.01.- 01.01.-
in Tsd. € Anhang  31.03.2019 31.03.18
Umsatzerldse 6.10 11.611 3.028
Bestandsverdnderungen 6.11 8.266 6.898
Sonstige betriebliche Ertrdge 6.13 956 58
Gesamtleistung 20.833 9.984
Materialaufwand 6.12 -8.245 -1.868
Personalaufwand -2.500 -1.850
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien 1.770
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -150 -15
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.13 -4.711 -980
Betriebsergebnis 6.997 5.271
Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern 24
Zinsertrage 212 107
Zinsaufwendungen -9.566 -6.606
Finanzergebnis 6.14 -9.330 -6.499
Ergebnis vor Ertragsteuern -2.333 -1.228
Ertragsteuern 6.15 -498 -18
Konzernergebnis -2.831 -1.246
Sonstiges Ergebnis
Konzerngesamtergebnis -2.831 -1.246
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend -2.836 -1.601
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 5 355
Ergebnis je Aktie (unverwdssert) 6.16 -0,02 -0,08
Ergebnis je Aktie (verwdssert) 6.16 -0,02 -0,08
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IFRS-KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

IFRS-KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

VOM O1. JANUAR BIS 31. MARZ 2019

in Tsd. €

Anhang

Stand 31.12.2017

Verlust

Sonstige

Stand 31.03.2018

Stand 31.12.2018

Verlust

Sonstige

Stand 31.03.2019




Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens zustehendes Eigenkapital

Kumuliertes Nicht beherrschende Gesamtes

Gezeichnetes Kapital Kapitalriicklage Konzernergebnis Gesamt Anteile Eigenkapital
21.175 -20.601 16.173 16.747 405 17.152

-1.601 -1.601 355 -1.246

21.175 -20.601 14.572 15.146 760 15.906

169.785 -73.266 49.313 145.832 2.593 148.425

-2.836 -2.836 5 -2.831

-235 -235 176 -59

169.785 -73.266 46.242 142.761 2.774 145.535
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N

01.01.- 01.01.-
in Tsd. € Anhang  31.03.2019 31.03.2018
Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit
Konzerngesamtergebnis -2.831 -1.246
Anpassungen:
Abschreibungen auf Sachanlagen 146 14
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte 3
Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 14
Verdnderung beizulegender Zeitwert bei zur VerduRerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte (Immobilien) -1.770
Gewinn- oder Verlustanteil an Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden, nach Steuern -24
Netto-Finanzierungsaufwendungen 9.554 6.499
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf von Unternehmen,
die nach der Equity-Methode bilanziert werden -465
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf von Tochterunternehmen -832
Steueraufwendungen 497 18
Veranderungen bei:
Vorraten -7.434 -33.289
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen 4.017 4
nicht finanzielle Vermdgenswerte -257 -322
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten 5.849 -2.559
nicht finanzielle Verbindlichkeiten -12.008 474
sonstigen Riickstellungen sowie Vermégenswerte und Riickstellungen
fiir Leistungen an Arbeitnehmer 297 219
Cash-Zufluss aus der laufenden Geschéftstatigkeit -5.244 -30.188
Gezahlte Zinsen -2.049 -3.626
Erhaltene Ertragsteuern 218
Gezahlte Ertragsteuern =217 -9




N

01.01.- 01.01.-
inTsd. € Anhang  31.03.2019 31.03.2018
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit -7.291 -33.823
Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Erhaltene Zinsen 237 107
Einzahlungen aus dem Verkauf von Unternehmen, die nach der

Equity-Methode bilanziert werden 400

Einzahlungen aus dem Verkauf von zur Verduerung gehaltene

langfristige Vermdgenswerte (Immobilien) 7.300

Erwerb von Sachanlagen -130 -2
Erwerb von anderen finanziellen Vermdgenswerten -2.581 -2.427
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 5.226 -2.322
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit

Einzahlungen aus anderen finanziellen Verbindlichkeiten 6.255 76.262
Gebiihren fiir nicht in Anspruch genommene finanzielle Verbindlichkeiten -51 -464
Riickzahlung von Ausleihungen -32.058 -34.894
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -25.854 40.904
Nettoabnahme der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente -27.919 4.759
Konsolidierungkreisbedingte Veranderung des Finanzmittelfonds -9.108 0
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 01.01. 73.931 14.504
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum 31.03. 36.904 19.263
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KONZERNANHANG
ZUM 31. MARZ 2019

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY®,
»Gesellschaft“ oder ,,Unternehmen® genannt) und ihre Tochter-
gesellschaften haben sich auf die Entwicklung von Gewerbe-
und Wohnimmobilien zum Verkauf sowie den opportunistischen
An-und Verkauf von Gewerbebestandsimmobilien spezialisiert.

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

Die Aktien der caTEwAY werden an der Frankfurter Bérse
gehandelt und insofern handelt es sich um eine bérsennotierte
bzw. kapitalmarktorientierte Gesellschaft im Sinne der aktien-
und handelsrechtlichen Vorschriften.

Der Vorstand hat den Konzernzwischenabschluss zum 31. Marz
2019 am 31. Mai 2019 aufgestellt und zur Ver&ffentlichung frei-
gegeben.

Im Folgenden werden die diesem Abschluss zugrundeliegenden
wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wieder-
gegeben.

Dieser zusammengefasst dargestellte Konzernzwischen-
abschluss wurde in Ubereinstimmung mit dem International
Accounting Standard (1As) 34 ,Zwischenberichterstattung“
aufgestellt.

Der Konzernzwischenabschluss der Gesellschaft wurde nach
den zum 31. Mdrz 2019 giiltigen International Financial Repor-
ting Standards (IFrs, einschliefilich der Interpretationen des
IFRS IC), wie sie von der Eu libernommen wurden, aufgestellt.

Die Anforderungen der IFrRs wurden vollstandig erfillt und
flihren zur Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Konzerns. Die Gesamtergebnisrechnung ist nach dem
Gesamtkostenverfahren gegliedert. Nach dem Periodisierungs-
prinzip sind Aufwendungen und Ertrége unabhdngig von ihrer
Zahlung den jeweiligen Perioden zugeordnet.

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

Die der Aufstellung des Abschlusses nach IFrRs zugrunde geleg-
ten Schatzungen und Annahmen wirken sich auf die Bewertung
von Vermdgenswerten und Schulden, die Angabe von Eventual-
forderungen und -verbindlichkeiten zu den jeweiligen Bilanz-
stichtagen sowie auf die Hohe von Ertragen und Aufwendun-
gen der Berichtsperiode aus. Obwohl diese Annahmen und
Schdtzungen nach bestem Wissen der Unternehmensleitung
auf Basis der laufenden Ereignisse und Ma3nahmen erfolgten,
kdnnen die tatsdchlichen Ergebnisse letztendlich von diesen
Einschdtzungen abweichen.



Die GATEWAY stellt ihren Konzernzwischenabschluss in Euro (€)
auf. Der Euro ist die Wahrung des primdren wirtschaftlichen
Umfeldes, in dem die caTEwAY und ihre Tochtergesellschaf-
ten operieren und ist daher deren funktionale Wahrung. Die
Betrdge werden grundsdtzlich in tausend Euro (Tsd. €) dar-
gestellt und so kann es sowohl in den einzelnen Tabellen des
Anhangs als auch im Vergleich der Werte des Anhangs mit
den Ubrigen Abschlussbestandteilen zu Rundungsdifferenzen
kommen.

Der Konzernzwischenabschluss ist im Zusammenhang mit
dem gepriiften und veréffentlichten iFrs-Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2018 und dem darin enthaltenen Anhang
zu lesen. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die
der Konzern in diesem Konzernzwischenabschluss angewen-
det hat, entsprechen grundsatzlich denen, die im Konzern-
abschluss fiir das Jahr 2018 angewendet wurden.

Im Geschéftsjahr wird erstmals IFrRs 16 ,,Leasingverhdltnisse
angewendet, der im Januar 2016 durch das 1asB veroffentlicht
wurde. IFRs 16 ersetzt die vorhandenen Regelungen zu Leasing-
verhdltnissen, inklusive 1as 17 ,,Leasingverhdltnisse®, IFrIC 4
,Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhdltnis
enthalt®, sic-15 ,,Operating-Leasingverhdltnisse-Anreize“ und
sic-27 ,,Beurteilung des wirtschaftlichen Gehalts von Trans-
aktionen in der rechtlichen Form von Leasingverhdltnissen®.

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

Die Nutzungsrechte werden in den Bilanzpositionen ausge-
wiesen, in denen die dem Leasingvertrag zugrundeliegenden
Vermdgenswerte ausgewiesen worden waren, wenn sie im
Eigentum der GaTEwAY stehen wiirden. Die Nutzungsrechte
werden daher zum Stichtag im Wesentlichen in den Posten
der Grundstiicke und Gebaude ausgewiesen. Das Nutzungs-
recht entspricht grundsdtzlich dem Barwert sdmtlicher aus-
stehender Leasingzahlungen zuziiglich aller bei oder vor der
Bereitstellung geleisteten Leasingzahlungen, der anfanglichen
direkten Kosten sowie moglicher Demontage- oder Wieder-
herstellungskosten. Erhaltene Leasinganreize sind von dem
ermittelten Nutzungsrecht abzuziehen. Zum Zeitpunkt der
erstmaligen Anwendung gibt es keine Erkenntnisse beziig-
lich méglicher zukiinftiger Demontage- oder Wiederherstel-
lungskosten und die direkten Kosten bleiben zum Zeitpunkt
der erstmaligen Anwendung unberiicksichtigt (IFrs 16 C1o(d)).
Das aktivierte Nutzungsrecht wird liber die Laufzeit des Lea-
singverhdltnisses abgeschrieben sowie gegebenenfalls um
Wertminderungen korrigiert.

Der erstmalige Ansatz der Leasingverbindlichkeit bestimmt sich
als Barwert der zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung
noch nicht geleisteten Leasingzahlungen aus den Leasingver-
hdltnissen, die gemaf 1as 17 als Operating-Leasingverhaltnis
klassifiziert wurden. Die Leasingzahlungen werden mit dem
zum Zeitpunkt der Erstanwendung giiltigen Grenzfremdkapi-
talkostensatz abgezinst, der die Laufzeit der einzelnen Asset-
klassen sowie die mit dem Geschdftsmodell zusammenhan-
genden Risiken ber{icksichtigt.

Die Bilanzierung beim Leasinggeber entspricht im Wesentli-
chen den ehemaligen Vorschriften des 1as 17. Leasinggeber
miissen auch weiterhin auf Basis der Verteilung der Chancen
und Risiken eine Klassifizierung in Finanzierungs- und Opera-
ting-Leasingverhdltnisse vornehmen. Die Einflihrung des IFrRs 16
fiihrte zu keiner Anpassung der urspriinglichen Klassifizierung.

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

Die GATEWAY wendet beim Ubergang auf den neuen Standard die
folgenden von IFrs 16 gewdhrten Wahlrechte und Ermessens-
entscheidungen an:

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

— Beiden bisher gemaf 1as 17 als Operating-Lease
klassifizierten Leasingvertragen wird die Leasing-
verbindlichkeit mit dem Barwert der ausstehenden
Leasingzahlungen angesetzt, abgezinst mit dem
Grenzfremdkapitalzinssatz zum o1. Januar 2019.

Der gewichtete durchschnittliche Grenzfremdkapital-
zinssatz betrug 1,61%. Das zugehdrige Nutzungsrecht
wird grundsétzlich in Hohe der Leasingverbindlichkeit
erfasst. Eine Ausnahme ergibt sich flir Vertragsverhalt-
nisse, die vorschiissige Leasingzahlungen beinhalten.

— Leasingverhdltnisse, die spdtestens am 31. Dezember
2019 enden, werden unabhangig von der urspriing-
lichen Vertragslaufzeit als kurzfristige Leasingverhdlt-
nisse bilanziert.

—  Fir Leasingvertrage mit einer Laufzeit von bis zu
zwolf Monaten (kurzfristige Leasingverhdltnisse)
wurde auf eine Erfassung des Nutzungsrechts und
der Leasingverbindlichkeit verzichtet. Die mit diesen
Leasingverhdltnissen verbundenen Leasingzahlungen
werden als Aufwand erfasst. Die Vereinfachungs-
regelung fiir Leasingverhdltnisse Uiber Vermogens-
werte von geringem Wert wurde nicht angewandt.

—  Eine Priifung hinsichtlich mdglicher Wertminderungen
erfolgt nicht. Stattdessen werden vereinfachend die
zum 31. Dezember 2018 gebildeten Riickstellungen hin-
sichtlich mdglicher belasteter Leasingverhdltnisse
untersucht.

— Beider Bewertung des Nutzungsrechts zum Zeitpunkt
der erstmaligen Anwendung bleiben die anfanglichen
direkten Kosten unber{icksichtigt.

— Beider Bestimmung der Laufzeit und der Leasing-
zahlungen werden aktuelle Erkenntnisse in Bezug auf
bestehende Verlangerungs- oder Kiindigungsoptionen
beriicksichtigt.

Im Rahmen der Erstanwendung von IFRs 16 zum 0O1. Januar 2019
wurden die Nutzungsrechte geméaf des Wahlrechts mit dem

Betrag in Hohe der Leasingverbindlichkeit angesetzt.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Buchwerte der Nutzungs-
rechte zum 31. Marz 2019 aufgefiihrt:

N

inTsd. € 31.03.2019
Nutzungsrechte an Grundstticken (Erbbaurechte) 94
Nutzungsrechte an Gebduden und Einbauten 2.503
Nutzungsrechte an KFZ und Multifunktionsgerdten 187
Nutzungsrechte aus Leasingverhdltnissen 2.784

Mit der Einflihrung von IFrs 16 werden die bislang als Aufwand
erfassten Leasingzahlungen beim Leasingnehmer als Nutzungs-
recht aktiviert, wodurch sich die operativen Aufwendungen
reduzieren und die Abschreibungen sowie Zinsaufwendungen
steigen. Hieraus ergibt sich im ersten Quartal ein unwesent-
licher Effekt auf das esIT adjusted.



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

Finanzinstrumente angegeben.

31.03.2019
Buchwert Fair Value
Sonstige
FVtOCl - Finanzielle finanzielle
zwingend zu Eigenkapital- Vermdgens- Verbindlich-
in Tsd. € FVtPL instrumente werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermodgenswerte
zum beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 480 480
Eingebettete Derivate 2.690 2.690
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 1.484 1.484
Darlehen 3.889 3.889
Kautionen fiir gemietete Bliroraume 82 82
Ubrige sonstige finanzielle
Vermdégenswerte 12.297 12.297
Liquide Mittel 36.904 36.904
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Kommanditkapital nicht
beherrschende Anteile 151 151
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 206.899 206.899
Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen 115.996 116.198
Verbindlichkeiten aus Unternehmens-
anleihen gegentiiber Dritten 144.903 156.931
Darlehensverbindlichkeiten
gegentiber Dritten 18.706 18.706
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 9.140 9.140 ©
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 2.275 2.275 j
©
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31.12.2018

Buchwert Fair Value
Sonstige
FVtOCI - Finanzielle finanzielle
zwingend zu Eigenkapital- Vermdégens- Verbindlich-
inTsd. € FVtPL instrumente werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte
zum beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 433 433
Eingebettete Derivate 4.071 4.071
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen 1.810 1.810
Darlehen 7.550 7.550
Kautionen flir gemietete Bliroraume 82 82
Ubrige sonstige finanzielle
Vermdégenswerte 9.174 9.174
Liquide Mittel 73.931 73.931
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Kommanditkapital nicht
beherrschende Anteile 151 151
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 294.137 294.505
Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen 135.624 135.624
Verbindlichkeiten aus Unternehmens-
anleihen gegeniiber nahestehenden
Unternehmen 110.101 110.101
Verbindlichkeiten aus Unternehmens-
anleihen gegentiber Dritten 33.870 33.870
Darlehensverbindlichkeiten
gegentiiber Dritten 16.288 16.288
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 10.587 10.587
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 3.137 3.137




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 Berick-
sichtigung fur die Bewertung als Ganzes erheblich bzw. maf3-
geblich ist. Die Bewertungsstufen untergliedern sich hierarchisch
nach ihren Inputfaktoren:

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

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

Stufe 3: nicht auf beobachtbaren Marktdaten basierende
Faktoren fir die Bewertung des Vermd&genswertes
oder der Verbindlichkeit (nicht beobachtbare Input-
faktoren)

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

Die Bewertung erfolgt mittels eines fiir diesen Geschdftstyp
anerkannten Optionspreismodells in Form eines Binomialmo-
dells. Es gab keine Anderung des Bewertungsverfahrens in der
Berichtsperiode. In das Modell fliefen die jeweiligen relevan-
ten Vertragsdaten ein, wie die Laufzeit, der Zinssatz, ggf. rele-
vante Exitfees, das Nominalvolumen etc. Dariiber hinaus wer-
den Volatilitdten beriicksichtigt, die sich beobachten lassen
und somit der oben umschriebenen Stufe 2 zugeordnet sind.
Des Weiteren flief3t ein antizipierter marktgerechter Refinan-
zierungssatz in die Bewertung ein, der der Stufe 3 zuzuordnen
ist, weil er auf Basis eines Peer Group-Vergleichs abgeleitet
wurde. Finanzielle Schulden, deren Buchwert nicht anndhernd
gleich dem Fair Value sind, werden auf Basis von Informations-
und Inputfaktoren der oben umschriebenen Stufe 2 bewertet.

Da die im Konzern vorliegenden Eigenkapitalinvestments nicht
bdrsennotiert sind und die neuesten verfiigbaren Informatio-
nen nicht ausreichend sind, um den beizulegenden Zeitwert zu
bestimmen, werden die Eigenkapitalinvestments im Konzern
hilfsweise mit den Anschaffungskosten bewertet.

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

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

derivative

Finanz-

in Tsd. € instrumente

Stand zum 01.01.2018 4.361

In den Zinsaufwendungen erfasste Verluste -2.917

Zugange 2.627

Stand zum 31.12.2018 4.071

In den Zinsaufwendungen erfasste Verluste -1.381
Zugange

Stand zum 31.03.2019 2.690

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

Derivative Finanzinstrumente

Gewinn oder Verlust

in Tsd. € Erhéhung  Minderung

Stand zum 31.12.2018

Antizipierter marktgerechter
Refinanzierungssatz
(1% Veranderung) -853 1.095

Stand zum 31.03.2019

Antizipierter marktgerechter
Refinanzierungssatz
(1% Veranderung) -837 994
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Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Bilanzierung Einschat-
zungen und Annahmen Uber erwartete zukiinftige Entwick-
lungen. Samtliche Annahmen und Schatzungen basieren auf
den Verhdltnissen und Einschdtzungen am Bilanzstichtag und
beeinflussen die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage sowie das Verstdndnis der zugrundeliegenden
Risiken der Finanzberichterstattung. Die hieraus abgeleiteten
Schétzungen kdnnen von den spéteren tatsdchlichen Gegeben-
heiten abweichen. In den nachfolgenden Bereichen kommt es
insbesondere zu kritischen Schitzungen und Annahmen bei
der Bilanzierung:

— In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immo-
bilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu entschei-
den, ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wert-
steigerungszwecken oder zur Verdufierung gehalten
werden. In Abhdngigkeit von dieser Entscheidung wer-
den die Immobilien nach den Grundsatzen fiir Rendite-
immobilien, als zur Verdufierung bestimmte Grund-
stlicke mit unfertigen und fertigen Bauten (Vorrate)
oder als zur Verduerung bestimmtes langfristiges
Vermdgen bilanziert und entsprechend der Klassifizie-
rung zu (fortgefiihrten) Anschaffungskosten oder zum
beizulegenden Zeitwert bewertet. Wir verweisen auf
Anhangangabe 6.2 und 6.5.

— Die Marktwerte der Renditeimmobilien basieren auf
den Ergebnissen der zu diesem Zweck beauftragten
unabhdngigen Sachverstdndigen. Die Bewertung
erfolgt auf Basis des Discounted Cashflow-Verfah-
rens unter Zugrundelegung von erwarteten kiinftigen
Einnahmeliberschiissen (Verfahren der Bewertungs-
stufe 3). Entsprechend werden Faktoren, wie zukiinf-
tige Mietertrage und anzuwendende Kalkulations-
zinssdtze durch die GATEwAY in Zusammenarbeit mit
dem Gutachter geschdtzt, die unmittelbaren Einfluss
auf den beizulegenden Zeitwert der Renditeliegen-
schaften haben. Wir verweisen auf Anhangangabe 6.2.

— Fir den Ansatz von laufenden und latenten Steuer-
posten miissen Schatzungen vorgenommen werden.
Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Auslegung
von Steuervorschriften, z.B. in Bezug auf die Behand-
lung steuerlicher Verlustvortrédge bei unterjdhrigen
Anteilseignerwechseln. Daher kdnnen Unterschiede

zwischen den tatsachlichen Ergebnissen und unseren
Annahmen oder kiinftige Anderungen unserer Ein-
schdtzungen 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 zumindest gleicher H6he zuzurechnen sind.
Wir verweisen auf Anhangangabe 6.15.

— Ermessensspielrdume ergeben sich bei der Bestim-
mung des Zeitpunktes und der Hohe der Umsatz-
realisierung nach den Grundsatzen des IFrs 15. Sofern
fur eine in Entwicklung befindliche Immobilie bereits
ein bindender Verkaufsvertrag vorliegt, kommt neben
einer zeitpunktbezogenen, auch eine zeitraumbezo-
gene Umsatzrealisierung nach Ma3gabe des geschétz-
ten Fertigstellungsgrades in Betracht. Dies gilt entspre-
chend fiir die Umsatzrealisierung von Unternehmen,
die auf der Grundlage der Equity-Methode in den
Abschluss einbezogen werden. Wir verweisen auf
Anhangangabe 6.3 und 6.10.

— Die Schatzung des beizulegenden Zeitwerts der deriva-
tiven Finanzinstrumente erfolgt auf Basis eines fir die-
sen Geschdftstyp anerkannten Optionspreismodells in
Form eines Binomialmodells. Wir verweisen auf Anhang-
angabe 3.

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

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



Bestandsimmobilien: Das Segment umfasst ein
ertragreiches und diversifiziertes Portfolio von
Bestandsimmobilien. Dieses Portfolio besteht aus
Immobilien, die vor dem Erwerb der Development
Partner ac im Oktober 2018 erworben wurden. Die
Umsatzerldse des Segments resultieren hauptsachlich
aus den Mietertrdgen der Renditeimmobilien.
Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwick-
lungsaktivitdten bei Gewerbeimmobilien werden im
Segment Gewerbeimmobilienentwicklung zusammen-
gefasst. Das Ziel dieses Segments ist es, attraktive und
hochwertige Blirogebdude mit moderner Architektur
und flexiblen Nutzungsformaten zu entwickeln. Geo-
grafisch konzentrieren sich die Aktivitdten in diesem
Segment auf die Top-7-Stéddte in Deutschland (d.h.
Berlin, K6ln, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen
und Stuttgart) und auf ausgewahlte Metropolregionen
wie z.B. Niirnberg.

Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment
Wohnimmobilienentwicklung konzentriert sich der
Konzern auf Entwicklungsaktivitdten in ausgewahl-
ten Metropolregionen in Deutschland, fir gewohnlich
Stadte mit mindestens 100.000 Einwohnern, wie z.B.
Dresden, Berlin, Erfurt, Frankfurt am Main, Leipzig und

Miinchen. Hier steht der Neubau von mittelgrofien
Mehrfamilienhdusern fiir modernes Wohnen sowie
von gemischt genutzten Immobilien und Grundstiicken
im Fokus. In diesem Segment werden regelméafig
Gemeinschaftsunternehmen mit lokalen Projektent-
wicklern und Generalunternehmern gegriindet. In
Zukunft will der Konzern jedoch den tiberwiegenden
Teil seiner Assets in Eigenregie entwickeln. Obgleich
die Grofie des Segments keine gesonderte Bericht-
erstattung erfordert, wurde es aufgenommen, da es
als potenzielles Wachstumssegment gilt, das in der
Zukunft wesentliche Beitrdge zu den Erldsen des Kon-
zerns erbringt.

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

Die Umsatzerldse mit Dritten (Auflenumsdtze) stammen in
Summe zu ca. 47% aus Mieterlosen von Renditeimmobilien
(Segment Bestandsimmobilien) und Mieterl&sen aus Vorrats-
immobilien (Segment Gewerbeimmobilienentwicklung).

31.03.2019

Gewerbe- Wohn-

Bestands- immobilien- immobilien-
in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung  Konsolidierung Konzern
Umsdtze mit Dritten (Auflenumsatze) 10.259 1.352 11.611

Intersegmentdre Umsédtze (Innenumsétze)

Umsatzerldse 10.259 1.352 11.611
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) 2.438 4.195 362 2 6.997
Finanzergebnis -9.330
Ergebnis vor Ertragsteuern -2.333
31.03.2018

Gewerbe- Wohn-

Bestands- immobilien- immobilien-
in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung Konsolidierung Konzern
Umsdtze mit Dritten (Auflenumsitze) 3.028 3.028

Intersegmentdre Umsédtze (Innenumsétze)

Umsatzerldse 3.028 3.028
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) 5.271 5.271
Finanzergebnis -6.499
Ergebnis vor Ertragsteuern -1.288
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Der im Rahmen des umgekehrten Unternehmenserwerbs der
GATEWAY durch die Development Partner ac erworbene Good-
will in H6he von 39.881 Tsd. € wurde noch nicht zugeordnet
und wird deshalb gesondert in der Spalte ,,Nicht zugeordne-
tes Vermdgen“ ausgewiesen.

31.03.2019

Gewerbe- Wohn- Nicht

Bestands- immobilien- immobilien- zugeordnetes
in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung Vermoégen  Konsolidierung Konzern
Segmentvermdgen 317.582 355.860 72.503 39.881 -11.545 774.282
Segmentschulden 245.813 318.875 70.544 -6.486 628.747
31.12.2018

Gewerbe- Wohn- Nicht

Bestands- immobilien- immobilien- zugeordnetes
in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung Vermdégen Konsolidierung Konzern
Segmentvermaogen 354.443 345.711 69.624 39.881 -11.043 798.616
Segmentschulden 282.958 306.481 66.820 -6.070 650.189

Die immateriellen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt

zZusammen:

in Tsd. € 31.03.2019 31.12.2018

Goodwill 39.881 39.881

Sonstiges immaterielles Vermogen 16 19
39.897 39.900

Mit Vertrag vom 09. Juli 2018 und mit Wirkung zum os. Okto-
ber 2018 hat die sn Beteiligungen Holding A die Anteile an der
Development Partner AG in die GATEWAY eingebracht und hierfiir
als Gegenleistung 148.610.491 Gesellschaftsanteile erworben.
Aus diesem umgekehrten Unternehmenserwerb ist der unter
den immateriellen Vermdgenswerten ausgewiesene Good-
will entstanden.

Eine Zuordnung des im Rahmen der umgekehrten Akquisition
der caTEwAY durch die Development Partner erworbenen Good-
wills (39.881 Tsd. €) konnte bislang nicht erfolgen. Dies korres-
pondiert mit der noch vorldufigen Kaufpreisallokation, die noch
nicht als abgeschlossen, sondern als vorldufig iSd IFrs 3.45 ff.
anzusehen ist, weil die Renditeimmobilien (insbesondere das
erst kurz vor dem umgekehrten Unternehmenserwerb zuge-
gangene April Portfolio) erst vorldufig bewertet wurden. Der
Grund hierfir liegt darin, dass zum einen derzeit noch nicht alle
relevanten Informationen fiir eine sachgerechte Zeitwertermitt-
lung zum Zeitpunkt des Erwerbs vorliegen und zum anderen in
der noch nicht abgeschlossenen Integration der Gesellschaften.

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

in Tsd. €

Stand zum 31.12.2018 238.197
Umgliederungen in die zur Verduflerung

gehaltenen Vermdgenswerte -139.667
Stand zum 31.03.2019 98.530




Die Umgliederung in die Position zur Verdufierung gehaltene
Vermdgenswerte betrifft die Immobilien folgender Gesell-
schaften:

Gesellschaft

— GTY 1te Disseldorf kG
— GTY 1te Siegen kG

— GTY 1te Blinde kG

— GTY 1te Dresden kG
— GTY 1te Duisburg kG
— GTY 1te Hagen kG

— GTY 1te Hildesheim kG
—  GTY 1te Kassel kG

— GTY 1te Liibeck ke

— GTY 1te Liidenscheid ke
— GTY 1te Linen kG

— GTY 1te Minden kG

— GTY 1te Oberhausen kG
— GTY 1te Pfronten kG
—  GTY 1te Rosenheim kG
— GTY 1te Stralsund kG
—  GTY 1te Wuppertal kG
— GTY15te Hamm kG

—  GTY 15te Kassel kG

— GTY 15te Dresden kG

Fiir diese Immobilien wird der Verkauf innerhalb von zwolf
Monaten fiir hochwahrscheinlich angenommen bzw. bestehen
Verkaufsvertrage. Diese Immobilien sind bereits in der aktiven
Vermarktung, die aufgrund der fiir diese Immobilien spezifi-
schen Marktlage sehr erfolgversprechend ist. Bei Immobilien,
fur die bereits ein Verkaufsvertrag vorliegt, wurde der Ver-
kaufspreis angesetzt. Fiir die weiteren Immobilien wurden die
im Wertgutachten zum 31. Dezember 2018 ermittelten Werte
herangezogen. Insgesamt ergab sich aus diesem Vorgehen
keine Zeitwertanpassung fiir die verbleibenden Immobilien.

Um die Effekte auf die Ertrage und Aufwendungen aus der ope-
rativen Geschaftstatigkeit aus dem kiinftigen Abgang der zur
Verduflerung gehaltenen Vermogenswerte besser einschétzen
zu kénnen, werden wesentliche Betrége der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fiir die zum 31. Mdrz 2019 verbleibenden Rendite-
immobilien hier dargestellt:

N\

in Tsd. € 31.03.2019

Mieterlose 1.390

Erldse aus Betriebskosten 416

Bewirtschaftungsaufwendungen

(Betriebskosten, Instandhaltung, Verwaltung etc.) 712
1.094

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

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgte grund-
satzlich auf Basis von Inputfaktoren der Stufe 3, d.h. nicht auf
beobachtbaren Marktdaten basierenden Faktoren (nicht beob-
achtbare Inputfaktoren). Fiir Immobilien, fiir die zum Stichtag
bereits ein verbindlicher Kaufvertrag vorliegt, werden ent-
sprechend die vereinbarten Verkaufspreise herangezogen.
Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt dann auf
Basis von Inputfaktoren der Stufe 2, die sich fiir den Verma-
genswert direkt (d.h. als Preis) beobachten lassen.

Die Zusammensetzung der nach der Equity-Methode bilanzier-
ten Finanzanlagen ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

Gemein-

Assoziierte  schaftsunter-
in Tsd. € Unternehmen nehmen Gesamt
Stand zum
31.12.2018 12.787 22.881 35.668
Abgénge -1.665 -1.665
At-Equity
Ergebnis 435 -411 24
Stand zum
31.03.2019 13.222 20.805 34.027

Beim Erwerb der Anteile der LE Quartier 1 kG wurde eine vari-
able Kaufpreiskomponente vereinbart. Die variable Kaufpreis-
komponente bemisst sich an der erwirtschafteten Marge fiir
bestimmte Forward Sales Vertrdge und wurde im Rahmen der
Erwerbsbilanzierung auf Basis von relativen Fair Values den
entsprechenden Vermoégenswerten zugeordnet. Kommt es
in der Folge gemaf entsprechendem Leistungsfortschritt im
Konzernabschluss der LE Quartier 1 kG zu einer Ertragsreali-
sierung der Margen bei den entsprechenden Projekten erfolgt
bei der at Equity Fortschreibung eine Auflésung der bereits
durch die variable Kaufpreiskomponente erfassten Betrdge. Im
Ergebnis werden somit diese realisierten Margen nicht mehr
in voller Hohe als Gewinn- und Verlustanteile an Unterneh-
men, die nach der Equity-Methode bilanziert werden, gezeigt.
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Das Vorratsvermogen des Konzerns zum Stichtag betrifft die
aktivierten Baukosten (inklusive Bauzeitzinsen) der Vorrats-
immobilien, die gemaf 1as 2 mit den fortgefiihrten Herstel-
lungskosten oder den niedrigeren Nettoverduflerungswerten
bilanziert werden. Als Teil der Herstellungskosten wurden im
1. Quartal 2019 Bauzeitzinsen in Héhe von 6.459 Tsd. € aktiviert.

Der Bilanzwert aller Vorratsimmobilien betragt zum 31. Mdrz
2019 insgesamt 351.002 Tsd. €. Auf Grund der Fokussierung auf
die Entwicklung von Immobilien und dem damit zusammen-
hangenden Kauf mehrerer Vorratsimmobilien hat der Konzern
das Vorratsvermdgen weiter ausgebaut. Die Vorratsimmobilien
bestehen im Wesentlichen aus der Projektentwicklung Breite
Gasse GmbH (84.308 Tsd. €), der Immobilienbeteiligungs-
gesellschaft am Kennedydamm mbH (70.119 Tsd. €) und der
Projektentwicklung MichaelkirchstraRe GmbH (41.279 Tsd. €).

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

N

in Tsd. € 31.03.2019 31.12.2018
GTY Tte Bochum GmbH & Co. KG 4.068
Imm.Bet.Ges. Kennedydamm mbH 70.119 68.678
Immobiliengesellschaft
Kennedydamm KG
PE Breite Gasse GmbH 84.308 81.809
PE Rudolfplatz GmbH 32.822 30.819
PE Brotstrafte GmbH 4.148 4.078
PE Uerdinger Str. Office GmbH 15.711 15.283
PE Uerdinger Str. Residential GmbH 2.436 2.427
PE Michaelkirchstr. GmbH 41.279 41.188
PE Michaelkirchstr. Bet.Ges. mbH 6.379 4.754
PE Himmelgeister Strafle | GmbH 2.947 2.377
PE Himmelgeister Strafie Il GmbH 1.607 1.606
MUC Airport Living GmbH 14.737 12.367
Gew.Park Neufahrn GmbH 17.901 17.732
Bet.Ges. Berlin-Heinersdorf 18 GmbH 30.332 30.238
Movingstairs GmbH 6.884 6.884
PE Taunusstr. 52-60 GmbH 19.392 18.428
351.002 342.736

Die liquiden Mittel enthalten tiberwiegend téglich fallige Bank-
guthaben und belaufen sich zum 31. Mdrz 2019 auf 36.904 Tsd. €
(31. Dezember 2018: 73.931 Tsd. €).

Die zur Verduerung gehaltenen Vermogenswerte haben sich
wie folgt entwickelt.

inTsd. €

Stand zum 31.12.2018 35.590
Umgliederungen aus Renditeimmobilien 139.667
Abgénge -7.300
Marktwertverdnderungen 1.770
Sonstige Aktiva der VerduRerungsgruppe 12.799
Stand zum 31.03.2019 182.526

Beziiglich der Umgliederungen aus den Renditeimmobilien
verweisen wir auf den Punkt 6.2.

Die Bewertung der hier enthaltenen Immobilien erfolgte analog
dem Vorgehen bei den Renditeimmobilien. Bei Immobilien,
fur die bereits ein Verkaufsvertrag vorliegt, wurde der Ver-
kaufspreis angesetzt. Fiir die bereits verkauften Immobilien
wurde der Verkaufspreis angesetzt. Fiir die weiteren Immo-
bilien wurden die im Wertgutachten zum 31. Dezember 2018
ermittelten Werte herangezogen. Insgesamt ergab sich aus
diesem Vorgehen im Berichtszeitraum eine ergebniswirksame
Zeitwertanpassung von 1.770 Tsd. €. Zum Abschlussstichtag
ergab sich fir die hier ausgewiesenen Immobilien ein Zeit-
wert von 169.727 Tsd. €.

Zum 31. Médrz 2019 waren auch sonstige Aktiva in dieser Posi-
tion auszuweisen, da sich aus einem sich konkretisierenden
Verkaufsprozess ergibt, dass es sich bei der VerdufRerung um
eine Verduferungsgruppe im Sinne des IFrs 5 handelt. Der
nachfolgenden Ubersicht kdnnen die Gesellschaften entnom-
men werden, die einer entsprechenden VerdufRerungsgruppe
zuzuordnen sind.

Einzelverdufierung

— Gateway Vierte GmbH
— Gateway Flinfte GmbH



Verduflerungsgruppe

— Gateway Sechste GmbH
—  GTY 1te Disseldorf kG
—  GTY 1te Siegen kG

— GTY 1te Biinde kG

— GTY 1te Dresden ke

— GTy 1te Duisburg kG

— GTY 1te Hagen kG

— GTY 1te Hildesheim kG
— GTY 1te Kassel kG

— GTY 1te Liibeck ke

— GTY 1te Liidenscheid ke
— GTY 1te Linen kG

— GTY 1te Minden kG

— GTY 1te Oberhausen kG
—  GTY 1te Pfronten kG

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt dann auf
Basis von Inputfaktoren der Stufe 2, die sich fiir den Verma-
genswert direkt (d.h. als Preis) beobachten lassen.

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

Die Finanzverbindlichkeiten teilen sich wie folgt auf:

N

—  GTy ite Rosenheim kG in Tsd. € 31.03.2019 31.12.2018
— GTY 1te Stralsund kG Kurzfristige
—  GTY 1te Wuppertal kG Finanzverbindlichkeiten
— GTy15te Hamm kG Verbindlichkeiten gegentiber
—  GTY 15te Kassel kG Kreditinstituten 35.587 45.797
— GTY 15te Dresden kG Verbindlichkeiten nahestehende
Unternehmen 106.560 110.860
Um die Effekte auf die Ertrége und Aufwendungen aus der ope- Unternehmensanleihen Dritte 38.303
rativen Geschaftstdtigkeit aus dem kiinftigen Abgang der zur Unternehmensanleihen Dritte
VerduRerung gehaltenen Vermogenswerte besser einschit- (Zinsen) 4.905
zen zu kdnnen, werden wesentliche Betrdge der Gewinn- und Unternehmensanleihen
Verlustrechnung nur fiir die unter zur Veraufierung gehaltene nahestehende Unternehmen 28.429
Vermdgenswerte ausgewiesenen Immobilien hier dargestellt: Unternehmensanleihen nahe-
stehende Unternehmen (Zinsen) 5.491
Darlehen von Dritten 2.766 1.085
—\ 188.121 191.663
in Tsd. € 31.03.2019 Langfristige
Finanzverbindlichkeiten
MieterlGse 2.766 Verbindlichkeiten gegeniiber
Erldse aus Betriebskosten 600 Kreditinstituten 171.087 248.340
Erlése aus Weiterbelastung und Baukostenzuschiisse 15 Verbindlichkeiten nahestehende
Bewirtschaftungsaufwendungen Unternehmen =g 24.764
(Betriebskosten, Instandhaltung, Verwaltung etc.) -1.336 Unternehmensanleihen Dritte 87.562
2.045 Unternehmensanleihen Dritte
(Zinsen) 14.133 33.810
) o . Unternehmensanleihen
Die betrieblichen Aufwendungen entfallen iberwiegend auf ver- nahestehende Unternehmen 64.810
mietete Immobilien. Die den leerstehenden Immobilien zuzurech- Unternehmensanleihen nahe-
nenden Aufwendungen sind von untergeordneter Bedeutung. stehende Unternehmen (Zinsen) 11.371
Darlehen von Dritten 15.940 15.203
Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgte grund- Kommanditkapital nicht
satzlich auf Basis von Inputfaktoren der Stufe 3, d.h. nicht auf beherrschende Anteile 151 151
beobachtbaren Marktdaten basierenden Faktoren (nicht beob- 298.309 398.449
achtbare Inputfaktoren). Fiir Immobilien, fiir die zum Stichtag
bereits ein verbindlicher Kaufvertrag vorliegt, werden ent- ¢ 0 486.430 590.112

sprechend die vereinbarten Verkaufspreise herangezogen.
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Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben eine Rest-
laufzeit bis zwdIf Monate. Sie beinhalten im Wesentlichen
den kurzfristigen Teil der Verbindlichkeiten im Zusammen-
hang mit dem Erwerb von Immobilien oder der Finanzierung
der Entwicklungsprojekte. Die Laufzeiten der langfristigen
Finanzverbindlichkeiten in Hohe von 298.309 Tsd. € betragen
mehr als ein Jahr.

Zahlungsverzdgerungen oder Vertragsbriiche bei Finanzver-
bindlichkeiten waren im Berichtszeitraum nicht zu verzeichnen.

Gegenwadrtig bestehen keine Finanzverbindlichkeiten in fremder
Wdhrung. Zum Stichtag bestehen auch keine Zinssatzswaps
oder andere eigenstandige derivative Finanzinstrumente.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der Schulden
in direktem Zusammenhang mit zur Verduflerung gehaltenen
Vermdgenswerten dar.

in Tsd. €

Stand zum 31.12.2018

Finanzverbindlichkeiten 84.267
Sonstige Passiva 15.493
Stand zum 31.03.2019 99.760

Fir weitere Informationen verweisen wir auf den Abschnitt 6.6.

Fiir den Zeitraum vom 1. Januar bis zum 31. Mdrz 2019 erzielt der
Konzern Umsatzerldse in Hohe von 11.611 Tsd. €. Die Umsatz-
erlose erzielt die caTeway im Wesentlichen aus der Vermietung
von Vorratsimmobilien und Renditeimmobilien, dem Verkauf
von Vorratsimmobilien sowie der Erbringung von Dienstleis-
tungen. Weitere Ertragsquellen stellen die Betriebskosten-
abrechnungen und die erhaltenen Baukostenzuschisse dar.
Die Umsatzerl&se setzen sich im Detail wie folgt zusammen:

N

01.01.- 01.01.-
in Tsd. € 31.03.2019 31.03.2018
Mieterlése gemaf} IFRS 16
Mieterl&se fiir Renditeimmobilien 1.390
Mieterl6se fiir IFRS 5 Immobilien 2.766
Mieterldse Untervermietung DP AG 17 22
Mieterltse fiir Vorratsimmobilien 1.319 2.548
5.492 2.570
Umsatzerlose gemédfd IFRS 15
Erlése aus dem Verkauf
von Vorratsimmobilien 4.900
Erlése aus Betriebskosten
(Pauschalen, Abrechnungen) 427 198
Erlése aus Betriebskosten
(Pauschalen, Abrechnungen) IFRS 5 600
Erlése aus Weiterbelastungen
und Baukostenzuschiisse IFRS 5 15
Erlése aus Dienstleistungen 145 260
Ubrige 32
davon zeitraumbezogen 145 260
davon zeitpunktbezogen 5.974 198
6.119 458
Summe 11.611 3.028

Von den gesamten Umsatzerldsen fallen 6.119 Tsd. € in den
Anwendungsbereich des IFrRs 15 und 5.492 Tsd. € in den Anwen-
dungsbereich des IFrs 16. Bei den Umsatzerldsen im Anwen-
dungsbereich des IFrs 15 erfolgt mit Ausnahme der Erl6se aus
Dienstleistungen (Geschéftsbesorgungsvertrage) die Umsatz-
realisierung zum Zeitpunkt. Anders stellt sich dies bei den asso-
ziierten und Gemeinschaftsunternehmen dar. Hier erfolgt die
Erloserfassung im Wesentlichen zeitraumbezogen.



Die Bestandsverdnderung bezieht sich auf die aktivierten Her-
stellungskosten fiir die Vorratsimmobilien, in denen 6.459 Tsd. €

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Betréage

(31. Médrz 2018: 5.827 Tsd. €) aktivierte Fremdkapitalzinsen ent-  enthalten:
halten sind. Die wesentlichen Bestandsverdnderungen stam- —\
men aus den Gesellschaften Projektentwicklung Breite Gasse 01.01— 01.01.~
GmbH (2.534 Tsd. €), muc Airport Living GmbH (2370 Tsd. €) i ed. € 31‘03_.201'9 31.03.2018
und Projektentwicklung Rudolfplatz GmbH (2.053 Tsd. €). Die
Bestandsveréinderung vermindert sich durch den Verkauf der ~ Erl8se aus dem Verkauf
v . bilie Proiek ikl Boch Die B d von nach der Equity-Methode
orratsimmobilie Projektentwicklung Bochum. Die Bestands- .- .0 Finanzanlagen 265
verdnderungen entwickelten sich im Detail wie folgt. - -
Ertrage aus der Auflésung
von Riickstellungen 90
\ Versicherungsentschadigung,
01.01.—- 01.01.- Schadenersatz 168 1
in Tsd. € 31032019 31.03.2018  yyeiterbelastungen o
Erhdhung des Bestandes durch Sonstige Ertrage aus
Bautatigkeit und Aktivierung von interner Verrechnung 5
Fremdkapitalzinsen 12.334 6.898 Verrechnete sonstige
Sachbeziige Kraftfahrzeuge 34 37
Verkauf von Vorratsimmobilien -4.068
Erstattungen
8.266 6.898 Aufwendungsausgleichsgesetz 14 15
Ertrage Herabsetzung
von Verbindlichkeiten 59
Ubrige 36
956 58

Der ausgewiesene Materialaufwand umfasst im Wesentlichen
die Herstellungskosten der Vorratsimmobilien, die Anschaf-
fungskosten der Grundstiicke sowie die Bewirtschaftungskosten
der vermieteten Immobilien und setzt sich wie folgt zusammen:

N\

01.01.- 01.01.-

in Tsd. € 31.03.2019 31.03.2018
Anschaffungskosten Grundstiicke 445

Fremdleistungen 2.973 786

Honorare/Projekte 1.215 1.048
Sonstige Projektkosten 4
Bewirtschaftungskosten 2.069

Sonstige Baukosten 1.540 35

8.245 1.869

Die 465 Tsd. € entstammen dem Verkauf der nach der
Equity-Methode bilanzierten Berlin Marienfelde Stidmeile
Objekt GmbH.

Gateway Real Estate AG

Zwischenbericht

N
(6]



Gateway Real Estate AG

Zwischenbericht

26

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende
Betrdge enthalten:

N

01.01.- 01.01.-
in Tsd. € 31.03.2019 31.03.2018
Rechts- und Beratungskosten 375 55
Werbe-, Reise- und Fahrzeugkosten 465 430
Buchfiihrungs-, Abschluss-
und Priifungskosten 1.456 17
Raumkosten 146 115
EDV-, Biiro- und
Kommunikationskosten 54 13
Versicherungen, Beitrage
und Abgaben 60 76
Kosten einer Kaufvertragskiindigung 600
Kaufpreisanpassung 454
Werbekosten Objekt 50 7
Ersatzflache fiir ein vermietetes
Objekt 37
Sonstige Projektentwicklungskosten 45 30
Fremdarbeiten 99 138
Mietvermittlungsprovision 340
Gutachterkosten 9
Fortbildungskosten 21 31
Sonstige Finanzierungskosten 2
Verduerungsverluste 13
Sonstige Steueraufwendungen 8
Periodenfremde Aufwendungen 67
Ubrige 419 59
4.711 980
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:
N\
01.01.- 01.01.-
in Tsd. € 31.03.2019 31.03.2018
Zinsertrage 212 107
Zinsaufwendungen -9.566 -6.606
Gewinn- und Verlustanteile an
Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden 24
-9.330 -6.499

Die Zinsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der
Aufnahme von Fremdkapital zur Finanzierung der Entwick-
lungsprojekte sowie Bestandsimmobilien. Von diesen Zinsauf-
wendungen wurden 6.459 Tsd. € aktiviert, siehe Abschnitt 6.11.
Die Gewinn- und Verlustanteile an Unternehmen, die nach der
Equity-Methode bilanziert werden, werden in Abschnitt 6.3
erldutert.

Der Ertragsteueraufwand fiir das erste Quartal 2019 betragt
498 Tsd. € (Q1 2018: 18 Tsd. €). Die effektive Steuerquote in
Hohe von 19,1% wurde im Wesentlichen durch die Verdnde-
rung von Wertberichtigungen aktiver latenter Steuern auf
Verlustvortrage, steuerfreie Ertrage sowie steuerlich nicht
abzugsfahige Aufwendungen (insbesondere Zinsaufwand)
beeinflusst. Flir das erste Quartal 2018 ergab sich eine Steuer-
quote von 1,5%.

Als unverwdssertes Ergebnis je Aktie ergibt sich:

N

01.01.- 01.01.-
in€ 31.03.2019 31.03.2018
Ergebnis je Aktie -0,02 -0,08

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie berechnet sich als Quo-
tient aus dem Gewinn, der den Gesellschaftern des Mutter-
unternehmens zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl
von ausgegebenen Aktien wahrend des Geschdftsjahres: Im
aktuellen Geschaftsjahr wurden bis zum 31. Mdrz 2019 keine
zusdtzlichen Aktien ausgegeben, wodurch die durchschnittliche
Anzahl der ausgegebenen Stiickaktien bei 169.785.000 liegt.

Die Berechnungsgrundlage des Ergebnisses je Aktie wird in
der nachfolgenden Tabelle noch einmal zusammengefasst. Da
keine Verwdsserungseffekte bestehen, entspricht das unver-
wisserte Ergebnis je Aktie dem verwasserten Ergebnis je Aktie.



N

01.01.- 01.01.-
in Tsd. € 31.03.2019 31.03.2018
Zurechnung des Gewinns
auf Stammaktiondre
Verlust, den Eigentlimern des
Mutterunternehmens zurechenbar -2.836 -1.601
Verlust, den Inhabern der
Stammaktien zurechenbar -2.836 -1.601
01.01.- 01.01.-
in Tsd. Aktien 31.03.2019 31.03.2018
B. Gewichteter Durchschnitt
der Stammaktien 169.785 21.175

A. MUTTERUNTERNEHMEN UND OBERSTE
BEHERRSCHENDE PARTEI

Die Development Partner aG wurde mit Vertrag vom 28. Juli2017
durch die sn Beteiligungen Holding AG erworben. Mit Vertrag
vom 09. Juli 2018 und mit Wirkung zum o5. Oktober 2018 hat
die sN Beteiligungen Holding ac die Anteile an der Develop-
ment Partner AG in die GATEWAY eingebracht und hierfiir als
Gegenleistung 148.610.491 Gesellschaftsanteile erworben. Dies
entspricht einer Mehrheitsbeteiligung der sn Beteiligungen
Holding AG von 87,5% an der GaTEWAY. Die sN Beteiligungen Hol-
ding A wird durch Norbert Ketterer kontrolliert. In Folge steht
die GaTEwAY ebenfalls unter Kontrolle von Norbert Ketterer.

B. BEZIEHUNGEN MIT NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Es sind keine wesentlichen Transaktionen mit nahestehen-

den Unternehmen und Personen in den Berichtszeitraumen

Q1-2019 und Q1-2018 bekannt.

Die GATEWAY hat am 10. April 2019 16.895.939 neue Aktien aus
der am 20. Mérz 2019 bekanntgegebenen Kapitalerhdhung zu
einem Platzierungspreis von 4,00 € je Aktie im Rahmen einer
internationalen Privatplatzierung bei institutionellen Investoren
platziert. Im Zuge der Privatplatzierung wurden auch 28 Mio.
Aktien der Gesellschaft aus dem Besitz des Hauptaktiondrs, der
SN Beteiligungen Holding A, zum Platzierungspreis bei institu-
tionellen Investoren platziert. Das Gesamtemissionsvolumen
der Privatplatzierung lag bei rund 180 Mio. €. Durch die teil-
weise Ausiibung der Greenshoe-Option liegt der Streubesitz
bei rund 25%. Der Gesellschaft ist aus der Privatplatzierung
ein Bruttoemissionserlts in Hohe von 67,6 Mio. € zugeflossen.

Aufgrund der Platzierung ist die GaTEwAy im Prime Standard
der Frankfurter Wertpapierb&se notiert und somit ein kapital-
marktorientiertes Unternehmen.

Mit Kaufvertrag vom 26. April 2019 hat die GATEWAY eines ihrer
Standing Assets in Disseldorf verkauft. Hieraus ergibt sich
aus der vorldufigen Kaufpreisfindung ein Mittelzufluss von
ca. 3,1 Mio. €.

Im April 2019 hat die GATEWAY ein rund 69.000 gm grofies
Grundstiick erworben. Auf diesem wird die Development
Partner AG, eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der
Gateway Real Estate AG, den neuen i1BM-Technologiecampus
realisieren. In Ehningen werden die beiden Standorte Béblingen
und Ehningen des 1BM-Konzerns zusammengefiihrt. Nach der
im Jahr 2021 geplanten Fertigstellung sollen dort etwa 3.500
Beschaftigte auf der vermietbaren Flache von rund 42.000 gm
arbeiten. Die GATEWAY rechnet damit eine geplante EBITDA
Marge von mindestens 25% zu erzielen.

Frankfurt am Main, den 31. Mai 2019

(Der Vorstand)
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Finanzkalender

21.08.2019 Hauptversammlung
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28.11.2019 Verdffentlichung Q3
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