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lagebericht
Grundlagen des Unternehemsn

lagebericht 
1. grundlagen des unternehmens 
1.1 geschäftsmodell

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 mehr als 814 Mio. € (zum 
31. Dezember 2019) ein führender börsennotierter Entwickler 
von Gewerbe- und Wohnimmobilien in Deutschland. Gegrün-
det 2006 blicken gateway und ihre Tochtergesellschaften auf 
eine lange Erfahrung am deutschen Immobilienmarkt zurück 
und entwickeln derzeit (Stand 31. Dezember 2019) Immobi-
lien mit einem Brutto-Entwicklungsvolumen (gdv) von rund 
4,2 Mrd. €. Das Tochterunternehmen Development Partner ag 
entwickelt bereits seit dem Jahr 2001 bundesweit innerstäd-
tische Geschäftshäuser in sogenannten 1A-Lagen der gefrag-
ten deutschen Einkaufsstädte und zählt heute zu den führen-
den Entwicklern in diesem Segment. 

Mit dem Erwerb der Development Partner-Gesellschaften 
im Geschäftsjahr 2018 ist gateway dazu übergegangen, das 
operative Geschäft in einem bedeutenden Umfang über sei-
ne Tochtergesellschaften zu erbringen. Insoweit nehmen die 
nachfolgenden Aussagen des Lageberichts eine sehr starke 
Konzernperspektive an. 

Im Rahmen ihrer Geschäftstätigkeit fokussiert sich die  
Gateway ag auf Deutschlands Top-7-Städte Berlin, Düssel-
dorf, Frankfurt, Hamburg, Köln, München und Stuttgart, 
sowie ausgewählte wachstumsstarke Regionen und deckt zu-
sammen mit ihren Tochterunternehmen alle wichtigen Schrit-
te der Wertschöpfungskette eines Entwicklungsprojekts mit 
eigenen Teams inhouse ab. Gateway verfolgt bei seinen Pro-
jektentwicklungen die Strategie, attraktive Margen zu erwirt-
schaften und gleichzeitig durch detaillierte Prozesssteuerung 
das Risiko von Projektentwicklungen zu minimieren. 

Im Zusammenhang mit der Kalkulation und dem Controlling 
aller Projekte führt gateway regelmäßig Sensitivitätsanalysen 
durch, in denen die Auswirkungen möglicher Baukostenstei-
gerungen untersucht und geeignete Gegenmaßnahmen zur 
Kompensation geprüft werden. Beim Ankauf werden alle un-
serer Projekte grundsätzlich einzeln bewertet und analysiert, 
und um eine engmaschige Kostenkontrolle und Steuerung zu 
ermöglichen, findet zudem monatlich für jedes Projekt ein in-
terner Jour fixe statt, in den auch der Vorstand involviert ist. 
Zu allen Verkäufen von Immobilien und Entwicklungsprojek-
ten ist vom Vorstand wiederum der Immobilienausschuss, der 
aus zwei Mitgliedern des Aufsichtsrats besteht, einzubinden 
und muss seine Genehmigung erteilen. 

Bei der Akquisition neuer Grundstücke konzentriert sich 
gateway auf Flächen, die noch nicht über einen final geneh-
migten Flächennutzungs- bzw. Bebauungsplan verfügen. Dies 
erlaubt es gateway, durch seine langjährige Kompetenz in der 
Baurechtsschaffung Wertpotenziale zu heben und früh den 
Planungsprozess von Developments selbst zu bestimmen. 
gateway fokussiert sich bei Grundstückskäufen immer auf 
die Immobilienentwicklung und nicht auf den spekulativen 
Weiterverkauf unbebauter Grundstücke. Mit dem Neubau 
von dringend benötigten Büro- und Wohnflächen in Deutsch-
lands Wachstumsmetropolen erfüllt gateway somit auch 
einen gesellschaftlichen Auftrag. 

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

Alternativ setzt gateway bei ausgewählten Gewerbeimmo-
bilienentwicklungen auf eine Integration in das erfolgreiche 
Geschäft der Bestandshaltung und entwickelt Objekte mit 
Vorvermietungsquoten von 50–60 %. Das bisherige Geschäft 
der Bestandshaltung von Gewerbeimmobilien setzt gateway 
zur Risikodiversifizierung fort. 

mitarbeiter
Im abgelaufenen Geschäftsjahr beschäftigte die Gesellschaft, 
neben dem Vorstand, durchschnittlich 5 angestellte Mitarbei-
ter (Vj. 6).

Das Engagement und die große Sach- und Fachkompetenz 
der Mitarbeiter und Führungskräfte stellen wichtige Voraus-
setzungen für den Erfolg von gateway dar, weshalb es sich der 
Konzern zum Ziel gesetzt hat, Mitarbeiter langfristig an sich zu 
binden und ein attraktives Arbeitsumfeld zu schaffen. Neben 
marktgerechten und wettbewerbsfähigen Vergütungsmodel-
len zählen dazu auf die Bedürfnisse der jeweiligen Mitarbeiter 
ausgerichtete externe- und interne Schulungsmaßnahmen 
bzw. Fortbildungsangebote zur individuellen Förderung und 
Entwicklung. Durch die Bereitstellung einer modernen, digita-
len Arbeitsinfrastruktur möchte gateway seinen Mitarbeitern 
das Arbeiten aus dem Homeoffice (Telearbeit) erleichtern 
und so auch die Vereinbarkeit von Beruf und Familie fördern. 
Gleichzeitig bietet gateway seinen Mitarbeitern am moder-
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Das interne Steuerungssystem bei gateway setzt sich im 
Wesentlichen aus folgenden Bestandteilen zusammen: 

— Planungs-, Prozess- und Risiko-Steuerung
— Projekt-Controlling inkl. Sensitivitätsanalysen
— Strukturiertes Managementreporting
— Finanzkennzahlen und immobilienwirtschaftliche 
 Steuerungskennzahlen

finanzielle leistungsindikatoren
gateway ist mit dem Geschäftsjahr 2018 dazu übergegangen, 
das operative Geschäft weitgehend über seine Tochtergesell-
schaften zu erbringen. Insoweit beziehen sich die finanziellen 
Leistungsindikatoren auf die Kennzahlen des Konzerns.  

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

In den Segmenten Gewerbeimmobilienentwicklung und 
Wohnimmobilienentwicklung ist für gateway die immobilien-
wirtschaftliche Kennzahl gdv (Gross Development Volume) 
zusätzliche Leistungskennzahl. Das gdv ist der Bruttoentwick-
lungswert, d. h. der erwartete Wert, den eine Entwicklungs-
immobilie bei normalem Verkauf oder normaler Vermietung 
auf dem freien Markt an einen willigen Käufer erzielen würde.

1.3 erklärung zur unternehmensführung

Die Erklärung zur Unternehmensführung gemäß § 289 f und 
§ 315 d des Handelsgesetzbuchs umfasst u. a. die Entspre-
chenserklärung gemäß § 161 des Aktiengesetzes („Entspre-
chenserklärung“), relevante Angaben zu Unternehmensfüh-
rungspraktiken sowie eine Beschreibung der Arbeitsweise 
von Vorstand und Aufsichtsrat. Der Corporate Governance 
Bericht als Teil des Geschäftsberichts enthält die Erklärung 
zur Unternehmensführung.  

Der Corporate Governance Bericht steht auch im Internet im 
Bereich Investor Relations unter folgendem Link zur Verfü-
gung.

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

nen Bürostandort the squaire in Frankfurt vielfältige Maß-
nahmen an, die gleichsam die Mitarbeitergesundheit und -zu-
friedenheit sowie das Gemeinschaftsgefühl im Team fördern 
sollen. Dazu zählen unter anderem täglich frisches Obst, kos-
tenlose Getränke wie Kaffee oder eine ergonomische Büro-
bestuhlung zur Vorbeugung von Rückenerkrankungen. Flache 
Hierarchien und ein flexibles Modell der Arbeitszeiteinteilung 
bzw. Gleitzeit zeichnen gateway aus.

1.2 steuerungssystem

gateway als erst seit April 2019 kapitalmarktorientiertes 
Unternehmen entwickelt sein internes Steuerungssystem 
laufend weiter mit dem Ziel, das nachhaltige Unternehmens-
wachstum durch Planungs-, Reporting- und Controlling- 
Prozesse zu unterstützen. gateway unterscheidet dabei die 
drei Segmente Bestandsimmobilien, Gewerbeimmobilienent-
wicklung und Wohnimmobilienentwicklung.

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

— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitäten bei Gewerbeimmobilien werden im Segment 
Gewerbeimmobilienentwicklung zusammengefasst. Das 
Ziel dieses Segments ist es, attraktive und hochwertige 
Bürogebäude mit moderner Architektur und flexiblen Nut-
zungsformaten zu entwickeln. Geografisch konzentrieren 
sich die Aktivitäten in diesem Segment auf die Top-7-Städ-
te in Deutschland (d. h. Berlin, Köln, Düsseldorf, Frankfurt 
am Main, Hamburg, München und Stuttgart) und auf aus-
gewählte Metropolregionen wie z. B. Nürnberg.

— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment Wohn-
immobilienentwicklung konzentriert sich der Konzern 
auf Entwicklungsaktivitäten in ausgewählten Metropol-
regionen in Deutschland, für gewöhnlich Städte mit min-
destens 100.000 Einwohnern, wie z. B. Dresden, Berlin,  
Erfurt, Frankfurt am Main, Leipzig und München. Hier 
steht der Neubau von mittelgroßen Mehrfamilienhäusern 
für modernes Wohnen sowie von gemischt genutzten Im-
mobilien und Grundstücken im Fokus. In diesem Segment 
wurden bisher regelmäßig Gemeinschaftsunternehmen 
mit lokalen Projektentwicklern und Generalunternehmern 
gegründet. In Zukunft will der Konzern jedoch den über-
wiegenden Teil seiner Assets in Eigenregie entwickeln. 

https://gateway-re.de/investor-relations/corporate-governance/corporategovernancebericht
https://gateway-re.de/investor-relations/corporate-governance/corporategovernancebericht
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2. wirtschaftsbericht
2.1  gesamtaussage zum 
 wirtschaftsbericht 

Der operative Geschäftsverlauf des gateway-Konzerns entwi-
ckelte sich im zurückliegenden Berichtsjahr 2019 sehr positiv 
durch planmäßige Verkäufe aus dem Bestand, Forward-Sales-
Verkäufen aus dem Development bei gleichzeitigem Ausbau 
der Plattform sowie einem deutlichen Anstieg der liquiden 
Mittel und einer Stärkung der Eigenkapitalbasis im Wege der 
Kapitalerhöhung.

gateway beurteilt die wirtschaftliche, soziodemografische und 
branchenspezifische Entwicklung im Jahr 2019 in Deutschland 
und hier vor allem in den Städten, in denen gateway aktiv ist, 
für die weitere Geschäftstätigkeit des Konzerns positiv. Den-
noch glaubt gateway, dass sich auch die deutsche Immobilien-
wirtschaft von negativen Entwicklungen durch die Corona- 
virus-Pandemie nicht wird abkoppeln können. Die Maßnah-
men zur Eindämmung des Virus haben erhebliche Auswirkun-
gen auf alle Wirtschaftsbereiche, internationale Lieferketten 
und den Konsum – sowohl national als auch international. 
Trotz der geplanten fiskalischen Maßnahmen zur finanziellen 
Entlastung von Unternehmen sind erhebliche negative Aus-
wirkungen auf die globale und die deutsche Wirtschaft zu  
erwarten. Verlässliche Prognosen wie groß der Effekt auf das 
Wirtschaftswachstum sein wird, können aufgrund des unge-
wissen zeitlichen Verlaufs der Pandemie derzeit nicht abge-
geben werden.

2.2 wirtschaftliche rahmenbedingungen 

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

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

Gemäß Statistischem Bundesamt lag die Inflationsrate Ende 
2019 in Deutschland bei 1,5 % und damit unter der von der 
Europäischen Zentralbank (ezb) als für eine gute wirtschaft-
liche Entwicklung ausgegebene Zielmarke von 2,0 %. Im Euro-

raum stieg die jährliche Inflationsrate zuletzt von 0,7 % im Ok-
tober 2019 auf 1,3 % im Dezember 2019. Ein Jahr zuvor hatte 
sie 1,5 % betragen. 

Die ezb hat angesichts wachsender Konjunkturrisiken und 
niedriger Inflationsraten den Zeitpunkt einer möglichen Ab-
kehr von der Nullzins-Politik im Jahresverlauf sukzessive wei-
ter in die Zukunft verschoben. Der Negativzins auf Einlagen 
von Geschäftsbanken wurde im September 2019 noch weiter 
ins Minus auf –0,50 % gesenkt. Ende des Jahres 2019 wurden 
die Anleihenkäufe wieder aufgenommen, die erst zu Jahres-
anfang beendet worden waren. Die Verunsicherung durch 
den Handelsstreit sowie die damit verbundenen Rezessions-
ängste trieben Anleger in die als sicher geltenden Bundes-
anleihen. Die Rendite der zehnjährigen Staatsanleihen fiel im 
August 2019 auf ein historisches Tief von durchschnittlich 
–0,63 %. Sie konnte sich zum Jahresende leicht erhöhen, ver-
blieb jedoch im negativen Bereich. Der Zinssatz für die Haupt-
refinanzierungsgeschäfte sowie die Zinssätze für die Spitzen-
refinanzierungsfazilität und die Einlagefazilität werden gemäß 
ezb (Stand 12. März 2020) unverändert bei 0,00 %, 0,25 % 
bzw. –0,50 % belassen.

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

Die Bevölkerungsentwicklung Deutschlands verläuft regio-
nal sehr unterschiedlich. Insgesamt lässt sich ein Ost-West- 
Gefälle ausmachen: Während die Bevölkerungszahl in allen 
alten Ländern (mit Ausnahme des Saarlandes) von 2017 zu 
2018 anstieg, sank die Zahl in den neuen Bundesländern 
(ohne Berlin) mit Ausnahme Brandenburgs flächendeckend. 
Insgesamt betrachtet nahm die Bevölkerung im früheren 
Bundesgebiet (ohne Berlin) um 0,3 % zu und in den neuen 
Bundesländern um –0,2 % leicht ab. 

Doch es herrscht nicht nur ein Gefälle zwischen Ost und 
West, sondern auch zwischen Stadt und Land: So konnten 
die sieben A-Städte (Berlin, Hamburg, München; Köln, Düssel-
dorf, Frankfurt am Main und Stuttgart) im Schnitt von 2017 

lagebericht
Wirtschaftsbericht
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zu 2018 ein Wachstum von 0,7 % verzeichnen und lagen damit 
weit über dem deutschlandweiten Wert von 0,2 %. Die höchs-
ten Wachstumsraten erzielten München mit 1,1 % beziehungs-
weise Frankfurt am Main und Berlin mit 0,9 % zum Vorjahr.

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

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

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

Parallel zum bip prosperiert auch der deutsche Arbeitsmarkt. 
Ende November 2019 lag die Zahl der sozialversicherungs-
pflichtig Beschäftigten in Deutschland gemäß Agentur für 
Arbeit bei rund 33,9 Mio. und damit um knapp 480.000 Be-
schäftigte über dem Vorjahreswert. Die A-Städte konnten 
sogar ein noch deutliches Wachstum vermelden. Die durch-
schnittliche Entwicklung der Beschäftigtenzahl von 2018 zum 
ersten Halbjahr 2019 lag in den gateway-Fokusstädten (A-
Städte plus Augsburg und Leipzig) bei 2,1 %, wohingegen die 
Beschäftigtenzahl in Gesamtdeutschland im selben Zeitraum 
nur um 0,4 % anstieg.

Die Arbeitslosenquote betrug im Dezember 2019 laut Agen-
tur für Arbeit 4,9 % und befand sich damit wie bereits zum 
Ende des vorangegangenen Jahres auf einem der niedrigsten 
Werte seit der Jahrtausendwende. Noch im Jahr 2009 hatte 
die Arbeitslosenquote 7,8 % betragen. In den A-Städten lag 
die Quote Ende 2019 mit durchschnittlich 5,8 % leicht über 
dem Bundesdurchschnitt. Die höchsten Quoten wiesen Berlin 
mit 7,7 und Köln mit 7,6 % auf; den geringsten Wert konnte 
München mit 3,4 % vorweisen.  

2.2.4 entwicklung der immobilienmärkte 
Büroimmobilienmarkt
Mit knapp 40 Mrd. € Investitionsvolumen bleiben Büroim-
mobilien gemäß Real Estate Market Outlook 2020 von cbre 
auch 2019 die am stärksten nachgefragte Assetklasse auf dem 
deutschen Immobilienmarkt. Dabei flossen mit gut 32 Mrd. € 
gut 85 % der Investitionen in A-Standorte. Die zunehmende 
Tertiärisierung der deutschen Wirtschaft, veränderte Arbeits-
gewohnheiten und auch Anforderungen vonseiten der Ange-
stellten bewirken eine anhaltend hohe Nachfrage nach Büro-
flächen. Gestützt wird diese Nachfrage maßgeblich von der 
positiven konjunkturellen Entwicklung der vergangenen Jahre. 
Der Büroflächenumsatz summiert sich laut Büromarktüber-
blick von jll in den A-Städten Berlin, Düsseldorf, Frankfurt am 
Main, Hamburg, Köln, Leipzig, der Region München und Stutt-
gart 2019 auf gut 4,03 Mio. qm und liegt damit knapp 1,6 % 
über dem Vorjahreswert. Der Flächenumsatz wird lediglich 
durch die bestehende Angebotsknappheit gebremst.

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

Weitere Belege dafür sind die sinkenden Leerstände sowie 
der hohe Anteil an Neubauflächen, die dem Markt aufgrund 
von Vorvermietung oder Eigennutzung nicht zur Verfügung 
stehen. In den A-Städten stehen zum Ende des Jahres 2019 
insgesamt 2,85 Mio. qm Bürofläche leer. Das entspricht einem 
Leerstandsabbau von 16 % im Vergleich zu 2018. Die durch-
schnittliche Leerstandsquote ist auf 3,3 % gefallen. Berlin liegt 
mit nur 1,8 % deutlich darunter und weist die geringste Quote 
aller sieben A-Städte auf. Der stärkste Rückgang kann sowohl 
in Düsseldorf als auch in Köln mit einem Minus von jeweils 
1,1 %-Punkten beobachtet werden.

—
entwicklung der leerstandsquote auf dem 
büromarkt der a-städte

in % Q4 2019 Q4 2018
Berlin 1,8 2,0
Düsseldorf 5,8 6,9
Frankfurt am Main 5,5 6,3
Hamburg 3,0 3,9
Köln 2,2 3,3
München Region 2,3 2,9
Stuttgart 2,3 2,2
Quelle: JLL
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Dass die Dynamik der Bautätigkeit langsam an Fahrt gewinnt, 
zeigt die Entwicklung der Fertigstellungszahl an Bürofläche. 
Diese hat sich gegenüber 2018 um 21 % auf 1,1 Mio. qm erhöht. 
Hier liegt die Region München mit 335.600 fertiggestellten 
Quadratmetern an der Spitze. Am stärksten gestiegen sind 
die Baufertigstellungen mit einem Plus von 61,5 % in Berlin, 
gefolgt von Frankfurt am Main mit 47 %.

Die Entwicklung der Mieten zeigt weiterhin nach oben. Im 
Durchschnitt sind die Höchstmieten 2019 um 5,4 % ange-
stiegen. Die Bankenmetropole Frankfurt am Main belegt mit 
41,50 €/qm nach wie vor den Spitzenplatz, knapp gefolgt von 
der Region München mit 41,00 €/qm. Berlin folgt auf Platz 
drei und nähert sich in großen Schritten ebenfalls der 40- 
Euro-Marke. Den größten Preissprung im Vergleich zum Vor-
jahr macht Köln mit einem Zuwachs um gut 10 % auf 26 €/qm.

In Augsburg, einer der Fokusstädte, in denen gateway mit 
großen Projektentwicklungen aktiv ist, ist die Spitzenmie-
te im obersten Segment bei 18,50 €/qm angekommen. Die 
Durchschnittsmiete im Neubau hat sich bei 13,50 €/qm ein-
gependelt. Mit rund 1,4 Mio. qm Büroflächenbestand besitz 
Augsburg bisher einen relativ kleinen Büroimmobilienmarkt 
für eine Stadt mit fast 300.000 Einwohnern. Die hohe Vor-
vermietungsquote bei Neubauprojekten von 50 % zeugt aller-
dings von einer stabilen Nachfrage.

—
entwicklung der spitzenmieten auf dem 
büromarkt der a-städte

in €/qm Q4 2018Q4 2019
Berlin 37,00 34,00
Düsseldorf 28,50 28,00
Frankfurt am Main 41,50 40,00
Hamburg 29,00 28,00
Köln 26,00 23,50
München Region 31,00 39,00
Stuttgart 24,50 23,50
Quelle: JLL

Einzelhandelsimmobilienmarkt
Getragen von steigenden Reallöhnen, wachsender Kaufkraft 
und einem positiven Konsumklima weist der Einzelhandels-
umsatz in Deutschland für 2019 das zehnte Jahr in Folge ein 
Plus auf. Das Statistische Bundesamt prognostiziert eine Stei-
gerung von 2,9 % (real) im Vergleich zu 2018.

Vor dem Hintergrund der Erstarkung des Online-Handels 
gerät der stationäre Einzelhandel jedoch zunehmend unter 
Druck. Laut Real Estate Market Outlook 2020 Deutschland 
von cbre wurden 2010 noch 4,7 % im Internet umgesetzt, 
2019 waren es bereits 10,9 %. Dabei schwanken die Marktan-
teile des Online-Handels am Umsatz je nach Branche deutlich. 
Im Bereich Elektronik und Fashion betragen sie bis zu 25 %, im 
Handel mit Lebensmitteln oder Heimwerkerartikel fallen sie 
dagegen deutlich geringer aus.

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

Neben dem Flächenumsatz konnte laut Colliers auch das 
Investitionsvolumen im Vergleich zum Vorjahr leicht zule-
gen. Mit 10,1 Mrd. € flossen 2019 3 % mehr in Einzelhandels- 
immobilien. Der Anteil ausländischer Investitionen ist mit 
39 % zwar rückläufig (2018: 44 %). Dennoch schätzen Investo-
ren aus dem Ausland die Betriebstypen- und Standortvielfalt 
deutscher Einzelhandelsimmobilien, die es ihnen ermöglicht, 
ihr Kapital sehr selektiv zu verteilen. In Zeiten tiefgreifender 
Veränderungen der Einzelhandelslandschaft durch den On-
line-Handel erweisen sich Fachmärkte und Fachmarktzentren 
mit Lebensmittelanker aus Investorensicht als krisensicherer 
Umsatzgarant.

Die Spitzenmieten in den A-Städten haben laut jll 2019 im 
Durchschnitt um 0,6 % nachgegeben, was jedoch ausschließ-
lich auf den Rückgang in Köln zurückzuführen ist. In den übri-
gen Städten blieben die Werte stabil. 

—
entwicklung der spitzenmieten im einzelhandel 
in den a-städten

in €/qm 20182019
Berlin 330 330
Düsseldorf 290 290
Frankfurt am Main 310 310
Hamburg 280 280
Köln 250 260
München 360 360
Stuttgart 270 270
Quelle: JLL

Gemäß vdp-Index lagen die Neuvertragsmieten für Einzelhan-
delsimmobilien in Deutschland zum Ende des vierten Quar-
tals 2019 um 0,9 %-Punkte unter dem Vorjahreswert. Für das 
Gesamtjahr 2019 verzeichnet der Index ein Minus von 0,3 % 
gegenüber dem Vorjahr 2018 – der erste Rückgang seit 2007.
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—
indexierte entwicklung der neuvertragsmieten für 
einzelhandelsimmobilien in deutschland 

Quelle: vdpResearch, (Index: 2010 = 100)

Die Spitzenrenditen von Geschäftshäusern in den A-Städten 
blieben 2019 weitestgehend stabil und belaufen sich zwischen 
2,75 % und 3,3 %. Lediglich in Berlin und München haben sie 
leicht nachgegeben.

In Augsburg haben die Einzelhandelsmieten in 1A-Lagen trotz 
steigenden Umsatzes leicht nachgegeben von 78 €/qm auf 
75 €/qm in der Größenklasse 80 qm bis 120 qm Flächen und 
von 49 €/qm auf 45 €/qm in der Größenklasse von 300 qm 
bis 500 qm. Trotz dessen ist Augsburg ein attraktiver Einzel-
handelsstandort. Dies verdeutlicht der comfort High Streets 
Report, der die Stadt auf Rang 16 der attraktivsten Einzelhan-
delsstandorte Deutschlands führt.

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

—
entwicklung der baugenehmigungen, -fertigstellun-
gen und des bauüberhangs in deutschland 

Quelle: Statistisches Bundesamt

Trotz der insgesamt höheren Bauaktivitäten ist die Nachfra-
ge nach Wohnraum ungebrochen hoch. Dies verdeutlich der 
cbre-empirica-Leerstandsindex, der seit nunmehr zwölf Jah-
ren in Folge rückläufig ist und Ende 2018 ein neues Rekord-
tief von bundesweit 2,8 % erreicht hat. Die niedrigste Quote 
wurde für München konstatiert mit 0,2 %. Besonders in den 
Wachstumsregionen, den prosperierenden Schwarmstädten, 
sind die Leerstandsreserven aufgebraucht. In ländlich ge-
prägten Schrumpfungsregionen konnte jedoch ein Anstieg 
der Leerstände beobachtet werden.

Laut vdp-Index erhöhte sich der erzielte Preis für selbstge-
nutztes Wohneigentum in Deutschland zwischen 2008 und 
2019 um gut 50 %. In den A-Städten waren es sogar knapp 
90 %.

—
indexierte entwicklung der preise für selbst genutz-
tes wohneigentum in deutschland und den a-städten
 

Quelle: vdp-Research, (Index 2010 = 100)

Jedoch scheint bei den A-Städten mittlerweile ein Preis- 
niveau erreicht worden zu sein, das keine großen Preissprün-
ge mehr zulässt. Denn seit dem höchsten Wachstumswert 
von 12,3 % im vierten Quartal 2017 sind die Steigerungsraten 
kontinuierlich gesunken auf nunmehr 3,6 % im vierten Quar-
tal 2019. Damit unterschreitet die Dynamik der A-Städte 
mittlerweile die gesamtdeutsche Entwicklung, die im vier-
ten Quartal 2019 bei 6,6 % lag. Die stärkste Performance 
innerhalb der A-Städte zeigt Berlin mit einem durchschnitt-
lichen Preisanstieg um 5,0 %, gefolgt von Frankfurt am Main 
(4,0 %).
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—
jährliche preisänderung für selbst genutztes 
wohneigentum in deutschland und den a-städten 
(entwicklung gegenüber dem vorjahresquartal in %) 

Quelle: vdp-Research

Ein ähnliches Bild zeigt sich bei der Entwicklung der Mietprei-
se bei Neuvermietung. Die starke Performance der A-Städte 
lässt zusehends nach und wurde 2019 vom gesamtdeutschen 
Preiswachstum übertroffen –3,1 gegenüber 4,5 % Wachstum. 
Die Spitzenposition bei der Mietpreisentwicklung belegt die 
Domstadt Köln mit durchschnittlich 3,8 %, gefolgt von der 
Bundeshauptstadt Berlin mit 3,4 %.

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

In den weiteren gateway-Fokusstädten fällt der Abdeckungs-
grad durch Neubau teilweise sogar noch niedriger aus als in 
den A-Städten. In Leipzig wurden zwischen 2016 und 2018 
rund 1.900 Wohnungen p. a. fertiggestellt. Der Wohnungs-
bedarf besteht in Leipzig pro Jahr bis 2020 allerdings bei 
rund 4.200 Einheiten. Die Abdeckung des Neubauwohnungs- 
bedarfs steht somit gerade einmal bei 45 % – das ist der 
schlechteste Wert im Bundesland Sachsen laut iw Köln- 
Erhebung. In Augsburg, wo gateway über ein Tochterunter-
nehmen auf dem ehemaligen Osram-Areal ein gemischtes 
Stadtquartier entwickeln wird, liegt der Abdeckungsgrad von 
benötigten Wohnungen laut iw Köln bei 69 %. 

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

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

2.2.5  wettbewerbssituation und 
 marktstellung des konzerns
Die Wettbewerbssituation in den einzelnen Märkten und  
Assetklassen, in denen gateway aktiv ist, ist sehr vielfältig. 
So steht gateway bei der Akquisition neuer Grundstücke für 
zukünftige Entwicklungsprojekte mitunter neben lokalen, 
mittelständischen Immobilienentwicklern ebenso in einem 
Wettbewerb – vor allem im Bereich Wohnentwicklung – 
mit städtischen und kommunalen Unternehmen sowie mit 
großen börsennotierten Immobilienkonzernen. In dieser 
letztgenannten Gruppe ist der Ausbau des Development-
Geschäfts ein wahrnehmbarer Trend, so hat beispielsweise 
der dax-Konzern Vonovia nach dem im Jahr 2018 vollzoge-
nen Erwerb des Wohnungsentwicklers buwog im März 2020 
auch noch die Übernahme des Hanauer Projektentwicklers 
Bien-Ries ag angekündigt. gateway vergleicht sich in erster 
Linie allerdings nicht mit den großen börsennotierten Be-
standshaltern, wie etwa auch Deutsche Wohnen oder leg, 
die neben ihrem Bestandsgeschäft nun auch eigene Develop-
ment-Segmente aufbauen und in erster Linie keine Tätigkeit 
im Bereich Büroentwicklung aufweisen, sondern mit bör-
sennotierten deutschsprachigen Gesellschaften, die einen 
Development-Schwerpunkt aufweisen. Diese sind die im 
Börsensegment Scale notierte Consus ag mit einer Markt- 
kapitalisierung zum Ende des Jahres 2019 von rund 1 Mrd. € 
und die im sdax notierte Instone Real Estate Group ag mit 
einer Marktkapitalisierung von rund 816 Mio. € zum 31. De- 
zember 2019. Beide Gesellschaften haben einen starken 
Wohnfokus. Es folgen kleinere börsennotierte Projektent-
wicklungsgesellschaften wie die im regulierten Markt (Ge-
neral Standard) der Frankfurter Wertpapierbörse notierte 
Eyemaxx Real Estate ag, die einen stärkeren Fokus auf den 
Bereich der Büroimmobilienentwicklung legt, allerdings 
zum Jahresende 2019 nur eine Marktkapitalisierung von 
54,6 Mio. € aufwies. Ebenso erwähnenswert ist die in Ös-
terreich notierte, aber stark in Deutschland vertretene und 
in der Büroentwicklung aktive ubm Development ag mit 
einer Marktkapitalisierung zum Jahresende 2019 von rund 
350 Mio. €. gateway liegt hier mit einer Marktkapitalisie-
rung von mehr als 814 Mio. € zum 31. Dezember 2019 mit 
im Spitzenfeld der börsennotierten Developer und hat mit 
seiner stärkeren Gewichtung auf Büroimmobilien und Ge-
schäftshäuser ein Alleinstellungsmerkmal. Nach Ausbruch 
der Coronavirus-Epidemie im März 2020 in Deutschland und 
der negativen Auswirkung dieser Krise auf die Aktienmärkte, 
waren unter den aufgezählten börsennotierten Develop-
ment-Unternehmen starke Kursverluste und somit auch eine 
deutliche Reduktion der jeweiligen Marktkapitalisierung die 
Folge, während gateway in dieser Krise Stabilität zeigte und 
zum xetra-Schlusskurs am 26. März 2020 eine Marktkapitali-
sierung von rund 751 Mio. € ausweist. 
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2.3 geschäftsverlauf
 
Der Beginn des Geschäftsjahres stand nach der erfolgreichen 
Weichenstellung in 2018 und der Übernahme der Develop-
ment Partner ag im Zeichen der intensiven Vorbereitungen 
zum Wechsel in den regulierten Markt der Frankfurter Wert-
papierbörse (Prime Standard). gateway und Development 
Partner sind zum heutigen gateway-Konzern zusammen-
gewachsen, einem führenden Entwickler von Gewerbeim-
mobilien und Wohnimmobilien in Deutschland. Dem ist eine 
erfolgreiche Kapitalerhöhung vorausgegangen. Am 10. April 
2019 hat gateway 16.895.939 neue Aktien aus der am 20. März 
2019 bekanntgegebenen Kapitalerhöhung zu einem Platzie-
rungspreis von 4,00 € je Aktie im Rahmen einer internationa-
len Privatplatzierung bei institutionellen Investoren platziert. 
Im Zuge dieser Transaktion konnte auch der Streubesitz sig-
nifikant erhöht werden. Das Gesamtemissionsvolumen der 
Kapitalerhöhung lag bei rund 180 Mio. €.

Zum erfolgreichen Geschäftsverlauf 2019 haben insbeson-
dere die Verkäufe beigetragen, die gateway im abgelaufenen 
Geschäftsjahr getätigt hat. Das Bestandsportfolio wurde 
deutlich reduziert und neben Einzelobjekten in Bochum, Sie-
gen und Düsseldorf wurde auch ein großes aus 21 Gewerbe-
immobilien bestehendes Immobilienportfolio für zusammen  
242 Mio. € an einen Spezialfonds deutscher Versorgungs-
werke verkauft. Darüber hinaus konnte der gateway-Konzern 
diverse Development-Projekte erfolgreich veräußern. Dies 
betrifft drei Projekte in Köln, Frankfurt und Wiesbaden und 
sämtliche Entwicklungsprojekte, die der Konzern nicht voll-
konsolidiert, sondern nur nach der At-Equity-Methode bi-
lanziert. Durch diese Maßnahmen hat der gateway-Konzern 
seine Unternehmensstrategie – die Fokussierung auf Pro-
jektentwicklungen – erfolgreich umsetzen und das Portfolio 
deutlich optimieren können. Weitere Erfolge konnte das Un-
ternehmen u. a. durch Forward Sales von zwei Development-
Projekten in Köln und Düsseldorf erzielen, bei denen gateway 
den Kaufpreis bereits während der Realisierungsphase raten-
weise vereinnahmen wird.

Am 13. November 2019 schloss die Gesellschaft mit ihrem 
Tochterunternehmen Development Partner ag einen Ergeb-
nisabführungsvertrag. Der Vertrag wurde mit Eintragung in 
das Handelsregister am 25. November 2019 wirksam. Im Ge-
schäftsjahr 2019 vereinnahmte die Gesellschaft hieraus Ge-
winne in Höhe von 13,2 Mio. €. 

Im Dezember 2019 erfolgte eine Aufstockung der seitens 
Gateway Real Estate ag ausgegebenen Inhaberschuldver-
schreibungen i. H. v. 40.000 Tsd. €, eingeteilt in 40.000 In-
haberteilschuldverschreibungen zu je 1 Tsd. €, auf insgesamt 
73.810 Tsd. €. Der Kupon beträgt 4,25 % p. a. und ist jährlich 
nachträglich zahlbar. Rückzahlungstag ist der 05. Juli 2021.

2.4 ertrags-, vermögens- und finanzlage

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

—

in Mio. € 2019 2018
Ergebnis-
änderung

Betriebsergebnis
Umsatzerlöse 0,1 9,0 –8,9
Bestandsveränderung 0,0 –5,8 5,8
Sonstige betriebliche Erträge 40,8 35,8 5,0
Materialaufwand 0,0 –0,1 0,1
Personalaufwand –1,9 –9,0 7,0
Abschreibungen –0,1 –0,1 0,0
Sonstige betriebliche 
Aufwendungen –10,9 –4,3 –6,6

28,0 25,5 2,5
Finanzergebnis
Beteiligungserträge 72,4 0,0 72,4
Erträge aus 
Gewinnabführungsverträgen 13,2 0,0 13,2
Zinserträge 5,7 3,9 1,8
Zinsaufwendungen –3,1 –3,2 0,1

88,2 0,7 87,5
Unternehmensergebnis
Betriebsergebnis 28,0 25,5 2,5
Finanzergebnis 88,2 0,7 87,5
Jahresergebnis 116,2 26,2 90,0

Die Umsatzerlöse betreffen mit 0,1  Mio.  € im Wesentlichen 
konzerninterne Umlagen für Konzernunternehmen. Die Ver-
minderung gegenüber dem Vorjahr resultiert aus dem Weg-
fall des Veräußerungserlöses für das Grundstück in Monsheim 
(7,4 Mio. €). Die Bestandsveränderung des Vorjahres betraf 
den Buchwertabgang für das Grundstück Monsheim.

Die sonstigen betrieblichen Erträge in Höhe von 40,8 Mio. € 
betreffen vorwiegend Gewinne aus der Veräußerung von 
Anteilen an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen 
in Höhe von 39,4 Mio. € (Vorjahr: 24,1 Mio. €) sowie Erträge 
aus Kostenablastungen im Zusammenhang mit dem Börsen-
gang und der Umplatzierung von Aktien der Hauptaktionärin  
(1,3 Mio. €). 

Die Personalaufwendungen enthielten im Vorjahr Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit dem Vorstandswechsel  
(7,0 Mio. €). Ohne den Sondereffekt des Vorjahres liegen die 
Personalaufwendungen für 2019 auf dem Niveau des Vorjahres.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich gegen-
über dem Vorjahr um 6,6 Mio. € auf 10,9 Mio. € erhöht. Ur-
sächlich für den Anstieg sind u. a. Sondereffekte in Höhe von 
2,7 Mio. € (0,5 Mio. € Veräußerungskosten für Finanzanlagen 
sowie 2,1 Mio. € Transaktionskosten für den Börsengang und 
die Neu- bzw. Umplatzierung von Aktien). Weiterhin betreffen 
sie im Vergleich zum Vorjahr erhöhte Verwaltungs-, Rechts- 
und Beratungskosten sowie Abschluss- und Prüfungskosten, 
die insbesondere mit dem Börsengang im Zusammenhang 
stehen.

Das Betriebsergebnis beläuft sich auf 28,0 Mio. €, nach  
25,5 Mio. € im Vorjahr. Die Erhöhung gegenüber dem Vorjahr 
resultiert im Wesentlichen aus der Steigerung der Gewinne 
aus der Veräußerung von Anteilen an verbundenen Unter-
nehmen und Beteiligungen und der Reduktion der Personal-
aufwendungen. Einen gegenläufigen Effekt hatten die er-
höhten sonstigen betrieblichen Aufwendungen für Rechts-, 
Beratungs- und Prüfungskosten.

Das Finanzergebnis des Berichtsjahres betrug 88,2 Mio. € 
(Vorjahr: 0,7 Mio. €). Der hohe Zuwachs geht vor allem 
auf die Beteiligungserträge aus zwei Tochterunternehmen  
(72,4 Mio. €) sowie Erträge aus der Gewinnabführung mit der 
Development Partner ag (13,2 Mio. €) zurück. Auch die Zinser-
träge haben sich gegenüber dem Vorjahr im Zusammenhang 
mit dem gestiegenen Umfang der Darlehensforderungen ge-
gen verbundene Unternehmen für Projekt- und Immobilien-
finanzierungen erhöht. 

Das Ergebnis nach Ertragsteuern beläuft sich auf 116,2 Mio. € 
und damit 90,0 Mio. € höher als das Vorjahresergebnis  
(26,2 Mio. €).

2.4.2 vermögenslage
Die Vermögenslage der Gateway stellt sich im Vergleich zum 
Vorjahr wie folgt dar:

—

in Mio. € 2019 2018 Änderung

Vermögen
Sachanlagen 0,1 0,1 0,0
Finanzanlagen 518,6 600,3 –81,7
Mittel- und langfristig 
gebundenes Vermögen 518,7 600,4 –81,7

Forderungen im 
Verbundbereich 139,9 13,4 126,5
Liquide Mittel 164,8 24,9 139,9
Übrige Aktiva 8,6 0,6 8,0
Kurzfristig gebundenes 
Vermögen 313,3 38,9 274,4

832,0 639,3 192,7
Kapital
Grundkapital 186,8 169,8 17,0
Rücklagen 404,3 353,4 50,9
Bilanzgewinn 116,7 19,2 97,5
Eigenkapital 707,8 542,4 165,4

Anleihen 73,8 33,8 40,0
Mittel- und langfristiges 
Fremdkapital 73,8 33,8 40,0

Verbindlichkeiten aus LuL 0,3 1,6 –1,3
Verbindlichkeiten im 
Verbundbereich 18,7 10,3 8,4
Rückstellungen 2,1 1,2 0,9
Übrige Passiva 29,3 50,0 –20,7
Kurzfristiges Fremdkapital 50,4 63,1 –12,7

832,0 639,3 192,7

Das Vermögen der Gateway hat sich zum 31. Dezember  2019 
um 192,7 Mio. € bzw. 30,1 % auf 832,0 Mio. € erhöht. Während 
sich das mittel- und langfristige Vermögen um 81,7 Mio. € 
vermindert hat, erhöhte sich das kurzfristige Vermögen um 
274,4 Mio. € deutlich.

Die Finanzanlagen verminderten sich hauptsächlich durch die 
Rückführung der Ausleihungen an verbundene Unternehmen 
um 81,7 Mio. €.

Die Forderungen im Verbundbereich erhöhten sich um  
126,5 Mio. €, was hauptsächlich auf gewährte Darlehen an 
verbundene Projektimmobiliengesellschaften zurückzufüh-
ren war.

Die liquiden Mittel erhöhten sich um 139,9 Mio. € auf 
164,8 Mio. €. Bezüglich der Ursachen verweisen wir auf die 
Ausführungen in der Finanzlage unter 3.3.
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Das Eigenkapital erhöhte sich um 165,4 Mio. € aufgrund der 
Barkapitalerhöhung (67,9 Mio. €) und des erwirtschafteten 
Jahresüberschusses (116,2 Mio. €). Gegenläufig wirkte sich 
die ausgezahlte Dividende (–18,7 Mio. €) aus. Die Eigenkapital-
quote der Gateway beträgt nahezu unverändert 85,0 %.

Das mittel- und langfristige Fremdkapital beinhaltet die Anlei-
hen, die sich durch den Abruf der 5. Tranche um 40,0 Mio. € 
auf 73,8 Mio. € erhöhten. 

Das kurzfristige Fremdkapital verminderte sich um 12,7 Mio. €, 
was auf die Minderung der sonstigen Verbindlichkeiten 
(–20,7 Mio. €) bzw. die Erhöhung der Verbindlichkeiten im 
Verbundbereich (8,4 Mio. €) zurückzuführen ist.

2.4.3 finanzlage
Die Finanzlage der Gateway stellt sich im Berichtsjahr wie 
folgt dar:

—

in Mio. € Änderung

Jahresüberschuss 116,2
Zunahme der Rückstellungen 0,9
Gewinne aus dem Abgang von Sach- und Finanz-
anlagevermögen –39,4
Zunahme der Forderungen im Verbundbereich –59,7
Zunahme der übrigen Aktiva –6,5
Abnahme der Verbindlichkeiten im Verbund-
bereich –62,1
Abnahme der sonstigen Passiva –2,7
Gezahlte/erstattete Ertragsteuern –1,5
Beteiligungserträge und abgeführte Gewinne –85,6
Zinserträge/Zinsaufwendungen 9,1
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit –131,3
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen 
des Finanzanlagevermögens 130,0
Auszahlungen für Investitionen in das Finanzan-
lagevermögen –8,9
Erhaltene Dividende 8,4
Erhaltene Zinsen 6,5
Cashflow aus Investitionstätigkeit 135,9
Einzahlungen aus Eigenkapitalzuführungen 67,9
Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und 
der Aufnahme von Finanzkrediten 170,6
Auszahlungen aus Tilgung von Anleihen/Finanz-
krediten –80,0
Gezahlte Zinsen –4,5
Gezahlte Dividenden an Gesellschafter –18,7
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 135,3
Zahlungswirksame Veränderung des Finanz-
mittelfonds 139,9
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 24,9
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 164,8

Die Kapitalflussrechnung zeigt eine Zunahme der liquiden 
Mittel um 139,9 Mio. € auf. 

Während der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 
mit –131,3 Mio. € negativ ausfällt, steuerten der Cashflows 
aus Investitions- (135,9 Mio. €) bzw. Finanzierungstätigkeit 
(135,3 Mio. €) positive Beträge zum Finanzmittelfonds bei.

Im Bereich der laufenden Geschäftstätigkeit resultieren die 
wesentlichen Zahlungsmittelabflüsse aus dem Cashmanage-
ment im Verbundbereich (121,8 Mio. €). Demgegenüber konn-
te aus dem laufenden Ergebnis nur 0,3 Mio. € beigesteuert 
werden (Jahresüberschuss nach Eliminierung der Gewinne 
aus dem Abgang von Finanzanlagen, Beteiligungserträge, ab-
geführten Gewinne und dem Zinsergebnis).

Im Bereich der Investitionstätigkeit ergaben sich die wesent-
lichen Zahlungsmittelzuflüsse aus der Veräußerung von 
Finanzanlagen (130,0 Mio. €).

Im Bereich der Finanzierungstätigkeit ergaben sich die we-
sentlichen Zahlungsmittelzuflüsse vor allem aus der Barkapi-
talerhöhung im April (67,9 Mio. €) sowie der Aufnahme von 
Finanzkrediten (130,6 Mio. €) bzw. der Begebung von Anlei-
hen (40,0 Mio. €). Weiterhin ergaben sich Zahlungsmittelab-
flüsse aus der Tilgung von Finanzkrediten (80,0 Mio. €).
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3. risiken- und chancenbericht
3.1 risikomanagementsystem

Die Gateway Real Estate ag und ihre Tochtergesellschaften 
sind im Rahmen ihrer Geschäftstätigkeit einer Reihe von all-
gemeinen und spezifischen Risiken ausgesetzt, die die Um-
setzung ihrer Strategie erschweren und die Erreichung der 
Unternehmensziele gefährden können.

Diese Risiken ergeben sich zum großen Teil aus möglichen 
Veränderungen der gesellschaftlichen, politischen, recht-
lichen, wirtschaftlichen und technischen Rahmenbedin-
gungen. Veränderungen bieten im Kontext des Risiko- und 
Chancenmanagements aber auch die Chance zur Identifi-
zierung neuer Geschäftsmöglichkeiten und die Möglichkeit 
weiterer wirtschaftlicher Erfolge.

Um Risiken frühzeitig identifizieren, überwachen und beur-
teilen zu können, hat die Gateway Real Estate ag ihr internes 
Risikomanagementsystem ausgebaut, sodass dieses den Ver-
änderungen der Konzernstruktur und der Neuausrichtung 
des Geschäftsmodells nach der Übernahme der Develop-
ment Partner ag in der zweiten Hälfte des Geschäftsjahres 
2018 Rechnung trägt und den einschlägigen gesetzlichen 
Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG) und des Gesetzes 
zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich 
(KonTraG) entspricht. Seit dem Jahreswechsel 2019/2020 
erfüllt es zudem die Vorgaben des Deutschen Corporate  
Governance Kodex mit Ausnahme der in der Entsprechen-
serklärung genannten Punkte: 

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

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

— Governance und Kultur,
— Strategie und Zielsetzung,
— Durchführung,
— Überprüfung,
— Information, Kommunikation und Berichterstattung.

Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlaufende Be-
wertung und Analyse aller für gateway relevanten Risiken und 
Chancen vor, um auf potenziell gefährdende Risiken frühzeitig 
und angemessen reagieren und sich bietende Chancen opti-
mal nutzen zu können. 

Im Rahmen der Risikoklassifizierung unterscheidet gateway 
folgende Kategorien:

—

Bewertung der 
Eintritts-

wahrscheinlichkeit

Klassifizierung der 
Eintritts-

wahrscheinlichkeit

Eintritts-
wahrscheinlichkeit 

(prozentual, innerhalb 
eines Budgetjahres)

1 unwahrscheinlich 0–30 %
2 möglich 31–50 %
3 wahrscheinlich 51–70 %
4 nahezu sicher 71–90 %
5 sicher 91–100 %

—

Bewertung der 
Auswirkung

Klassifizierung 
der 

Auswirkung
Anteil am EBIT 

adjusted

Gerundete 
Auswirkung 

in Tsd. € (bei 150 
Mio. € EBIT adj.)

1 nicht wesentlich 0,0–0,001 % 0–150
2 gering 0,001–0,05 % 150–750
3 mittel 0,05–1 % 750–1.500
4 hoch 1–3 % 1.500–4.500
5 sehr hoch 3 %– 4.500–

Für detailliertere Ausführungen verweisen wir auf den Ab-
schnitt „Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsys-
tem bezogen auf den Rechnungslegungsprozess“.

3.2 risikobericht und einzelrisiken

Die Gateway ag erbringt das operative Geschäft in einem 
bedeutenden Umfang über ihre Tochtergesellschaften. Sie 
ist daher unmittelbar sowie teilweise mittelbar von den Ge-
schäftsrisiken und Chancen des Konzerns betroffen weshalb 
das Risikomanagementsystem der Gateway ag in das Risiko-
management des Konzerns integriert ist. 

Mit dem Erwerb der Development Partner-Gesellschaften 
im Geschäftsjahr 2018 ist gateway dazu übergegangen, das 
operative Geschäft in einem bedeutenden Umfang über seine 
Tochtergesellschaften zu erbringen. Die Unternehmenssteue-
rung und -planung erfolgt auf Ebene des Konzerns auf Basis 
der Segmente „Bestandsimmobilien“, „Gewerbeimmobilien-
entwicklung“ und „Wohnimmobilienentwicklung“. Insoweit 
nehmen die nachfolgenden Aussagen des Lageberichts eine 
sehr starke Konzernperspektive ein.

Die Risiken, denen die Gateway Real Estate ag bei ihren ge-
schäftlichen Aktivitäten ausgesetzt ist, lassen sich teils dem 
Bereich allgemeinwirtschaftlicher und konjunktureller Ent-
wicklungen und teils branchenspezifischen Entwicklungen in-
nerhalb der Immobilienwirtschaft zuordnen. Derartige Risi-
ken können durch das Unternehmen selbst nicht beeinflusst 
werden und sind vielmehr auf politische und wirtschaftliche 
Entwicklungen im globalen und nationalen Rahmen zurück-
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zuführen, die Auswirkungen auf wichtige Einflussfaktoren für 
den Geschäftserfolg der gateway haben könnten. Zu diesen 
Einflussfaktoren zählen beispielsweise die Entwicklung der 
Inflation, der Zinsen, des Einkommens und der Kaufkraft 
der Bevölkerung sowie Veränderungen der rechtlichen und 
steuerlichen Rahmenbedingungen und des Verhältnisses 
von Angebot und Nachfrage an den für gateway relevanten  
Immobilienmärkten.

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

3.2.1 immobilienspezifische risiken
Transaktionsrisiko
Für die gateway als deutschlandweit tätigen Entwickler von 
Gewerbe- und Wohnimmobilien mit Fokussierung auf die 
Top-7-Standorte und ausgewählte wachstumsstarke Regionen 
sind die Akquisition neuer Baugrundstücke und Entwicklungs-
projekte sowie die Veräußerung abgeschlossener Projekte 
integrale Bestandteile der Geschäftstätigkeit. Durch Verkauf 
von Entwicklungsprojekten generiert die Gesellschaft den 
wesentlichen Teil ihrer Gesamtleistung. Kommen geplante 
Verkaufstransaktionen nicht zustande, können daraus für die 
Gesellschaft einerseits zusätzliche Bewirtschaftungs- und Ver-
marktungskosten sowie nicht geplante Folgekosten und an-
dererseits Ausfälle geplanter Erträge resultieren. Im Falle des 
Nichtzustandekommens geplanter Ankäufe von Baugrund-
stücken oder Entwicklungsprojekten kann sich zudem das Er-
tragspotenzial der Gesellschaft reduzieren.

Im Zusammenhang mit Kaufverträgen können Risiken ent-
stehen, wenn vertragliche Verpflichtungen nicht eingehalten 
werden oder es zu Forderungsausfällen kommt, die wieder-
um Kosten für die Rückabwicklung der betreffenden Verträge 
sowie Zinsschäden aufgrund verspäteter Liquiditätszugänge 
nach sich ziehen können. Zudem können beim Ankauf von 
Baugrundstücken oder Entwicklungsprojekten Risiken auf-
treten, wenn verdeckte Mängel 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 während des An-
kaufsprozesses entstandenen Kosten zu tragen hat.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Corona-Pandemie ist es 
möglich, dass sich geplante Transaktionen verzögern oder 
nicht in der vorgesehenen Weise abgewickelt werden können. 
Hierdurch kann es dazu kommen, dass geplante Erträge ent-
fallen oder erst zu einem späteren Zeitpunkt als erwartet rea-
lisiert werden können.

Um Transaktionsrisiken zu vermeiden beziehungsweise zu 
minimieren, hat gateway interne Regeln für die Durchfüh-
rung von Due-Diligence-Prüfungen im Zuge von Immobilien-
akquisitionen sowie detaillierte Ankaufskriterien festgelegt 
und wird von einem erfahrenen Management geleitet. Be-
züglich der Transaktionsrisiken geht der Vorstand derzeit 
allgemein von einer unwahrscheinlichen und bezüglich der 
Corona-Thematik von einer möglichen Eintrittswahrschein-
lichkeit aus. Sollten sich die entsprechenden Risiken manifes-
tieren, würde dies zu nicht wesentlichen bis geringen finan-
ziellen Auswirkungen für den Konzern führen.

Mietausfallrisiko
Das Mietausfallrisiko besteht darin, dass die tatsächlichen 
Mieteinnahmen geringer sind als die vertraglich vereinbar-
ten Mieten. gateway versucht das Mietausfallrisiko durch 
sorgfältige Auswahl der Vertragspartner zu minimieren. 
Darüber hinaus werden übliche Sicherungsinstrumente wie 
z. B. Kautionen oder Bürgschaften genutzt. Möglichen Forde-
rungsausfällen wird durch einen strukturierten Forderungs-
managementprozess entgegengewirkt. Der Vorstand geht 
bezüglich des Mietausfallrisikos von einer möglichen Ein-
trittswahrscheinlichkeit aus und rechnet für 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 konjunktu-
rellen Schwankungen und Marktzyklen, die sich zum einen 
auf die Nachfrage nach Mietflächen sowie zum anderen auf 
das Niveau der Marktmieten auswirken. Dies kann zu einem 
Rückgang der Vermietungsquote und damit zu einer Vermin-
derung der Mieterlöse führen. Der Vorstand der gateway 
sieht für das aktuelle Vermietungsportfolio des Konzerns in 
Bezug auf das Vermietungsrisiko eine unwahrscheinliche Ein-
trittswahrscheinlichkeit. Vor dem Hintergrund der aktuellen 
Corona-Pandemie ist es möglich, dass sich geplante Transak-
tionen verzögern oder nicht in der vorgesehenen Weise ab-
gewickelt werden können. Hierdurch kann es dazu kommen, 
dass geplante Erträge entfallen oder erst zu einem späteren 
Zeitpunkt als erwartet realisiert werden können. Bezüglich 
des Mietausfallrisikos geht der Vorstand von einer unwahr-
scheinlichen Eintrittswahrscheinlichkeit aus und rechnet für 
den Fall des Eintritts mit geringen finanziellen Auswirkungen.
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Umwelt- und Altlastenrisiko
Im Rahmen des Erwerbs von Liegenschaften ist der Konzern 
Risiken ausgesetzt, die darin bestehen, dass auf der Grund-
lage geltender gesetzlicher Regelungen Aufwendungen zur 
Abwendung von Gefahren für die öffentliche Sicherheit und 
Ordnung entstehen, wenn Altlasten beim Erwerb der Liegen-
schaften nicht oder nicht hinreichend bekannt waren oder 
wenn es im Rahmen von Projektentwicklungen zu unvorher-
gesehenen Beeinträchtigungen der Umwelt oder potenziel-
len Gefährdungen der öffentlichen Sicherheit und Ordnung 
kommt.

Sollten sich ein Umwelt- oder Altlastenrisiko manifestieren, 
kann dies erhebliche Auswirkungen auf die Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der gateway haben. Die bei den 
Projektentwicklungen und erworbenen Liegenschaften von 
gateway von externen Sachverständigen durchgeführten in-
tensiven Prüfungen auf Kontamination und andere Gefahren 
weisen aktuell auf einen unwahrscheinlichen Eintritt von Um-
welt- und Altlastenrisiken hin. Die Eintrittswahrscheinlichkeit 
wird bei einem mittleren finanziellen Risiko daher durch den 
Vorstand als unwahrscheinlich eingeschätzt.

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 Kapazitäten kommen mit 
der Folge, dass Planungs- oder Bauleistungen nicht planmäßig 
erbracht werden können. Zum anderen kann es bei den erfor-
derlichen Genehmigungsverfahren zu Verzögerungen, Aufla-
gen oder gar zur Versagung der notwendigen Genehmigung 
kommen, was die Realisierung eines Projekts verzögern oder 
infrage stellen und zusätzliche Kosten bis hin zum Ausfall der 
geplanten Erträge aus dem Projekt verursachen kann. Darü-
ber hinaus kann es während der Realisierung eines Projektes 
zu Verzögerungen des Baubeginns oder der Fertigstellung so-
wie zu Baukostensteigerungen kommen, die sich nicht über 
den Veräußerungspreis kompensieren lassen.

Projektentwicklungsrisiken können eine hohe Auswirkung 
auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des gateway-
Konzerns haben. Vor diesem Hintergrund führt gateway im 
Zusammenhang mit der Kalkulation und dem Controlling der 
Projekte regelmäßig Sensitivitätsanalysen durch, in denen die 
Auswirkungen möglicher Baukostensteigerungen untersucht 
und geeignete Gegenmaßnahmen zur Kompensation ge-
prüft werden. Beim Ankauf werden alle Projektentwicklungen 
grundsätzlich einzeln bewertet und analysiert. Der Vorstand 
wird in die Kosten- und Terminkontrolle jeder einzelnen Pro-
jektentwicklung über den gesamten Projektzeitraum eng ein-
gebunden. Auf Basis dieser engmaschigen Prüfung sieht der 
Vorstand beim aktuellen Projektportfolio von gateway nur 
ein mögliches Projektentwicklungsrisiko sowie geringe finan-
zielle Auswirkungen. 

3.2.2 unternehmensspezifische risiken
Finanzierungsrisiko
Beim Ankauf von neuen Baugrundstücken und bei der Realisie-
rung von Projektentwicklungen setzt gateway in branchenüb-
licher Weise und in signifikanten Volumina Fremdkapital ein. 
Die Verfügbarkeit von Fremdkapital und die Konditionen, zu 
denen dieses aufgenommen werden kann, hängen in starkem 
Maße von der Entwicklung des Kapitalmarktumfeldes, insbe-
sondere von der Entwicklung des Zinsniveaus, aber auch von 
der Situation im Bankensektor und dessen regulatorischen 
Vorgaben ab.

Darüber hinaus können im Zusammenhang mit Fremdfinan-
zierungen Risiken auftreten, wenn in Finanzierungsverträgen 
festgeschriebene Vereinbarungen nicht eingehalten werden 
können.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Corona-Pandemie wäre 
es zudem möglich, dass Banken und andere Finanzierungs-
partner aufgrund von internen Risikoneubewertungen und 
Anpassungen ihrer Finanzierungspolitik länger als bisher be-
nötigen, um Finanzierungsanfragen zu prüfen und darüber zu 
entscheiden. Dies könnte zu einer Verzögerung von Grund-
stücksankäufen oder Fertigstellungen von Projekten füh-
ren, für die die betreffenden Fremdkapitalmittel eingesetzt 
werden sollen. Für den Fall, dass es aufgrund der Corona- 
Pandemie zu einer länger anhaltenden Rezession mit entspre-
chenden negativen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft 
und insbesondere auf die Finanzbranche kommt, wären auch 
Ausfälle von Banken oder anderen Finanzierungspartnern 
möglich.

Finanzierungsrisiken können sehr hohe Auswirkungen auf die 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des gateway-Konzerns 
und im Extremfall sehr große finanzielle Auswirkungen haben.

gateway begegnet diesen Risiken mit einer Fortführung der 
Diversifizierung seiner Finanzierungsinstrumente und -quellen. 
Die Eintrittswahrscheinlichkeit von Finanzierungsrisiken wird 
vom Vorstand derzeit als unwahrscheinlich eingeschätzt und er 
sieht unter Berücksichtigung der von gateway gesetzten Maß-
nahmen keine wesentlichen finanziellen Auswirkungen.

Liquiditätsrisiko
Können Zahlungsverpflichtungen des Unternehmens mangels 
Liquidität nicht termingerecht erfüllt werden, so kann dies 
sehr hohe negative Auswirkungen auf die Geschäftstätigkeit 
und auf die wirtschaftliche Situation des Unternehmens ha-
ben. Die Überwachung der Liquiditätsentwicklung und die 
Liquiditätssteuerung stehen daher im Rahmen der gesam-
ten Unternehmenssteuerung besonders im Fokus. Auf der 
Grundlage dieser kontinuierlichen Überwachung und Steue-
rung der Liquiditätssituation sieht der Vorstand gegenwärtig 
Liquiditätsrisiken als unwahrscheinlich an und bewertet die 
finanziellen Auswirkungen als nicht wesentlich.
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Steuerrisiko
Steuerliche Risiken können zum einen daraus resultieren, dass 
steuerlich relevante Sachverhalte unberücksichtigt geblie-
ben oder fehlerhafte Steuerunterlagen eingereicht worden 
sind, zum anderen können sie das Ergebnis von Änderungen 
in der Steuergesetzgebung sein. Daraus können sich für die 
Gesellschaft höhere Steuerbelastungen und damit zusätz- 
liche Liquiditätsabflüsse ergeben. Zudem können veränderte 
steuerliche Rahmenbedingungen für das Unternehmen oder 
für dessen potenzielle Kunden dazu führen, dass das opera-
tive Geschäft der Gesellschaft erschwert wird oder weniger 
wirtschaftlich ist.

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

Gesetzgebungsrisiko
Die Geschäftstätigkeit von gateway wird durch Veränderun-
gen der gesetzlichen Rahmenbedingungen und relevanter 
Vorschriften beeinflusst. Dies betrifft insbesondere das Bau-
recht und das Bauplanungsrecht, aber auch rechtliche Vor-
schriften für andere, damit mehr oder weniger eng zusam-
menhängende Bereiche wie beispielsweise den Brandschutz 
oder den Umweltschutz. Veränderungen der rechtlichen 
Rahmenbedingungen in diesen Bereichen können für den 
gateway-Konzern zu höheren Aufwendungen oder geringe-
ren Erträgen führen. In diesem Fall rechnet der Vorstand mit 
mittleren Auswirkungen auf die finanzielle Situation des Kon-
zerns, die Eintrittswahrscheinlichkeit wird jedoch derzeit als 
unwahrscheinlich bewertet.

Ein spezifisches Gesetzgebungsrisiko besteht aktuell in Ber-
lin, wo das Abgeordnetenhaus nach einer breiten öffentlichen 
Debatte um bezahlbares Wohnen und steigende Mieten ein 
durch den Rot-Rot-Grünen Senat initiiertes Berliner Mieten-
gesetz verabschiedet hat, das eine Deckelung der Mieten 
und somit einen Mieterhöhungstopp für fünf Jahre vorsieht. 
Der Wohnungsneubau ist bislang von dem „Berliner Mieten-
deckel“ ausgenommen. Die soziodemografischen Entwick-
lungen, die starke Wachstumsdynamik und der anhaltende 
Flächenbedarf bei zu geringer Neubauleistung und geringen 
Leerstandszahlen im Bestand (siehe Marktkapitel) geben dem 
gateway-Vorstand aktuellen keinen Anlass, seine Investitions-
entscheidungen in Berlin zu überdenken. Im Gegensatz zur 
Entwicklung von Gewerbeimmobilien nimmt der Anteil von 
Wohnprojekten in Berlin innerhalb des gateway-Projektport-
folios auch keine signifikante Rolle ein, sodass der Vorstand 
durch die Entwicklungen in Berlin ein unwahrscheinliches Ri-
siko für seine Geschäftstätigkeit sieht und dementsprechend 
mit nicht wesentlichen finanziellen Auswirkungen rechnet. 

Personalrisiko
Der wirtschaftliche Erfolg von gateway hängt in starkem Maße 
von der Verfügbarkeit einer ausreichenden Zahl entsprechend 
qualifizierter Fach- und Führungskräfte ab. Es besteht inso-
fern das Risiko, dass Unternehmensziele nicht erreicht werden 
können, wenn Mitarbeiterinnen oder Mitarbeiter für längere 
Zeit krankheitsbedingt ausfallen oder das Unternehmen ver-
lassen beziehungsweise nicht in ausreichendem Maße Nach-
wuchskräfte gewonnen und freie Stellen neu besetzt werden 
können.

Die Ausbreitung und Folgen des neuartigen Coronavirus  
(Covid-19) haben dazu geführt, dass viele Unternehmen auch 
in Deutschland Dienstreisen einschränken und ihren Mitarbei-
tern die Arbeit im Homeoffice empfehlen, um einer weiteren 
Verbreitung des Virus vorzubeugen. Bei nachgewiesenen Er-
krankungen von Mitarbeitern gibt es bereits Fälle, wo über die 
Belegschaft ganzer Abteilungen oder sogar ganzer Unterneh-
men häusliche Quarantäne angeordnet wurde. gateway wäre 
für einen derartigen Ernstfall gut gerüstet. Die Mitarbeiter 
von gateway verfügen über Diensthandys und Laptops und 
das Unternehmen hat eine moderne Arbeitsinfrastruktur ein-
gerichtet (z. B. Videokonferenz-Software), die einem Großteil 
der Belegschaft eine Arbeit im Homeoffice auch kurzfristig 
ermöglicht. Sollte es in größerem Umfang zu krankheitsbe-
dingten Ausfällen durch das Corona-Virus kommen, könnte 
dies jedoch auch zur Verzögerung in der Akquisitionstätigkeit 
sowie bei der Realisierung laufender Projektentwicklungen 
führen. Insgesamt geht der Vorstand vor diesem Hintergrund 
von einer möglichen Eintrittswahrscheinlichkeit und geringen 
finanziellen Auswirkungen eventueller Personalrisiken für den 
Konzern aus.

Prozessrisiko
Es besteht grundsätzlich das Risiko, dass gateway im Rahmen 
ihrer Geschäftstätigkeit rechtliche Auseinandersetzungen zu 
führen hat. Dadurch können zusätzliche Aufwendungen für 
Rechtsberatung, Gerichtskosten oder Vergleiche anfallen. 
gateway hat gegenwärtig keine anhängigen Rechtsstreitigkei-
ten von wesentlicher Bedeutung. Der Vorstand sieht derzeit 
nur eine unwahrscheinliche Eintrittswahrscheinlichkeit von 
Prozessrisiken, die im Falle ihrer Manifestation insgesamt ge-
ringe finanzielle Auswirkungen haben dürften. 

Imagerisiko
Bei ihren geschäftlichen Aktivitäten ist die gateway mit Er-
wartungen und Anforderungen unterschiedlicher Anspruchs-
gruppen konfrontiert. In diesem Zusammenhang kann es 
dazu kommen, dass der Konzern in Medien oder in der Öf-
fentlichkeit in einer Weise negativ dargestellt wird, die sein 
Image schädigen und seine geschäftlichen Aktivitäten negativ 
beeinflussen könnten. Die Eintrittswahrscheinlichkeit eines 
Imagerisikos wird derzeit als möglich bewertet; die mögli-
chen finanziellen Auswirkungen werden insgesamt als nicht 
wesentlich bewertet.

lagebericht
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it-Risiko
Im Rahmen der Geschäftstätigkeit 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 Datenbestände beschädigt werden oder verlo-
ren gehen und it-Systeme nicht in der vorgesehenen Weise 
nutzbar sind. Die potenzielle Schadenshöhe des Risikos vor 
Durchführung von Maßnahmen wird als sehr hoch, der Ein-
tritt dessen jedoch als unwahrscheinlich eingestuft. Durch 
ein jährlich stattfindendes it-Audit werden Soll-Ist-Verglei-
che vorgenommen und spezifische Maßnahmen abgeleitet, 
sodass nach Maßnahmen von einer nicht wesentlichen Scha-
denshöhe ausgegangen wird.

3.2.3 gesamteinschätzung der risikolage
Der Vorstand der gateway sieht derzeit keine den Bestand 
des Unternehmens oder seine Geschäftstätigkeit wesentlich 
gefährdenden Einflüsse aus den vorgenannten Risiken oder 
aus deren Gesamtheit und schätzt die Risikolage im Vergleich 
zum vorangegangenen Geschäftsjahr jedoch vor dem Hinter-
grund der Corona-Pandemie und deren aktuell noch nicht ab-
sehbaren Auswirkungen als leicht erhöht ein.

3.2.4 chancenbericht
gateway ist einer der überregional aktiven Entwickler von 
Gewerbe- und Wohnimmobilien in Deutschland und fokus-
siert sich bei ihrer Geschäftstätigkeit bundesweit auf die 
Top-7-Standorte und wachstumsstarke Regionen mit star-
ker Nachfrage nach hochwertigen Immobilien. Die parallelen 
Aktivitäten in den beiden Immobilien-Assetklassen Gewerbe 
und Wohnen sowie die regionale Präsenz an unterschied- 
lichen Standorten innerhalb Deutschlands bieten die Chance, 
auf Nachfrageveränderungen an bestimmten Standorten und 
zyklische Marktentwicklungen innerhalb einzelner Assetklas-
sen flexibler zu reagieren als dies bei einer stärkeren regiona-
len Konzentration oder bei einer Beschränkung auf eine ein-
zelne Assetklasse möglich wäre.

Die starke soziodemografische und wirtschaftliche Wachs-
tumsdynamik der Top-7-Städte Deutschlands ergibt die 
Chance, dass die Nachfrage nach den Immobilientypen, die 
gateway in diesen Städten entwickelt, weiter ansteigt. Die 
sieben größten Städte Deutschlands (Berlin, Hamburg, Mün-
chen, Stuttgart, Frankfurt am Main, Köln, Düsseldorf) wei-
sen nach Angaben ihrer jeweiligen Statistikämter mit einem 
Wachstum von 6,1 % oder etwa 620.000 Personen bis zum 
Jahr 2030 deutlich höhere Wachstumsprognosen als der 
Bundesdurchschnitt auf. Auch der Beschäftigungszuwachs 
liegt in den Top-7-Städten deutlich über dem Bundesdurch-
schnitt (nähere Ausführungen dazu im Marktkapitel).

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

Als Projektentwickler bietet sich gateway im aktuellen Markt-
umfeld die Chance, im Gegensatz zu Unternehmen mit größe-
ren Bestandsportfolios nicht von restriktiven Regelungen am 
Mietwohnungsmarkt wie dem Berliner Mietendeckel betrof-
fen zu sein, da der Wohnungsneubau davon ausgenommen 
ist. Im Finanzierungsbereich ergeben sich darüber hinaus 
Chancen durch die sich zuletzt abzeichnende weitere Ver-
längerung der Niedrigzinsphase, die weiterhin sehr günstige 
Fremdfinanzierungsmöglichkeiten erwarten lässt. Als börsen-
notiertem Unternehmen bieten sich gateway darüber hinaus 
Chancen zur Eigen- und/oder Fremdkapitalfinanzierung über 
den Kapitalmarkt. Dabei kann insbesondere durch die weitere 
Stärkung der Eigenkapitalbasis im Wege von Kapitalerhöhun-
gen eine bessere Bonität im Vergleich zu jenen Unternehmen 
erreicht werden, denen diese Möglichkeit mangels Börsenno-
tierung nicht zur Verfügung steht. Dies wiederum erleichtert 
den Zugang zu Fremdkapitalfinanzierungen beziehungsweise 
erlaubt es, diese zu günstigeren Konditionen aufzunehmen. 

lagebericht
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4. prognosebericht

4.1  wirtschaftliche rahmenbedingungen 
2020

4.1.1  marktumfeld/
 gesamtwirtschaftliche lage 
Während das Jahr 2019 besonders stark durch geopolitische 
Unwägbarkeiten wie dem Handelskonflikt zwischen den usa 
und China geprägt war, hatte sich die Lage zu Beginn des Jah-
res 2020 zunächst stabilisiert. So besiegelten die beiden Welt-
mächte usa und China Mitte Januar 2020 ein erstes Handels-
abkommen. Als weiterer Unsicherheitsfaktor blieb jedoch der 
Brexit bestehen. Laut dem Bundesministerium für Wirtschaft 
und Energie sollte das Bruttoinlandsprodukt 2020 um 1,1 % 
zulegen und damit stärker als im Vorjahr.
 
Mit der Verbreitung des Coronavirus wird sich die reale Wirt-
schaftsentwicklung jedoch deutlich niedriger ausgestalten als 
bisher angenommen. Der Versuch die Ausbreitung des Virus 
einzudämmen hat zahlreiche Auswirkungen auf die globale 
und die deutsche Wirtschaft. Seit dem 11. März 2020 stuft die 
who das Coronavirus offiziell als Pandemie ein und erkennt 
damit die weltweiten Auswirkungen an. Aufgrund von Qua-
rantänemaßnahmen sind derzeit erhebliche Auswirkungen 
auf alle Industriebranchen zu beobachten sowie auf das öf-
fentliche Leben mit abgesagten Kulturveranstaltungen oder 
Sportveranstaltungen vor leeren Zuschauerrängen respekti-
ve geschlossenen Kindergärten, Schulen oder Universitäten. 
Durch geschlossene Grenzen sind internationale Lieferketten 
gefährdet und die Konsumnachfrage geht deutlich zurück. 
Besonders stark und unmittelbar betroffen ist aktuell die 
Tourismus- und Gastronomiebranche, die für Wochen oder 
Monate in einen Ruhezustand versetzt wird. Die unsichere 
Lage hemmt zudem Investitionen in beinahe allen Branchen. 
Unmittelbare Auswirkungen gibt es branchenübergreifend in 
Bezug auf Mitarbeiterverfügbarkeit und Arbeitsfähigkeit so-
wie gegebenenfalls durch die Abhängigkeit zu anderen Wirt-
schaftszweigen und Dienstleistungen.

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

Laut Prognosen aus Januar 2020 sollte das Bruttoinlands-
produkt in Deutschland weiter zulegen. Die Zuwachsraten 
rangierten zwischen 0,5 % und 1,4 % bis zum Jahresende. Als 
Treiber wurde weiterhin die prosperierende Binnenwirtschaft 
aufgeführt. Bedingt durch die Verbreitung der Coronavirus-
Pandemie sind diese Prognosen zum jetzigen Zeitpunkt je-

doch nicht mehr haltbar und das Wirtschaftswachstum wird 
sowohl in Deutschland als auch weltweit deutlich geringer 
ausfallen. In welchem Umfang sich die Auswirkungen der Kri-
se bewegen, lässt sich aktuell nicht abschließend bewerten. 

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

Dies lässt sich durch die anhaltenden Megatrends Urbanisie-
rung und Tendenz zu Einpersonenhaushalten erklären. Etwa 
77 % der deutschen Bevölkerung lebt bereits heute in Städten. 
In den nächsten 30 Jahren soll der Wert gemäß Prognose der 
Vereinten Nationen auf über 84 % ansteigen. Auch der Anteil 
an Einpersonenhaushalten soll weiterwachsen. Das Statisti-
sche Bundesamt rechnet bis 2035 mit einem Anstieg auf min-
destens 44 %.

4.1.3 entwicklung der immobilienmärkte
Büroimmobilienmarkt
Der Ausblick für den deutschen Büroimmobilienmarkt ist 
auch für 2020 positiv. Alle Prognosen gingen noch zu Beginn 
des Jahres von einem anhaltenden Wirtschaftswachstum 
aus, wodurch die Bürobeschäftigung nachhaltig stimuliert 
wird. Trotz erhöhter Bauaktivitäten herrscht insbesondere in 
den A-Städten Angebotsmangel, welcher sich auch 2020 fort-
setzen wird. Ein hoher Flächenumsatz vor allem durch Neu-
bauprojekte und weiter steigende Mieten ist zu erwarten.

Die konkreten Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den 
deutschen Büroimmobilienmarkt sind aktuell schwer ab-
schätzbar. Erste Zahlen aus Asien deuten auf einen deutlichen 
Rückgang beim Investitionsvolumen und damit einhergehend 
auch beim Flächenumsatz hin. Verschobene Transaktionen 
sind auch in Deutschland bereits erkennbar. Im günstigsten 
Fall wären bei einem relativ kurzen Verlauf der Pandemie und 
umfangreichen fiskalpolitischen Stützmaßnahmen mittelfris-
tig nur geringe Auswirkungen auf die Büroimmobilienmärkte 
zu erwarten. 

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

lagebericht
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Die temporäre Schließung einer Vielzahl an Einzelhandelsge-
schäften zur Verhinderung der Ausbreitung des Coronavirus 
in Deutschland führt jedoch aktuell zu massiven Umsatzein-
bußen. Das Mietausfallrisiko ist deutlich erhöht. Im Falle einer 
weltweiten Rezession des L-Typs ist mit einem deutlichen 
Rückgang von Nachfrage, Flächenumsätzen, Investitions- 
volumen und Mieten sowie einem Anstieg des Leerstands zu 
rechnen.

Wohnimmobilienmarkt
Der prognostizierte Bevölkerungszuwachs bis 2030, der Mega- 
trend Urbanisierung und die, aufgrund erhöhter Lebenser-
wartung und der Etablierung neuer Lebensmodelle, steigende 
Anzahl an Haushalten tragen maßgeblich zu einer anhaltend 
hohen Nachfrage nach Wohnraum insbesondere in den gro-
ßen Agglomerationen Deutschlands bei. Da die Bauaktivitäten 
derzeit nicht ausreichen, um ein adäquates Angebot zu schaf-
fen, wird in den kommenden Jahren ein Nachfrageüberhang 
bestehen bleiben.

Wohnimmobilien könnten zu den Krisengewinnern zählen, 
da sie weiterhin von den niedrigen Zinsen profitieren und für 
viele als „Fluchtassetklasse“ fungieren. Zu den kurzfristigen 
Folgen der Corona-Pandemie zählen hauptsächlich verscho-
bene Mietvertragsabschlüsse. Möglich ist, dass sich aufgrund 
der Grenzschließungen und der damit verbundenen Immobi-
lität von Arbeitskräften auf dem Bau die Fertigstellungen von 
Wohngebäuden verzögern. Dies würde den Nachfrageüber-
hang in den A-Städten kurzfristig weiter verstärken. Sollte es 
zu einer andauernden, weltweiten Rezession des L-Typs kom-
men, sind aufgrund sinkender Löhne und steigender Arbeits-
losigkeit auch negative Auswirkungen für die deutschen Woh-
nungsmärkte nicht auszuschließen.

4.2 ausblick für gateway

Mit dem Erwerb der Development Partner-Gesellschaften 
im Geschäftsjahr 2018 ist gateway dazu übergegangen, das 
operative Geschäft in einem bedeutenden Umfang über seine 
Tochtergesellschaften zu erbringen. Die Unternehmenssteue-
rung und -planung erfolgt auf Ebene des Konzerns auf Basis 
der Segmente „Bestandsimmobilien“, „Gewerbeimmobilien-
entwicklung“ und „Wohnimmobilienentwicklung“. Insoweit 
nehmen die nachfolgenden Aussagen zum Ausblick eine sehr 
starke Konzernperspektive ein.

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

Auch wenn sich die grundsätzliche Einschätzung der beschrie-
benen Entwicklungen in den gateway-Fokusstädten betref-
fend Bevölkerungsentwicklung, Nachfrageüberhang sowie 
der Zinsentwicklung nicht geändert hat, können Ausmaß und 
Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Geschäftsver-
lauf 2020 vom Vorstand noch nicht abschließend eingeschätzt 
werden.

Die gegenwärtige Situation der Wirtschaft und der Gesell-
schaft ist von erheblicher Unsicherheit geprägt, welche eine 
verlässliche Prognose unmöglich macht. Zu unsicher sind 
Dauer der Pandemie sowie die zu erwartenden Auswirkungen 
einer wahrscheinlichen Wirtschaftskrise.

Ohne den Einfluss der jüngsten Entwicklungen ging der 
Vorstand noch mindestens von einem ebit adjusted von 
150 bis 160 Mio. € sowie einem Konzernjahresergebnis von  
120 bis 130 Mio. € wie in 2019 für das Geschäftsjahr 2020 aus. 

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

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

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

Durch das große Volumen an Ankäufen in 2019 ist die Pipeline 
des Konzerns gut gefüllt. D. h. auch wenn sich die Eintrübung 
auf dem Kapitalmarkt mit der verbundenen Verteuerung der 
Kapitalbeschaffung nachhaltig auswirkt, kann gateway mit 
ausreichend Projekten für die nächsten zwei Jahre aufwarten.

Neben zahlreichen Risiken, sieht gateway durch eine Wirt-
schaftskrise aber durchaus auch Chancen für den Beschaf-
fungsmarkt. Durch wirtschaftliche Schwierigkeiten anderer 
Unternehmen eröffnen sich gegebenenfalls Chancen, Immo-
bilien in besonders attraktiven Lagen oder zu besonders gu-
ten Konditionen zu erwerben. 
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Auch wenn der Vorstand derzeit eine nachhaltige Krise über 
2021 hinaus nicht als das wahrscheinlichste Szenario sieht, 
besteht dennoch ein nicht zu unterschätzendes Risiko dies-
bezüglich. Gegenüber den oben genannten Werten wird ein 
Minus im mittleren bis hohen zweistelligen Prozentbereich in 
diesem Szenario als nicht unrealistisch angesehen.

Wie die meisten Unternehmen, beobachtet gateway die aktu-
ellen Entwicklungen derzeit sehr genau, analysiert die Gege-
benheiten, Risiken und Chancen im Rahmen des implementier-
ten Risikomanagement-Systems und steuert Entscheidungen 
entsprechend der Ergebnisse.

Nach wie vor sieht der Vorstand den Konzern gut aufgestellt 
und sieht auf Basis der analysierten und bewerteten Risiken 
derzeit keine den Bestand gefährdenden Risiken.

5.  internes kontrollsystem 
und risikomanagement-

 system bezogen auf den 
rechnungslegungsprozess

Das Risikomanagement der Gesellschaft und des Konzerns 
wird durch eine zentrale Finanzabteilung im Rahmen der Leit-
linien gesteuert, die die Geschäftsleitung genehmigt hat. Diese 
Finanzabteilung identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle 
Risiken in enger Zusammenarbeit mit den operativen Unter-
nehmen der Gesellschaft und ihrer verbundenen Unterneh-
men. Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlaufende 
Bewertung und Analyse aller für gateway relevanten Risiken 
vor, um auf potenziell gefährdende Risiken frühzeitig und an-
gemessen reagieren zu können – dazu zählt auch die Beob-
achtung und Evaluierung definierter Chancen. Als Teilbereich 
des Konzern-Risikomanagementsystems hat gateway ein In-
ternes Kontrollsystem (iks) in Bezug auf die ordnungsgemäße 
und den rechtlichen Vorschriften entsprechende Rechnungs-
legung eingerichtet, bei dem im Rahmen definierter Kontroll-
maßnahmen der Rechnungslegungsprozess begleitet wird. 
Für Einsatz und laufende Evaluierung bzw. Weiterentwick-
lung des iks ist der Vorstand der gateway verantwortlich, in 
dessen Verantwortungsbereich das iks angesiedelt ist. Der 
Vorstand trägt somit die Gesamtverantwortung für Ausge-
staltung und Umsetzung des iks, er hat aber gleichzeitig für 
dessen Umsetzung im Konzern Prozess- und Kontrollverant-
wortliche definiert und es sind allen Mitarbeitern von gateway, 
die in den Rechnungslegungsprozess involviert sind, klare Rol-
len zugeordnet. Das rechnungslegungsbezogene iks wurde 
zum Ziel installiert, eine ordnungsgemäße und gesetzestreue  
Finanzberichterstattung im Sinne der einschlägigen Vorschrif-
ten für den gateway-Konzern zu gewährleisten. Diese erfolgt 
organisatorisch für alle Konzernbereiche und in den Konzern-
abschluss einbezogenen Gesellschaften durch die Konzern-
muttergesellschaft Gateway Real Estate ag. Einzelrechnungs-
legungen aus den einbezogenen Gesellschafen werden von 
verschiedenen Mitarbeitern der Konzernmuttergesellschaft 
überprüft und in die Konzernfinanzberichterstattung einbezo-
gen. Bei allen Schritten, die in diesem Prozess erfolgten, wird 
dem Gebot der Funktionstrennung und dem Vier-Augen-Prin-
zip Rechnung getragen. 

Nach Abschlusserstellung werden Jahres- und Konzernab-
schluss gemeinsam mit dem Lagebericht dem neu geschaffe-
nen Prüfungsausschuss im Aufsichtsrat vorgelegt. Der Prü-
fungsausschuss ist auch laufend in die Weiterentwicklung 
des rechnungslegungsbezogenen iks und des Risikomanage-
mentsystems involviert. 

 

lagebericht
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Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsystem bezogen auf den Rechnungslegungsprozess
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6. risikoberichterstattung in bezug auf die verwendung 
 von finanzinstrumenten

ausfallrisikomanagement

Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko eines Verlus-
tes für den Konzern, wenn eine Vertragspartei ihren vertrag-
lichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Der Konzern geht 
Geschäftsverbindungen lediglich mit kreditwürdigen Ver-
tragsparteien ein und falls angemessen unter Einholung von 
Sicherheiten, um die Risiken eines Verlustes aus der Nicht-
erfüllung von Verpflichtungen zu mindern. Der Konzern ver-
wendet verfügbare Finanzinformationen sowie seine eigenen 
Handelsaufzeichnungen, um seine Kunden zu bewerten. Das 
Risiko-Exposure des Konzerns wird fortlaufend überwacht. 
Besondere Ausfallrisiken, die in der Regel bei wesentlichen 
Forderungen aus Immobilien- und Beteiligungsverkäufen 
sowie bei Maklerprovisionen gegenüber institutionellen An-
legern entstehen, werden separat betrachtet.

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

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

sonstige finanzielle vermögenswerte

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

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

Durch den über diese Gesellschaften bestehenden maßgeb-
lichen Einfluss ist es dem Konzern möglich, die Änderung des 
Kreditrisikos zu überwachen. Die Änderung des Kreditrisikos 
von Darlehensforderungen gegenüber konzernfremden Drit-
ten wird individuell überwacht und gesteuert.

lagebericht
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grundsätze des finanzrisikomanagements

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

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

Zur Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das Eigen-
tum an verkauften Objekten grundsätzlich erst nach Einzahlung 
des Kaufpreises an den Erwerber übertragen. Zinsänderungs-
risiken spielen aufgrund der überwiegenden Kurzfristigkeit der 
Kreditaufnahmen keine wesentliche Rolle.

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

kapitalrisikomanagement

Der Konzern überprüft regelmäßig im Rahmen der Erstellung 
von Jahres- und Zwischenabschlüssen seine Kapitalstruktur. 

zinsänderungsrisiko

Risiken aus Zinsänderungen existieren für den Konzern grund-
sätzlich in Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen 
zur Finanzierung des Ankaufs von Immobilien. In den Darle-
hensverträgen wurde überwiegend eine variable Verzinsung 
der künftigen Darlehensverbindlichkeiten vereinbart. Zins- 
sicherungsgeschäfte zur Reduzierung des Risikos von Zinsän-
derungen wurden bisher nicht abgeschlossen.



ga
te

w
ay

 r
ea

l 
es

ta
te

 a
g

ja
hr

es
ab

sc
hl

us
s 

20
19

23

zahlungsmittel und 
zahlungsmitteläquivalente

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

liquiditätsrisiko

Die Verantwortung für das Liquiditätsrisikomanagement liegt 
beim Vorstand, der ein angemessenes Konzept zur Steue-
rung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und 
Liquiditätsanforderungen aufgebaut hat. Der Konzern steuert 
Liquiditätsrisiken durch das Halten von angemessenen Rück-
lagen, Kreditlinien bei Banken und durch ständiges Überwa-
chen der prognostizierten und tatsächlichen Cashflows und 
Abstimmungen der Fälligkeitsprofile von finanziellen Vermö-
genswerten und Verbindlichkeiten. 

finanzierungsrisiko

gateway ist für den Erwerb von Unternehmen und Immobi-
lien sowie die laufende Geschäftstätigkeit auf die Gewährung 
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 regelmäßig prolongiert werden muss, eine Ver-
längerung bzw. Refinanzierung dieser Darlehen nötig. In allen 
Fällen besteht das Risiko, dass eine Verlängerung nicht bzw. 
zu diesen oder anderen Konditionen möglich ist. 

Das Marktrisiko für die Bankkredite ist relativ gering, da die 
bestehenden Kredite überwiegend variabel verzinslich bzw. 
kurzfristig sind. 

7.  übernahmerelevante 
 angaben und erläuterungen
Die nachfolgenden Angaben nach §§ 289a Abs. 1, 315a Abs. 1 
hgb geben die Verhältnisse wieder, wie sie am Bilanzstichtag 
bestanden. Mit der nachfolgenden Erläuterung dieser Anga-
ben wird gleichzeitig den Anforderungen eines erläuternden 
Berichts gemäß § 176 Abs. 1 Satz 1 AktG entsprochen.

zusammensetzung des gezeichneten 
kapitals 

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

direkte und indirekte beteiligungen 
am kapital, die 10 % der stimmrechte 
überschreiten

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

Wie am 18. April 2019 veröffentlicht, hält Herr Norbert  
Ketterer auch über seine Beteiligung an dritten Gesellschaf-
ten, der sn Beteiligungen ag, insgesamt 65,75 % der Stimm-
rechte der Gesellschaft.

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

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 ausüben

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

lagebericht
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Übernahmerelevante Angaben und Erläuterungen
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gesetzliche vorschriften und 
bestimmungen der satzung über die 
ernennung und abberufung von 
vorstandsmitgliedern und die änderung 
der satzung

Die Bestellung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands 
richtet sich nach den §§ 84, 85 AktG sowie § 7 der Satzung. 
Gemäß § 7 Abs. 1 der Satzung besteht der Vorstand aus min-
destens einer Person. Für die Bestellung und Abberufung 
einzelner oder sämtlicher Mitglieder des Vorstands sieht die 
Satzung keine Sonderregelungen vor. Die Bestellung und Ab-
berufung liegt in der Zuständigkeit des Aufsichtsrats. Dieser 
bestellt Vorstandsmitglieder für eine maximale Amtszeit von 
fünf Jahren. Eine wiederholte Bestellung oder Verlängerung 
der Amtszeit, jeweils für höchstens fünf Jahre, ist – vorbehalt-
lich § 84 Abs. 1 Satz 3 AktG – zulässig.

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

befugnisse des vorstands zur ausgabe 
von aktien 

Die Befugnisse des Vorstands der Gesellschaft, Aktien aus-
zugeben, beruhen sämtlich auf entsprechenden Ermächti-
gungsbeschlüssen der Hauptversammlung, deren wesent- 
licher Inhalt nachfolgend dargestellt wird:

genehmigtes kapital
Der Vorstand ist ermächtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 21. Au-
gust 2023 gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder 
mehrmals, insgesamt höchstens um einen Betrag von 
67.914.196,00 € durch Ausgabe von bis zu 67.914.196 neuen 
auf den Inhaber lautenden Stückaktien der Gesellschaft zu 
erhöhen (Genehmigtes Kapital 2018/I). Die neuen Aktien sind 
den Aktionären grundsätzlich zum Bezug anzubieten; sie kön-
nen auch von einem oder mehreren Kreditinstitut(en) oder 
einem oder mehreren ihnen gleichgestellten Institut(en) mit 
der Verpflichtung übernommen werden, sie den Aktionären 
zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht). Der Vor-
stand ist jedoch ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionäre in folgenden 
Fällen auszuschließen:

lagebericht
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(aa) soweit dies zum Ausgleich von Spitzenbeträgen erfor-
derlich ist;

(bb) wenn die Kapitalerhöhung gegen Bareinlagen erfolgt 
und der auf die neuen Aktien, für die das Bezugsrecht 
ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige 
Betrag des Grundkapitals 10 % weder des im Zeitpunkt 
des Wirksamwerdens noch des im Zeitpunkt der Aus-
übung dieser Ermächtigung vorhandenen Grundkapitals 
übersteigt und der Ausgabebetrag den Börsenpreis der 
bereits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgültigen Festlegung des 
Ausgabebetrags nicht wesentlich im Sinne der §§ 203 
Absatz 1 und 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG unterschrei-
tet. Auf diese Begrenzung auf 10 % des Grundkapitals 
ist derjenige anteilige Betrag des Grundkapitals anzu-
rechnen, der auf Aktien entfällt, die während der Lauf-
zeit dieser Ermächtigung in unmittelbarer, sinngemäßer 
oder entsprechender Anwendung von § 186 Absatz 3 
Satz 4 AktG unter Ausschluss des Bezugsrechts aus-
gegeben oder veräußert werden. Auf die Begrenzung 
auf 10 % des Grundkapitals ist ferner derjenige anteilige 
Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien 
entfällt, die zur Bedienung von Schuldverschreibungen 
mit Wandlungs- oder Optionsrechten bzw. zur Erfüllung 
von Wandlungs- oder Optionspflichten aus Wandel- 
und/oder Optionsschuldverschreibungen, welche wäh-
rend der Laufzeit dieser Ermächtigung unter Ausschluss 
des Bezugsrechts der Aktionäre gemäß §§ 221 Absatz 4 
Satz 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG begeben werden, aus-
zugeben sind;

(cc) bei Kapitalerhöhungen gegen Sacheinlagen zur Gewäh-
rung von Aktien zum Zweck des Erwerbs von Immobilien, 
Immobilienportfolios, Unternehmen, Unternehmens-
teilen oder Beteiligungen an Unternehmen sowie zum 
Erwerb von sonstigen Vermögensgegenständen ein-
schließlich Forderungen.

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

Der Vorstand ist ermächtigt, das Grundkapital der Gesellschaft 
mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 20. August 2024 
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals, 
insgesamt höchstens um einen Betrag von 25.467.824,00  € 
durch Ausgabe von bis zu 25.467.824 neuen auf den Inhaber 
lautenden Stückaktien der Gesellschaft zu erhöhen (Geneh-
migtes Kapital 2019/I). Die neuen Aktien sind den Aktionären 
grundsätzlich zum Bezug anzubieten; sie können auch von 
einem oder mehreren Kreditinstitut(en) oder einem oder 
mehreren ihnen gleichgestellten Institut(en) mit der Verpflich-
tung übernommen werden, sie den Aktionären zum Bezug an-



ga
te

w
ay

 r
ea

l 
es

ta
te

 a
g

ja
hr

es
ab

sc
hl

us
s 

20
19

25

lagebericht
Übernahmerelevante Angaben und Erläuterungen

zubieten (mittelbares Bezugsrecht). Der Vorstand ist jedoch 
ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche 
Bezugsrecht der Aktionäre in folgenden Fällen auszuschließen:

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

bb) wenn die Kapitalerhöhung gegen Bareinlagen erfolgt 
und der auf die neuen Aktien, für die das Bezugsrecht 
ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige 
Betrag des Grundkapitals 10 % weder des im Zeitpunkt 
des Wirksamwerdens noch des im Zeitpunkt der Aus-
übung dieser Ermächtigung vorhandenen Grundkapitals 
übersteigt und der Ausgabebetrag den Börsenpreis der 
bereits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgültigen Festlegung des 
Ausgabebetrags nicht wesentlich im Sinne der §§ 203 
Absatz 1 und 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG unterschrei-
tet. Auf diese Begrenzung auf 10 % des Grundkapitals 
ist derjenige anteilige Betrag des Grundkapitals anzu-
rechnen, der auf Aktien entfällt, die während der Lauf-
zeit dieser Ermächtigung in unmittelbarer, sinngemäßer 
oder entsprechender Anwendung von § 186 Absatz 3 
Satz 4 AktG unter Ausschluss des Bezugsrechts aus-
gegeben oder veräußert werden. Auf die Begrenzung 
auf 10 % des Grundkapitals ist ferner derjenige anteilige 
Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien 
entfällt, die zur Bedienung von Schuldverschreibungen 
mit Wandlungs- oder Optionsrechten bzw. zur Erfüllung 
von Wandlungs- oder Optionspflichten aus Wandel- 
und/oder Optionsschuldverschreibungen, welche wäh-
rend der Laufzeit dieser Ermächtigung unter Ausschluss 
des Bezugsrechts der Aktionäre gemäß §§ 221 Absatz 4 
Satz 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG begeben werden, aus-
zugeben sind;

cc) bei Kapitalerhöhungen gegen Sacheinlagen zur Ge-
währung von Aktien zum Zweck des Erwerbs von Im-
mobilien, Immobilienportfolios, Unternehmen, Unter-
nehmensteilen oder Beteiligen an Unternehmen sowie 
zum Erwerb von sonstigen Vermögensgegenständen 
einschließlich Forderungen;

dd) soweit dies erforderlich ist, um im Falle eines an alle 
Aktionäre gerichteten Angebots oder bei einer Kapital-
erhöhung mit Bezugsrecht den Inhabern von Options- 
oder Wandelschuldverschreibungen der Gesellschaft 
oder einer Konzerngesellschaft in dem Umfang Aktien 
zu gewähren, in dem diese Inhaber nach Ausübung des 
Options- oder Wandlungsrechts oder der Erfüllung der 
entsprechenden Pflicht ein Bezugsrecht auf Aktien der 
Gesellschaft hätten.

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

bedingtes kapital
Das Grundkapital ist um bis zu 93.382.020,00 € durch Aus-
gabe von bis zu 93.382.020 neuen auf den Inhaber lautenden 
Stückaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von 
je 1,00 € bedingt erhöht (Bedingtes Kapital 2019/I). Die be-
dingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung von auf den In-
haber lautenden Stückaktien an die Inhaber bzw. Gläubiger 
von Wandel-, Options- und/oder Gewinnschuldverschreibun-
gen und/oder Genussrechten (bzw. Kombinationen dieser Ins-
trumente), die aufgrund der von der Hauptversammlung vom 
21. August 2019 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen 
Ermächtigung von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren 
oder mittelbaren in- oder ausländischen Mehrheitsbeteili-
gungsgesellschaften begeben werden und ein Wandlungs- 
bzw. Optionsrecht zum Bezug von auf den Inhaber lautenden 
Stückaktien der Gesellschaft gewähren bzw. eine Wandlungs-
pflicht bestimmen. Die Ausgabe der neuen auf den Inhaber 
lautenden Stückaktien aus dem Bedingten Kapital 2019/I 
darf nur zu einem Wandlungs- bzw. Optionspreis erfolgen, 
welcher den Vorgaben der von der Hauptversammlung vom  
21. August 2019 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen 
Ermächtigung entspricht. Die bedingte Kapitalerhöhung ist 
nur insoweit durchzuführen, wie von Options- bzw. Wand-
lungsrechten Gebrauch gemacht wird, wie die zur Wandlung 
verpflichteten Inhaber bzw. Gläubiger ihre Pflicht zur Wand-
lung erfüllen oder wie Andienungen von Aktien aufgrund von 
Ersetzungsbefugnissen der Gesellschaft erfolgen und soweit 
nicht eigene Aktien oder neue Aktien aus einer Ausnutzung 
eines Genehmigten Kapitals zur Bedienung eingesetzt wer-
den. Die neuen auf den Inhaber lautenden Stückaktien neh-
men vom Beginn des Geschäftsjahrs an, in dem sie durch 
Ausübung von Options- bzw. Wandlungsrechten oder durch 
die Erfüllung von Wandlungspflichten oder die Ausübung von 
Andienungsrechten entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand 
wird ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die wei-
teren Einzelheiten der Durchführung der bedingten Kapital-
erhöhung festzusetzen.

befugnissse zum erwerb eigener aktien

Der Vorstand ist derzeit nicht befugt, für die Gesellschaft de-
ren eigene Aktien zu erwerben.
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change-of-control-klauseln und ent-
schädigungsvereinbarungen für den fall 
eines übernahmeangebots

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

Die Dienstverträge der Vorstandsmitglieder enthalten keine 
Regelungen für den Fall eines Kontrollwechsel.

lagebericht
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Vergütungsbericht

8.  vergütungsbericht
VERGÜTUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Gemäß den Empfehlungen des Deutschen Corporate Go-
vernance Kodex weist gateway die Vergütung der einzelnen 
Vorstandsmitglieder getrennt aus und stellt das Vergütungs-
system in allgemein verständlicher Form dar. Das Aufsichts-
ratsplenum setzt die jeweilige Gesamtvergütung der ein-
zelnen Vorstandsmitglieder fest. Das Aufsichtsratsplenum 
beschließt das Vergütungssystem für den Vorstand und 
überprüft es regelmäßig.

Die aktuelle Vorstandsvergütung besteht ausschließlich 
aus einer festen Vergütung, die in gleichen monatlichen Ra-
ten ausgezahlt werden. Variable Vergütungsbestandteile sind 
nicht vorhanden.

Darüber hinaus erhielten beide Vorstandsmitglieder im Jahr 
2019 folgende Nebenleistungen: Zur Abdeckung sämtlicher 
Kosten aus und im Zusammenhang mit dienstlich veranlass-
ten Fahrten mit dem eigenen pkw eine monatliche Pauschale 
von brutto 2 Tsd. €. Für die im Gesellschaftsinteresse erfor-
derlichen Aufwendungen erhalten die Vorstandsmitglieder in 
angemessenen Umfang Ersatz. Reise-, Repräsentations- und 
Bewirtungskosten werden den Vorstandsmitgliedern gegen 
Einzelnachweis erstattet. Für beide Vorstandsmitglieder wer-
den die Beiträge zu einer Gruppenunfallversicherung über-
nommen. Mit Wirkung ab dem 01. Januar 2019 erhalten die 
Vorstandsmitglieder einen monatlichen Zuschuss in Höhe 
der Hälfte der Beiträge zu einer angemessenen Kranken- und 
Pflegeversicherung für sich. Der Zuschuss ist begrenzt auf 
die Hälfte des allgemeinen Beitragssatzes der gesetzlichen 
Kranken- und Pflegeversicherung. Anstelle von Versorgungs-
leistungen erhalten beide Vorstandsmitglieder monatliche 
Zahlungen, die in ihrer Höhe dem von einem Arbeitgeber 
nach der jeweiligen gesetzlichen Beitragsbemessungsgrenze 
geschuldeten Höchstbetrag (Arbeitgeberanteil) zur Renten-
versicherung entsprechen.
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Vergütungsbericht

Schlusserklärung zum Abhängigkeitsbericht gemäß § 312 AktG

Zusammengefasst stellen sich die gewährten Zuwendungen 
wie folgt dar:

—
Gewährte 
Zuwendungen

Manfred Hillenbrand, Vorstand (CEO)
Erstmalige Bestellung: 2016

Tobias Meibom, Vorstand (CFO)
Erstmalige Bestellung: 2011

in Tsd. € 2018 2019 2019 (Min) 2019 (Max) 2018 2019 2019 (Min) 2019 (Max)

Festvergütung 480 480 480 480 480 480 480 480
Nebenleistung 28 31 31 31 28 33 33 33
Summe 508 511 511 511 508 513 513 513
Versorgungsaufwand 7 7 7 7 7 7 7 7
Gesamtvergütung 515 518 518 518 515 520 520 520

Darüber hinaus erhielten im Jahr 2018 Manfred Hillenbrand 
80 Tsd. € und Tobias Meibom 920 Tsd. € im Zusammenhang 
mit der vorübergehenden Beendigung ihrer Tätigkeit.

In Bezug auf die Vergütung des Aufsichtsrates wurde auf 
der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am  
21. August 2019 erstmals folgender Beschluss gefasst: Jedes 
Mitglied des Aufsichtsrates erhält für jedes Geschäftsjahr 
eine feste Vergütung von 20.000,00 €. Der Vorsitzende des 
Aufsichtsrates erhält für jedes Geschäftsjahr eine feste Ver-
gütung von 40.000,00 € und sein Stellvertreter eine feste 

Vergütung von 30.000,00 €. Diese Regelung gilt erstmals für 
das gesamte Geschäftsjahr 2019.

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

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

—

Mitglied des Aufsichtsrates Zeitraum
Vergütung 2019 

in Tsd. €
Norbert Ketterer (Aufsichtsratsvorsitzender) 01.01.2019 – 31.12.2019 40
Thomas Kunze (Stv. Aufsichtsratsvorsitzender) 01.01.2019 – 31.12.2019 30
Ferdinand von Rom 01.01.2019 – 31.12.2019 20
Jan Hendrik Hedding 21.08.2019 – 31.12.2019 rund 7,2 

(anteilig)
Marcellino Graf von und zu Hoensbroech 21.08.2019 – 31.12.2019 rund 7,2 

(anteilig)

verbundenen Unternehmen wurden weder getroffen noch 
unterlassen.“

Frankfurt am Main, den 27. März 2020

Manfred Hillenbrand  Tobias Meibom

9.  schlusserklärung zum abhängigkeitsbericht gemäß § 312 aktg

Gemäß § 312 AktG gibt der Vorstand folgende zusammenfas-
sende Schlusserklärung ab:

„Hiermit erklären wir gemäß § 312 Abs. 3 AktG, dass unsere Ge-
sellschaft bei den im vorstehenden Bericht über Beziehungen 
zu verbundenen Unternehmen aufgeführten Rechtsgeschäf-
ten nach den Umständen, die uns in dem Zeitpunkt bekannt 
waren, in dem die Rechtsgeschäfte vorgenommen wurden, 
bei jedem Rechtsgeschäft eine angemessene Gegenleistung 
erhalten hat. Maßnahmen auf Veranlassung oder im Interesse 
der sn Beteiligungen Holding ag und mit dieser Gesellschaft 
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Gewinn- und Verlustrechnung

aktiva

in € 31.12.201831.12.2019

A.  Anlagevermögen
I.  Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 100.785,00 128.589,00
II.  Finanzanlagen
1.  Anteile an verbundenen Unternehmen 507.235.956,20 507.316.932,45
2.  Ausleihungen an verbundene Unternehmen 11.303.895,78 92.897.967,62
3.  Beteiligungen 42.446,52 56.872,48

518.683.083,50 600.400.361,55
B.  Umlaufvermögen
I.  Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
1.  Forderungen gegen verbundene Unternehmen 138.695.746,70 12.322.260,45
2.  Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhältnis besteht 1.191.944,38 1.091.944,42
3.  Sonstige Vermögensgegenstände 8.017.721,94 575.263,83
II.  Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 164.848.115,28 24.930.640,58

312.753.528,30 38.920.109,28

C.  Rechnungsabgrenzungsposten 597.585,65 25.593,50
   832.034.197,45 639.346.064,33

bilanz
zum 31. dezember 2019

passiva

in € 31.12.201831.12.2019

A.  Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital 186.764.040,00 169.785.491,00
II.  Kapitalrücklage 403.346.994,40 352.411.347,40
III.  Gewinnrücklagen 1.008.232,11 1.008.232,11
IV.  Bilanzgewinn 116.650.321,65 19.156.410,00

707.769.588,16 542.361.480,51
B.  Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen 2.162.849,00 1.236.792,00

C.  Verbindlichkeiten
1.  Anleihen 73.810.000,00 33.810.000,00
2.  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 12,51 0,00
3.  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 274.999,11 1.583.643,79
4.  Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 18.721.764,62 10.290.783,35
5.  Sonstige Verbindlichkeiten 29.294.057,58 50.061.313,21

davon aus Steuern 54.279,31 € (Vj. 791.226,37 €)
122.100.833,82 95.745.740,35

D.  Rechnungsabgrenzungsposten 926,47 2.051,47
832.034.197,45 639.346.064,33



ga
te

w
ay

 r
ea

l 
es

ta
te

 a
g

ja
hr

es
ab

sc
hl

us
s 

20
19

29

in € 20182019

1.  Umsatzerlöse 98.145,93 9.042.776,38
2.  Verminderung des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen 0,00 –5.826.650,31
3.  Sonstige betriebliche Erträge 40.840.990,35 35.802.248,00
4.  Materialaufwand
a)  Aufwendungen für Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe und für bezogene Waren 6,76 –85.628,03
5.  Personalaufwand
a)  Löhne und Gehälter –1.778.987,89 –8.858.416,44
b)  Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung und für Unterstützung –84.311,55 –100.146,56
 davon für Altersversorgung 2.360,43 € (Vj. 1.958,40 €)
6.  Abschreibungen
a)  Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen –36.682,93 –101.933,62
b)  Abschreibungen auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens, soweit diese die in der Kapitalgesellschaft 

üblichen Abschreibungen überschreiten –50.000,00 0,00
7.  Sonstige betriebliche Aufwendungen –10.893.747,99 –4.333.003,92
8.  Erträge aus Beteiligungen 72.400.000,00 0,00
9.  Erträge aus Gewinnabführungsverträgen 13.154.381,90 0,00
10. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 50,62 18,00
11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 5.652.038,23 3.934.199,52

davon aus verbundenen Unternehmen 5.497.596,79 € (Vj. 3.826.146,52 €)
12.  Zinsen und ähnliche Aufwendungen –3.129.849,54 –3.236.808,88

davon an verbundene Unternehmen 81.104,77 € (Vj. 2.739,73 €)
13.  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,97 1,10
14.  Ergebnis nach Steuern 116.172.034,86 26.236.655,24
15.  Sonstige Steuern –1.719,21 –3.261,89
16.  Jahresüberschuss 116.170.315,65 26.233.393,35
17.  Gewin-/Verlustvortrag aus dem Vorjahr 480.006,00 –6.068.751,24
18.  Einstellungen in Gewinnrücklagen 0,00 –1.008.232,11
19.  Bilanzgewinn 116.650.321,65 19.156.410,00

gewinn- und verlustrechnung
vom 01. januar bis 31. dezember 2019

jahresabschluss
Entwicklung des Anlagevermögens
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Anhang

grundsätze der 
rechnungslegung
Die Gateway Real Estate ag (im Folgenden auch „gateway“ 
oder „Gesellschaft“ genannt) hat ihren Sitz in Frankfurt am 
Main und wird beim Amtsgericht Frankfurt am Main unter der 
Handelsregisternummer hrb 93304 geführt.

Die Gesellschaft ist kapitalmarktorientiert und gilt damit 
als große Kapitalgesellschaft (§ 267 Abs. 3 Satz 2 hgb i. V. m. 
§ 264d hgb). Am 10. April 2019 erfolgte die Zulassung der  
Aktien zum Börsenhandel an der Frankfurter Wertpapier-
börse (fwb). Der erste Handelstag war der 12. April 2019. Die 
Aktien der Gesellschaft tragen die deutsche Wertpapierkenn-
nummer (wkn) a0jjtg und die International Securities Identi-
fication Number (isin) de000a0jjtg7. Sie sind im geregelten 
Markt im Prime Standard der FWB, auf Xetra sowie im Frei-
verkehr der Börsen Düsseldorf, München, Berlin, Hamburg 
und Stuttgart notiert. 

Der Jahresabschluss der gateway zum 31. Dezember 2019 
wurde auf der Grundlage der Bilanzierungs- und Bewertungs-
vorschriften des Handelsgesetzbuches (hgb) und des Aktien-
gesetzes (AktG) aufgestellt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung sind entspre-
chend den §§ 266 und 275 Abs. 2 hgb (Gesamtkostenverfah-
ren) gegliedert.

Der Konzernabschluss für den größten und kleinsten Konso-
lidierungskreis, in den die Gesellschaft einbezogen wird, wird 
von der Gesellschaft aufgestellt und im Bundesanzeiger offen-
gelegt. 

anhang 
für das geschäftsjahr 2019

bilanzierungs- und 
bewertungsgrundsätze
Für die Aufstellung des Jahresabschlusses waren unverändert 
die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 
maßgebend. Die Bewertung erfolgte unter der Annahme der 
Unternehmensfortführung (Going-Concern-Prinzip).

Das Sachanlagevermögen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten angesetzt und, soweit abnutzbar, um planmäßige 
Abschreibungen vermindert. Die planmäßigen Abschreibun-
gen werden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer zwi-
schen in der Regel drei bis 13 Jahren und linear vorgenommen. 

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

Bewegliche Gegenstände des Anlagevermögens mit Anschaf-
fungskosten unter 250 € werden im Zugangsjahr in voller 
Höhe als Aufwendungen erfasst.

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

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

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände werden 
zum Nennwert bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert an-
gesetzt.

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

Kassenbestände und Guthaben bei Kreditinstituten werden 
zu Nominalwerten angesetzt.

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

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennbetrag bzw. rechneri-
schen Wert am Grundkapital angesetzt.
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Die sonstigen Rückstellungen berücksichtigen alle ungewissen 
Verbindlichkeiten. Sie werden in Höhe des nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfüllungsbetrages 
(d. h. einschließlich zukünftiger Kosten- und Preissteigerun-
gen) angesetzt.

Verbindlichkeiten werden zum Erfüllungsbetrag angesetzt. 
Sofern die Stichtagswerte über den Erfüllungsbeträgen lie-
gen, werden die Verbindlichkeiten zum höheren Stichtags-
wert angesetzt. 

Passive Rechnungsabgrenzungen betreffen Einnahmen, die 
nach dem Bilanzstichtag Erträge für eine bestimmte Zeit 
nach diesem Tag darstellen. Die Auflösung des Postens er-
folgt linear entsprechend dem Zeitablauf.

erläuterungen zur bilanz
anlagevermögen

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

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

forderungen und sonstige 
vermögensgegenstände

Grundsätzlich haben Forderungen und sonstige Vermögens-
gegenstände eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Von den 
Forderungen gegen verbundene Unternehmen hat ein Betrag 
in Höhe von 56.318 Tsd. € eine Laufzeit über einem Jahr. Die 
übrigen Forderungen gegen verbundene Unternehmen be-
stehen aus kurzfristigen Darlehen und aus dem laufenden 
Verrechnungsverkehr ohne vertraglich fixierte Laufzeiten, 
sie sind jederzeit kurzfristig kündbar. Die Rückführung dieser 
Forderungen erfolgt in Abhängigkeit von der Liquiditätssitua-
tion des jeweiligen verbundenen Unternehmens.

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind 
89 Tsd. € (Vj. 1.624 Tsd. €) Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen enthalten.

gezeichnetes kapital

gateway hat am 10. April 2019 16.895.939 neue Aktien aus 
der am 20. März 2019 bekanntgegebenen Kapitalerhöhung zu 
einem Platzierungspreis von 4,00 € je Aktie im Rahmen einer 
internationalen Privatplatzierung bei institutionellen Investo-
ren platziert und weitere 82.610 neue Aktien den bestehen-
den Aktionären zum Bezug angeboten. 

Das Grundkapital hat sich entsprechend gegenüber dem Vor-
jahr um 16.979 Tsd. € erhöht und beläuft sich zum 31. Dezem-
ber 2019 auf 186.764 Tsd. € (Vj. 169.785 Tsd. €). Es ist eingeteilt 
in 186.764.040 Stück nennwertlose, auf den Inhaber lautende 
Stückaktien zu einem rechnerischen Betrag von je 1,00 €.

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

Der Vorstand wurde in der ordentlichen Hauptversammlung 
vom 21. August 2019 ermächtigt, das Grundkapital der Ge-
sellschaft bis zum 20. August 2024 mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats um bis zu 25.468 Tsd. € gegen Bar- und/oder Sach-
einlage zu erhöhen wobei das Bezugsrecht der Aktionäre 
ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2019/i). 
Damit steht dem Vorstand, zusammen mit dem noch be-
stehenden genehmigten Kapital 2018/i, auch weiterhin ein ge-
nehmigtes Kapital in Höhe des gesetzlich zulässigen Höchst-
volumens von 50 % des Grundkapitals (93.382 Tsd. €) der 
Gesellschaft zur Verfügung. 

kapitalrücklage 

Die Kapitalrücklage beträgt 403.347 Tsd. € (Vj. 352.411 Tsd. €) 
und resultiert aus dem Aufgeld im Rahmen von in Vorjahren 
durchgeführten Kapitalerhöhungen (352.411 Tsd. €) sowie der 
Kapitalerhöhung vom 10. April 2019 (50.936 Tsd. €).

bilanzgewinn/-verlust

Die gemäß § 158 Abs. 1 AktG erforderliche Überleitungsrech-
nung zum Bilanzergebnis ermittelt sich wie folgt:

—

in € 31.12.2019 31.12.2018

Jahresüberschuss des 
Geschäftsjahres 116.170.315,65 26.233.393,35
Ergebnisvortrag aus dem Vorjahr 480.006,00 –6.068.751,24
Einstellung in die gesetzliche 
Rücklage 0 –1.008.232,11
Bilanzgewinn 116.650.321,65 19.156.410,00

 



ga
te

w
ay

 r
ea

l 
es

ta
te

 a
g

ja
hr

es
ab

sc
hl

us
s 

20
19

32

jahresabschluss
Anhang

rückstellungen

Die sonstigen Rückstellungen beinhalten im Wesentlichen zu-
rückgestellte Aufwendungen für Rechts-, Beratungs- und Prü-
fungskosten von 1.268 Tsd. € (Vj. 1.086 Tsd. €), für Urlaub und 
Tantiemen 116 Tsd. € (Vj. 15 Tsd. €), für ausstehende Rechnun-
gen und Berufsgenossenschaftsbeiträge von 672 Tsd. € (Vj. 133 
Tsd. €), für Aufsichtsratsvergütungen 104 Tsd. € (Vj. 0 Tsd. €) 
sowie für Aufbewahrungskosten von 3 Tsd. € (Vj. 3 Tsd. €).

verbindlichkeiten

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

—
art der verbindlichkeit 

31.12.2019

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit

in Tsd. € < 1 Jahr > 1 Jahr > 5 Jahre

Anleihen 73.810,0
(33.810,0)

0
(0)

73.810,0
(33.810,0)

0
(0)

Aus Lieferungen und Leistungen 275,0
(1.583,6)

275,0
(1.583,6)

0
(0)

0
(0)

Gegenüber verbundenen Unternehmen

— davon aus Lieferungen und Leistungen

18.721,8
(10.290,8)

0
(5.244,2) 

18.721,8
(10.290,8)

0
(0)

0
(0)

0
(0)

Sonstige Verbindlichkeiten

— davon aus Steuern

29.294,1
(50.061,3)

54,3
(791,2)

29.294,1
(39.561,3)

0
(10.500,0)

0
(0)

Summe 122.100,9
(95.745,7)

48.290,9
(51.435,7)

73.810,0
(44.310,0)

0
(0)
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erläuterungen zur gewinn- 
und verlustrechnung
umsatzerlöse

Die Umsatzerlöse betreffen in voller Höhe konzerninterne Er-
träge im Inland.

sonstige betriebliche erträge

Im Geschäftsjahr betragen die sonstigen betrieblichen Erträge 
40.841 Tsd. € (Vj. 35.802 Tsd. €). Diese beinhalten in Höhe von 
39.422 Tsd. € Gewinne aus der Veräußerung von Finanzan- 
lagen und in Höhe von 1.261 Tsd. € Erträge aus Kostenweiterbe-
lastungen. Die Erhöhung in Höhe von 5.039 Tsd. € resultiert im 
Wesentlichen aus höheren Erträgen aus der Veräußerung von 
Finanzanlagen. Des Weiteren sind in den sonstigen betrieb- 
lichen Erträgen Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 
in Höhe von 174 Tsd. € (Vj. 395 Tsd. €) enthalten.

personalaufwand

Der Personalaufwand des Geschäftsjahres beträgt 1.863 Tsd. € 
(Vj. 8.958 Tsd. €). Der Aufwand des Vorjahres war geprägt 
durch einmalige Aufwendungen für Abfindungen in Höhe von 
7.000 Tsd. €.

sonstige betriebliche aufwendungen

Im Geschäftsjahr betragen die Aufwendungen für Beratungs-, 
Abschluss- und Prüfungskosten 8.615 Tsd. € (Vj. 3.433 Tsd. €). 
Die Aufwendungen sind im Wesentlichen im Zusammenhang 
mit der im Geschäftsjahr durchgeführten Kapitalerhöhung 
und dem Uplisting in den Prime Standard der Frankfurter Bör-
se entstanden und sind daher zum überwiegenden Teil nicht 
nachhaltig. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
sind periodenfremde Aufwendungen in Höhe von 90 Tsd. € 
(Vj. 4 Tsd. €) enthalten.

erträge aus beteiligungen

Die Erträge aus Beteiligungen betragen im Geschäftsjahr 
72.400 Tsd. € (Vj. 0 Tsd. €). Hierbei handelt es sich um Vorab-
ausschüttungen zweier Tochtergesellschaften.

auf grund eines gewinnabführungs-
vertrages erhaltene gewinne

Im Geschäftsjahr werden Erträge auf Grund eines Gewinn- 
abführungsvertrages vom 13. November 2019 mit der De-
velopment Partner ag in Höhe von 13.154 Tsd. € (Vj. 0 Tsd. €) 
ausgewiesen. 

sonstige angaben
sonstige finanzielle verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die für die Beurteilung 
der Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen im Wesent-
lichen in Form von Mietzahlungen für Geschäftsräume. Die 
Bruttoverpflichtungen aus diesen Verträgen belaufen sich 
zum Stichtag auf 670 Tsd. € (Vj. 305 Tsd. €). 

erklärung zum deutschen 
corporate governance kodex

Die nach § 161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklärung 
zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde abgege-
ben und auf der Internetpräsenz der Gateway Real Estate ag 
öffentlich zugänglich gemacht.

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

ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vorstand schlägt vor, von dem Jahresüberschuss in Höhe 
von 116.170.315,65 € einen Betrag in Höhe von 30 Cent je  
Aktie, dies entspricht 56.029.212,00 €, auszuschütten und den 
verbleibenden Betrag in Höhe von 60.141.103,65 € mit dem 
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr in Höhe von 480.006,00 € 
zusammenzufassen und auf neue Rechnung vorzutragen.

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

Aus Mietbürgschaften:
Aus dem Mietvertrag über Büroflächen im Objekt The Squaire, 
Am Flughafen, 60549 Frankfurt am Main verpflichtete sich die 
Gateway Real Estate ag als Mieterin gegenüber dem Vermieter 
eine Mietsicherheit in Form einer Bankbürgschaft in Höhe von 
57 Tsd. € zu leisten. Hierfür wurde der Gateway Real Estate ag 
seitens der bürgenden Bank ein Avalkredit in entsprechender 
Höhe gewährt.

Die nachfolgenden Haftungsverhältnisse betreffen vollstän-
dig verbundene Unternehmen.

Aus Bürgschaften:
Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway Zweite 
GmbH & Co. kg, Frankfurt am Main, ein Bankdarlehen in Höhe 
von 3.239 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate ag ist 
der Bank gegenüber Mithafter unter gesamtschuldnerischer 
Haftung. Die Gateway Real Estate ag geht davon aus, dass die 
Gateway Zweite GmbH & Co. kg ihre Verpflichtungen aus dem 
Darlehensvertrag erfüllen kann.

Die Gateway Vierte GmbH, Frankfurt am Main, hat zur Finan-
zierung einer Immobilie ein Bankdarlehen in Höhe von 6.500 
Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate ag haftet hier-
für mit einer selbstschuldnerischen Höchstbetragsbürgschaft 
von 3.000 Tsd. €. Die Gateway Real Estate ag geht davon aus, 
dass die Gateway Vierte GmbH ihre Verpflichtungen aus dem 
Darlehensvertrag erfüllen kann. 

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway Fünfte 
GmbH, Frankfurt am Main, Bankdarlehen in Höhe von insge-
samt 13.290 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate 
ag haftet hierfür mit einer selbstschuldnerischen Bankbürg-
schaft von 4.100 Tsd. €. Die Gateway Real Estate ag geht davon 
aus, dass die Gateway Fünfte GmbH ihre Verpflichtungen aus 
dem Darlehensvertrag erfüllen kann.

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Projektentwick-
lung Campus Park München GmbH, München, ein Darlehen 
in Höhe von 55.000 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real 
Estate ag haftet hierfür mit einer selbstschuldnerischen 
Bürgschaft bis zu einem Höchstbetrag von 990 Tsd. €. Die 
Gateway Real Estate ag geht davon aus, dass die Projektent-
wicklung Campus Park München GmbH ihre Verpflichtungen 
aus dem Darlehensvertrag erfüllen kann.

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Projektentwicklung 
Mediaspree in Berlin GmbH, Berlin, ein Bankdarlehen in Höhe 
von 110.000 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate 
ag haftet hierfür mit einer selbstschuldnerischen Bankbürg-
schaft bis zu einem Höchstbetrag von 20.500 Tsd. €. Die 
Gateway Real Estate ag geht davon aus, dass die Projektent-
wicklung Mediaspree in Berlin GmbH ihre Verpflichtungen aus 
dem Darlehensvertrag erfüllen kann.

Aus Garantieverträgen (bspw. Kapitaldienstgarantien/
Patronatserklärungen, Gewährleistungsverträge etc.):
Die Augskor 1 GmbH, die Augskor 2 GmbH und die Augskor 
3 GmbH (zusammen: Augskor-Gesellschaften), Luxemburg, 
haben Grundstücke in Augsburg erworben. Im Vorfeld der 
Grundstückserwerbe hat die Gateway Real Estate ag den 
Augskor-Gesellschaften gegenüber Patronatserklärungen ab-
gegeben, gemäß derer sich die Gateway Real Estate ag ver-
pflichtet die Augskor-Gesellschaften so zu stellen, dass sie die 
sich aus den Grundstückserwerben ergebenden Verpflichtun-
gen erfüllen können.

Die Development Partner ag, Düsseldorf, hat über eine 
100-prozentige Tochtergesellschaft (Projektentwicklung 
Campus Park München GmbH) ein Grundstück in Dornach 
erworben. Im Vorfeld des Grundstückserwerbs hat die  
Gateway Real Estate ag dem Grundstücksverkäufer, der ubm 
Development Deutschland GmbH, gegenüber eine Patronats-
erklärung abgegeben, gemäß der sich die Gateway Real Estate 
ag verpflichtet die Projektentwicklung Campus Park München 
GmbH als Erwerberin so zu stellen, dass sie die sich aus dem 
Grundstückskaufvertrag ergebenden Verpflichtungen, insbe-
sondere die Zahlung des Kaufpreises und die Zahlung der Er-
werbsnebenkosten, erfüllen kann.

Die Development Partner ag, Düsseldorf, hat über eine 
100-prozentige Tochtergesellschaft (Mediaspree in Berlin 
GmbH) ein Grundstück in Friedrichshain erworben. Im Vor-
feld des Grundstückserwerbs hat die Gateway Real Estate 
ag dem Grundstücksverkäufer, der Anschutz Entertainment 
Group Real Estate GmbH & Co. kg, gegenüber eine Patronats-
erklärung abgegeben, gemäß der sich die Gateway Real Estate 
ag verpflichtet die Mediaspree in Berlin GmbH als Erwerberin 
so zu stellen, dass sie die sich aus dem Grundstückskaufver-
trag ergebenden Verpflichtungen, insbesondere die Zahlung 
des Kaufpreises und die Zahlung der Erwerbsnebenkosten, 
erfüllen kann.
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aufsichtsrat 

Folgende Herren gehörten im Geschäftsjahr 2019 dem Auf-
sichtsrat der Gesellschaft an:

Norbert Ketterer (Vorsitzender des Aufsichtsrats), 
Kaufmann, Wollerau, Schweiz
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren 
in- und ausländischen Kontrollgremien gem. § 285 Nr. 10 hgb: 

— Verwaltungsrat acron ag, Zürich/Schweiz
— Verwaltungsrat acron Fisherman’s Wharf Hotel sf ag, 

San Franzisco/usa
— Aufsichtsrat cwi Immobilien ag, Leipzig
— Verwaltungsrat ske Immobilien Schweiz i ag, 
 Zug/Schweiz
— Verwaltungsrat hk Real Estate ag, Wollerau/Schweiz
— Verwaltungsrat Areal Hitzkirch Zug ag, Zug/Schweiz
— Verwaltungsrat Areal Steinhausen Zug ag, Zug/Schweiz
— Verwaltungsrat Areal Sursee Zug ag, Zug/Schweiz
— Verwaltungsrat snk Property GmbH, Grünwald
— Verwaltungsrat tok Invest GmbH, Leipzig

Thomas Kunze (stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrats),
Kaufmann, Leipzig
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren 
in- und ausländischen Kontrollgremien gem. § 285 Nr. 10 hgb:

— Aufsichtsrat Peires ag, Leipzig
— Aufsichtsrat cwi Immobilien ag, Leipzig
— Aufsichtsrat Development Partner ag, Düsseldorf

Ferdinand von Rom (Mitglied des Aufsichtsrats), 
Rechtsanwalt, Frankfurt 
Auf Antrag des Vorstands der Gesellschaft hat das Amts-
gericht Frankfurt am Main mit Beschluss vom 04. Mai 2018 
Herrn Ferdinand von Rom mit sofortiger Wirkung zum Mit-
glied des Aufsichtsrats der Gesellschaft bestellt. Die Bestel-
lung wurde befristet zum Ende der nächsten ordentlichen 
Hauptversammlung der Gesellschaft, mithin bis zum Ende der 
Hauptversammlung vom 22. August 2018. Die Nachwahl zum 
Aufsichtsrat erfolgte mit der Hauptversammlung am 22. Au-
gust 2018 mit der Bestätigung des Herrn Ferdinand von Rom 
als Aufsichtsratsmitglied. 

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

Jan Hedding (Mitglied des Aufsichtsrats, 
seit dem 21. August 2019), Kaufmann, Zürich/Schweiz
Herr Jan Hedding wurde am 21. August 2019 von der Haupt-
versammlung der Gateway Real Estate ag mit sofortiger Wir-
kung zum Mitglied des Aufsichtsrats der Gesellschaft gewählt.
 
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren 
in- und ausländischen Kontrollgremien gem. § 285 Nr. 10 hgb:

— Verwaltungsrat sn Immobilien Erlangen GmbH, 
 Luxemburg/Luxemburg
— Aufsichtsrat Gerchgroup ag, Düsseldorf
— Aufsichtsrat Real Estate Portfolio Consulting ag, 
 Horgen/Schweiz
— Aufsichtsrat Hereco Holdings ag, Zug/Schweiz
— Aufsichtsrat bloxxter ag, Zug/Schweiz
— Aufsichtsrat Real Estate Financing ag, Zug/Schweiz
— Aufsichtsrat Areal Will Zug ag, Zug/Schweiz
— Aufsichtsrat Areal Herzogenbuchsee Zug ag, 
 Zug/Schweiz
— Aufsichtsrat unicorn two ag, Zug/Schweiz

Marcellino Graf von und zu Hoensbroech 
(Mitglied des Aufsichtsrats, seit dem 21. August 2019), 
Kaufmann, Horgen/Schweiz
Herr Marcellino Graf von und zu Hoensbroech wurde am  
21. August 2019 von der Hauptversammlung der Gateway Real 
Estate ag mit sofortiger Wirkung zum Mitglied des Aufsichts-
rats der Gesellschaft gewählt. 

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren 
in- und ausländischen Kontrollgremien gem. § 285 Nr. 10 hgb:

— Aufsichtsrat South Shore Investments lda, 
 Lissabon/Portugal
— Aufsichtsrat Sunrise Properties Ltd, 
 London/Großbritanien
— Aufsichtsrat dnk Invest ag, Zug/Schweiz
— Aufsichtsrat bb Beteiligungen ag, Wollerau/Schweiz
— Aufsichtsrat pts Master ag Schweiz, Wollerau/Schweiz
— Aufsichtsrat Luxemburg Capital Value ag, 
 Luxemburg/Luxemburg
— Aufsichtsrat Alpha Industrial Holding ag, 
 Luxemburg/Luxemburg
— Aufsichtsrat Shanghai Investment Trust ag, 
 Luxemburg/Luxemburg
— Aufsichtsrat Splendidestiny lda, Lissabon/Portugal
— Aufsichtsrat lbp Luxco S.à r.l., Luxemburg/Luxemburg
— Aufsichtsrat Urban Power sl, Barcelona/Spanien
— Aufsichtsrat Marlin Housing Investments sl, 
 Barcelona/Spanien
— Aufsichtsrat Parklane Zug ag, Zug/Schweiz
— Aufsichtsrat Objektgesellschaft an der Trift mbH, 
 Oberhausen

Der Aufsichtsrat erhält für das abgelaufene Geschäftsjahr 
eine Vergütung in Höhe von 104 Tsd. €.
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mitglieder des vorstands 

Zu Mitgliedern des Vorstands waren im abgelaufenen Ge-
schäftsjahr 2019 folgende Herren bestellt:
  
Manfred Hillenbrand, Vorstand/ceo, Dreieich
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren 
in- und ausländischen Kontrollgremien gem. § 285 Nr. 10 hgb:

— Geschäftsführer Allima Grundstücksverwaltung GmbH, 
Frankfurt am Main

— Geschäftsführer Felix Projekt und Verwaltungs GmbH, 
Stuttgart

— Geschäftsführer Park Lane Asset Management GmbH, 
Frankfurt am Main

— Geschäftsführer Park Lane Capital Manager GmbH, 
 Dreieich
— Geschäftsführer Park Lane Grundvermögen GmbH, 

Frankfurt am Main 
— Geschäftsführer Park Lane Immobilien GmbH, 
 Frankfurt am Main
— Geschäftsführer Park Lane Verwaltungs GmbH, 
 Frankfurt am Main 
— Geschäftsführer Projektentwicklungsgesellschaft 
 Kölner Straße mbH, Frankfurt am Main
— Geschäftsführer Waterfront Grundbesitz GmbH, 
 Stuttgart
— Geschäftsführer Westgate Entwicklungs GmbH, 
 Stuttgart

Tobias Meibom, Vorstand/cfo, Hamburg
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren 
in- und ausländischen Kontrollgremien gem. § 285 Nr. 10 hgb:

— Aufsichtsrat SYSback ag, Hamburg 
— Aufsichtsrat Copeca GmbH, Hamburg

Die Mitglieder des Vorstands wurden im abgelaufenen Wirt-
schaftsjahr wie folgt vergütet (Tsd. €):

—

in Tsd. €
Manfred Hillenbrand

Vorstand (CEO)
Tobias Meibom

Vorstand (CFO)

Festvergütung 480 480
Nebenleistung 31 33
Summe 511 513
Versorgungsaufwand 7 7
Gesamtvergütung 518 520

mitarbeiter 

Im abgelaufenen Geschäftsjahr beschäftigte die Gesellschaft, 
neben dem Vorstand, durchschnittlich 5 angestellte Mitarbei-
ter (Vj. 6).

konzernabschluss 

Die Gateway Real Estate ag erstellt als Mutterunternehmen 
einen Konzernabschluss nach internationalen Rechnungs- 
legungsgrundsätzen (ifrs). Dies ist gleichzeitig der kleinste 
und größte Konsolidierungskreis, in den die Gesellschaft ein-
bezogen wird. In diesem Konzernabschluss erfolgen auch die 
Angaben zum Honorar des Abschlussprüfers.

mitgeteilte beteiligungen nach § 20 aktg 

Die hpi Helvetic Private Investments ag, Wollerau, Schweiz, 
hat der Gesellschaft mit Schreiben vom 13. September 2011, 
zugegangen am 15. September 2011, mitgeteilt, dass sie ge-
mäß § 20 Abs. 4 AktG mit einer Mehrheit an der Gesellschaft 
beteiligt ist. Mit weiterem Schreiben vom 21. Juni 2016 hat uns 
die hpi mitgeteilt, dass sie gem. § 20 Abs. 5 AktG nicht mehr 
mit einer Mehrheit an der Gesellschaft beteiligt ist. Damit be-
steht für das Geschäftsjahr 2017 kein Abhängigkeitsverhältnis 
mehr zur hpi.

Die sn Beteiligungen Holding ag, Schweiz, hat uns gemäß § 20 
Abs. 1 und Abs. 3 AktG am 12. Oktober 2018 mitgeteilt, dass ihr 
mehr als der vierte Teil der Aktien an der Gateway Real Estate 
ag unmittelbar gehört. Weiter hat sie uns gemäß § 20 Abs. 
4 AktG mitgeteilt, dass ihr unmittelbar eine Mehrheitsbeteili-
gung an der Gateway Real Estate ag gehört.

Herr Norbert Ketterer, Schweiz, hat uns gemäß § 20 Abs. 1 
AktG mitgeteilt, dass ihm mehr als der vierte Teil der Aktien 
an der Gateway Real Estate ag mittelbar gehört, da ihm die 
Beteiligung der sn Beteiligungen Holding ag an der Gateway 
Real Estate ag gemäß § 16 Abs. 4 AktG zuzurechnen ist. Weiter 
hat er uns gemäß § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihm mittel-
bar eine Mehrheitsbeteiligung an der Gateway Real Estate ag 
gehört, da ihm die Beteiligung der sn Beteiligungen Holding 
ag an der Gateway Real Estate ag gemäß § 16 Abs. 4 AktG zu-
zurechnen ist.

Frau Sandra Ketterer, Schweiz, hat uns gemäß § 20 Abs. 1 und 
Abs. 5 AktG mit, dass ihr keine Beteiligung von mehr als dem 
vierten Teil der Aktien der Gateway Real Estate ag mehr ge-
hört. Weiter hat sie uns gemäß § 20 Abs. 4 und Abs. 5 AktG 
mitgeteilt, dass ihr keine Mehrheitsbeteiligung an der Gateway 
Real Estate ag mehr gehört.
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nachtragsbericht 

Mit Schreiben vom 16. März 2020 legte ein Mitglied des Auf-
sichtsrates, Herr Marcellino Graf von und zu Hoensbroech, 
das bestehende Aufsichtsratsmandat mit Wirkung zum  
30. April 2020 nieder.

Auf die sich weltweit ausbreitende Coronavirus-Pandemie hat 
gateway im März 2020 mit einer Reihe an Maßnahmen zum 
Schutz seiner Mitarbeiter und zur Eingrenzung des Risikos für 
das gateway-Geschäft reagiert. Das neuartige Virus, das sich 
in Europa und somit auch in Deutschland zum Zeitpunkt der 
Berichtslegung in hoher Geschwindigkeit ausbreitet, soll – so 
die Strategie der deutschen Behörden – in erster Linie durch 
die Einschränkung sozialer Kontakte und die Verminderung 
von Reisebewegungen (auch innerhalb Deutschlands) einge-
dämmt werden. gateway hat daher mit 16. März 2020 seine 
Mitarbeiter angewiesen, auf Dienstreisen und Geschäftster-
mine, die nicht unbedingt notwendig sind, zu verzichten und 
diese Termine per Video-, Telefon- oder Onlinekonferenz 
wahrzunehmen. Eine entsprechende Information ging auch 
an Kunden und Geschäftspartner von gateway heraus. Da  
gateway die technische Infrastruktur für Homeoffice (Tele-
arbeit) bereits vor dem Ausbruch der Coronavirus-Pandemie 
aufgesetzt hatte, konnte dies sehr schnell und ohne große Rei-
bungsverluste umgesetzt werden. Seit 16. März 2020 arbeitet 
daher ein Großteil der gateway-Belegschaft vom Homeoffice 
aus. Mit wichtigen Dienstleistern, beispielsweise auf den Bau-
stellen der gateway-Projekte sowie mit Investoren der Ge-
sellschaft, findet eine noch intensivere regelmäßige Kommu-
nikation über die aktuellen Marktentwicklungen und über die 
laufende Risikoeinschätzung statt. gateway sieht aktuell keine 
wesentlichen oder gar bestandsgefährdeten Auswirkungen 
auf unsere Vermögens-, Finanz- und Ertragslage. Wir möchten 
in diesem Zusammenhang auf unsere Ausführungen im Lage-
bericht in den Kapiteln „Prognosebericht“ und „Risiken- und 
Chancenbericht“ verweisen.

Frankfurt am Main, 27. März 2020

Gateway Real Estate ag
Der Vorstand

Manfred Hillenbrand Tobias Meibom
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Anschaffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

in € 01.01.2019 Zugänge Abgänge Umbuchungen 31.12.2019 01.01.2019 Zugänge Abgänge
kumulierte 

Abschreibungen 31.12.2019 01.01.2019

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 9.126,63 9.126,63 9.126,63 9.126,63 0,00 0,00
Immaterielle Vermögensgegenstände 9.126,63 9.126,63 9.126,63 9.126,63 0,00 0,00

II.  Sachanlagen
andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 363.928,58 8.878,93 372.807,51 235.339,58 36.682,93 272.022,51 100.785,00 128.589,00
Sachanlagen 363.928,58 8.878,93 372.807,51 235.339,58 36.682,93 272.022,51 100.785,00 128.589,00

III. Finanzanlagen
1.  Anteile an verbundenen Unternehmen 508.391.207,45 8.940.933,25 82.957.144,55 73.935.235,05 508.310.231,20 1.074.275,00 1.074.275,00 507.235.956,20 507.316.932,45
2.  Ausleihungen an verbundene Unternehmen 92.897.967,62 3.590.000,00 11.248.836,79 73.935.235,05 11.303.895,78 11.303.895,78 92.897.967,62
3.  Beteiligungen 733.337,11 14.425,96 718.911,15 676.464,63 676.464,63 42.446,52 56.872,48

Finanzanlagen 602.022.512,18 12.530.933,25 94.220.407,30 520.333.038,13 1.750.739,63 1.750.739,63 518.582.298,50 600.271.772,55

602.395.567,39 12.539.812,18 94.220.407,30 520.714.972,27 1.995.205,84 36.682,93 2.031.888,77 518.683.083,50 600.400.361,55

entwicklung des anlagevermögens
vom 01. januar bis 31. dezember 2019
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Anschaffungskosten/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

in € 01.01.2019 Zugänge Abgänge Umbuchungen 31.12.2019 01.01.2019 Zugänge Abgänge
kumulierte 

Abschreibungen 31.12.2019 01.01.2019

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ähnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 9.126,63 9.126,63 9.126,63 9.126,63 0,00 0,00
Immaterielle Vermögensgegenstände 9.126,63 9.126,63 9.126,63 9.126,63 0,00 0,00

II.  Sachanlagen
andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 363.928,58 8.878,93 372.807,51 235.339,58 36.682,93 272.022,51 100.785,00 128.589,00
Sachanlagen 363.928,58 8.878,93 372.807,51 235.339,58 36.682,93 272.022,51 100.785,00 128.589,00

III. Finanzanlagen
1.  Anteile an verbundenen Unternehmen 508.391.207,45 8.940.933,25 82.957.144,55 73.935.235,05 508.310.231,20 1.074.275,00 1.074.275,00 507.235.956,20 507.316.932,45
2.  Ausleihungen an verbundene Unternehmen 92.897.967,62 3.590.000,00 11.248.836,79 73.935.235,05 11.303.895,78 11.303.895,78 92.897.967,62
3.  Beteiligungen 733.337,11 14.425,96 718.911,15 676.464,63 676.464,63 42.446,52 56.872,48

Finanzanlagen 602.022.512,18 12.530.933,25 94.220.407,30 520.333.038,13 1.750.739,63 1.750.739,63 518.582.298,50 600.271.772,55

602.395.567,39 12.539.812,18 94.220.407,30 520.714.972,27 1.995.205,84 36.682,93 2.031.888,77 518.683.083,50 600.400.361,55
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anteilsbesitzliste
—

Nr. Unternehmen Sitz
Beteiligung 

in %

Eigenkapital
31.12.2019

in Tsd. €

Jahresergebnis
2019

in Tsd. €
1. Gateway Asset Mangament GmbH Eschborn 100,00 790 312
2. ABK Wohnraum GmbH & Co. KG Leipzig 94,50
3. Gateway Zweite GmbH & Co. KG Frankfurt a. M. 100,00 –15 88
4. Gateway Vierte GmbH Frankfurt a. M. 94,90 54 –493
5. Gateway Fünfte GmbH Frankfurt a. M. 94,90 –3.611 –3.774
6. Gateway Siebte GmbH Frankfurt a. M. 100,00 14 –5
7. Gateway Achte GmbH Frankfurt a. M. 100,00 1.334 –372
8. Gateway Neunte GmbH Frankfurt a. M. 100,00 232 200
9. Gateway Elfte GmbH Frankfurt a. M. 94,00 362 1.278
10. Gateway Siebzehnte GmbH (vormals: Gateway Erste Verwaltungsgesellschaft mbH) Eschborn 100,00 13 –10
11. Gateway Achtzehnte GmbH (vormals: Gateway Fünfzehnte Verwaltungsgesellschaft mbH) Eschborn 100,00 19 –4
12. GATEWAY Betriebsvorrichtungen – Dienstleistungen – Marketing GmbH Frankfurt a.M. 100,00 –58 –59
13. Duisburg EKZ 20 Objekt GmbH Berlin 50,00 –385 –339
14. GAMWAY Holding GmbH (i. L.) Berlin 50,00
15. GAM Retail Portfolio Holding GmbH Berlin 42,15
16. RETAIL PORTFOLIO TEILESTRASSE OBJEKT UG Berlin 40,00
17. Retail Portfolio Wittenauer Straße Objekt UG Berlin 40,00
18. Retail Portfolio Bremerhaven Objekt UG Berlin 40,00
19. Development Partner AG2 Düsseldorf 100,00 30.219 0
20. Gateway Residential GmbH (vormals: Development Partner Residental GmbH) Frankfurt a. M. 100,00 17.996 82.814
21. MUC Airport Living GmbH München 90,00 –123 –42

Die Angaben der Tochtergesellschaften basieren auf den vorläufigen Jahresabschlüssen der jeweiligen Gesellschaft.

Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 7:
GTY 1te Bochum GmbH & Co. KG Eschborn 100,00 422 –2.181
GTY 1te Siegen GmbH & Co. KG Eschborn 100,00 –138 –3.124
GTY 1te Düsseldorf GmbH & Co. KG Eschborn 100,00 179 –1.526
GTY Betriebsvorrichtung GmbH Eschborn 100,00 58 –9

Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 8:
Revaler Straße 32 PE GmbH Berlin 51,00 –216 –241
Storkower Straße 140 PE GmbH Berlin 51,00 1 –24
Storkower Straße 142–146 PE GmbH & Co. KG Berlin 51,00 –915 –246
Storkower Straße 142–146 Verwaltung GmbH Berlin 51,00 22 –3
Augskor 1 GmbH (S.à r.l.) Luxemburg 100,00 3 –9
Augskor 2 GmbH (S.à r.l.) Luxemburg 100,00 –9 –21
Augskor 3 GmbH (S.à r.l.) Luxemburg 100,00 –4 –16
SKE Immo Sulzbach GmbH (S.à r.l.) Luxemburg 100,00 13 –111

Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 19:
Projektentwicklung Kranhaus im Rheinauhafen Köln GmbH Düsseldorf 100,00 178 6
Projektentwicklung Kassel GmbH Düsseldorf 100,00 25 0
Projektentwicklung Große Bockenheimer Straße in Frankfurt am Main GmbH Düsseldorf 100,00 25 0
Projektentwicklung Brotstraße in Trier GmbH Düsseldorf 94,00 399 –48
Immobilienbeteiligungs-Verwaltungsgesellschaft am Kennedydamm in Düsseldorf mbH (i. L.) Düsseldorf 100,00 2 –3
Projektgesellschaft Wohnen an der Neuenhöfer Allee in Köln GmbH & Co. KG Düsseldorf 90,00 –158 –22
Projektentwicklung in Düsseldorf Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Düsseldorf 80,00 322 –5
Projektentwicklung Schloßstraße in Berlin GmbH Düsseldorf 100,00 66 –7
Projektentwicklung Venloer Straße in Köln Beteiligungsgesellschaft mbH1 Düsseldorf 100,00 171 322
Projektentwicklung Venloer Straße in Köln S.à r.l. Luxemburg 20,00 9.903 38.904
Projektentwicklung Am Barmbecker Bahnhof in Hamburg Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 100,00 18 –1
Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof in Hamburg Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Düsseldorf 75,00
Projektentwicklung Am Barmbeker Bahnhof in Hamburg GmbH Düsseldorf 40,00 –2.711 –660
Immobiliengesellschaft Hutfiltern in Braunschweig GmbH Düsseldorf 60,00 7.603 –820
Projektentwicklung Rudolfplatz in Köln GmbH2 Düsseldorf 94,00 3.360 7.003
Projektentwicklung Weender Straße in Göttingen GmbH & Co. KG Düsseldorf 20,50 –744 –59
Projektentwicklung Weender Straße in Göttingen Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 50,00
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Straße in Wiesbaden Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 100,00 21 –1
Projektentwicklung Abraham-Lincoln-Straße in Wiesbaden Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Düsseldorf 60,00 6.531 18.199
Projektentwicklung Uerdinger Straße in Düsseldorf Residential GmbH2 Düsseldorf 94,00 –348 –49
Projektentwicklung Uerdinger Straße in Düsseldorf Office GmbH2 Düsseldorf 94,00 –1.814 –359
Immobiliengesellschaft Am Kennedydamm in Düsseldorf mbH Düsseldorf 94,00 –7.380 –2.371
Projektentwicklung Europaallee in Frankfurt GmbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Breite Gasse in Nürnberg GmbH2 Düsseldorf 94,00 –2.949 –668
Projektentwicklung Michaelkirchstraße in Berlin Beteiligungsgesellschaft mbH Düsseldorf 100,00 –11.715 –5.938
Projektentwicklung Himmelgeister Straße in Düsseldorf I GmbH Düsseldorf 94,00 3.709 3.891
Projektentwicklung Mediaspree in Berlin GmbH Düsseldorf 94,90 –78 –103
Projektentwicklung Campus Park München GmbH Düsseldorf 94,90 –109 –135
Projektentwicklung Michaelkirchstraße in Berlin GmbH Düsseldorf 94,90 348 –259
Projektentwicklung Technologiecampus Großraum Stuttgart GmbH Düsseldorf 94,90 –4.082 –4.104
Movingstairs GmbH Kitzbühel/Österreich 90,00 39 –10
Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH Kitzbühel/Österreich 100,00 –38 –8
Projektentwicklung Große Packhofstraße in Hannover GmbH Düsseldorf 40,00
Projektentwicklung Airgate in Düsseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Airgate in Düsseldorf GmbH & Co. KG Düsseldorf 50,00
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Projektentwicklung Schadowstraße in Düsseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Schadowstraße in Düsseldorf GmbH & Co. KG Düsseldorf 30,00
Projektentwicklung Fürstenrieder Straße in München GmbH Düsseldorf 22,50
Projektentwicklung Tegernseer Landstraße in München GmbH Düsseldorf 22,50
Projektentwicklung Am Schauspielhaus in Düsseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 50,00
Projektentwicklung Am Schauspielhaus in Düsseldorf GmbH & Co. KG Düsseldorf 6,00
Projektentwicklung Schirmständerhaus in Berlin GmbH Düsseldorf 50,00
Verwaltungsgesellschaft Wohnen an der Neuenhöfer Allee in Köln mbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung in Düsseldorf Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung KÖLNCUBUS Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. KG Düsseldorf 50,00
Projektentwicklung KÖLNCUBUS Beteiligungs-Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung KÖLNCUBUS Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 50,00
Projektentwicklung KÖLNCUBUS GmbH & Co. KG Düsseldorf 50,00
DEVELOPMENT PARTNER Immobilien Consulting GmbH Düsseldorf 100,00
Objekt Bonn 1101 Verwaltungsgesellschaft mbH Düsseldorf 25,00
Objektgesellschaft Bonn 1101 mbH & Co. KG Düsseldorf 10,00
Projektentwicklung Friedrichstraße in Düsseldorf GmbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Speditionstraße in Düsseldorf GmbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Kaistraße in Düsseldorf GmbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Marktplatz in Düsseldorf GmbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Baierbrunner Straße in München GmbH Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Damm GmbH (i. L.) Düsseldorf 30,00
Projektentwicklung Rotkreuzplatz in München GmbH (i. L.) Düsseldorf 25,00
Projektentwicklung Wilmersdorfer Straße in Berlin GmbH & Co. KG Düsseldorf 75,00
Projektentwicklung Wilmersdorfer Straße in Berlin Verwaltungsgesellschaft (i. L.) Düsseldorf 100,00
Projektentwicklung Hofgartengarage in Düsseldorf Verwaltungsgesellschaft mbH (i. L.) Düsseldorf 50,00
Projektentwicklung Joachimstaler Straße in Berlin GmbH (i. L.) Düsseldorf 100,00

Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 20:
Projektentwicklung Taunusstr. 52–60 in Frankfurt GmbH Düsseldorf 11,00
Beteiligungsgesellschaft Berlin-Heinersdorf 18 GmbH Berlin 90,00 –132 –9
Objekt Heinersdorf in Berlin GmbH München 100,00 22 –5
Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. KG Frankfurt a. M. 90,00 –271 –265
Gateway SoHo Sullivan Verwaltungs GmbH Frankfurt a. M. 100,00 20 –5
S1 Rialto Quartier GmbH Frankfurt a. M. 100,00 –1.187 –633
S2 Cliffhanger GmbH Frankfurt a. M. 100,00 –3 –8
S3 Forum Sullivan GmbH Frankfurt a. M. 100,00 –2 –8
S4 De Gregori Quartier GmbH Frankfurt a. M. 100,00 –2 –8
S5 Dalla Quartier GmbH Frankfurt a. M. 100,00 –3 –8
S7 Curve Quartier GmbH Frankfurt a. M. 100,00 –5 –6
S0 SoHo Sullivan GmbH & Co. KG Frankfurt a.M. 50,00
S9 Casino Quartier GmbH & Co. KG Frankfurt a. M. 100,00 –5 –6
S6 Park Lane GmbH & Co. KG Frankfurt a. M. 100,00 –8 –9
S8 Chelsea Quartier GmbH & Co. KG Frankfurt a. M. 100,00 –7 –7
S11 Piazza GmbH & Co. KG Frankfurt a. M. 100,00 –5 –7
S12 Sound & Vision GmbH & Co. KG Frankfurt a. M. 100,00 –5 –6

1  Projektentwicklung Venloer Straße in Köln Beteiligungsgesellschaft mbH: Das Jahresergebnis 2019 enthält die (Vorab-)-Ausschüttung  i.  H.  v. 7 Mio. € 
2   Der Jahresüberschuss für das Geschäftsjahr in Höhe von 13.154 Tsd. € wurde gemäß des abgeschlossenen Beherrschungs-und Gewinnabführungsvertrag  vom 13. November 2019 
 (Eintragung im Handelsregister: 25. November 2019) an die Gateway Real Estate AG abgeführt.

versicherung der gesetzlichen vertreter

Frankfurt am Main, den 27. März 2020

Gateway Real Estate ag
Der Vorstand

Manfred Hillenbrand Tobias Meibom

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß den anzu-
wendenden Rechnungslegungsgrundsätzen der Jahresab-
schluss 2019 der Gateway Real Estate ag, Frankfurt am Main, 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt und im Lagebericht der Geschäftsverlauf einschließ-
lich des Geschäftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft 
so dargestellt sind, dass ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen 
Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der 
Gesellschaft beschrieben sind.
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An die Gateway Real Estate ag, Frankfurt am Main

Vermerk über die Prüfung des Jahresabschlusses und des  
Lageberichts

prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Gateway Real Estate ag, 
Frankfurt am Main, – bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2019 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das 
Geschäftsjahr vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 
sowie dem Anhang, einschließlich der Darstellung der Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber 
hinaus haben wir den Lagebericht der Gateway Real Estate 
ag, Frankfurt am Main, für das Geschäftsjahr vom 01. Januar 
2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprüft. Den Abschnitt 1.3 
„Erklärung zur Unternehmensführung“ im Lagebericht, mit 
dem Verweis auf den Corporate Governance-Bericht, haben 
wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften 
nicht inhaltlich geprüft.

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

— entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, für Kapitalgesellschaften 
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt 
unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungs-
mäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der 
Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 sowie ihrer Ertrags-
lage für das Geschäftsjahr vom 01. Januar 2019 bis zum  
31. Dezember 2019 und

— vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen we-
sentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang 
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken 
der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser Prü-
fungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf die 
oben genannten nicht inhaltlich geprüften Bestandteile 
des Lageberichts.

bestätigungsvermerk des 
unabhängigen abschlussprüfers

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 hgb erklären wir, dass unsere Prü-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat.

grundlage für die prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des 
Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 hgb und der eu-
Abschlussprüferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden 
„EU-APrVO“) unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprüfer (idw) festgestellten deutschen Grundsätze ord-
nungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere Ver-
antwortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im 
Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prü-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres 
Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind 
von dem Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit 
den europarechtlichen sowie den deutschen handelsrecht- 
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere 
sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit 
diesen Anforderungen erfüllt. Darüber hinaus erklären wir 
gemäß Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) EU-APrVO, dass wir keine 
verbotenen Nichtprüfungsleistungen nach Artikel 5 Abs. 1  
EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung, dass die 
von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum 
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

besonders wichtige 
prüfungssachverhalte in der prüfung 
des jahresabschlusses

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sach-
verhalte, die nach unserem pflichtgemäßen Ermessen am be-
deutsamsten in unserer Prüfung des Jahresabschlusses für 
das Geschäftsjahr vom 01. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 
2019 waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang 
mit unserer Prüfung des Jahresabschlusses als Ganzem und 
bei der Bildung unseres Prüfungsurteils hierzu berücksichtigt; 
wir geben kein gesondertes Prüfungsurteil zu diesen Sachver-
halten ab.
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Aus unserer Sicht war der im Folgenden dargestellte Sachver-
halt im Rahmen unserer Prüfung am bedeutsamsten:

Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen

gründe für die bestimmung als besonders 
wichtiger prüfungssachverhalt

Im Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 
sind Anteile an verbundenen Unternehmen in Höhe von  
507,2 Mio. € ausgewiesen, das sind 61 % der Bilanzsumme. 
Die Beurteilung der Werthaltigkeit der Anteile an verbun-
denen Unternehmen ist komplex und beruht auf einer Reihe 
von mit der Ausübung von Ermessen sowie teilweise erheb- 
lichen Unsicherheiten verbundenen Faktoren. Die gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft nehmen zur Feststellung 
eines möglichen Abwertungsbedarfs in Abhängigkeit von der 
Entwicklung und Lage des betreffenden Unternehmens eine 
Bewertung auf Basis eines Discounted Cashflow-Ansatzes vor. 
In die Bewertung fließen Annahmen ein, die mit Schätzungen 
und Ermessensspielräumen verbunden sind. Die wesentlichen 
Annahmen, die der Ermittlung eines möglichen Abwertungs-
bedarfs für Anteile an verbundenen Unternehmen zugrunde 
liegen, betreffen die erwarteten künftigen Erträge aus Immo-
bilienverkäufen, die Bedingungen, unter denen neue Immo-
bilienprojekte akquiriert und entwickelt werden können, ein-
schließlich der erwarteten Marge dieser Projekte, sowie die 
verwendeten Diskontierungssätze. Angesichts der Bedeutung 
für die Vermögens- und Ertragslage der Gateway Real Estate 
AG war dieser Sachverhalt im Rahmen unserer Prüfung von 
besonderer Bedeutung.

unsere vorgehensweise in der prüfung

Unsere Prüfungshandlungen umfassen in einem ersten 
Schritt das Erlangen eines Verständnisses über die Prozess-
schritte und die implementierten internen Kontrollen für die 
Untersuchung der Werthaltigkeit der Finanzanlagen. Wei-
terhin haben wir beurteilt, ob die den Planungen zugrunde 
liegenden Annahmen angemessen sind. Dazu haben wir für 
eine nach quantitativen und risikoorientierten Kriterien be-
stimmte Auswahl des Anteilsbesitzes an verbundenen Unter-
nehmen die erwarteten künftigen Zahlungsströme mit der 
vom Aufsichtsrat genehmigten Planung abgeglichen und 
die bisherige wirtschaftliche Entwicklung analysiert. Ferner 
haben wir uns durch einen retrospektiven Vergleich der Pro-
jektplanungen aus vergangenen Jahren mit den tatsächlich 
eingetretenen Ist-Werten von der Planungssicherheit der 
Gesellschaft überzeugt. Die bei der Bestimmung des verwen-
deten Diskontierungssatzes herangezogenen Annahmen und 
Parameter, insbesondere Marktrisikoprämie und Betafaktor, 
haben wir unter Einbeziehung unserer Spezialisten gewürdigt. 
Die Berechnungsmethode des Werthaltigkeitstests haben wir 

nachvollzogen und unter Einbeziehung unserer Spezialisten 
aus dem Bereich Transaction & Valuation Services auf Ange-
messenheit untersucht. Des Weiteren haben wir Sensitivitäts-
analysen durchgeführt, um ein mögliches Wertminderungs- 
risiko bei einer für möglich gehaltenen Änderung bedeuten-
der Annahmen einschätzen zu können.

verweis auf zugehörige angaben

Zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den verweisen wir auf den Anhang, der im Abschnitt „Bilan-
zierungs- und Bewertungsgrundsätze“ sowie der Anteils- 
besitzliste Angaben zu den Finanzanlagen enthält.

sonstige informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

—  die Erklärung zur Unternehmensführung nach § 289f hgb, 
auf die im Abschnitt 1.3 „Erklärung zur Unternehmensfüh-
rung“ im Lagebericht verwiesen wird,

— den Corporate Governance-Bericht nach Nr. 3.10 des 
Deutschen Corporate Governance Kodex, auf den im  
Abschnitt 1.3 „Erklärung zur Unternehmensführung“ im 
Lagebericht verwiesen wird,

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

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

Im Zusammenhang mit unserer Prüfung haben wir die Ver-
antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei 
zu würdigen, ob die sonstigen Informationen

—  wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, den 
inhaltlich geprüften Bestandteilen des Lageberichts oder 
unseren bei der Prüfung erlangten Kenntnissen aufwei-
sen oder

—  anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgeführten Arbeiten 
den Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung 
dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, 
über diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zu-
sammenhang nichts zu berichten.
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verantwortung der gesetzlichen 
vertreter und des aufsichtsrats für den 
jahresabschluss und den lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, für Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in 
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der 
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-
hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrol-
len, die sie in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsät-
zen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt 
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermög-
lichen, der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbe-
absichtigten – falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu 
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der Unter-
nehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber 
hinaus sind sie dafür verantwortlich, auf der Grundlage des 
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unter-
nehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsäch- 
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des 
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

verantwortung des abschlussprüfers 
für die prüfung des jahresabschlusses 
und des lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu 
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen 
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss 
sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in 
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk 
zu erteilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss 
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber 
keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit § 317 
hgb und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der 
Wirtschaftsprüfer (idw) festgestellten deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung 
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche 
Darstellungen können aus Verstößen oder Unrichtigkeiten 
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn ver-
nünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder 
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses 
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidun-
gen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus 
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Darüber hinaus

—  identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher 
– beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen 
und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese 
Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere 
Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche 
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei 
Verstößen höher als bei Unrichtigkeiten, da Verstöße be-
trügerisches Zusammenwirken, Fälschungen, beabsich-
tigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen 
bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten 
können.

—  gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung 
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsys-
tem und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten 
Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen 
zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur 
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.
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bestätigungsvermerk

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

—  ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit 
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unter-
nehmenstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten 
Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im 
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesell-
schaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit auf-
werfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass 
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen An-
gaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen 
sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir 
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der 
bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten 
Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft 
ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

—  beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und 
den Inhalt des Jahresabschlusses einschließlich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden 
Geschäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der 
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsäch- 
lichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermö-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

—  führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten An-
gaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender 
geeigneter Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei ins-
besondere die den zukunftsorientierten Angaben von 
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte 
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen 
Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den 
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde 
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein 
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereig-
nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben 
abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen 
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung 
der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, ein-
schließlich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die 
wir während unserer Prüfung feststellen.

Wir geben gegenüber den für die Überwachung Verantwort-
lichen eine Erklärung ab, dass wir die relevanten Unabhängig-
keitsanforderungen eingehalten haben, und erörtern mit ih-
nen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen 
vernünftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich 
auf unsere Unabhängigkeit auswirken, und die hierzu getrof-
fenen Schutzmaßnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den für 
die Überwachung Verantwortlichen erörtert haben, diejeni-
gen Sachverhalte, die in der Prüfung des Jahresabschlusses 
für den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren 
und daher die besonders wichtigen Prüfungssachverhalte 
sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestätigungsver-
merk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften 
schließen die öffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

sonstige gesetzliche und andere 
rechtliche anforderungen

Übrige Angaben gemäß Artikel 10 EU-APrVO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 20. Januar 2020 
als Abschlussprüfer gewählt. Wir wurden am 20. Januar 2020 
vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Geschäftsjahr 
2019 als Abschlussprüfer der Gateway Real Estate ag, Frank-
furt am Main, tätig.

Wir erklären, dass die in diesem Bestätigungsvermerk enthal-
tenen Prüfungsurteile mit dem zusätzlichen Bericht an den 
Aufsichtsrat nach Artikel 11 EU-APrVO (Prüfungsbericht) in 
Einklang stehen.

verantwortlicher wirtschaftsprüfer

Der für die Prüfung verantwortliche Wirtschaftsprüfer ist 
Frank Wellhöfer.

Nürnberg, den 27. März 2020

Rödl & Partner GmbH
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Landgraf    Wellhöfer
Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüfer
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