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DIE GATEWAY REAL ESTATE AG MIT IHREN TOCHTERUNTERNEHMEN IST EINER
DER FUHRENDEN BORSENNOTIERTEN ENTWICKLER VON
WOHNIMMOBILIEN UND STADTQUARTIEREN IN RESSOURCENSCHONENDER
HOLZBAUWEISE IN DEUTSCHLAND. BEI DER ENTWICKLUNG
UNSERER IMMOBILIEN STEHT NACHHALTIGKEIT UND DER VERANTWORTUNGS-
VOLLE 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 KOHLENSTOFFDIOXID-KONZENTRATION IN DER ATMOSPHARE.

WIR ENTWICKELN DEUTSCHLANDWEIT NACHHALTIGE UND MODERNE
WOHNQUARTIERE 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 ANSPRUCHSVOLLEN,
MARKTGERECHTEN UND NACHHALTIGEN PROJEKTENTWICKLUNG VERLANGEN
DIE INTENSIVE ZUSAMMENARBEIT VON SPEZIALISTEN, DIE SICH
GEGENSEITIG 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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KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns & Strategie

KONZERN-

ZWISCHENLAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS &
STRATEGIE

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 349 Mio. € (zum 30.
September 2023) ein bdrsennotierter Entwickler von Wohn-
immobilien in Deutschland. Gegriindet 2006 blicken GaTEwAY
und ihre Tochtergesellschaften auf eine lange Erfahrung am
deutschen Immobilienmarkt zurilick. Das Bruttoentwick-
lungsvolumen (Gpv) betrdgt derzeit (Stand 30. September
2023) Uber 6 Mrd. €.

Dabei fokussiert sich GaTEwAy auf Deutschlands Top-
9-Stadte wie Berlin, Dresden, Diisseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, K&In, Leipzig, Miinchen und Stuttgart sowie ausge-
wahlte wachstumsstarke Regionen und deckt alle wichtigen
Schritte der Wertschdpfungskette eines Entwicklungsprojek-
tes mit eigenen Teams inhouse ab. GATEwAY verfolgt bei ihren
Projektentwicklungen die Strategie, attraktive Margen zu er-
wirtschaften und gleichzeitig durch detaillierte Prozesssteue-
rung das Risiko von Projektentwicklungen zu minimieren.
Im Rahmen der erweiterten Unternehmensstrategie strebt
GATEWAY neben dem Verkauf auch vermehrt die Entwicklung
von Wohnimmobilien an, um diese auch langfristig zu halten
und zu bewirtschaften (build-to-hold), um damit nachhaltige
Einnahmen aus Mieterldsen zu erzielen. Dementsprechend
werden die Segmente ,Bestandsimmobilien” und ,,Wohn-
immobilienentwicklung® mittelfristig weiter ausgebaut.

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

Bei der Akquisition neuer Grundstiicke konzentriert sich
GATEWAY auf Flachen, die noch nicht tber 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 Grundstiickskaufen immer auf die
Immobilienentwicklung und nicht auf den spekulativen Wei-
terverkauf unbebauter Grundstiicke. Mit dem Neubau von
dringend bendtigten Wohnflachen in Deutschlands Wachs-
tumsmetropolen erfiillt GaTEway somit auch einen gesell-
schaftlichen Auftrag.

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



2. GESCHAFTSVERLAUF

Im dritten Quartal 2023 konnten die vorhandenen Projektent-
wicklungen wie geplant weiter vorangetrieben werden. Fiir
ein Baufeld der Projektentwicklung SoHo Mannheim wurde
am 15. August 2023 das Closing eines Forward-Sale-Kaufver-
trags mit einem Fonds vollzogen. Durch die Akquisition von
Anteilen an diesem Fonds durch die Gateway Real Estate AG
ist es auch zu einer Konsolidierung des anteiligen Sonderver-
mogens des Fonds im dritten Quartal bekommen. Die Pro-
jektentwicklung wird entsprechend der Halteabsicht dem
Segment Bestandsimmobilien als Renditeimmobilie nach ias
40 zugeordnet.

Gleichzeitig konnten in den ersten neun Monaten Kaufvertra-
ge fur neue Projektentwicklungen geschlossen werden.

Die im vergangenen Jahr begonnenen Verhandlungen tiber die
Prolongationen von Projektfinanzierungen fiihrten fiir Kéln zu
einer Prolongation auf den 29. Februar 2024. Fiir die Projekt-
finanzierung in Mannheim dauern die Verhandlungen an.

Am 22. April 2022 hat Herr Norbert Ketterer der Gateway
Real Estate AG das férmliche Verlangen gemdf §327a Abs. 1
Satz 1 AktG libermittelt, wonach die Hauptversammlung der
Gateway Real Estate A lber die Ubertragung der Aktien der
tbrigen Aktiondre (Minderheitsaktionare) auf Herrn Norbert
Ketterer gegen Zahlung einer angemessenen Barabfindung
beschliefien soll (sog. aktienrechtlicher Squeeze-out). Bislang
liegt ein Konkretisierungsschreiben noch nicht vor.

Im Ubrigen hat Herr Norbert Ketterer mit Stimmrechtsmit-
teilung vom 06. Juni 2023 mitgeteilt, nur noch lber 66,24%
der Stimmrechte zu verfiigen. Damit verfligt Herr Norbert
Ketterer aktuell nicht tiber die n&tigen Stimmanzahl fiir einen
Squeeze-out.

3. VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme des GATEWAY-Konzerns zum 30. September
2023 erhdéhte sich um 79,3 Mio. € auf insgesamt 1.510,8 Mio. €
gegeniiber dem Bilanzstichtag zum 31. Dezember 2022
(1.431,5 Mio. €).

Auf der Aktivseite entfiel der Anstieg mit 56,6 Mio. € ins-
besondere auf die langfristigen Vermdgenswerte, die in
Summe 356,2 Mio. € betrugen. Der Anstieg der langfristigen
Vermogenswerte ist insbesondere auf die Entkonsolidie-
rung des Tochterunternehmens ske Immo Sulzbach GmbH,
Luxembourg, und der im Konzern verbleibenden Darlehens-
forderung in H&he von insgesamt 57,9 Mio. € zurilickzu-
fihren. Im Gegenzug gingen vor allem Vorrdte in Hohe von
54,8 Mio. € ab. Grund fiir die Entkonsolidierung der Tochter-
gesellschaft war die durch libertragene Stimmrechte nicht
mehr gegebene Beherrschung (vergleiche hierzu Seite 123
des Geschaftsberichts 2022). Aufgrund der Neubewertung

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Geschaftsverlauf
Vermdgenslage

der Darlehensforderung wurde das zundchst positive Ent-
konsolidierungsergebnis in Hohe von 6,2 Mio. € vollstandig
neutralisiert. Entsprechend ergaben sich keine Ergebnis-
oder Zahlungsauswirkungen. Aufierdem wurden kurzfristige
Darlehensforderungen in Hohe von 21,9 Mio. € aufgrund von
vertraglichen Laufzeitverlangerungen in die langfristigen Ver-
mogenswerte umgegliedert.

Der Wert der vom Konzern gehaltenen Renditeimmobilien
betrug zum Berichtsstichtag 248,3 Mio. € und erhdhte sich
aufgrund eines Baufeldes der Projektentwicklung SoHo
Mannheim um 19,6 Mio. €. Das Baufeld war zuvor unter dem
Vorratsvermogen ausgewiesen worden und aufgrund einer
Nutzungsanderung im dritten Quartal in die Renditeimmo-
bilien umgegliedert worden. Gegenldufig wirkte sich die Neu-
bewertung eines Entwicklungsprojektes aus, das zu einer Ab-
wertung in Hohe von 42,0 Mio. € flihrte.

Trotz der wesentlichen Abgdnge im Bereich der Vorrate im
Zuge der oben genannten Entkonsolidierung und Umgliede-
rung stiegen diese um 42,7 Mio. €, was im Wesentlichen auf
die Bestandsverdnderungen in Hohe von 75,1 Mio. € zuriick-
zuflihren ist. Aufgrund des Vollzugs eines Closings fiir ein
Projektgrundstiick der Projektentwicklung SoHo Mannheim
wurden zudem die zuvor unter den sonstigen nicht finan-
ziellen Vermdgenswerten ausgewiesenen Buchwerte in das
Vorratsvermdgen umgebucht, was im Wesentlichen den
Rickgang der sonstigen nicht finanziellen Vermdgenswerte
um 4,8 Mio. € erklart. Die liquiden Mittel erhShten sich um
2,6 Mio. € auf 10,8 Mio. €.

Insgesamt erhohten sich die kurzfristigen Vermdgenswerte
damit um 22,6 Mio. € auf 1.154,6 Mio. €.

Auf der Passivseite lagen die langfristigen Schulden des
Konzerns zum Berichtsstichtag bei 178,0 Mio. € (31. Dezem-
ber 2022: 431,4 Mio. €), wovon der weitaus (iberwiegende
Anteil auf langfristige Finanzverbindlichkeiten in Hohe von
126,2 Mio. € (31. Dezember 2022: 383,8 Mio. €) entfiel. Der
Riickgang um 67,% resultiert im Wesentlichen aus der An-
passung der Fristigkeiten von Darlehen.

Die kurzfristigen Schulden betrugen zum 30. September 2023
insgesamt 994,8 Mio. € (31. Dezember 2022: 621,1 Mio. €).
Davon entfiel der grofite Teil mit 805,7 Mio. € auf kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten (31. Dezember 2022: 432,0 Mio. €).
Die Erhdhung um 373,7 Mio. € resultiert im Wesentlichen aus
der Anpassung von Fristigkeiten sowie der Erhéhung von auf-
gelaufenen Zinsverbindlichkeiten.

Das Eigenkapital des GaTEway-Konzerns belief sich zum
30. September 2023 auf 338,0 Mio. € (31. Dezember 2022:
379,0 Mio. €). Der Riickgang resultiert aus dem negativen
Konzerngesamtergebnis in Hohe von 46,0 Mio. €. Damit ein-
hergehend verminderte sich die Eigenkapitalquote des Kon-
zerns von 26,5% zum Ende des Vorjahres auf nunmehr 22,4%
zum 30. September 2023.
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4. FINANZLAGE

Die in den ersten neun Monaten 2023 erfolgten Ein- und Aus-
zahlungen fiihrten in Summe zu einem Anstieg der Zahlungs-
mittel zum 30. September 2023, mafigeblich verursacht durch
Mittelzufllisse im Rahmen der Finanzierungstdtigkeit durch die
Aufnahme von Projektfinanzierungen. Hierbei wirkten sich al-
lerdings Belastungen aufgrund gestiegener Zinsen negativ aus.

Gleichzeitig ergaben sich Mittelabfliisse im Rahmen der lau-
fenden Geschdftstatigkeit, die auf den weiteren Aufbau von
Vorratsvermogen und die Begleichung von Kaufpreisverbind-
lichkeiten zurtickzufiihren sind. Dabei wirkten sich Einzahlun-
gen aufgrund von erhaltenen Zuschiissen der 6ffentlichen
Hand fiir die Projektentwicklung SoHo Mannheim positiv aus.

VERKURZTE KAPITALFLUSSRECHNUNG

01.01.- 01.01.-
inTsd. € 30.09.2023 30.09.2022
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit -85.356 -106.686
Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -1.154 40.867
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 88.370 68.038
Nettoabnahme/Nettozunahme der
Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente 1.860 2.219
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente zum o1. Januar 8.951 16.457
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente zum Periodenende 10.811 18.676

Der negative Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
betrug in den ersten neun Monaten 2023 -85,4 Mio. €. Der
Mittelabfluss verminderte sich im Vergleich zur Vorjahres-
periode um 21,3 Mio. €.

Der Mittelabfluss ist insbesondere auf die deutliche Aus-
weitung des Vorratsvermdgens um 126,2 Mio. € (9M 2022:
87,1 Mio. €) durch Bauaktivitdten von Projektentwicklungen
zurlickzufiihren. Gleichzeitig reduzierten sich aber die Mittel-
abfliisse aus der Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten um
13,7 Mio. € auf -5,7 Mio. €. Positiv wirkten sich Einzahlungen
aus dem Erhalt von Zuschiissen aus der 6ffentlichen Hand um
16,6 Mio. € aus.

Der negative Cashflow aus der Investitionstédtigkeit beinhal-
tete im Wesentlichen Auszahlungen fiir Investitionen in Ren-
diteimmobilien.

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von 88,4 Mio. € begriindet sich durch die Einzahlungen aus
der Aufnahme bzw. dem Abruf von Finanzkrediten in H&he
von 145,1 Mio. €. Mit den Kreditmitteln wurden vor allem die

fortschreitenden Bauaktivitditen und der Kaufpreis eines
Grundstiickes fiir die Projektentwicklung SoHo Mannheim
finanziert. Gegenldufig wirkte sich die Riickzahlung von Dar-
lehen in Hohe von 61,6 Mio. € aus. In der Vorjahresperiode
waren Einzahlungen aus der Refinanzierung des Ankaufs ei-
ner Stadtquartiersentwicklung in Hamburg durch ein Schuld-
scheindarlehen im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
enthalten.

Die Nettozunahme betrug aufgrund der beschriebenen Cash-
flows in den ersten neun Monaten 2023 insgesamt 1,9 Mio. €,
was dazu flihrte, dass die liquiden Mittel auf 10,9 Mio. € zum
30. September 2023 anstiegen. Zum vorherigen Bilanzstichtag
am 31. Dezember 2022 hatten die liquiden Mittel 9,0 Mio. €
betragen.

5. ERTRAGSLAGE

In den ersten neun Monaten des Geschiftsjahres 2023 erwirt-
schaftete der Konzern Gateway Real Estate AG UmsatzerlGse
von insgesamt 10,7 Mio. € (9M 2022: 7,2 Mio. €). Diese resul-
tieren im Wesentlichen aus den Vermietungsleistungen.

Zuziiglich der Bestandsverdnderungen in H&he von
108,7 Mio. € (9M 2022: 75,7 Mio. €), die sich im Wesentlichen
durch aktivierte Bauleistungen und Bauzeitzinsen zusam-
mensetzen, sowie sonstiger betrieblicher Ertrdge in Hohe
von insgesamt 9,3 Mio. € (9M 2022: 9,2 Mio. €) ergab sich
eine Gesamtleistung von 128,7 Mio. € (9M 2022: 92,1 Mio. €).

Gegeniiber der Vorjahresperiode steigerten sich die Be-
standsveranderungen aufgrund der fortschreitenden Bau-
aktivitdten bei der Projektentwicklung SoHo Mannheim und
den drei Berliner Projektentwicklungen des Geschéaftsbe-
reichs Gewerbeprojektentwicklung deutlich um 33,0 Mio. €.

Der Materialaufwand hat sich im Berichtszeitraum mit
72,8 Mio. € gegenliber der Vorjahresperiode um 19,6 Mio. €
erhéht und setzt sich im Wesentlichen zusammen aus Her-
stellungskosten der Vorratsimmobilien (58,9 Mio. €), An-
schaffungskosten der Grundstticke (8,6 Mio. €) sowie Bewirt-
schaftungskosten der vermieteten Immobilien (5,3 Mio. €).
Der Personalaufwand in den ersten neun Monaten 2023
erhéhte sich um 0,5 Mio. € auf 3,6 Mio. €. Das Ergebnis aus
der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien und der zur
Verduflerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte be-
trug -36,0 Mio. € und enthdlt vor allem eine Abwertung in
Hohe von 42,0 Mio. € fiir ein Entwicklungsprojekt. Die sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen beliefen sich auf 13,0 Mio. €
(9M 2022: 4,7 Mio. €) und enthalten Wertminderungen auf
Darlehensforderungen in Hohe von 4,5 Mio. € (9M 2022:
0,0 Mio. €). Insgesamt erwirtschaftete GATEwAY in den ers-
ten neun Monaten 2023 ein Betriebsergebnis in Hohe von
3,2 Mio. € (9M 2022: 21,0 Mio. €).



Das Finanzergebnis in den ersten neun Monaten des Ge-
schéftsjahres 2023 betrug -50,0 Mio. € (9M 2022: -36,7 Mio. €)
und beinhaltet Zinsaufwendungen in H&he von 59,3 Mio. €
(9M 2022: 42,6 Mio. €). Den Zinsaufwendungen stehen Zins-
ertrage in Héhe von 9,2 Mio. € (9M 2022: 5,9 Mio. €) gegenliber.

Das Ergebnis vor Ertragssteuern (eBT) lag bei -46,8 Mio. €
(9M 2022: -15,7 Mio. €). Nach Bertiicksichtigung der positiven
Ertragsteuern von 0,8 Mio. € (9M 2022: 0,4 Mio. €) ergab
sich ein Konzernergebnis flir die ersten neun Monate 2023
in Hohe von -46,0 Mio. € (9M 2022: -15,2 Mio. €). Dies ent-
spricht einem Ergebnis je Aktie von -0,25 € (unverwdssert,
9M 2022: -0,08 €) beziehungsweise -0,25 € (verwdssert, 9M
2022: -0,08 €). Das eBIT adjusted betrug 3,2 Mio. € (9M 2022:
21,0 Mio. €).

6. RISIKEN- UND CHANCENBERICHT

Die Risiken, denen die Gateway Real Estate AG im Rahmen
ihrer Geschaftstdtigkeit ausgesetzt ist, sowie die Chancen,
die sich fiir die Gesellschaft ergeben, wurden im Geschafts-
bericht 2022 auf den Seiten 45-49 ausfiihrlich beschrieben.
Dabei wurde das Risikomanagementsystem des Konzerns er-
lautert, immobilienspezifische und unternehmensspezifische
Risiken und jeweils deren Eintrittswahrscheinlichkeit wurden
dargestellt sowie die potenziellen finanziellen Auswirkungen
anhand einer Risikoklassifizierung kategorisiert.

Im Bereich Finanzierungsrisiko wurde auf mogliche Risiken
mit bestehenden Fremdfinanzierungen und damit verbunde-
ne Kiindigungsrechte der Finanzierungspartner bei wesent-
licher Verschlechterung der Ertrags-, Finanz- und Vermdgens-
lage des Konzerns oder der Nichteinhaltung von bestimmten
Kreditbedingungen hingewiesen. In diesem Fall kénnte es zu
einer Verwertung von Sicherheiten durch den jeweiligen Fi-
nanzierungspartner kommen. In diesem Zusammenhang wird
ebenfalls auf die Ausfiihrungen im Halbjahresfinanzbericht
zum 30. Juni 2023 auf die Seiten 10-11 verwiesen.

In den ersten neun Monaten 2023 ist es aufgrund von zum
30. September 2023 fdlligen und nicht bezahlten Zinsen zu
einer Nichteinhaltung von Kreditbedingungen gekommen.
Hierzu ist der Vorstand in laufenden Verhandlungen mit dem
Kreditgeber.

Im Folgenden geht der Vorstand auf die Weiterentwicklung
der in den Kapiteln 6.9 und 6.20 des Halbjahresfinanzberichts
2023 genannten einzelnen Finanzierungsthemen ein.

Die im vergangenen Geschéftsjahr begonnenen Verhandlun-
gen beziiglich der Verldngerung der fallig gewordenen An-
kaufsfinanzierung fiir das Projekt SoHo Mannheim werden
weiterhin fortgesetzt.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
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Nach dem Bilanzstichtag konnte zum 31. Oktober 2023 der
Anteilsverkauf furr die Projektentwicklung Baufeld 23 Entwi-
cklungs GmbH vollzogen und die Gesellschaft entkonsolidiert
werden.

Im Zuge der Zwischenmitteilung zum 30. September 2023
mochte der Vorstand der Gateway Real Estate AG ausdriick-
lich darauf hinweisen, dass auch zum 30. September 2023
keine externe Bewertung unserer Liegenschaften und De-
velopments durchgefiihrt wurde. Dies erfolgt turnusmafiig
zum Abschluss eines jeweiligen Geschdftsjahres. Die letzte
externe Bewertung erfolgte im Zuge des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2022.

Durch wirtschaftliche Schwierigkeiten anderer Unternehmen
koénnen sich gegebenenfalls Chancen erdffnen, Immobilien in
besonders attraktiven Lagen oder zu besonders giinstigen
Konditionen zu erwerben. Zudem kann die von der Pandemie
und dem Krieg in der Ukraine gepragte gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung dazu fiihren, dass der Anstieg der Kaufpreise
in bestimmten lokalen Immobilienmédrkten bzw. Immobilien-
marktsegmenten geddmpft wird bzw. das Preisniveau stag-
niert oder sogar nachgibt. Dies bote ebenfalls die Chance,
Immobilien zu glinstigeren Preisen als urspriinglich ange-
nommen zu erwerben. Im Ubrigen verweisen wir auf den
Chancenbericht im Geschéftsbericht 2022 auf der Seite 49.

7. PROGNOSEBERICHT
AUSBLICK FUR DEN GATEWAY-KONZERN

Mit Ad-hoc-Mitteilung vom 24. April 2023 hat GATEWAY eine
qualifizierte Prognose flir das Geschéftsjahr 2023 kommuni-
ziert. Demnach erwartete der Vorstand flr das Gesamtjahr
2023 ein EBIT adjusted von 5-15 Mio. € sowie ein Konzern-
ergebnis vor Steuern (EBT) von -10-0 Mio. €.

Mit Ad-hoc-Mitteilung vom 23. November 2023 hat die Ge-
sellschaft gemeldet, dass sie im Rahmen einer anstehenden
Umfinanzierung eine Neubewertung eines als Renditeliegen-
schaft bilanzierten Entwicklungsprojekts beauftragt hat. Das
vorlaufige Ergebnis des unabhdngigen Wertgutachtens, wel-
ches dem Vorstand an diesem Tag zuging, zeigt einen um ca.
42 Mio. € bzw. 30% niedrigeren Wert gegeniiber dem bislang
nach 1as 40 bilanzierten Wertansatz fiir diese Immobilie. Bei
dem Projekt handelt es sich um die wesentliche als Rendite-
liegenschaft bilanzierte Projektentwicklung der Gesellschaft.
Nach vorldufiger Einschatzung werden sich durch die Neu-
bewertung das geplante eBiT adjusted (bislang 5 bis 15 Mio. €)
bzw. das geplante Ergebnis vor Ertragssteuern (esT) (bislang
-10 bis 0 Mio. €) im Konzern fiir das laufende Geschaftsjahr
um einen Betrag von jeweils ca. 42 Mio. € verringern.

Die Gesellschaft weist als eBIT adjusted das Betriebsergeb-
nis zuztiglich des Ergebnisses aus nach der Equity-Methode
bilanzierten Finanzanlagen aus.
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KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRs-Konzernbilanz

KONZERN-

ZWISCHENABSCHLUSS

ZUM 30. SEPTEMBER 2023

IFRS-KONZERNBILANZ

ZUM 30. SEPTEMBER 2023

AKTIVA
inTsd. € 30.09.2023 31.12.2022
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermégenswerte 9.789 9.789
Sachanlagen 0 4
Renditeimmobilien 248.288 271170
Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 142 142
Sonstige langfristige finanzielle Vermdgenswerte 87132 5.946
Sonstige langfristige nicht finanzielle Vermdgenswerte 2.093 2.234
Latente Ertragsteuerforderungen 8.747 10.270
356.191 299.555
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorrite 924.706 881.989
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.045 1.916
Laufende Ertragsteuerforderungen 154 2.140
Sonstige finanzielle Verm&genswerte 148.740 165.042
Sonstige nicht finanzielle Vermdgenswerte 67.146 71.957
Liquide Mittel 10.811 8.951
1.154.602 1.131.995
1.510.793 1.431.550




IFRs-Konzernbilanz

PASSIVA
inTsd. € 30.09.2023 31.12.2022
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 186.764 186.764
Kapitalriicklage -389.131 -389.131
Kumuliertes Konzernergebnis 526.060 573.257
Nicht beherrschende Anteile 14.306 8.159
337.999 379.049
Langfristige Schulden
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 126.176 383.841
Latente Ertragsteuerschulden 46.757 46.370
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 638 1.144
Sonstige langfristige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 4.426 0
177.997 431.355
Kurzfristige Schulden
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 4.081 0
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 805.650 432.020
Laufende Ertragsteuerschulden 5.015 5.824
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 144.980 154.466
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 33.466 27.237
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 1.605 1.599
994.797 621.146
1.510.793 1.431.550
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KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRs-Konzerngesamtergebnisrechnung

IFRS-KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

VOM O1. JANUAR BIS 30. SEPTEMBER 2023

01.01.- 01.01.—
in Tsd. € 30.09.2023 30.09.2022
Umsatzerldse 10.733 7195
Bestandsverdnderungen 108.687 75.696
Sonstige betriebliche Ertrage 9.316 9.188
Gesamtleistung 128.736 92.079
Materialaufwand -72.797 -53.189
Personalaufwand -3.645 -3.128
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
Renditeimmobilien und zur Verdufierung gehaltenen
langfristigen Vermogenswerte -35.990 -2.828
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -109 -7.241
Sonstige betriebliche Aufwendungen -12.956 -4.703
Betriebsergebnis 38239 20.990
Zinsertrage 9.235 5.895
Zinsaufwendungen -59.280 -42.558
Finanzergebnis -50.045 -36.663
Ergebnis vor Ertragsteuern -46.806 -15.673
Ertragsteuern 848 444
Konzernergebnis -45.958 -15.229
Sonstiges Ergebnis 0 0
Konzerngesamtergebnis -45.958 -15.229
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens
entfallend -47.188 -15.424
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 1.230 195
Ergebnis je Aktie (unverwdssert) -0,25 -0,08
Ergebnis je Aktie (verwdssert) -0,25 -0,08




KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRS-Konzerngesamtergebnisrechnung

IFRS-KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

VOM O1. JULI BIS 30. SEPTEMBER 2023

01.07.— 01.07.—
inTsd. € 30.09.2023 30.09.2022
Umsatzerldse 5.862 2.009
Bestandsverdnderungen 33.535 34.564
Sonstige betriebliche Ertrage 769 2.445
Gesamtleistung 40.166 39.018
Materialaufwand -21.230 -27.624
Personalaufwand -1.208 -1.089
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der
Renditeimmobilien und zur VerdufRerung gehaltenen
langfristigen Vermogenswerte -35.822 -101
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -20 -7.070
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.290 -1.763
Betriebsergebnis -20.404 1.371
Zinsertrage 3.389 2.2M
Zinsaufwendungen -19.046 -14.602
Finanzergebnis -15.657 -12.391
Ergebnis vor Ertragsteuern -36.061 -11.020
Ertragsteuern 3.986 969
Konzernergebnis -32.075 -10.051
Sonstiges Ergebnis 0 0
Konzerngesamtergebnis -32.075 -10.051
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens
entfallend -33.004 -9.784
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 929 -267
Ergebnis je Aktie (unverwdssert) -0,25 -0,08
Ergebnis je Aktie (verwdssert) -0,25 -0,08
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ZWISCHENMITTEILUNG ZUM 30. SEPTEMBER 2023

IFRs-Konzernkapitalflussrechnung

VOM O1. JANUAR BIS 30. SEPTEMBER 2023

01.01.- 01.01.-
inTsd. € 30.09.2023  30.09.2022
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
Konzerngesamtergebnis -45.958 -15.229
Anpassungen

Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte 17 48
Abschreibungen auf Sachanlagen 92 208
Veranderung beizulegender Zeitwert aus Renditeimmobilien 35.989 228
Veranderung beizulegender Zeitwert bei zur Verduferung gehaltene langfristige Vermogenswerte
(Immobilien% 0 2.600
Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5 35
Einzahlungen aus Zuschiissen der 6ffentlichen Hand 16.630 0
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrdge -914 -7.079
Wertminderungen (Impairments) 0 6.987
Steuerertrage -848 -444
Gewinn oder Verlust aus dem Verkauf von Sachanlagen 1 25
Netto-Finanzierungsaufwendungen 50.044 36.663
Verdnderungen bei:
Vorréte -126.150 -87.141
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen -1.135 -349
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 299 -11.780
Nicht finanzielle Vermogenswerte 10.862 9.090
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten -5.738 -19.396
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten 4.439 -607
Verdnderungen sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 812 -757
Gezahlte Zinsen -24.759 -20.172
Erhaltene Ertragsteuern 1.989 2.234
Gezahlte Ertragsteuern -1.033 -1.850
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit -85.356 -106.686
Cashflow aus der Investitionstétigkeit
Einzahlungen aus dem Verkauf von zur Verdufierung gehaltenen langfristigen Vermogenswerte (Immobilien) 0 41.200
Auszahlungen flr Investitionen in Renditeimmobilen -1.053 -243
Erwerb von immateriellen Verm&genswerten =17 -70
Erwerb von Sachanlagen -54 -105
Auszahlungen fiir Zugange im Konsolidierungskreis abziiglich erworbener liquider Mittel -30 85
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -1.154 40.867
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 145.095 166.292
Riickzahlung fiir Leasingverbindlichkeiten -123 -261
Riickzahlungen von Darlehen -61.602 -97.993
Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von nicht beherrschenden Anteilen 5.000 0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 88.370 68.038
Zahlungswirksame Anderung des Finanzmittelfonds 1.860 2.219
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum o1. Januar 8.951 16.457
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende 10.811 18.676




KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRs-Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung

IFRS-KONZERNEIGENKAPITAL-
VERANDERUNGSRECHNUNG

VOM O1. JANUAR BIS 30. SEPTEMBER 2023

Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens
zustehendes Eigenkapital

Nicht
Kumuliertes beherr-

Gezeichnetes Kapital- Konzern- schende Gesamtes
inTsd. € Kapital riicklage ergebnis Gesamt Anteile  Eigenkapital
Stand 01.01.2022 186.764 -389.131 605.879 403.512 7.273 410.785
Gewinn/Verlust 0 0 -15.424 -15.424 194 -15.229
Verdnderung des Konsolidierungskreises/

Anteilsverdufierung 0 0 0 0 -68 -68
Stand 30.09.2022 186.764 -389.131 590.455 388.088 7.399 395.487
Stand 01.01.2023 186.764 -389.131 573.257 370.890 8.160 379.049
Gewinn/Verlust 0 0 -47.188 -47.188 1.230 -45.958
Verdnderung des Konsolidierungskreises/

Anteilsverauerung 0 0 -9 -9 4916 4.907
Stand 30.09.2023 186.764 -389.131 526.060 323.693 14.306 337.999

ZWISCHENMITTEILUNG ZUM 30. SEPTEMBER 2023

GATEWAY REAL ESTATE AG

jury
jury



GATEWAY REAL ESTATE AG

-
N

ZWISCHENMITTEILUNG ZUM 30. SEPTEMBER 2023

FINANZKALENDER | IMPRESSUM

FINANZKALENDER

27.-29. November 2023

Deutsches Eigenkapitalforum

IMPRESSUM

Herausgeber
Gateway Real Estate AG
Hardenbergstr. 28a
10623 Berlin

Tel. +49 30 40 363 47-0
Fax +49 30 40 363 47-99

info@gateway-re.de
www.gateway-re.de

Projektmanagement
GFD - Gesellschaft fiir Finanzkommunikation mbH,
Frankfurt am Main

Gestaltung
Ligaturas, Apenrade, Danemark


mailto:info%40gateway-re.de?subject=
http://www.gateway-re.de

	Über uns
	Inhalt
	Konzernzwischenlagebericht
	Grundlagen des Konzerns & Strategie 
	Geschäftsverlauf
	Vermögenslage
	Finanzlage
	Ertragslage
	Risiken- und Chancenbericht  
	Prognosebericht

	Konzernzwischenabschluss
	IFRS-Konzernbilanz
	IFRS-Konzerngesamtergebnisrechnung
	IFRS-Konzerngesamtergebnisrechnung
	IFRS-Konzernkapitalflussrechnung
	IFRS-Konzerneigenkapitalveränderungsrechnung

	Finanzkalender
	Impressum

