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AUF EINEN BLICK

KENNZAHLEN
inTsd. €

2016 2015 VERANDERUNG
Umesatzerlose 6.850 1.067 84,42 %
Wertanderungen von Renditeimmobilien 11.692 1.007 91,39%
EBT 9.958 =215 102,16 %
Konzernergebnis 6.282 —340 105,41 %
Bilanzsumme 139.925 10.803 92,28 %
Eigenkapital 26.698 1.836 93,12 %
Eigenkapitalquote (in %) 19,08 17,00 10,93 %
Nettoverschuldung 94.097 4.855 94,84 %
LTV (Loan-to-Value, in %) 60,98 61,20 -0,36 %
Durchschnittlicher Zinssatz (in %) 2,03 2,5 -22,95%
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WIR WACHSEN MIT UNSEREN WERTEN

Die Gateway Real Estate AG ist ein borsennotiertes Immobilienunternehmen mit der Ziel-

setzung, ein werthaltiges Immobilienportfolio aufzubauen. Die GATEWAY investiert in den Asset-

Klassen Biiro- und Einzelhandelsimmobilien und Hotels an den wirtschaftsstarken Standorten

der Bundesrepublik. Unsere Starke liegt in der gesamten Abdeckung der Wertschopfungskette

des Immobilienmarktes. Wir investieren in Immobilien (Investment), wir entwickeln akquirierte

Objekte (Development) und wir verwalten unsere Assets (Asset- und Property-Management).

Dabei setzen wir auf ein nachhaltiges Wertschépfungspotenzial durch standige Optimierung

unserer Immobilien und ein aktives Asset-Management. So schaffen wir langfristig stabile Werte

fur unsere Gesellschaft und fiir unsere Aktionare.
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VORSTAND

TOBIAS MEIBOM MANFRED HILLENBRAND
VORSTAND (CFO) VORSTAND (CEO)
~ Mitglied des Vorstandes seit 2011 und ~ Mitglied des Vorstandes seit 2016 und zustandig
zustandig fur die Bereiche Finanzen, Ir, flr das operative Geschaft, den Ankauf und die
Kapitalmarkt und Steuern Portfoliooptimierung
~ Mebhr als 15 Jahre Branchenerfahrung ~ Mehr als 25 Jahre Immobilienerfahrung im
°) ~ Vorstandsfunktionen bei borsennotierten gewerblichen Investmentbereich mit einem
; © Immobilienunternehmen und Privatbanken Transaktionsvolumen von liber 5 Mrd. €
E 2 ~ Breites Fachwissen in den Bereichen ~ Tatigkeiten als Griinder und Gesellschafter
E % Kapitalmarkt, Roadshows, Finanzen und internationaler Unternehmen
g _qé Steuern, Spezialgebiet Immobilientrans- ~ Weitverzweigtes Netzwerk zu den groRBen
;\E aktionen mit Volumen von lber 2,5 Mrd. € Marktteilnehmern
5 j:j ~ Dipl.-Kfm. und Steuerberater ~ Gutachter fiir Grundstiicke, Mieten und Pachten
E &"j sowie Master of Corporate Real Estate
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VORSTANDSVORWORT

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

das Geschaftsjahr 2016 war fiir die Gateway Real Estate Ac gepragt von
der gelungenen Umsetzung der Unternehmensstrategie, die Gesellschaft
von einem Projektentwickler zu einer der fiihrenden, bundesweit tatigen
Gewerbeimmobilien-AGs auszubauen.

Im Vordergrund standen hierbei die Akquisition von geeigneten
Immobilien mit nachhaltigen Mietertragen und der Aufbau eines quali-
fizierten Mitarbeiterteams. Beides wurde erfolgreich umgesetzt. Unsere
Mitarbeiter verfiigen liber langjahrige Berufserfahrungen und detaillierte
Kenntnisse in allen Bereichen des Immobilienmanagements.

Wir konnten bisher Biiro- und Einzelhandelsobjekte an attraktiven Stand-
orten der Bundesrepublik mit einem Wert von 118 Mio. € akquirieren und
verfligen nunmehr liber einen Bestand von ca. 62.069 qm vermietbarer
Flache. Vertraglich gesichert haben wir uns weiterhin Liegenschaften

mit einem Akquisitionsvolumen von tiber 240 Mio. € und eine Flache von
€a.140.000 gm.

Auch die Kapitalausstattung des Unternehmens wurde im Berichtsjahr grund-
legend verandert. So konnte das Grundkapital der Gateway Real Estate AG
durch Bareinlagen von 3,025 Mio. € auf 21,1775 Mio. € erhéht werden. Daru-

ber hinaus konnten wir binnen sehr kurzer Zeit eine Unternehmensanleihe
Uber 100 Mio. € platzieren, welche wir in Tranchen — je nach Bedarf —zins-
schonend bei den Investoren abgerufen haben oder noch abrufen kénnen.
Mit diesen MalRnahmen wurden die Voraussetzungen fiir die bisherigen und
weiteren Ankaufe von Gewerbeimmobilien geschaffen.

Unsere Aktionare unterstitzen diese MaBnahmen und haben der
Gesellschaft Ermachtigungen fir die Ausgabe von Aktien und Wandel-
oder Optionsanleihen aus genehmigtem und bedingtem Kapital von
jeweils 10,588 Mio. € erteilt.

OPERATIVES ERGEBNIS VON 12,5 MIO. € UND ERGEBNIS JE AKTIE VON
0,48 € BESTATIGEN STRATEGIEWECHSEL

Der Konzernabschluss 2016 ist gepragt vom Ankauf mehrerer Objekte, wah-
rend sich die steigenden Mieteinnahmen erst im laufenden Geschafts-

jahr 2017 vollstandig im Ergebnis zeigen werden. Hierbei belegt ein hohes
Bewertungsergebnis schon jetzt deutlich, dass wir die Objekte zu attraktiven
Konditionen erworben und das Entwicklungspotenzial richtig beurteilt haben.

Gateway Real Estate AG

Geschaftsbericht 2016
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VORSTANDSVORWORT

Mit einem operativen Konzernergebnis von 12,5 Mio. €, einem Konzern-
jahresiiberschuss von 6,2 Mio. €, einem unverwasserten Ergebnis je Aktie
von 0,48 € weist die Gateway Real Estate AG bereits positive Resultate aus.
Hierbei fielen die Mieteinnahmen mit 4,6 Mio. € aufgrund der kurzen Ver-
weildauer bis zum Ende des Geschaftsjahres erwartungsgemaf noch sehr
gering aus, wahrend wir ein Ergebnis aus assoziierten Unternehmen (Betei-
ligungsquote unter 50 Prozent) von 3,5 Mio. € und ein Bewertungsergebnis
von 11,7 Mio. € erwirtschafteten.

Eine erhebliche Ausweitung der Bilanzsumme auf 139,9 Mio. € war auf
der Aktivseite gepragt durch den Aufbau des Immobilienbestandes

auf 18,3 Mio. € und eine Erh6hung der liquiden Mittel auf 17,9 Mio. €,
wahrend auf der Passivseite das Eigenkapital auf fast 27 Mio. € stieg, bei
langfristigen Verbindlichkeiten von 102,5 Mio. € und kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten von 10,8 Mio. €. Da wir uns in einer deutlichen Phase des
Bestandsaufbaus befinden und unverandert eine sehr giinstige Refinan-
zierungssituation besteht, sind wir mit diesen Bilanzrelationen zufrieden,
werden mittelfristig aber darauf achten, das Ltv-Ratio klar zu verbessern.

DEUTLICHES WACHSTUM FUR 2017 ERWARTET

Wir sind mit den Asset-Klassen Bliroimmobilien, Einzelhandelsobjekte
und Hotels jeweils in Wachstumsmarkten positioniert. Hiervon und von
unserer ausgezeichneten Vernetzung im Markt sowie der konsequen-
ten Umsetzung unserer Strategie wollen wir auch weiterhin profitie-

ren. Die anhaltend positive Konjunktur und die Arbeitsmarktsituation in
Deutschland sowie das absehbar niedrige Zinsniveau bieten dazu die aller-
besten Voraussetzungen.

Fir das laufende Geschaftsjahr 2017 gehen wir von deutlich steigenden
Mieteinnahmen sowie weiteren Investitionen in den Bestandsaufbau aus.
Hier haben wir das Ziel vor Augen, ein Bestandsvolumen von 350 Mio. €
zu erreichen. Darlber hinaus wollen wir sich bietende Moglichkeiten nut-
zen und uns gegebenenfalls von einzelnen Objekten trennen, um ent-
sprechende Gewinnmaglichkeiten zu realisieren. Damit zeichnet sich ein
weiteres deutliches Umsatz- und Ergebniswachstum im Konzern ab.

Auch im Einzelabschluss der Gateway Real Estate AG erwarten wir ein
erkennbar positives Ergebnis, nachdem wir im Geschaftsjahr 2016 durch
den dort entstandenen Verlust die Dividendenfahigkeit noch nicht erreicht
haben.



VORSTANDSVORWORT

Damit bieten sich fiir unsere Aktiondre weiterhin positive Aussichten auf
entsprechendes Wachstum, nachdem die GATEwAY-Aktie im letzten Jahr
bereits fast eine Verdreifachung des Aktienkurses zeigte und damit sicher-
lich zu den interessantesten deutschen Nebenwerten zahlte.

Ein herzlicher Dank richtet sich an unsere Geschaftspartner und Kunden
sowie an die Mitglieder des Aufsichtsrates fiir eine enge und vertrauens-
volle Zusammenarbeit. Ganz besonders bedanken wir uns bei unseren Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeitern, ohne deren sehr hohes Engagement der
Unternehmenserfolg nicht moglich ware.

Es griifdt Sie Ihr Vorstand

L n

MANFRED HILLENBRAND TOBIAS MEIBOM

Gateway Real Estate AG
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UNSERE STRATEGIE

UNSERE
STRATEGIE

Der Umbruch vom Projektentwickler zu
einer Gewerbeimmobilien-AG mit einem
renditestarken Immobilienbestand wurde
2016 begonnen und sehr erfolgreich
umgesetzt. Dabei wurde der Grundstein
fur ein diversifiziertes, wertstabiles Immo-
bilienportfolio mit Biirohdusern, einer
Shoppingmall und einem Nahversorgungs-
zentrum gelegt.

AUSRICHTUNG AUF WACHSTUMSSTARKE
UND WERTSTABILE IMMOBILIEN

Die Gateway Real Estate AG konnte sich im ausgelaufe-
nen Geschaftsjahr erfolgreich zu einer Immobiliengesell-
schaft entwickeln, die auf den Ankauf, die Verwaltung
und die Vermietung von Gewerbeimmobilien fokus-
siert ist. Nach dem Erwerb der ersten Biiroimmobilie in
Eschborn im Jahre 2015 konnte zunachst der Leerstand
im Gebaude abgebaut werden. 2016 wurde das Immo-
bilienportfolio durch weitere Zukaufe ausgebaut, dane-
ben wurde die gesamte Unternehmensstruktur fiir das
weitere Wachstum substanziell erweitert und ange-
passt. Mittlerweile verfligt die GATEwAY liber zehn qua-
lifizierte Mitarbeiter und ein ausgezeichnetes Netzwerk
in der Branche. Mit der neu gegriindeten Gateway Asset
Management GmbH werden neben der Verwaltung und
Betreuung der eigenen Immobilien auch Dienstleistun-
gen fur Dritte angeboten.

ZUKUNFTSFAHIGE
UNTERNEHMENSSTRATEGIE

Die Gateway Real Estate AG verfolgt eine langfristig
angelegte Buy-and-Hold-Unternehmensstrategie mit
den Investitionsschwerpunkten auf Core-Plus- bzw.
Value-Added-Gewerbeimmobilien. Im Mittelpunkt
steht dabei die Orientierung auf eine stabile Ertrags-
und Wertsteigerung durch Mieteinnahmen und durch
die gezielte Entwicklung der Objekte. Investiert wird



100 Prozent vermietetes
Einkaufszentrum

Die Core-Strategie ist durch Fokus auf Standorte inner-
halb von Zentren in Metropolen oder auch erstrangigen
GroRstadten gekennzeichnet. Es handelt sich um hoch-
wertige Bestandsgebdude, die mit geringer Leerstands-
quote, zahlungskraftigen Mietern und oft auch langen
Vertragslaufzeiten punkten. Die einmalige Lage der betref-
fenden Immobilie ist die hervorstechendste Eigenschaft.
Die Core-Strategie gilt als wenig bzw. deutlich unterdurch-
schnittlich riskanter Investmentansatz und wird vornehm-
lich von langfristig orientierten Bestandshaltern verfolgt.

Die Core-Plus-Strategie gewichtet, ahnlich wie die Core-
Strategie, Sicherheitsaspekte stark, zugleich stehen aber
auch Gesamtrenditen, die Giber denen der Core-Investments
liegen, im Fokus. Es wird in einen Mix an Objekten investiert,
die Core-Investments stellen dabei bis zu zwei Drittel des
Gesamtportfolios. Die weiteren Investments verfiigen tiber
Aufwertungspotenzial, welches durch Modernisierung oder
professionelles Asset-Management gehoben werden soll.

UNSERE STRATEGIE

in Blro- und Geschaftshauser, Einzelhandelsobjekte
wie beispielsweise Fachmarkte, Shopping-Center oder
sB-Mdrkte sowie in Hotels und Parkhduser. Hinsichtlich
der gewlinschten Makrolage kommen A- und B-Standorte
bundesweit einschlieBlich der Peripherie dieser Standorte
infrage. Bei Betrachtung der Mikrolage sind die Kriterien
vielfdltiger, eine positive kiinftige Entwicklung der Stand-
orte muss sich hierbei abzeichnen.

Eine Uberregionale geografische Streuung der Lagen
der Objekte ist ebenso wichtig wie die Vermeidung der
Abhangigkeit von einzelnen groRen Mietern oder Bran-
chen. Zudem interessiert die Gesellschaft der ,richtige
Mix“ bezuiglich der Laufzeiten vorhandener Vermietun-
gen, sie zielt diesbeziiglich beim Erwerb von Objekten in
den Bereichen Biiro und Einzelhandel auch gerne auf nicht
voll vermietete Immobilien ab. Damit stellt insgesamt
betrachtet die Risikodiversifizierung das wesentlichste
Merkmal der Unternehmensstrategie dar. Die GATEWAY

Gateway Real Estate AG

Geschaftsbericht 2016
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UNSERE STRATEGIE

bewahrt sich mit den verschiedenen Investitionskriterien

eine hohe Flexibilitat und wagt bestandig unter Rendite-
aspekten ab, ob Objekte langfristig in den Bestand tber-
flhrt werden oder auch kurzfristig wieder verauBert wer-
den, um Gewinnchancen zu realisieren.

ERFOLGSFAKTOR AKTIVES PORTFOLIO-
MANAGEMENT DURCH EIGENES TEAM

Die GATEWAY realisiert Wertsteigerungen unter anderem
durch eine Revitalisierung und Neukonzeption der beste-
henden Objekte, auch im Hinblick auf veranderte Nut-
zungsprofile, wie z.B. Umnutzung von Hotelimmobilien
zu Studentenwohnungen. Hier wird eine groRtmogli-
che Optimierung der Eigenkapitalrendite durch eige-
nes Portfoliomanagement und durch das umfassende

Know-how der Mitarbeiter in den Bereichen Asset- und
Property-Management erreicht. Das vorhandene, 2016
aufgebaute hervorragend vernetzte Team wird zukiinf-
tig weiter aufgestockt werden.

BREITE FINANZIERUNGSBASIS

Hinsichtlich der Finanzierung ihrer Investitionen ver-
fligt die Gateway Real Estate AG Uber eine breite und
starke Basis und kann hier auf eine Mischung aus Eigen-
und Fremdkapital setzen. Als Aktiengesellschaft kann
sie ihre Aktiondre und weitere potenzielle Investoren
im Rahmen von Kapitalerh6hungen adressieren. Hierzu
steht die GATEWAY ein genehmigtes und ein beding-
tes Kapital, jeweils in Hohe von 50 Prozent des Grund-
kapitals, zur Verfligung. Das entsprechend geschaffene



Der Value-Added-Strategieansatz ist auf eine aktive Wert-
steigerung grundsatzlich gut gelegener und intakter
Immobilien gerichtet. Immobilienunternehmen, die die-
sen Ansatz verfolgen, erwerben diese Objekte mit Aufwer-
tungspotenzial, heben das Potenzial liber Modernisierung
bzw. Neupositionierung und vollstandige Vermietung mit
Uberlegungen, die Objekte in den langfristigen Bestand zu
Uberfiihren oder in glinstigen Marktphasen zu verduBern.

Eigenkapital bildet die Grundlage, um mittels zusatz-
lich aufzunehmenden Fremdkapitals neue Investitio-
nen zu realisieren.

Uber die eigene Aktie hinaus, welche sowohl| gegen
Bar- als auch Sachkapitaleinlagen ausgegeben werden

UNSERE STRATEGIE

Nachhaltiges Wertschop-
fungspotenzial durch
aktives Asset-Management
»inhouse“ heben

kann, stehen der Gesellschaft am Kapitalmarkt viele
weitere Finanzierungsoptionen zur Verfligung. So hat
die Gateway Real Estate AG eine Anleihe lber nomi-
nell 100 Mio. € begeben, die in Tranchen je nach Finan-
zierungserfordernis in Anspruch genommen werden
kann. Die Begebung weiterer Anleihen, auch in Form von
Wandel- oder Optionsanleihen, ist —abhangig von der
Situation an den Kapitalmarkten — jederzeit denkbar. Dar-
Uber hinaus steht die Gesellschaft mit den Banken und
Kreditinstituten in engen geschaftlichen Beziehungen.

Damit verfiigt die Gateway Real Estate AG liber vielfaltige
Optionen, um Uber die laufenden Ankdufe hinaus auch
in der Zukunft Investitionen refinanzieren zu konnen,
und vermeidet zudem die Abhangigkeit von einzelnen
Finanzierungsquellen. Diese breite Basis ist ein elemen-
tarer Bestandteil der Unternehmensstrategie.

Gateway Real Estate AG
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UNSER PORTFOLIO

UNSER
PORTFOLIO

Wir bauen unser Immobilienportfolio kon-
tinuierlich aus und optimieren den Bestand
durch aktives Portfoliomanagement.

KONSEQUENT AUF WACHSTUMSKURS

Die im zurlickliegenden Geschaftsjahr 2016 begonnene
Investitionsstrategie konnte wie geplant umgesetzt wer-
den und die Gateway Real Estate AG erwarb eine klas-
sische innerstadtische Einkaufspassage, ein hervor-
ragendes denkmalgeschiitztes Bliro- und Geschéftshaus
sowie ein etabliertes Nahversorgungszentrum. Die 2016
platzierte Unternehmensanleihe dient als Grundlage fiir

GEPLANTER EIGENTUMSUBERGANG FUR 2017

weitere Zukdufe und Investitionen in den Bestand der
GATEWAY, sodass der konsequente Wachstumskurs auch
2017 fortgesetzt wird. Trotz eines weitverzweigten Netz-
werkes und langjahriger Geschaftsbeziehungen zu den
wichtigsten Marktteilnehmern muss sich die GaTeway
natirlich auch mit dem veranderten Marktumfeld, den
stetig steigenden Immobilienpreisen und der starken
Nachfrage ausldndischer Investoren auseinandersetzen
und ihre Strategie daran anpassen. Vor diesem Hinter-
grund befasst sich unsere Gesellschaft vermehrt auch
mit Eigenentwicklungen wie z.B. der Umwandlung von
dlteren Immobilienobjekten und fiihrt diesen neue Nut-
zungen zu. Aus dem Bestand der Projektentwicklungs-
phase verfligt die GATEWAY auRerdem noch tiber umfang-
reiche Grundstiicksareale, fuir die Baurecht geschaffen
wurde und heute mieterspezifische Konzepte umgesetzt
werden kdnnen.

GRUNDSTUCKSFLACHE VERMIETBARE FLACHE JAHRLICHE MIET-
STADT IN QM IN QM LEERSTAND IN %  EINNAHMEN IN TsD. €
Hamburg 17.090 14.909 0,0 1.245
Leipzig 7.583 13.487 0,0 1.267
Bad Honnef 43.475 6.366 0,0 474
Neuss 40.063 15.500 0,0 660
Konigs Wusterhausen 46.599 3.973 100 0
Wilhelmshaven 19.371 28.000 24,3 3.150




BASISDATEN

Gesamtflache 7.863,87 qm
Biiro 7.499,61 gqm
Lager 364,26 qm
Grundstiick 5.199,00 gm
Stellplatze 186
Baujahr 1995

UNSER PORTFOLIO

N

ESCHBORN ~ RUDOLF-DIESEL-STRASSE §5—7

OBJEKT
Das Blirogebaude besteht aus zwei eigenstandigen
Gebduden mit je 3.750 qm Mietflache, verteilt auf funf
Geschosse. Des Weiteren verfligt das Objekt liber eine
zweigeschossige Tiefgarage mit direktem Zugang zu den
Buroflachen.

LAGE

Die Liegenschaft befindet sich im Herzen des Rhein-Main-
Gebietes. Eschborn ist eine erstklassige Bliroadresse mit
perfekter Anbindung an die Finanzmetropole Frankfurt
am Main. Viele sehr namhafte Unternehmen und Dienst-
leister, wie z.B. die Deutsche Borse, haben ihren Haupt-
sitz in Eschborn, was unter anderem fir die Zentralitat
und Bedeutsamkeit des Standortes steht.

Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2016
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UNSER PORTFOLIO

BASISDATEN
Gesamtflache 47.055,00 gm
Bliro 46.849,62 qm
Lager 205,38 gm
Grundstiick 35.984,00 qm
Stellplatze 631
Baujahr 2008

ERLANGEN ~ PAUL-GOSSEN-STRASSE 100

OBJEKT
Das Blirogebaude besteht aus drei Gebaudeteilen mit
jeweils neun Etagen sowie einem Zwischengebaude und
einem siebengeschossigen Parkhaus. Unser Ankermieter,
die AREVA-Gruppe (88 Prozent der Mietflache), ist ein
franzosischer Industriekonzern, der auf dem Gebiet der
Herstellung und des Verkaufes von Energieerzeugungs-
anlagen tatig ist.

LAGE

Das Objekt befindet sich 2,5 km stidlich des Innenstadt-
bereiches von Erlangen. Es besteht eine gute Anbindung
an offentliche Verkehrsmittel und die Autobahnen A 3
und A 73. Der Flughafen Niuirnberg ist in 20 Fahrminuten
gut erreichbar. Das Gebaudeensemble grenzt unmittel-
bar an das Milliardenprojekt ,Siemens Campus® an.



BASISDATEN
Gesamtfliche 7.148,43 gqm
Einzelhandel 2.562,41qm
Blro 4.061,33 gqm
Lager 524,69 gm
Grundstick 4.001,00 gm
Stellplatze 21
Baujahr 1910

FRANKFURT AM MAIN ~ DUSSELDORFER STRASSE 1—7/
POSTSTRASSE 2—4

OBJEKT

Bei dem denkmalgeschiitzten Objekt, welches sich direkt
gegeniiber dem Frankfurter Hauptbahnhof befindet,
handelt es sich um das ehemalige Hotel ,Hohenzollern®,
welches in ein Multitenant-Biro- und -Geschafts-
haus umgewandelt wurde. Uber finf Etagen stehen
ca. 7.000 gm vermietbare Fldche zur Verfiigung, die in
Biirofldchen in den Obergeschossen und Einzelhandels-
und Gastronomieflachen im Erdgeschossbereich aufge-
teilt sind.

LAGE

Frankfurt am Main verfiigt liber eine exzellente Infra-
struktur. Uber die umliegenden Autobahnen A3, A 5 und
A 661 besteht eine optimale Verbindung in alle Himmels-
richtungen. Sdmtliche namhaften Finanzdienstleister
und Banken sind in Frankfurt am Main ansassig.

UNSER PORTFOLIO

Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2016
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UNSER PORTFOLIO

BASISDATEN

Gesamtflache 23.360,00 gm
Vermietbare Flache 11.502,00 gm
Baujahr 1990
Modernisierung 2012-2015
Stellplatze 276
Kaufkraftindex 101 %
Zentralitatskennziffer 137,3

ABENSBERG ™ STRAUBINGER STRASSE 42

OBJEKT

Das zweigeschossige Einkaufszentrum zeichnet sich
durch seine etablierte Lage aus. Diverse grofRere und
kleinere Flachenangebote verfiigen tber einen hohen
Standard und richten sich an ein breites Spektrum an
Mietern. Uber 70 Fachgeschifte und groRe Fachmérkte
in nur einem Gebdude schaffen Anreize fiir unterschied-
lichste Kaufergruppen.

LAGE

Das Objekt befindet sich in Abensberg im niederbayer-
ischen Landkreis Kelheim und liegt etwa 30 km slidwest-
lich von Regensburg. Der Standort Abensberg mit seinem
Einkaufszentrum und den umliegenden Obi-, Edeka- und
A.T.U-Filialen hat sich seit vielen Jahren fest etabliert und
zeichnet sich durch seine geringe Arbeitslosenquote von
1,8 Prozent aus. Die glinstige Lage an der Autobahn A 93
und die direkte Anbindung an die B 16 gewahrleisten eine
schnelle Erreichbarkeit.



WILHELMSHAVEN — BAHNHOF WILHELMSTRASSE 10

OBJEKT

Die Nordseepassage ist ein zweistockiges Einkaufs-
zentrum mit einem angegliederten Blrotrakt in einer
guten Lage unmittelbar an der Jadebucht. Seit 1997 hat
sich das Einkaufszentrum in Wilhelmshaven etabliert
und sich auch in der Umgebung einen Namen gemacht.
Das Gebdaude ist rund um den Bahnhof Wilhelmshaven
gebaut und schliel3t ihn so optimal ein. Die Nordseepas-
sage verzeichnet Uber 22.000 Besucher durchschnittlich
pro Tag.

LAGE

Uber die A 29 und B 210 ist Wilhelmshaven gut an das
regionale StraRennetz angebunden, genauso wie an das
Schienennetz der Bahn. Dartiber hinaus verfligt die Stadt
uber ein dichtes Netz an Stadt- und Regionalbuslinien.
Das Einkaufszentrum Nordseepassage ist mit seiner Lage
im Innenstadtbereich eine etablierte GroRe der Stadt und
im Bewusstsein der Einwohner.

UNSER PORTFOLIO

BASISDATEN
Gesamtflache 19.371,00gm
Vermietbare Flache 27.514,00 gm
Baujahr 1997
Stellplatze 623
Kaufkraftindex 89,9 %
Zentralitatskennziffer 116,6

Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2016
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Gateway Real Estate AG (Borsenkdiirzel GTv, ,,GATEWAY*)
ist eine Immobilienaktiengesellschaft mit einem klaren
Fokus auf den Gewerbeimmobilienmarkt in Deutschland.
Als im Freiverkehr der Stuttgarter Borse notiertes Unter-
nehmen verbindet die GATEWAY privates Kapital durch
bestehende Investoren und offentliches Kapital durch
potenzielle neue Investoren mit dem Immobiliensektor.
Das Unternehmen verfolgt eine Buy-and-Hold-Strategie
und ist als wachsender Bestandshalter tatig. Der Inves-
titionsschwerpunkt liegt dabei auf Core-Plus- und
Value-Added-Immobilien.

Bei Core-Plus-Immobilien steht die Anlage in bereits
bestehende und vermietete Immobilien im Vorder-
grund. Bei der Auswahl von Standorten kommen solche
mit kiinftigem Entwicklungspotenzial in Betracht, bei
denen kurzfristige Mietvertragslaufzeiten gesucht wer-
den, um bei Neuvermietungen durch die Steigerung der
Mietertrage eine Wertschopfung zu erzielen. Als Value-
Added-Immobilien bezeichnet man das Investment in
meistens unterbewerte Markte und Objekte. Ziel ist es
dann, diese Immobilien durch Renovierungsmafinahmen
und gegebenenfalls Mieterwechsel neu im Markt zu posi-
tionieren. Hierdurch wird ebenso eine Wertsteigerung
des Objektes generiert.

UNTERNEHMENSSTRUKTUR UND STRATEGIE

Das Geschaftsjahr 2016 stand im Zeichen des Wachstums
der Gesellschaft. Ausgehend von einer Positionierung als
reiner Projektentwickler wurden MaRnahmen zur Trans-
formation hin zum Bestandshalter fiir Gewerbeimmobi-
lien vorgenommen und umgesetzt.

KONZERNLAGEBERICHT
Grundlagen des Unternehmens

Die Unternehmensstrategie zielt darauf ab, Miet-
einnahmen aus der Vermietung von Bestandsimmobi-
lien zu generieren. Einzelne akquirierte Objekte konnen
auch kurzfristig weitergehandelt und mit Profit verdu-
Bert werden.

Die GATEWAY und ihre Tochtergesellschaften beschaf-
tigten zum Stichtag 31. Dezember 2016 insgesamt neun
Mitarbeiter inklusive des Vorstandes. 2017 soll die Mit-
arbeiterzahl mit Blick auf das geplante Wachstum der
Gesellschaft weiter aufgestockt werden.

Die Strategie des Unternehmens basiert auf folgenden
Schwerpunkten:

Ankauf, Verwaltung und Vermietung eines breiten
Portfolios qualitativ hochwertiger Anlageimmobi-
lien in Deutschland

gezielte Risikodiversifizierung durch eine breite
und wirtschaftlich sinnvolle regionale Aufstellung
profitable und langfristig stabile Einnahmen
durch eine Vielzahl an Mietern aus verschiedenen
Branchen

Revitalisierung und Neukonzeption beste-

hender Objekte im Hinblick auf veranderte
Nutzungsprofile

Realisierung von Wertsteigerungen
grolltmogliche Optimierung der Eigenkapital-
rendite durch eigenes Portfoliomanagement mit
groem Know-how im Bereich des Asset- und
Property-Managements

Finanzierung durch Banken und 6ffentliche
Kapitalmarkte (Bonds und Wandel-
schuldverschreibungen)

Gateway Real Estate AG
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BETEILIGUNGEN

Die Immobilien der GATEWAY werden jeweils mit einer
eigenen Objektgesellschaft (spv) erworben. Folgende
Beteiligungen gehorten im Geschaftsjahr 2016 zur
GATEWAY:

1. GATEWAY VERWALTUNGSGESELLSCHAFT MBH
(,,GATEWAY VERWALTUNG"
Die Gateway Verwaltung wurde im Geschaftsjahr 2011
gegriindet. Samtliche Gesellschaftsanteile werden von
der Gateway Real Estate A gehalten. Geschaftszweck
der Gateway Verwaltung war urspriinglich die Uber-
nahme der persénlichen Haftung bei Kommanditgesell-
schaften. Die Gesellschaft hat 2012 ihren Zweck um die
Herstellung eines Solardaches und das Betreiben dieses
Solardaches erweitert. Das Solardach wurde 2014 verau-
Bert und an den neuen Nutzer Gibergeben. Nach Erledi-
gung der letzten Mangelarbeiten an der Dachhaut geht
auch das Eigentum der Solaranlage an den Erwerber in
der ersten Jahreshalfte 2017 tiber. Des Weiteren hat die
Gateway Verwaltung mit notariellem Kaufvertrag vom
22. Dezember 2015 eine Gewerbeimmobilie in Erlangen
mit einer Mietfliche von 47.055 qm erworben. Der Uber-
gang von Nutzen und Lasten fand am 14. Juni 2016 statt.

2. HANSEATISCHE IMMOBILIEN BORSE HIB GMBH (,,HIB“
Die Gateway Real Estate AG hielt eine Beteiligung von
100 % an der HiB. Die Léschung der Gesellschaft aus dem
Handelsregister erfolgte am 3. August 2016.

3. ABK WOHNRAUM GMBH & CO. KG (,,ABK*)

Die Gateway Real Estate AG halt eine Beteiligung von
94,5 % der Kommanditanteile an der ABk mit Sitz in
Leipzig. Die Gesellschaft befasst sich mit der VeraulRe-
rung ihres Wohnimmobilienbestandes. Zum 31. Dezem-
ber 2016 umfasste das Portfolio fiinf Wohneinheiten mit
insgesamt 318 gm in Neuss.

4. GATEWAY ERSTE GMBH (,,GATEWAY ERSTE")

Die Gateway Erste wurde im Geschaftsjahr 2014 als Vor-
ratsgesellschaft erworben. Samtliche Geschaftsanteile
werden von der GATEWAY gehalten. Mit notariellem Kauf-
vertrag vom 21. Dezember 2015 hat die Gateway Erste
in Bad Waldsee eine Gewerbeimmobilie mit einer Miet-
flache von 49.355 gm erworben. Mit Schreiben vom
04. Oktober 2016 ist der Vertragspartner vom Kauf-
vertrag zurlickgetreten. Die geleistete Anzahlung in Hohe
von 10 % des urspriinglichen Kaufpreises hat der Verkdu-
fer einbehalten.

5. GATEWAY ZWEITE GMBH & CO. KG (,,GATEWAY ZWEITE")
Die Gateway Zweite, als 100%ige Tochter der GATEWAY,
ist im Besitz einer Biroimmobilie in Eschborn mit einer
vermietbaren Flache von 7.864 gm.

6. GATEWAY VIERTE GMBH (,,GATEWAY VIERTE"),
GATEWAY FUNFTE GMBH (,,GATEWAY FUNFTE"),
GATEWAY SECHSTE GMBH (,,GATEWAY SECHSTE"),
GATEWAY ACHTE GMBH (,,GATEWAY ACHTE") UND
GATEWAY NEUNTE GMBH (,,GATEWAY NEUNTE")
Die Gateway Vierte (Objektgesellschaft fir die Immo-
bilie in Hamburg), Gateway Fiinfte (Objektgesellschaft
fiir die Immobilie in Leipzig), Gateway Sechste (Objekt-
gesellschaft fiir die Immobilie in Bad Honnef), Gateway
Achte (Objektgesellschaft fiir die Immobilie in Neuss)
und Gateway Neunte (Objektgesellschaft fiir die Immo-
bilie in Konigs Wusterhausen) wurden im Juli und August
2016 als Vorratsgesellschaften gegriindet. Samtliche
Gesellschaften sind 100%ige Tochtergesellschaften der
GATEWAY. Mit notariellem Kaufvertrag vom 22. Dezem-
ber 2016 wurde das Commundo-Hotelportfolio an
den flinf Standorten in Hamburg, Leipzig, Bad Honnef,
Neuss und Kénigs Wusterhausen erworben. Die gesamte
Grundstiicksflache betragt 144.611 gm bei einer derzei-
tig vermietbaren Flache von 54.000 qm. Der Ubergang
von Nutzen und Lasten ist fir das zweite Quartal 2017
vorgesehen.

7. GATEWAY SIEBTE GMBH (,,GATEWAY SIEBTE")

Die GATEWAY hat im August 2016 die Gateway Siebte als
100%ige Tochtergesellschaft gegriindet. Der Geschafts-
zweck dieser Gesellschaft ist die Ubernahme von persén-
licher Haftung als Komplementarin der Gateway Zweite.



8. GATEWAY ZEHNTE GMBH (,,GATEWAY ZEHNTE")

Am 01. Mdrz 2016 hat die GATEWAY 100 % der Geschafts-
anteile einer Vorratsgesellschaft der Gateway Zehnte
erworben. Die Gateway Zehnte hat mit Kaufvertrag
vom 08. August 2016 ein Biiro- und Geschaftshaus in
Frankfurt am Main, gegeniliber dem Hauptbahnhof,
erworben. Bereits am o1. September 2016 erfolgte der
Ubergang von Nutzen und Lasten.

9. GATEWAY ELFTE GMBH (,GATEWAY ELFTE")

Die Gateway Elfte wurde am 15. November 2016 in das
Handelsregister als selbst gegriindete Vorratsgesell-
schaft eingetragen. Samtliche Gesellschaftsanteile wer-
den von der Gateway Real Estate AG gehalten.

10. GATEWAY ZWOLFTE GMBH (,,GATEWAY ZWOLFTE")

Die Gateway Zwolfte wurde am 31. Oktober 2016 gegriin-
det. Am 29. Dezember 2016 hat die Gateway Zwolfte
mit notariellem Kaufvertrag ein Einkaufszentrum in
Wilhelmshaven erworben. Der Besitziibergang ist fiir
das zweite Quartal 2017 geplant. Die Gewerbeimmobilie
verfligt liber eine vermietbare Fldche von ca. 27.300 gm.

11. GATEWAY DREIZEHNTE GMBH (,GATEWAY DREIZEHNTE")
Die Gateway Dreizehnte wurde als 100%ige Tochter-
gesellschaft der GATEwAY am 31. Oktober 2016 gegriindet.
Der Geschaftszweck ist der Ankauf von Betriebsvorrich-
tungen der durch die caTewAy und ihre Tochtergesell-
schaften erworbenen Immobilien.

12. GATEWAY VIERZEHNTE GMBH (,,GATEWAY VIERZEHNTE")
Die Gateway Vierzehnte wurde als 100%ige Tochter-
gesellschaft der caTEway am 31. Oktober 2016 fiir den
Erwerb eines Einkaufszentrums in Abensberg gegriindet.
Mit notariellem Kaufvertrag vom 06. Dezember 2016 hat
die Gateway Vierzehnte das Einkaufszentrum mit einer
vermietbaren Fliche von 11.502 gm erworben. Der Uber-
gang von Nutzen und Lasten erfolgte mit der vollstandi-
gen Kaufpreiszahlung Mitte Februar 2017.

13. GAM RETAIL PORTFOLIO HOLDING GMBH
,GAM RETAIL HOLDING")

Die Gateway Real Estate AG hat im Marz 2016 42,15 %
der Geschaftsanteile an der cam Retail Holding erwor-
ben sowie 40 % der Geschaftsanteile an sechs weite-
ren Objektgesellschaften. Die cam Retail Holding hielt
wiederum weitere sechs Objektgesellschaften. Samtliche
12 Objektgesellschaften haben jeweils im Jahr 2016 eine
Einzelhandelsimmobilie erworben. Samtliche Objekt-
gesellschaften oder die Immobilien aus den Objekt-
gesellschaften wurden im Berichtsjahr verduBert.

KONZERNLAGEBERICHT
Grundlagen des Unternehmens
Wirtschaftsbericht

14. GAMWAY HOLDING GMBH (,,GAMWAY*)

Die GAmMwAY wurde am 26. Marz 2016 gemeinsam mit
einem Joint-Venture-Partner gegriindet. Diese Gesell-
schaft dient als Vorratsgesellschaft fiir mogliche wei-
tere gemeinsame Immobilientransaktionen mit dem
Joint-Venture-Partner.

15. GATEWAY ASSET MANAGEMENT GMBH
(,,GATEWAY ASSET MANAGEMENT"

Die Gateway Asset Management wurde als 100%ige

Tochter der GaTEwAY im Juli 2016 gegriindet. Der Zweck

der Objektgesellschaft liegt in der Verwaltung und

Bewirtschaftung von eigenen der GATEWAY zugehdrigen

Immobilien und fremden Grundstiicken und Gebauden.

WIRTSCHAFTSBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die deutsche Wirtschaft hat ihren konstanten Wachs-
tumskurs auch im Jahr 2016 fortgefiihrt. Das Brutto-
inlandsprodukt (1P) stieg 2016 um 1,7 % an, insbeson-
dere gestiitzt von der Binnenkonjunktur durch anhaltend
hohen Privatkonsum und erhohte Konsumausgaben des
Staates. In absoluten Zahlen lag das BIP 2016 bei 3,1 Bio. €.
Der Wirtschaftsbereich mit dem groRten Anteil war
der Dienstleistungssektor mit 68,9 %, dies entspricht
ca. 2,2 Bio. €. Die Arbeitslosenquote ging weiter auf nun-
mehr 6,1 % zuriick (Quelle: Statista).

Ein geringes Haushaltsdefizit, ein solides Verhaltnis von
Schulden zum BIP sowie ein gutes Kreditrating haben
Deutschland in den letzten vier Jahren von den ande-
ren europaischen Landern unterschieden. In Deutschland
werden der robuste Arbeitsmarkt, das positive Bip-
Wachstum, eine niedrige Inflation und ein anhaltendes
Wachstum der Konsumausgaben von zuriickhaltenden
Investitionen in Maschinen und Anlagen begleitet.
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WIRTSCHAFTSINDIKATOREN"

2013 2014 2015 2016 2017
BIP-Wachstum (in %) 0,3 1,6 1,5 1,7 1,5
Arbeitslosenquote (ILO, in %) 52 5,0 4.6 42 3,9
Inflation 1,5 0,9 0,2 0,5 2,1
Konsumausgaben 0,8 1,0 2,0 1,5 1,3
Investitionen -1,3 3,5 1,6 3,1 2,5
Industrielle Produktion 0,1 1,5 0,5 1,0 1,1
USS$/€ (Mittelwert) 1,33 1,33 1,11 1,10 1,06
USS/€ (Jahresende) 1,32 1,38 1,21 1,06 1,05
Zinsen: 3 Monate (in %) 0,3 0,1 -0,1 -0,3 -0,2
Zinsen: 10 Jahre (in %) 1,9 0,5 0,6 0,5 11

Y Jahrliche Wachstumsrate, sofern nicht anders angegeben.
2 Prognose.

Quelle: Oxford Economics Ltd. and Consensus Economics Inc., Statistisches Bundesamt, Q4 2016.

DER MARKT FUR BUROIMMOBILIEN

Der Blirovermietungsmarkt in den sieben groten deut-
schen Immobilienzentren Berlin, Diisseldorf, Frankfurt
am Main, Hamburg, K6ln, Miinchen und Stuttgart
beendete das Jahr 2016 mit einem Flachenumsatz von
ca. 3,9 Mio. gm. Hier wurde ein Umsatzanstieg von 11,5 %
im Vergleich zum Vorjahr erzielt. Stuttgart liegt im Ver-
gleich mit einem Anstieg von rd. 48 % an vorderster Stelle.
Frankfurt am Main und KoIn verzeichneten Anstiege von
42 % bzw. 25 %, Miinchen und Berlin von 3,0 % und 2,4 %
sowie Hamburg von 1,4 %. In Dlsseldorf sank der Umsatz
um 6,4 % im Vergleich zum Vorjahr.

Der Leerstand reduzierte sich ebenfalls in allen sieben
Stadten und lag Ende 2016 insgesamt bei 4,4 Mio. gm,
was einem Durchschnitt von unter 5 % entspricht. Die
geringste Quote wies dabei Stuttgart mit 2,8 % auf. Die
hoéchsten Quoten verzeichneten Frankfurt am Main und
Disseldorf, wobei sich in diesen Stadten der Leerstand
ebenfalls reduzierte.

Die Hochstmieten an den Top-Standorten lagen aulRer
in Miinchen und Berlin tiber oder auf dem Vorjahres-
niveau. Die Spitzenmieten lagen zwischen 35,00 € und
37,50 € pro gm. Der Durchschnitt der Mieten lag zwischen
11,85 € und 18,70 € pro gm. An den Standorten Frankfurt
am Main und K&ln waren die Biirospitzenmieten leicht
riicklaufig. Aufgrund der Entwicklung des Blirovermie-
tungsmarktes sind Biiroimmobilien die beliebteste Asset-
Klasse unter den Investoren. 24,7 Mrd. € wurden vergan-
genes Jahr hier investiert (Quelle: Colliers). Die folgende

Grafik zeigt den Riickgang der Renditen in den letzten
zehn Jahren.

BURO SPITZENRENDITE
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Quelle: Cushman & Wakefield LLP, Q4 2016.

INVESTMENTMARKT GEWERBEIMMOBILIEN
DEUTSCHLAND

2016 war fiir den Gewerbeimmobilienmarkt ein Jahr
mit hohen Investitionsumsatzen, trotz schwieriger
Startbedingungen und des geplanten Austrittes von
GrofRbritannien aus der Europdischen Union. Investoren
legten in diesem Umfeld noch mehr Wert auf die Pro-
duktqualitat und gesicherte Cashflows. Die Renditeer-
wartungen wurden von durchschnittlich 4,1 % auf 3,7 %
nach unten korrigiert, liegen damit aber immer noch weit
Uiber dem Zinsniveau von Bundesanleihen (Quelle: cBrE).



Experten gehen davon aus, dass die Europdische Zentral-
bank an der lockeren Geldpolitik festhalt, um weiter
Anreize fur ausldndische Investoren zu schaffen. Vier von
flinf der groRten Transaktionen innerhalb Europas fanden
2016 in Deutschland statt (Quelle: Savills).

INVESTMENTVOLUMEN GEWERBEIMMOBILIEN DEUTSCHLAND
in Mrd. €
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Quelle: Cushman & Wakefield LLP, Q4 2016.

GESCHAFTSVERLAUF

WESENTLICHE GESCHAFTSEREIGNISSE 2016

Die GATEWAY konzentrierte sich im Geschaftsjahr 2016 auf
die Umsetzung ihrer erweiterten Strategie mit dem vor-
rangigen Ziel, Mieteinnahmen aus Bestandsimmobilien
zu erzielen. Im Vordergrund standen hierbei die Akquisi-
tionen der Objekte in Erlangen und Frankfurt am Main,
sowie im weiteren Jahresverlauf die Akquisitionen der
Einkaufszentren in Abensberg und Wilhelmshaven sowie
des Hotelportfolios der Commundo-Hotelkette in Leipzig,
Neuss, Hamburg, Bad Honnef und Kénigs Wusterhausen.

Im Januar 2016 lud die GATEWAY zu einer auBerordent-
lichen Hauptversammlung zur Genehmigung einer Bar-
kapitalerhohung im Marz ein.

Der Vorstand der Gateway Real Estate A, Frankfurt am
Main, hat mit Zustimmung des Aufsichtsrates beschlos-
sen, das Grundkapital der Gesellschaft gegen Bareinlagen
unter Gewahrung eines mittelbaren Bezugsrechtes um bis
zu18.150.000 € auf bis zu 21175.000 € durch Ausgabe von
bis zu18.150.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stilickak-
tien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital der
Gesellschaft in Hohe von 1,00 € je Aktie zu erhdhen. Die
neuen Aktien wurden zu einem Bezugspreis von 1,05 € aus-
gegeben und sind ab dem o1.Januar 2016 gewinnberechtigt.

KONZERNLAGEBERICHT
Wirtschaftsbericht

Weiterhin wurde der Vorstand am Tag der auRerordent-
lichen Hauptversammlung ermachtigt, nach Eintragung
der Kapitalerh6hung im Handelsregister mit Zustim-
mung des Aufsichtsrates bis zum 02. Mdrz 2021 einma-
lig oder mehrmals auf den Inhaber und/oder Namen lau-
tende Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen
oder eine Kombination dieser Instrumente (die ,,Schuld-
verschreibungen®) im Gesamtnennbetrag von bis zu
30.000.000,00 € mit einer Laufzeit von langstens zwan-
zig Jahren auszugeben und den Inhabern bzw. Glaubigern
dieser Schuldverschreibungen Wandlungs- bzw. Options-
rechte fir auf den Inhaber lautende Stiickaktien der
Gateway Real Estate AG mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von insgesamt bis zu 10.587.500,00 € nach
naherer Mallgabe der Wandel- bzw. Optionsanleihe-
bedingungen zu gewahren.

Die Eintragungen der beiden Beschliisse aus der Kapital-
erhéhung in das Handelsregister erfolgten am 10. bzw.
30.Juni 2016.

Die Tochtergesellschaft Gateway Verwaltungsgesell-
schaft mbH hat im Juni 2016 den Kaufpreis fir das Biiro-
objekt in Erlangen geleistet. Der Ubergang von Nutzen
und Lasten erfolgte somit auch im Juni 2016. Die Liegen-
schaft verfligt Giber eine vollstandig vermietete Fldche
von 47.055 qm.

Die Gateway Zehnte hat mit Kaufvertrag vom 08. August
2016 ein Biiro- und Geschdftshaus in Frankfurt am Main,
gegenliber dem Hauptbahnhof, erworben. Bereits am
o1. September 2016 erfolgte der Ubergang von Nutzen
und Lasten.

Die Gateway Erste hatte am 21. Dezember 2015
einen notariellen Kaufvertrag liber eine Immobilie in
Bad Waldsee geschlossen. Auf den Kaufpreis hat die
Tochtergesellschaft vereinbarungsgemar 3,3 Mio. € ange-
zahlt. Es war vorgesehen, dass diese Anzahlung im Falle
der Zahlung des Restkaufpreises auf den Kaufpreis ange-
rechnet wird. Zum o4. Oktober 2016 trat der Verkaufer
der Immobilie wirksam vom Grundstiickskaufvertrag
zurlick. Zu diesem Zeitpunkt befand sich die GATEwAY
bereits in Verhandlungen mit einem internationalen rReiT
bzgl. des Erwerbes von Anteilen an der Gateway Erste.
Zwischen dem Verkdufer und der GATEwWAY besteht eine
Vereinbarung, dass die Anzahlung zurlickgezahlt bzw.
verrechnet wird, wenn ein anderer Kdufer den Kaufpreis
in gleicher Hohe akzeptiert.
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Die Gateway Vierzehnte wurde als 100%ige Tochter-
gesellschaft der GaTEwAy am 31. Oktober 2016 fiir den
Erwerb des Einkaufszentrums in Abensberg gegriindet.
Mit notariellem Kaufvertrag vom 06. Dezember 2016 hat
die Gateway Vierzehnte dieses Einkaufszentrum erwor-
ben. Der Ubergang von Nutzen und Lasten erfolgte Mitte
Februar 2017.

Ebenfalls im Dezember erwarb die GATEwAY mit ihren
Tochtergesellschaften Gateway Vierte, Flinfte, Sechste,
Achte und Neunte ein Hotelportfolio mit flinf Stand-
orten in ganz Deutschland. Der Ubergang von Nutzen
und Lasten ist fiir das zweite Quartal 2017 geplant.

Am 28. Dezember 2016 hat die Gateway Zwdlfte
mit notariellem Kaufvertrag ein Einkaufszentrum in
Wilhelmshaven erworben. Der Besitziibergang ist fiir
das zweite Quartal 2017 geplant.

Im Mérz 2016 wurde Herr Manfred Hillenbrand auf dem
Registerblatt HRB 93304 als neuer Vorstand der GATEWAY
neben Herrn Tobias Meibom bestellt.

VERM6GENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Der Konzernabschluss der bérsennotierten GATEwAY zum
31. Dezember 2016 wurde auf freiwilliger Basis nach den
zum 31. Dezember giiltigen IFrRs (einschlieBlich der Inter-
pretationen des IFRs IC), wie sie von der Eu Gibernommen
wurden, und den nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwenden-
den handelsrechtlichen Vorschriften, wie sie in der Eu
fir kapitalmarktorientierte Unternehmen verpflichtend
sind, aufgestellt.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage war maRgeb-
lich durch den Zugang von einer der drei bereits erwor-
benen Gewerbeimmobilien und der damit verbundenen
Darlehensaufnahme gepragt.

VERMOGENSLAGE

Der Konzern weist zum 31. Dezember 2016 eine Bilanz-
summe von 139,9 Mio. € aus (Vj. 10,8 Mio. €). Die Veran-
derung der Bilanzstruktur ist wesentlich bedingt durch
die Zugange bei den Renditeimmobilien sowie die Finan-
zierung der Immobilienerwerbe. Weiterhin ergaben
sich Zugange im Bereich der assoziierten Unternehmen
sowie Abgédnge im Bereich der Vorrate (zur VerdufRRerung

gehaltene Wohneinheiten sowie die 2016 abgegangene
Photovoltaikanlage). Neue Projekte im Bereich der Herstel-
lung von Logistikimmobilien, die unter den Vorraten ausge-
wiesen werden, hatten 2016 noch keine wesentliche Aus-
wirkung auf die Bilanz der GATEWAY, da sie sich nach wie
vor in einem sehr friihen Entwicklungsstadium befinden.

Die langfristigen Vermogenswerte erhéhten sich
im Geschaftsjahr 2016 deutlich um 14,0 Mio. € auf
120,8 Mio. €. Die Erh6hung resultierte im Wesentlichen
aus dem Zugang der Gewerbeimmobilien in Frankfurt
am Main und Erlangen (100,5 Mio. €), der Marktbewer-
tung der Renditeimmobilien zum 31. Dezember 2016
(1,7 Mio. €) sowie aktivierter latenter Ertragsteuerforde-
rungen aus der Nutzung von Verlustvortragen (1,0 Mio. €).

Die kurzfristigen Vermdgenswerte erhohten sich um
15,0 Mio. € auf 19,1 Mio. €. Die Verdnderung resultiert
im Wesentlichen aus der Erhéhung der liquiden Mittel
um 17,0 Mio. €, der Erhéhung der laufenden Ertragsteu-
erforderungen um 0,6 Mio. € sowie der Verminderung
der Vorrate um 2,4 Mio. € aufgrund des Abgangs der
Photovoltaikanlage.

FINANZLAGE

Die GATEWAY weist bei einem um 24,9 Mio. € erhéhten
Eigenkapital und einer um 129,1 Mio. € erhohten Bilanz-
summe eine leicht verbesserte Eigenkapitalquote zum
31. Dezember 2016 von 19,1 % (Vj. 17,0 %) aus. Die Erho-
hung des Eigenkapitals resultiert in Hohe von 18,6 Mio. €
aus der Kapitalerhéhung sowie in Hohe von 6,3 Mio. € aus
dem positiven Konzernergebnis.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten beinhalten mit
32,6 Mio. € (Vj. 0,0 Mio. €) die bis 2021 laufenden Unter-
nehmensanleihen sowie mit 64,8 Mio. € (Vj. 3,2 Mio. €)
den langfristigen Teil der Bankfinanzierungen fiir die Ren-
diteimmobilien, die hauptsachlich 2016 aufgenommen
wurden.

Weiterhin werden unter den langfristigen Schul-
den die latenten Ertragsteuerschulden mit 5,0 Mio. €
(Vj. 0,2 Mio. €) ausgewiesen, die Uiberwiegend aus der
Marktwertanpassung der Renditeimmobilien resultieren.

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten beinhalten im
Wesentlichen die Bankfinanzierung fiir die 2015 erwor-
bene Gewerbeimmobilie in Eschborn, die eine vertraglich



vereinbarte Laufzeit bis Mai 2017 hat (3,2 Mio. €), sowie
den kurzfristigen Anteil der Bankfinanzierungen der (ibri-
gen Gewerbeimmobilien (2,8 Mio. €).

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
stiegen um 0,3 Mio. € auf1,8 Mio. €, was im Wesentlichen
bedingt ist durch die Nebenkosten im Zusammenhang
mit dem Erwerb der Gewerbeimmobilien.

Die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten vermin-
derten sich um 1,1 Mio. € auf 2,9 Mio. €, was sich im
Wesentlichen durch die Auflosung der Verbindlichkeiten
aus erhaltenen Anzahlungen fiir die Photovoltaikanlage
(2,2 Mio. €) sowie die sukzessive Riickzahlung von Forder-
mitteln (0,2 Mio. €) begriindet. Dagegen erhdhten sich
die Verbindlichkeiten aufgrund ausstehender Einlage-
verpflichtungen und Kosten gegeniiber dem Joint-
Venture-Partner im Zusammenhang mit der Beteiligung
an der Gam Retail Holding und den weiteren Objekt-
gesellschaften um 1,0 Mio. €.

Die notwendige Liquiditat des Konzerns bestimmt sich
durch die Investitionen in Immobilien, die Anzahl der
akquirierten Projektentwicklungen sowie die laufenden
Kosten der Gesellschaft. Hierfiir erhdlt die Gesellschaft
finanzielle Mittel durch Begebung von Anleihen, durch
Darlehen seitens der GroRBaktiondrin und bei Immobilien-
kaufen sowie laufenden Projektentwicklungen durch
Finanzierungen seitens deutscher Kreditinstitute. Der
Stand der liquiden Mittel erhéhte sich zum 31. Dezem-
ber 2016 um 17,0 Mio. € auf 17,9 Mio. €. Wesentliche
Ursachen fiir diese Veranderung sind die im Juni durch-
gefiihrte Kapitalerh6hung (Zufluss 18,6 Mio. €) sowie die
im Juni ausgegebenen Unternehmensanleihen (Zufluss
33,6 Mio. €).

Ziel des Finanzmanagementsystems ist es, dass die
GATEWAY die jeweils erforderlichen Finanzmittel fiir das
operative Wachstum und fir die in diesem Zusammen-
hang erforderlichen Investitionen aus eigener Kraft
erwirtschaftet. Weiterhin dienen das im Rahmen der
erfolgten auBerordentlichen Hauptversammlung
beschlossene genehmigte Kapital sowie die Ermdchti-
gung zur Ausgabe von Schuldverschreibungen der Errei-
chung der Wachstumsziele der GATEWAY.

Die Erh6hung der liquiden Mittel im Vergleich zum Vor-
jahr setzt sich zusammen aus den nachfolgend darge-
stellten Cashflows:

KONZERNLAGEBERICHT
Wirtschaftsbericht

in Mio. €
31.12.2016  31.12.2015 VERAND.
Liquide Mittel am Ende
der Periode 17,9 0,9 17,0
01.01.— 01.01.—
31.12.2016 | 31.12.2015  VERAND.
Cashflow
aus der laufenden
Geschaftstatigkeit 1,0 2,6 -1,6
aus der Investitions-
tatigkeit -104,0 =54 -98,6
aus der Finanzierungs-
tatigkeit 120,0 1,5 118,5
Gesamt 17,0 -1,3 18,3

Die Abnahme des Cashflows aus der laufenden
Geschaftstatigkeit auf1,0 Mio. € (Vj. 2,6 Mio. €) resultiert
im Wesentlichen aus vorausgezahlten Zinsen in Form von
einmaligen Bearbeitungsentgelten fiir die Aufnahme der
Bankfinanzierungen (1,4 Mio. €) sowie vorausgezahlten
Steuern, die wiedererstattet werden (0,7 Mio. €). Aus
dem Vermietungsgeschaft konnten aufgrund der rela-
tiv kurzen Laufzeit noch keine wesentlichen operativen
Zahlungsiberschiisse generiert werden.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit von
—104,0 Mio. € (Vj. =5,4 Mio. €) ergibt sich im Wesent-
lichen aus den im Geschaftsjahr getatigten Investitio-
nen in Gewerbeimmobilien.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit belduft
sich 2016 auf 120,0 Mio. € (Vj. 1,5 Mio. €). Er resultiert
im Wesentlichen aus der Aufnahme von langfristigen
Finanzverbindlichkeiten (Bankfinanzierungen und Unter-
nehmensanleihen) von 104,1 Mio. € sowie Einzahlungen
aus der erfolgten Kapitalerhéhung von 18,6 Mio. €, denen
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlich-
keiten von 2,7 Mio. € gegenliberstehen.

ERTRAGSLAGE

Die 2016 erzielten Umsatzerlése von 6,8 Mio. €
(Vj. 1,1 Mio. €) basieren im Wesentlichen auf der Ver-
mietung von Gewerbeimmobilien (4,4 Mio. €) bzw.
der VerduRerung der Photovoltaikanlage (2,3 Mio. €).
Die Gesamtleistung entfallt mit 4,7 Mio. € nahezu aus-
schlielRlich auf Gewerbeimmobilien. Das Betriebsergebnis
entfallt mit 11,0 Mio. € ebenfalls zum groBten Teil auf die
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Prognosebericht

Gewerbeimmobilien. Hauptbestandteile des Betriebs-
ergebnisses bildeten mit 11,7 Mio. € das Bewertungs-
ergebnis fir die Gewerbe-/Renditeimmobilien, mit
3,1 Mio. € das Bewirtschaftungsergebnis flir die Gewerbe-
immobilien sowie mit —3,8 Mio. € das VerduRerungs-
ergebnis (Abgangsverlust fir die Immobilien in Bad
Waldsee). Die Segmente Wohnimmobilien (0,1 Mio. €)
bzw. Uibrige Aktivitaten/Photovoltaikanlage (0,1 Mio.€)
waren fiir das Betriebsergebnis von untergeordneter
Bedeutung. Das Segment Logistikimmobilien und
Holding-Tatigkeit wies unter Berticksichtigung des Ergeb-
nisses aus assoziierten Unternehmen (3,4 Mio. €) sowie
Konsolidierungseffekten (4,3 Mio. €) ein Betriebsergebnis
von —1,9 Mio. € aus.

Die Aufwendungen fiir Personal haben sich 2016 um
0,7 Mio. € auf 1,1 Mio. € erhoht.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhéhten
sich 2016 um 4,3 Mio. € auf 5,2 Mio. €. Die Erh6hung
resultiert berwiegend aus dem Verlust fur die geleis-
teten Anzahlungen und Nebenkosten fiir die Gewerbe-
immobilie in Bad Waldsee (3,8 Mio. €). Im Ubrigen betref-
fen die Kosten im Wesentlichen Kosten fiir assoziierte
Unternehmen (0,4 Mio. €), Rechts-, Beratungs- und Prii-
fungskosten (0,4 Mio. €) sowie Raumkosten (0,2 Mio. €).

Das Finanzergebnis (als Saldo des Ergebnisses aus asso-
ziierten Unternehmen, der Zinsertrage und Zinsaufwen-
dungen) belief sich im abgelaufenen Geschéftsjahr auf
0,9 Mio. € (Vj. —0,2 Mio. €). Das positive Finanzergebnis
resultiert vor allem aus dem Ergebnis aus assoziierten
Unternehmen von 3,5 Mio. € (Vj. 0,0 Mio. €) sowie den
Zinsaufwendungen von 2,6 Mio. € (Vj. 0,2 Mio. €).

Der Konzern erzielte 2016 ein Gesamtergebnis von
6,3 Mio. € (Vj. —0,3 Mio. €). Das um nicht nachhal-
tige Effekte, wie das Ergebnis aus der Marktbewer-
tung der Renditeimmobilien, abziiglich latenter Steuern
(8,0 Mio. €), und den Abgangsverlust aus der Gewer-
beimmobilie Bad Waldsee (3,8 Mio. €), bereinigte ope-
rative Ergebnis belauft sich auf 2,1 Mio. € und liegt damit
deutlich liber dem bereinigten operativen Ergebnis des
Vorjahres. Die Prognose, aus der Vorperiode ein leicht
positives operatives Ergebnis zu erzielen, wurde damit
lUbertroffen.

GESAMTAUSSAGE ZUR VERMOGENS-, FINANZ- UND
ERTRAGSLAGE DER GATEWAY REAL ESTATE AG

Die Bilanzsumme hat sich 2016 gegeniiber dem Vorjahr
deutlich erhéht. Begriindend hierfiir waren die erfolg-
ten Investitionen in Gewerbeimmobilien bei gleich-
zeitiger Aufnahme entsprechender Objektfinanzierungen
(rd. 70 % der Investitionssumme). Die Eigenmittel wur-
den aus der Kapitalerhthung (18,6 Mio. €) bzw. der Aus-
gabe von Unternehmensanleihen (32,6 Mio. €) zur Verfi-
gung gestellt. Die verbleibende Liquiditat von 17,9 Mio. €
deckt in etwa die Halfte der benotigten Eigenmittel flr
die 2017 zu leistenden Kaufpreise fiir weitere Gewerbe-
immobilien. Auch in Zukunft ist die Gesellschaft somit
auf die Gewahrung von Darlehen sowie Barkapital-
erhéhungen bzw. die Ausgabe von Unternehmens-
anleihen angewiesen, um ihr dynamisches Wachstum
zu finanzieren.

PROGNOSEBERICHT

ALLGEMEINE WIRTSCHAFT

Die deutsche Wirtschaft soll 2017 die positive Entwick-
lung aus dem Jahr 2016 moderat fortsetzen. Demnach
dirfte sich das Bip leicht um 1,5 % erhéhen (Quelle: Sta-
tistisches Bundesamt). Wachstumstreiber bleiben die
weiterhin lebhafte Nachfrage im Inland sowie der Export.
In den kommenden Jahren sollen sich die Rahmen-
bedingungen dann allerdings weniger giinstig entwi-
ckeln (Quelle: Deutsche Bundesbank).

Mit der Zinswende in den usa und der Riickkehr von deut-
schen Staatsanleihen in den positiven Zinsbereich sind
erste Anzeichen einer Trendwende flr den derzeit sehr
hohen Nachfragedruck in der Asset-Klasse Immobilien
sichtbar. Der Immobilienmarkt sollte daher etwas entlas-
tet werden, sich aber weiterhin auf einem hohen Niveau
bewegen (Quelle: Colliers).

BRANCHENUMFELD BUROVERMIETUNGS- UND
INVESTMENTMARKT

Die glinstige Angebotssituation, vor allem in den
Metropolregionen, pragt derzeit den Gewerbeimmobi-
lienmarkt. Viele Flachengesuche lassen auch fiir das Jahr
2017 auf hohe Aktivitaten auf dem deutschen Vermie-
tungsmarkt schlieBen. Investoren werden vermehrt ihre



Immobilienquote erhdhen und sich am lebhaften Ver-
mietungsmarkt orientieren. Favorisiert werden weiter-
hin Immobilien in Top-Standorten und Metropolregionen,
dennoch diirften 2017 aufRerhalb dieser Lagen die Invest-
mentaktivitaten moderat zunehmen. Es wird ein Trans-
aktionsvolumen von mehr als 20 Mrd. € im ersten Halb-
jahr prognostiziert, welches rd. 1,3 Mrd. € liber dem des
Berichtsjahres liegen wiirde. Fiir das zweite Halbjahr wird
ein leicht riickgangiger Markt erwartet. Der Investment-
umsatz flir das Jahr 2017 wird mit etwa 45 Mrd. € prog-
nostiziert (Quelle: Savills).

AUSBLICK BUROIMMOBILIENMARKT 2017

Spitzenmieten Die Spitzenmieten der Kernstadte
in Deutschland werden einige Miet-
preiserh6hungen sowie Fldchen-

abnahmen erleben.

Spitzenrenditen  Die Spitzenrenditen werden sich
weiter verscharfen, unterstitzt
durch stabile Rahmenbedingungen

auf der Mieterseite.

Angebot Das Angebot fdllt, da Projektent-
wickler mit dem Baubeginn warten,
bis eine bestimmte Hohe von Vorab-

vermietungen erreicht wird.

Nachfrage Es wird erwartet, dass die starke %

Nachfrage in Premiumlagen anhdlt.

Quelle: Cushman & Wakefield LLp, Q4 2016.

STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Die in den letzten Jahren erlebte und auch fiir die ndchs-
ten Jahre prognostizierte Stabilitdt des Gewerbeimmobi-
lienmarktes bildet eine solide Grundlage fiir den weiter-
hin erfolgreichen Geschaftsverlauf der Gateway Real
Estate AG.

Die Gesellschaft kann sich durch das Netzwerk des
Vorstandes und des Aufsichtsrates in dem definierten
Marktumfeld gegeniliber Wettbewerbern sehr gut posi-
tionieren, da das gesamte Spektrum der Immobilien-
wirtschaft abgedeckt wird. Ebenfalls gewahrleistet das
eigene Asset-Management eine qualitativ hochwertige
Immobilienbetreuung.

KONZERNLAGEBERICHT
Prognosebericht

Mit dem Fokus sowohl auf den Markt als auch auf das
Produkt Gewerbeimmobilie erwartet die Gesellschaft,
sich weiter als gefestigter und bekannter Anbieter posi-
tionieren zu kénnen.

VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG UND
AUSBLICK

Die Ertragslage des Unternehmens wird insbesondere
durch seine Fahigkeit bestimmt, neue gewerbliche Immo-
bilien zu akquirieren und laufende Einnahmen aus den
im Bestand befindlichen Objekten zu generieren. Bei der
Finanzierung dieser Projekte ist das Unternehmen, neben
der marktiblichen Objektfinanzierung, auch auf weite-
res Eigenkapital oder weitere Unternehmensanleihen
angewiesen.

Standen fiir das Jahr 2016 erste groRere Malinahmen im
Sinne der strategischen Weiterentwicklung im Vorder-
grund, zielt die GATEwAY 2017 auf die deutliche Auswei-
tung von Mieteinnahmen der akquirierten Objekte in den
Tochtergesellschaften ab. Durch weitere Akquisitionen
soll das langfristige Ertragspotenzial 2017 im Vergleich zu
2016 zudem deutlich gesteigert werden. Derzeit werden
Gesprache mit neuen und weiteren potenziellen Mitar-
beitern zur Umsetzung der Strategie gefiihrt.

Fiir das Geschaftsjahr 2017 ist flir den Konzernabschluss
mit einem annahernd gleichbleibenden positiven Ergeb-
nis und der damit guten Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage im Vergleich zu 2016 zu rechnen. Der Vorstand geht
davon aus, dass insbesondere durch positive Ertrage der
Tochtergesellschaften, insbesondere solche, die dann
schon mehr als 12 Monate zur Unternehmensgruppe der
GATEWAY gehdren, positive Gewinnbeitrage geleistet wer-
den kénnen und der Jahresiliberschuss weiterhin positiv
beeinflusst werden kann.
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KONZERNLAGEBERICHT
Risiko- und Chancenbericht

RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Die risikopolitischen Grundsatze der Gesellschaft sind
darauf ausgerichtet, den Fortbestand und das nach-
haltige Wachstum der GaTeway zu sichern. Durch den
Risikomanagementprozess wird dafiir Sorge getragen,
dass Risiken friihzeitig erkannt und bewertet werden. Der
Eintritt der nachfolgend beschriebenen Einzelrisiken kann
jeweils fiir sich oder zusammen mit anderen Umstan-
den die Geschaftstatigkeit der GATEwAY beeintrachti-
gen und nachteilige Auswirkungen auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage haben. Die im weiteren Verlauf
aufgefiihrten Risiken kdnnen durch gegenwartig nicht
bekannte oder als unwesentlich eingeschatzte Risiken
erweitert werden und die Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft ebenfalls belasten.

EXTERNE RISIKEN

GESAMTWIRTSCHAFT UND IMMOBILIENBRANCHE
Der deutsche Immobilienmarkt ist von der gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung und der Nachfrage nach
Immobilien abhdngig. Die GATEWAY-Gruppe betatigt sich
sowohl mit dem Erwerb und dem Verkauf von Immobi-
lien als auch mit deren Vermietung. Sie ist daher insbe-
sondere von der Entwicklung des deutschen Immobilien-
marktes abhangig.

Sollte sich in Zukunft die Konjunktur abschwachen oder
ein hoheres Zinsniveau die Nachfrage nach Immobi-
lien sinken lassen, konnten hierdurch die Verkaufspreise
von Immobilien und mogliche Mieteinnahmen aus dem
Bestandsgeschaft deutlich geringer ausfallen.

Ein erh6hter Wettbewerb zwischen den im Markt agie-
renden Immobilieninvestoren kénnte dazu fiihren, dass
neue Immobilienprojekte gar nicht mehr bzw. nur gegen
niedrigere Gewinnmargen realisiert werden. Dies konnte
die Ertragslage des Unternehmens beeinflussen. Hier
gehen wir von einem mittleren Risiko aus.

IMMOBILIENBEWERTUNG

Die Renditeimmobilien der GaTEwAY-Gruppe werden im
Konzern grundsatzlich zum beizulegenden Zeitwert (Fair
Value) bewertet. Die Wertentwicklung von Immobilien

ist dabei von der allgemeinen Entwicklung der konjunktu-
rellen Lage und des Immobilienmarktes sowie von grund-
stlicksbezogenen Faktoren abhangig.

Im Falle einer negativen Marktentwicklung besteht
das Risiko, dass der ermittelte Zeitwert den bilanziellen
Wertansatz der Immobilie unterschreitet. Dies wiirde
im schlimmsten Fall zu wesentlichen Beeintrachtigun-
gen der Ertragslage, der Stellung weiterer Sicherhei-
ten fur Finanzierungen sowie einer Einschrankung der
Finanzierungsmoglichkeiten fiihren.

Unter den aktuell gegebenen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen und bei einer stabilen Entwicklung auf dem
Immobilienmarkt ist mit einer mittelhohen Wahrschein-
lichkeit von riicklaufigen Marktwerten zu rechnen. Die
Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage waren mittelhoch.

REGULATORISCHE RISIKEN

Mégliche Risiken bestehen auch in Anderungen der
Steuergesetzgebung, der gesetzlichen oder baurechtli-
chen Rahmenbedingungen sowie anderer gesetzlicher
Regelungen. Diese kdnnen schwerwiegende Auswir-
kungen auf den Geschaftsverlauf des Unternehmens
haben. Dariiber hinaus bestehen Risiken aus Anderun-
gen der Gesetzgebung oder der Rechtsprechung hinsicht-
lich der Tatsache, dass die Aktien des Unternehmens im
Freiverkehr der Borse Stuttgart notiert sind. So kénnte
der Geschaftsverlauf des Unternehmens beispielsweise
durch Anfechtungsklagen gegen Beschliisse einer Haupt-
versammlung oder Kosten infolge der Nichtbeachtung
von Regularien beeintrachtigt werden. Das Risiko wird
jedoch als gering eingeschatzt.

RECHTLICHE RISIKEN

Durch den Verkauf von Immobilien ist die GATEWAY-
Gruppe stets der Gefahr ausgesetzt, dass sie flir etwa-
ige Mangel der Immobilien in Anspruch genommen wer-
den kann. Diese Gewahrleistungsanspriiche verjahren
grundsatzlich erst zehn Jahre nach Eigentumsiibergang
der jeweiligen Immobilie. Zwar wird in der Regel ein ver-
traglicher Haftungsausschluss vereinbart, nichtsdesto-
trotz besteht stets die Gefahr, dass dieser im Einzelfall
nicht greift.



Jede Geltendmachung von Gewahrleistungsanspriichen
gegeniiber der GATEwWAY-Gruppe — insbesondere dann,
wenn kein Rickgriff auf einen Dritten genommen wer-
den kann —konnte erhebliche negative Auswirkungen auf
die Geschaftstatigkeit und die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gruppe haben. Die Eintrittswahrschein-
lichkeit dieses Risikos wird als gering angesehen.

OPERATIVE RISIKEN

PERSONAL

Der wirtschaftliche Erfolg des Unternehmens ist maR-
geblich von den Fiihrungskraften und Mitarbeitern
abhangig. Der Verlust von Leistungstragern kénnte einen
nachteiligen Effekt auf die wirtschaftliche Entwicklung
des Unternehmens haben. Angesichts der MaRnahmen
zur strategischen Erweiterung der Gesellschaft, aber
auch mit der Implementierung einer Vertretungsrege-
lung, wird dieses Risiko als gering eingeschatzt. Die Aus-
wirkung ist vom Einzelfall abhdngig.

IT-RISIKEN

Es bestehen 1T-Risiken, da die Geschaftsprozesse des
Unternehmens weitgehend 1T-gestiitzt sind. Um Daten-
verluste zu vermeiden, werden die vorhandenen IT-
Systeme vor unberechtigten Zugriffen geschiitzt. Dari-
ber hinaus werden die IT-Systeme hinsichtlich technischer
Entwicklungen laufend gepriift und im Bedarfsfall ent-
sprechend angepasst. Das Hosting der IT-Systeme erfolgt
von zwei voneinander unabhdngigen Standorten. Vor die-
sem Hintergrund wird das Risiko fiir die Gesellschaft als
sehr gering betrachtet. Die Auswirkung ist vom Einzel-
fall abhdngig.

IMMOBILIENVERMIETUNG

Fiir den Ausbau ihres Bestandsgeschdftes ist die
GATEWAY-Gruppe auf Einnahmen aus Mietvertragen
angewiesen. Dabei ist stets die Gefahr von Mietaus-
fallen, Mietminderungen oder verringerten Mietein-
nahmen aufgrund von Kiindigungen von Mietverhalt-
nissen gegeben. Sollte es der GATEwAY-Gruppe im Falle
von Kiindigungen von Mietverhdltnissen nicht gelingen,
addquate Anschlussmietvertrage abzuschlieRen, besteht
die Gefahr eines erhohten Leerstandes der Objekte.

KONZERNLAGEBERICHT
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Im Rahmen ihres Bestandsgeschaftes tragt die GATEwAY-
Gruppe die Betriebs-, Energie- und sonstigen Kosten
der jeweiligen Immobilien. Es besteht hierbei stets die
Gefahr, dass steigende Kosten nicht entsprechend auf
die Mieter des jeweiligen Objektes umgelegt werden kéon-
nen, wodurch sich die Rentabilitdt der einzelnen Miet-
objekte deutlich verringern kénnte.

Weitere Objektrisiken resultieren aus der Abnutzung der
Immobilien und damit zusammenhangenden Kosten
fir Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen. Daneben besteht die Gefahr,
dass diese Kosten nicht an die Mieter durch eine etwa-
ige Anpassung des Mietzinses weitergereicht werden
koénnen.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit der Risiken aus der Immo-
bilienvermietung wird als gering eingeschatzt.

FINANZWIRTSCHAFTLICHE RISIKEN

Finanzwirtschaftliche Risiken sind fiir die GATEwAY
weiterhin von wesentlicher Bedeutung und kénnen
sich auch kiinftig erheblich auf die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage auswirken. Auf folgende Risiken ist
hinzuweisen:

LIQUIDITAT UND FINANZIERUNG

Die GATEWAY-Gruppe bendtigt zur Umsetzung ihrer
Wachstumsplane ausreichendes Kapital. Hierbei besteht
das Risiko, dass Eigen- oder Fremdkapital nicht im not-
wendigen Umfang oder nur zu nicht vertretbaren Kon-
ditionen zur Verfuigung stehen.

Sollte die Finanzierung von abgeschlossenen Kauf-
verpflichtungen nicht aufgebracht werden, sind tiblicher-
weise Vertragsstrafen wegen Nichterfiillung vereinbart.

Der steigende Verschuldungsgrad kann die Fahigkeit der
GATEWAY-Gruppe, finanzielle Verpflichtungen durch die
Aufnahme neuer oder die Verlangerung bestehender
Finanzverbindlichkeiten zu refinanzieren, durch schlech-
tere Konditionen oder durch fehlende Finanzierungs-
moglichkeiten negativ beeintrachtigen.

Gateway Real Estate AG
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KONZERNLAGEBERICHT
Risiko- und Chancenbericht
Abhéngigkeitsbericht

Insgesamt sind die Finanzierungs- und Liquiditats-
risiken in ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit als mittel-
hoch einzustufen.

ZINSEN

Die Gesellschaft rechnet angesichts ihrer Wachstums-
strategie langfristig mit hoheren Zinsaufwendungen.
In diesem Zusammenhang wiirde sich ein erheblicher
Anstieg des Zinsniveaus stark negativ auf die finan-
zielle Lage der Gruppe auswirken. Unter den gegebe-
nen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
ist die Eintrittswahrscheinlichkeit dieser Entwicklung
mittelhoch.

STRATEGISCHE RISIKEN

Die caTEwAY-Gruppe plant, sich verstarkt im Bereich der
Bestandshaltung von Gewerbeimmobilien, d. h. bei deren
Ankauf und anschlieRender Vermietung, zu betatigen.
Um wirtschaftlich erfolgreich Immobilien zu vermieten,
ist zum einen der Ankauf von geeigneten Immobilien zu
glinstigen Konditionen notwendig, zum anderen ihre
erfolgreiche Integration in die Unternehmensstruktur.
Sollte die Integration der erworbenen oder zu erwerben-
den Immobilien scheitern, konnte dies erhebliche nega-
tive Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
haben. Der Vorstand schatzt die Eintrittswahrschein-
lichkeit dieses Szenarios als gering ein.

ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG DER
RISIKOLAGE

Insgesamt ist die Risikoexposition der GATEwAY-Gruppe
als beherrschbar einzustufen. Zu den wesentlichen
Risiken gehoren die finanzwirtschaftlichen Risiken und
die Risiken, die sich aus dem operativen Geschaft erge-
ben. Bestandsgefdahrdende Risiken bestehen nicht. Die
GATEWAY-Gruppe sieht sich in der Lage, risikosteigernde
Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt rechtzeitig zu
erkennen und in ihrer Unternehmensplanung angemes-
sen zu reagieren.

CHANCEN DER KUNFTIGEN ENTWICKLUNG

Das niedrige Zinsniveau unterstitzt die GATEwAY im
Aufbau eines gut diversifizierten Portfolios vermieteter
gewerblicher Immobilien. Hierdurch werden langfristig
Mieteinnahmen fiir die Gesellschaft generiert.

Ebenso sind durch die Schnelligkeit und Flexibilitat bei
Akquisitionsprozessen Vorteile gegentliber anderen
Marktteilnehmern zu sehen. Hinzu kommt das Netzwerk
innerhalb der Unternehmensgruppe.

Der Vorstand geht bei unveranderter Marktlage davon
aus, dass im Laufe des Geschaftsjahres 2017 weitere
Immobilien akquiriert werden kénnen. Auch sollen selbst
entwickelte Objekte veraulRert oder in den Bestand tber-
nommen werden.

ABHANGIGKEITSBERICHT

Die Helvetic Private Investments AG (HPI) hat uns im
Juni 2016 mitgeteilt, dass sie nicht mehr mit einer Mehr-
heit an der GATEwAY beteiligt ist. Entsprechend den
aktienrechtlichen Vorschriften ist damit fiir die Zeit
vom o1. Januar bis 30.Juni 2016 ein Bericht des Vorstan-
des lber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
(sog. ,Abhangigkeitsbericht“) zu erstellen. Die Schluss-
erklarung des Vorstandes zum Abhangigkeitsbericht lau-
tet wie folgt:

,Hiermit erkldren wir gem. § 312 Abs. 3 AktG, dass unsere
Gesellschaft bei den im vorstehenden Bericht tiber Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen aufgefiihrten
Rechtsgeschaften nach den Umstanden, die uns in dem
Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte
vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschaft eine
angemessene Gegenleistung erhalten hat. MalRnahmen
auf Veranlassung oder im Interesse der Helvetic Private
Investments aG, Wollerau, Schweiz, und mit dieser
Gesellschaft verbundenen Unternehmen wurden weder
getroffen noch unterlassen.”

Frankfurt am Main, den o1. Juni 2017

(Der Vorstand)
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KONZERNBILANZ

KONZERNBILANZ (IFRS)

ZUM 31. DEZEMBER 2016

AKTIVA
in€
ANHANG 31.12.2016 31.12.2015
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielle Vermogenswerte 24/6.1 17.012,00 0,00
Sachanlagen 2.5/6.2 50.754,00 39.381,00
Renditeimmobilien 2.7/6.3 118.298.200,64 6.482.000,00
Anteile an assoziierten Unternehmen 2.8/6.4 1.232.468,20 0,00
Latente Ertragsteuerforderungen 2.16/6.11 1.197.000,00 171.000,00
120.795.434,84 6.692.381,00
Kurzfristige Vermoégenswerte
Vorrate 2.11/6.5 261.096,18 2.673.066,47
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.12/6.6 27.306,96 8.202,77
Laufende Ertragsteuerforderungen 2.16 774.767,33 157.726,00
Sonstige kurzfristige Forderungen 2.12/6.6 195.656,88 322.172,36
Liquide Mittel 2.13/6.7 17.871.072,84 949.381,64
19.129.900,19 4.110.549,24
139.925.335,03 10.802.930,24




KONZERNBILANZ

PASSIVA
in€
ANHANG 31.12.2016 31.12.2015
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.8 21.175.000,00 3.025.000,00
Kapitalriicklage 6.8 483.413,80 53.155,84
Kumuliertes Konzernergebnis 6.8 5.039.582,01 -1.242.188,74
Langfristige Schulden 26.697.995,81 1.835.967,10
Finanzverbindlichkeiten 2.14/6.9 97.440.975,25 3.217.870,86
Latente Ertragsteuerschulden 2.15/6.11 4.998.000,00 296.000,00
102.438.975,25 3.513.870,86
Kurzfristige Schulden
Finanzverbindlichkeiten 2.15/6.9 6.083.834,26 0,00
Laufende Ertragsteuerschulden 2.16 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistungen 2.15/6.10 1.781.407,85 1.451.598,98
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 2.15/6.10 2.923.121,86 4.001.493,30
10.788.363,97 5.453.092,28
139.925.335,03 10.802.930,24
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KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG (IFRS)

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016

in€
ANHANG 2016 2015
Umsatzerlése 6.12 6.849.644,69 1.066.970,06
Bestandsverdnderungen 6.13 —2.316.730,10 80.312,50
Sonstige betriebliche Ertrage 6.16 303.964,85 130.273,16
Gesamtleistung 4.836.879,44 1.277.555,72
Materialaufwand 6.14 —1.115.596,85 —946.765,79
Personalaufwand 6.15 —1.067.546,99 —352.997,55
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien 6.3 11.691.831,57 1.007.136,48
Abschreibungen auf immaterielles Vermégen und Sachanlagen 6.1/6.2 —32.709,61 -10.462,00
Wertminderungen (Impairments) 0,00 -21.760,79
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.16 —5.244.956,33 —987.745,79
Betriebsergebnis 9.067.901,23 —35.039,72
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 6.17 3.445.018,37 0,00
Zinsertrage 3.5 22.961,84 2.958,04
Zinsaufwendungen 3.4 —2.578.110,69 —183.800,58
Finanzergebnis 889.869,52 —180.842,54
Ergebnis vor Ertragsteuern 9.957.770,75 —215.882,26
Ertragsteuern 6.18 —3.676.000,00 —124.046,95
Konzernergebnis 6.281.770,75 —339.929,21
Sonstiges Ergebnis 0,00 0,00
Konzerngesamtergebnis 6.281.770,75 —-339.929,21
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 6.281.770,75 —339.929,21
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 0,00 0,00
Ergebnis je Aktie (unverwassert) 6.19 0,48 € -0,11€




KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

(IFRS)

in€

ANHANG 2016 2015
Konzernergebnis 6.281.770,75 —339.929,21
Erfolgswirksam erfasstes Zinsergebnis 2.555.148,85 180.842,54
Erfolgswirksam erfasste tatsachliche Steuern 6.18 0,00 953,05
Wertveranderung der Renditeimmobilien 6.3 —11.691.831,57 —-1.007.136,48
Ergebnis aus dem Abgang von Renditeimmobilien 3.805.550,00 0,00
Abschreibungen auf immaterielles Vermogen und Sachanlagen 6.1/6.2 32.709,61 10.462,00
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen und
anderen finanziellen Vermoégenswerten 6.17 —3.432.518,37 48.448,78
Gezahlte Beteiligungsertrage aus assoziierten Unternehmen und
anderen finanziellen Vermdégenswerten 2.917.430,00 0,00
Wertminderungen (Impairments) 0,00 21.760,79
Erfolgswirksame Veranderung der latenten Steuern 6.11/6.18 3.676.000,00 125.000,00
Erhaltene Zinsen 22.961,84 2.958,04
Gezahlte Zinsen —3.691.082,06 —183.800,58
Ertragsteuerzahlungen —617.041,33 —563.363,81
Verdnderung der Forderungen und anderer Aktiva 2.519.381,58 4.484.486,77
Veranderung der Verbindlichkeiten und anderer Passiva —1.425.027,20 —149.897,48
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 953.452,10 2.630.784,41
Investitionen in immaterielles Vermégen und Sachanlagen 6.1/6.2 —61.094,61 0,00
Investitionen in assoziierte Unternehmen und andere finanzielle Vermégenswerte —40.915,20 0,00
Investitionen in Renditeimmobilien 6.3 | —103.929.919,07 —5.474.863,52
Cashflow aus der Investitionstatigkeit —104.031.928,88 —5.474.863,52
Einzahlungen aus der Ausgabe von Eigenkapitalinstrumenten 6.8 18.580.257,96 268.817,44
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 6.9 104.074.900,00 3.217.870,86
Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten 6.9 —2.654.989,98 —1.953.679,42
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 120.000.167,98 1.533.008,88
Zahlungswirksame Veranderungen der liquiden Mittel 16.921.691,20 -1.311.070,23
Liquide Mittel am Anfang der Periode 6.7 949.381,64 2.260.451,87
Liquide Mittel am Ende der Periode 6.7 17.871.072,84 949.381,64
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KONZERNEIGENKAPITALENTWICKLUNG

KONZERNEIGENKAPITALENTWICKLUNG (IFRS)

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016

in€

ANHANG

Stand 01. Januar 2015

Kapitalerhéhung

Verrechnung Emissionskosten fiir Kapitalerhohung

Saldierung Kapitalriicklage mit Verlustvortrag

Konzerngesamtergebnis 2015

Stand 31. Dezember 2015

Kapitalerhéhung

6.8

Verrechnung Emissionskosten fiir Kapitalerhdhung

6.8

Konzerngesamtergebnis 2016

Stand 31. Dezember 2016




KONZERNEIGENKAPITALENTWICKLUNG

DEN GESELLSCHAFTERN DES MUTTERUNTERNEHMENS ZUSTEHENDES EIGENKAPITAL

KUMULIERTES

GEZEICHNETES KAPITAL- KONZERN- MINDERHEITEN-
KAPITAL RUCKLAGE ERGEBNIS SUMME ANTEILE GESAMT
2.750.000,00 7.752.027,37 —8.594.948,50 1.907.078,87 0,00 1.907.078,87
275.000,00 55.000,00 0,00 330.000,00 0,00 330.000,00
0,00 —61.182,56 0,00 —61.182,56 0,00 —61.182,56
0,00 —7.692.688,97 7.692.688,97 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 —339.929,21 —339.929,21 0,00 —339.929,21
3.025.000,00 53.155,84 -1.242.188,74 1.835.967,10 0,00 1.835.967,10
18.150.000,00 907.500,00 0,00 19.057.500,00 0,00 19.057.500,00
0,00 —477.242,04 0,00 —477.242,04 0,00 —477.242,04
0,00 0,00 6.281.770,75 6.281.770,75 0,00 6.281.770,75
21.175.000,00 483.413,80 5.039.582,01 26.697.995,81 0,00 26.697.995,81
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KONZERNSEGMENTBERICHTERSTATTUNG

KONZERNSEGMENTBERICHTERSTATTUNG (IFRS)

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016

in€
2016
LOGISTIK-
IMMOBILIEN
UND HOLDING- GEWERBE- WOHN- UBRIGE
TATIGKEIT IMMOBILIEN IMMOBILIEN AKTIVITATEN KONSOLIDIERUNG KONZERN

Umsatze mit Dritten
(AuRenumsatze) 0,00 4.397.707,39 180.450,00 2.271.487,30 0,00 6.849.644,69
Intersegmentare Umsatze
(Innenumsatze) 254.021,44 48.659,76 0,00 0,00 —302.681,20 0,00
Umsatzerl6se 254.021,44 4.446.367,15 180.450,00 2.271.487,30 —-302.681,20 6.849.644,69
Gesamtleistung 450.528,10 4.670.364,86 238.325,04 —74.997,93 —447.340,63 4.836.879,44
Segmentergebnis
(Betriebsergebnis) —6.210.193,66 11.007.228,52 73.794,30 —74.997,93 4.272.070,00 9.067.901,23
darin enthalten:

Wertveranderung der

Renditeimmobilien 0,00  11.691.831,57 0,00 0,00 0,00  11.691.831,57

Abschreibungen

auf immaterielle

Vermogenswerte

und Sachanlagen —16.150,09 —-16.559,52 0,00 0,00 0,00 —32.709,61

Wertminderungen

(Impairments) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Segmentvermdgen 54.533.692,61 123.223.336,76 182.448,82 0,00 -38.014.143,16 139.925.335,03
Segmentschulden 0,00 153.844.098,73 1.513.417,89 0,00 -42.130.177,40 113.227.339,22
Segmentinvestitionen 0,00 -104.031.928,88 0,00 0,00 0,00 -104.031.928,88




KONZERNSEGMENTBERICHTERSTATTUNG

2015
LOGISTIK-
IMMOBILIEN
UND HOLDING- GEWERBE- WOHN- UBRIGE
TATIGKEIT IMMOBILIEN IMMOBILIEN AKTIVITATEN  KONSOLIDIERUNG KONZERN
7.873,52 513.496,54 545.600,00 0,00 0,00 1.066.970,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7.873,52 513.496,54 545.600,00 0,00 0,00 1.066.970,06
376.809,39 294.793,01 605.953,32 0,00 0,00 1.277.555,72
-936.112,25 1.192.561,87 —110.858,61 —28.000,12 -152.630,61 —35.039,72
0,00 1.007.136,48 0,00 0,00 0,00 1.007.136,48
-10.462,00 0,00 0,00 0,00 0,00 —-10.462,00
0,00 0,00 0,00 -21.760,79 0,00 -21.760,79
3.908.041,43 6.687.729,31 299.348,09 2.478.638,80 —2.570.827,39 10.802.930,24
1.441.102,58 4.862.374,91 1.577.718,85 3.545.413,69 —2.459.646,89 8.966.963,14
0,00 5.474.863,52 0,00 0,00 0,00 5.474.863,52
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KONZERNANHANG

KONZERNANHANG FUR DAS

GESCHAFTSJAHR 2016

1 GRUNDLEGENDE INFORMATIONEN

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz
LGATEWAY", ,Gesellschaft” oder ,Unternehmen” genannt)
und ihre Tochtergesellschaften haben sich auf den
Erwerb und die langfristige Vermietung von Gewerbeim-
mobilien als Renditeanlage spezialisiert. Daneben wird
mit Wohnimmobilien gehandelt bzw. werden diese ggf.
auch dauerhaft als Renditeanlage vermietet. Der Bereich
der Projektentwicklung von Logistikimmobilien wird der-
zeit nicht weiter aktiv vorangetrieben.

Die in das Handelsregister des Amtsgerichtes Frankfurt
am Main unter HRB 93304 eingetragene GATEWAY hat
ihren Sitz und ihre Geschdftsadresse in The Squaire,
Zugang 13, Am Flughafen, 60549 Frankfurt am Main.
Muttergesellschaft und Mehrheitsaktionar der GATEwAY
war bis zum 21. Juni 2016 die HPI Helvetic Private
Investments AG, Wollerau, Schweiz (im Folgenden auch
kurz ,HPI“ genannt).

Die Aktien der GATEwAY sind im Freiverkehr der
Stuttgarter Wertpapierborse notiert. Die Notierung
erfolgte zuvor an der Frankfurter Wertpapierbdrse. Bei
dieser Borsennotierung handelt es sich nicht um einen
organisierten Markt im Sinne des § 2 Abs. 5 WpHG.
Insofern ist die GATEWAY keine borsennotierte bzw.
kapitalmarktorientierte Gesellschaft im Sinne der aktien-
und handelsrechtlichen Vorschriften.

Der Konzernabschluss wurde am o1. Juni 2017 vom Vor-
stand der Gesellschaft erstellt und, vorbehaltlich der Bil-
ligung durch den Aufsichtsrat, am 07. Juni 2017 zur Ver-
offentlichung genehmigt.

2 WESENTLICHE BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Im Folgenden werden die diesem Abschluss zugrunde
liegenden wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden wiedergegeben.

2.1 GRUNDLAGEN

Der Konzernabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezem-
ber 2016 wurde auf freiwilliger Basis nach den zum
31. Dezember 2016 giiltigen 1FRs (einschlieBlich der Inter-
pretationen des IFRs Ic), wie sie von der Eu libernommen
wurden, und den nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwenden-
den handelsrechtlichen Vorschriften, wie sie in der Eu
flr kapitalmarktorientierte Unternehmen verpflichtend
sind, aufgestellt.

Die Anforderungen der IFRs wurden vollstandig erfillt
und flihren zur Vermittlung eines den tatsachlichen
Verhadltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Die Gesamt-
ergebnisrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren
gegliedert.

Der Abschluss wurde grundsatzlich auf Basis der histo-
rischen Anschaffungs- oder Herstellungskosten erstellt.
Eine Ausnahme hiervon bilden die als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien (Renditeimmobilien), die mit
ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet werden.

Die der Aufstellung des Abschlusses nach IFrs zugrunde
gelegten Schatzungen und Annahmen wirken sich auf
die Bewertung von Vermdgenswerten und Schulden, die
Angabe von Eventualforderungen und -verbindlichkeiten
zu den jeweiligen Bilanzstichtagen sowie auf die Hohe
von Ertragen und Aufwendungen der Berichtsperiode
aus. Obwohl diese Annahmen und Schatzungen nach
bestem Wissen der Unternehmensleitung auf Basis der
laufenden Ereignisse und Malnahmen erfolgten, kénnen
die tatsdchlichen Ergebnisse letztendlich von diesen Ein-
schatzungen abweichen.



Im IFrRs-Konzernabschluss fiir das abgelaufene Geschafts-
jahr wurden folgende neue Rechnungslegungsstandards
bzw. Interpretationen angewandt:

KONZERNANHANG

ERSTANWENDUNG
VERPFLICHTEND
FUR GESCHAFTS-

JAHRE BEGINNEND

STANDARD INHALT AB

STANDARD INHALT EU-Endorsement noch ausstehend
Anderungen zZu Anderungen zZu Kapitalflussrechnungen:
IFRS10,IFRS12  Anwendungen der Ausnahme von der Konsoli- IAS 7 Angabeninitiative 01.01.2017
und IAS 28 dierungspflicht auf Investmentgesellschaften Anderungenzu  Ertragsteuern:
Anderungenzu Initiative zur Verbesserung von IAS 12 Klarstellungen 01.01.2017
IAS 1 Angabepflichten Verbesserungen
Verbesserungen zu IFRS 2014~ Anderungen und Klar-
zu IFRS 2012~ Anderungen und Klarstellungen an IFRS 5, 2016 stellungen an IFRS 12 01.01.2017
2014 IFRS 7,1AS 19, IAS 34 Verbesserungen  Anderungen und Klar-
Klarstellung zu Leitlinien zur Wahl von Abschreibungsmetho- zu IFRS 2014~ stellungen an IFRS 1 und
IAS 16 und IAS 38  den, insbesondere erlosbasierte Methoden 2016 IAS 28 01.01.2018
Anderungenzu  Bilanzierung von Erwerben von Anteilen an Klarstellungen zu  Umsatzerlgse aus
IFRS 11 gemeinschaftlichen Tatigkeiten IFRS 15 Vertragen mit Kunden 01.01.2018

Anderungen zu

IFRS 2 Anteilsbasierte Vergltung 01.01.2018

. . . . Anderungen zu i i

Die erstmalige Anwendung hatte keinen weéenthchen FRS 4 8 \F/':rasir‘cﬂgltj;“gr:\fe”r:é”gzd 01012015
Einfluss auf den Konzernabschluss bzw. auf die Darstel- Geschiftevorfille in
lung der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage oder auf  IFRIC 22 fremder Wihrung 01.01.2018
das Ergebnis je Aktie. Anderungen zu

IAS 40 Umgliederung 01.01.2018
Die folgenden vom 1as8 bis zum Datum dieses Abschlus- ~ IFRS16 Leasingverhiltnisse 01.01.2019
ses neu herausgegebenen bzw. gednderten Rechnungsle-  Anderungen VerauBerung oder Einlage

gungsvorschriften sind, die Ubernahme durch die Europa-
ische Union vorausgesetzt, erst nach dem Bilanzstichtag
verpflichtend anzuwenden und wurden von der Gesell-
schaft nicht freiwillig vorzeitig angewendet:

ERSTANWENDUNG
VERPFLICHTEND
FUR GESCHAFTS-
JAHRE BEGINNEND

STANDARD INHALT AB

EU-Endorsement erfolgt

IFRS 9 Finanzinstrumente 01.01.2018
IFRS 15 Umsatzerlose aus Vertra-
gen mit Kunden 01.01.2018

zu IFRS 10 und
IAS 28

von Vermogenswerten in

assoziierte Unternehmen

oder Gemeinschaftsunter-
nehmen

unbestimmt

Aus der Anwendung der kiinftigen Rechnungslegungs-
vorschriften erwartet die Gesellschaft derzeit keine sig-
nifikanten Auswirkungen auf den Konzernabschluss. Die
Standards sollen angewendet werden, wenn sie erstma-
lig verpflichtend sind.
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Die Betrdge in den Erlduterungen und tabellarischen
Ubersichten werden im Wesentlichen in Tausend Euro
(Tsd. €) angegeben, sofern nichts anderes vermerkt ist.
Durch die Darstellung in Tsd. € kann es zu Rundungsdiffe-
renzen sowohl in den einzelnen Tabellen des Konzernan-
hangs als auch im Vergleich der Werte des Konzernan-
hangs mit den tibrigen Abschlussbestandteilen kommen.

2.2 KONSOLIDIERUNG

A) TOCHTERUNTERNEHMEN

In den Konzernabschluss werden alle Tochterunterneh-
men der GATEWAY einbezogen, soweit sie nicht fir die
Darstellung der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind. Bei den
Tochterunternehmen handelt es sich um Unternehmen,
deren Finanz- und Geschaftspolitik der Konzern direkt
oder indirekt beherrschen kann. Eine Aufstellung der ein-
bezogenen Unternehmen findet sich im weiter unten
dargestellten Abschnitt 2.2.B ,Konsolidierungskreis*.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an im
Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss
einbezogen, an dem die Moglichkeit der Beherrschung
auf den Konzern lbergegangen ist. Sie werden zu dem
Zeitpunkt entkonsolidiert, an dem die Moglichkeit der
Beherrschung nicht mehr gegeben ist.

Die Bilanzierung erworbener Tochterunterneh-
men erfolgt in Ubereinstimmung mit 1Frs 3 nach der
Erwerbsmethode. Die Anschaffungskosten des Erwer-
bes entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der
hingegebenen Vermogenswerte, der ausgegebenen
Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen bzw.
libernommenen Schulden zum Transaktionszeitpunkt
zuziiglich — soweit der Unternehmenserwerb noch den
Regelungen des IFRs 3 (2004) unterlag — der dem Erwerb
direkt zurechenbaren Kosten zum Zeitpunkt des Erwer-
bes der Kontrolle. Im Rahmen eines Unternehmens-
zusammenschlusses identifizierbare Vermogenswerte,

Schulden und Eventualverbindlichkeiten werden bei der
Erstkonsolidierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten
im Erwerbszeitpunkt bewertet, unabhdngig vom Umfang
der Minderheitenanteile. Der Uberschuss der Anschaf-
fungskosten liber den Anteil des Konzerns an dem zum
beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermogen
wird als Geschafts- oder Firmenwert (Goodwill) ange-
setzt. Sind die Anschaffungskosten geringer als das zum
beizulegenden Zeitwert bewertete (anteilige) Netto-
vermogen des erworbenen Tochterunternehmens, wird
der negative Unterschiedsbetrag direkt in der Gesamt-
ergebnisrechnung erfasst.

Der Erwerb und Verkauf weiterer Anteile an Tochter-
unternehmen wird, sofern sich dadurch der Status als
Tochterunternehmen nicht verandert, als erfolgsneutrale
Eigenkapitaltransaktion als Auszahlungen an auenste-
hende Gesellschafter bilanziert (sogenannter Unterneh-
menserwerb ohne Statuswechsel). Die sich hieraus erge-
benden Unterschiedsbetrdge werden mit den noch nicht
verwendeten Ergebnissen verrechnet.

Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten
sowie Ertrage und Aufwendungen werden gegeneinan-
der aufgerechnet. Konzerninterne Transaktionen, Salden
und Gewinne aus Transaktionen zwischen Konzern-
unternehmen sind eliminiert. Entsprechendes gilt fiir Ver-
luste, es sei denn, die Transaktion deutet auf eine Wert-
minderung des libertragenen Vermégenswertes hin. Die
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von Tochter-
gesellschaften wurden, sofern notwendig, geandert, um
eine konzerneinheitliche Bilanzierung zu gewahrleisten.



B) KONSOLIDIERUNGSKREIS

Die GATEWAY bezieht zum Stichtag die nachfolgend dar-
gestellten Tochterunternehmen in den Konzernabschluss
im Wege der Vollkonsolidierung ein.

KONZERNANHANG

TOCHTERUNTERNEHMEN siTz GESCHAFTSTATIGKEIT BETEILIGUNGSQUOTE IN %
Gateway Verwaltungsgesellschaft mbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Asset Management GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
ABK Wohnraum GmbH & Co. KG Leipzig Wohnimmobilien 94,50
Gateway Erste GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Zweite GmbH & Co. KG Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Vierte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Fiinfte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Sechste GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Siebte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Achte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Neunte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Zehnte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Elfte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Zwolfte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Dreizehnte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00
Gateway Vierzehnte GmbH Frankfurt am Main Gewerbeimmobilien 100,00

Die Hanseatische Immobilien Bérse His GmbH, Hamburg,
wurde 2016 entkonsolidiert. Hieraus ergab sich keine
wesentliche Auswirkung mehr auf das Ergebnis der
GATEWAY. Die Loschung der HiB erfolgte mit Eintragung
im Handelsregister am 03. August 2016.

Fiir die in den Konzernabschluss einbezogenen Tochter-
gesellschaften entspricht der Abschlussstichtag
dem des Mutterunternehmens. Die vorstehend als

Tochtergesellschaften angefiihrten Personenhandels-
gesellschaften, die in den Konzernabschluss einbezogen
werden, sind nach § 264b HaB von den fiir Kapitalgesell-
schaften geltenden Aufstellungs-, Priifungs- und Offen-
legungspflichten fiir Jahresabschluss und Lagebericht
befreit.

Weiterhin werden folgende Unternehmen im Wege der
Equity-Methode als assoziierte Unternehmen in den
Konzernabschluss einbezogen:

ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN sITZ GESCHAFTSTATIGKEIT BETEILIGUNGSQUOTE IN %
GAMWAY Holding GmbH Berlin Gewerbeimmobilien 50,00
GAM Retail Portfolio Holding GmbH Berlin Gewerbeimmobilien 42,15
Retail Portfolio TeilestraRe Objekt UG Berlin Gewerbeimmobilien 40,00
Retail Portfolio Wittenauer StralRe UG Berlin Gewerbeimmobilien 40,00
Retail Portfolio Bremerhaven Objekt UG Berlin Gewerbeimmobilien 40,00
Retail Portfolio Diisseldorf Objekt UG Berlin Gewerbeimmobilien 40,00
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Fiir diese Gesellschaften ergeben sich zum 31. Dezember
2016 folgende aggregierte Finanzinformationen:

inTsd. €

ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN VERMOGENSWERTE SCHULDEN EIGENKAPITAL ERGEBNIS
GAMWAY Holding GmbH?Y - - - -
GAM Retail Portfolio Holding GmbH 5.637 77 5.560 10.196
Retail Portfolio TeilestraRBe Objekt UG 55 669 -614 —614
Retail Portfolio Wittenauer StralRe Objekt UG 500 1.302 —802 -801
Retail Portfolio Bremerhaven Objekt UG 11 282 =271 =270
Retail Portfolio Diisseldorf Objekt UG 2.281 2424 -143 -142

Y Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 steht noch aus. 2016 hat die Gesellschaft jedoch keine wesentliche Geschiftsaktivitat ausgetibt.

2.3 FUNKTIONALE WAHRUNG UND
FREMDWAHRUNGSUMRECHNUNG

Die GATEWAY stellt ihren Konzernabschluss in Euro (€)

auf. Der Euro ist die Wahrung des primdren wirtschaft-

lichen Umfeldes, in dem die GATEwAY und ihre Tochter-

gesellschaften operieren, und ist daher ihre funktionale

Wahrung.

2.4 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

A) GOODWILL

Der Goodwill errechnet sich aus dem Uberschuss der
Anschaffungskosten eines Unternehmens iiber dem
Anteil des Konzerns am beizulegenden Zeitwert des
Nettovermogens des erworbenen Unternehmens zum
Erwerbszeitpunkt und wird als immaterieller Vermogens-
wert ausgewiesen. Der Goodwill stellt die erwarteten
Synergieeffekte aus dem Unternehmenszusammen-
schluss fir die Zahlungsmittel generierende Einheit dar,
die dem Goodwill zugeordnet wird.

B) SONSTIGE IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Hierunter fallt im Wesentlichen gekaufte Software. Sie
wird mit den Anschaffungskosten aktiviert und linear
lber die jeweilige Nutzungsdauer abgeschrieben. Die
Nutzungsdauer fiir gekaufte Software betrdgt in der
Regel drei Jahre.

2.5 SACHANLAGEN

Die Sachanlagen werden mit ihren Anschaffungskosten
abzuglich kumulierter Abschreibungen und Wert-
minderungsaufwendungen angesetzt. Die planmaRigen

Abschreibungen erfolgen linear unter Berlicksichtigung
des jeweiligen Restwertes und Zugrundelegung folgen-
der wesentlicher Nutzungsdauern:

IT-Hardware: 3 Jahre
Bliroausstattung: 8 bis 20 Jahre

Die Restwerte und die wirtschaftlichen Restnutzungsdau-
ern werden zu jedem Bilanzstichtag tiberpriift und ggf.
angepasst. Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten werden nur dann aktiviert, wenn es wahr-
scheinlich ist, dass der Gesellschaft daraus zukiinftig ein
wirtschaftlicher Nutzen zuflieBen wird. Alle anderen Repa-
raturen und Wartungen werden in dem Geschaftsjahr auf-
wandswirksam in der Gesamtergebnisrechnung erfasst, in
dem sie angefallen sind. Sofern der Buchwert eines Vermo-
genswertes seinen geschatzten erzielbaren Betrag tiber-
steigt, wird auf diesen Betrag abgeschrieben. Gewinne
und Verluste aus dem Abgang von Sachanlagen werden
durch einen Vergleich des VerauBerungserloses mit dem
Buchwert zuzuglich direkt zurechenbarer VerauRerungs-
kosten ermittelt und im betrieblichen Ergebnis erfasst.

2.6 WERTMINDERUNGEN VON NICHT FINANZIELLEN
VERMOGENSWERTEN

Der Goodwill wird immer dann, wenn ein Anhaltspunkt
fiir eine Wertminderung vorliegt, mindestens jedoch
einmal jahrlich, auf Wertminderung geprift. Sachan-
lagen und immaterielle Vermogenswerte, die einer plan-
maRigen Abschreibung unterliegen, werden auf Wert-
minderungen gepriift, sobald Ereignisse oder Indikatoren
darauf hindeuten, dass ihr Buchwert moglicherweise
nicht erzielbar ist.



Ein Wertminderungsaufwand wird in der Hohe des
Betrages erfasst, um den der Buchwert eines Ver-
mogenswertes seinen erzielbaren Betrag libersteigt.
Letzterer entspricht dem hoheren Betrag aus dem
NettoverduBerungspreis des Vermogenswertes und den
diskontierten Netto-Cashflows aus der weiteren Nutzung
(Nutzungswert).

Zur Beurteilung der Wertminderung werden die Ver-
mogenswerte auf der niedrigsten Ebene zu Zahlungs-
mittel generierenden Einheiten zusammengefasst, fir
die sich Cashflows weitgehend unabhangig vom rest-
lichen Unternehmen identifizieren lassen. Die Priifung
des Goodwills erfolgt auf Ebene des Segmentes, dem
er zugeordnet ist, da sie die kleinste Einheit ist, auf der
Goodwills kontrolliert werden. Bei Werterholungen erfol-
gen Zuschreibungen hochstens bis zu den fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten. Fiir den Goodwill werden keine
Wertaufholungen beriicksichtigt.

2.7 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN
(RENDITEIMMOBILIEN)

Die GATEWAY klassifiziert Immobilien bei erstmaligem

Ansatz entsprechend der beabsichtigten Nutzung entwe-

der als als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (Ren-

diteimmobilien), als Vorratsimmobilien oder als selbst

genutzte Immobilien im Sachanlagevermogen.

Unter den Renditeimmobilien werden diejenigen Immo-
bilien des Konzerns ausgewiesen, die weder selbst
genutzt werden noch zur VerduBerung bestimmt sind.
Die zur VerauBerung bestimmten Immobilien werden
in der Bilanz getrennt von anderen Vermogenswerten
gezeigt.

Immobilien, die langfristig gehalten werden sollen,
jedoch nicht die Voraussetzungen einer Renditeimmo-
bilie nach den Kriterien in 1as 40 erfillen, werden unter
den Sachanlagen ausgewiesen.

Bei den Renditeimmobilien bestehen keine Vertriebs-
aktivitaten. Sie sollen mittel- bis langfristig im Bestand
gehalten und vermietet bzw. zu Wertsteigerungs-
zwecken gehalten werden.

Die Renditeimmobilien werden bei erstmaliger Bewer-
tung zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten ein-
schlieBlich Nebenkosten bewertet. Im Rahmen der

KONZERNANHANG

Folgebewertung werden die als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien zu ihren beizulegenden Zeitwerten
angesetzt, die die Marktbedingungen am Bilanzstichtag
widerspiegeln. Ein Gewinn oder Verlust aus der Anderung
der beizulegenden Zeitwerte wird in der Gewinn- und
Verlustrechnung erfasst. Nachtragliche Kosten fiir den
Aus- und Umbau der Immobilie werden beriicksichtigt,
soweit diese zu einer Steigerung des beizulegenden Zeit-
wertes der Immobilie beitragen.

Als zusdtzliche Pramisse ist bei der Bewertung der
Renditeimmobilien von der bestmoglichen Verwendung
eines Objektes auszugehen. Geplante Nutzungsanderun-
gen werden bei der Bewertung beriicksichtigt, sofern die
technische Durchfiihrbarkeit, die rechtliche Zuldssigkeit
und die finanzielle Machbarkeit gegeben sind.

Bei einer Ubertragung von den zur VerduRerung
bestimmten Immobilien in den Bestand der Rendite-
immobilien wird ein zu diesem Zeitpunkt bestehender
Unterschiedsbetrag zwischen dem beizulegenden Zeit-
wert und dem Buchwert innerhalb des Bewertungs-
ergebnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Eine Bewertung der Immobilienbestande erfolgt jahr-
lich zum 31. Dezember. Die Ermittlung des beizule-
genden Zeitwertes der Renditeimmobilien erfolgt auf
Grundlage von Gutachten unabhdngiger, externer Sach-
verstandiger mithilfe anerkannter Bewertungsverfah-
ren. Die beauftragten unabhdngigen Sachverstandigen
verfiigen uber entsprechende berufliche Qualifikatio-
nen und Erfahrungen zur Durchfiihrung der Bewertung.
Die Gutachten basieren auf Informationen, die durch die
Gesellschaft zur Verfligung gestellt werden, z.B. aktu-
elle Mieten, Instandhaltungs- und Verwaltungskosten,
der aktuelle Leerstand, sowie Annahmen des Gutach-
ters, die auf Marktdaten basieren und auf Basis seiner
fachlichen Qualifikation beurteilt werden, z.B. kiinf-
tige Marktmieten, typisierte Instandhaltungs- und Ver-
waltungskosten, strukturelle Leerstandsquoten oder
Kapitalisierungszinssatze.

Die dem Gutachter zur Verfligung gestellten Informa-
tionen und die getroffenen Annahmen sowie die Ergeb-
nisse der Immobilienbewertung werden extern durch die
mit der Erstellung des Konzernabschlusses beauftragte
Wirtschaftspriifungsgesellschaft sowie den Vorstand
analysiert.
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2.8 ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Assoziierte Unternehmen sind solche Unternehmen, auf
die der Konzern maBgeblichen Einfluss nehmen kann,
liber die er aber keine Kontrolle austiben kann. MaRgeb-
licher Einfluss wird grundsatzlich angenommen, wenn
die caTEWAY direkt oder indirekt ein Stimmrechtsanteil
von mindestens 20 % bis zu 50 % zusteht.

Anteile an assoziierten Unternehmen werden unter
der Anwendung der Equity-Methode bilanziert und bei
Erwerb mit ihren Anschaffungskosten angesetzt.

Der Anteil des Konzerns an Gewinnen und Verlusten
von assoziierten Unternehmen wird vom Zeitpunkt des
Erwerbes an in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
Die kumulierten Veranderungen nach Erwerb werden mit
dem Beteiligungsbuchwert verrechnet. Wenn der Ver-
lustanteil des Konzerns an einem assoziierten Unterneh-
men dem Anteil des Konzerns an diesem Unternehmen,
inklusive anderer ungesicherter Forderungen, entspricht
bzw. diesen Uibersteigt, erfasst der Konzern keine weite-
ren Verluste, es sei denn, er ist flir das assoziierte Unter-
nehmen Verpflichtungen eingegangen oder hat fiir das
assoziierte Unternehmen Zahlungen geleistet.

Nicht realisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen
Konzernunternehmen und assoziierten Unternehmen
werden entsprechend dem Anteil des Konzerns an den
assoziierten Unternehmen eliminiert. Nicht realisierte
Verluste werden ebenfalls eliminiert, es sei denn, die
Transaktion deutet auf eine Wertminderung des liber-
tragenen Vermdgenswertes hin.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden assoziierter
Unternehmen wurden —sofern notwendig — gedndert, um
eine konzerneinheitliche Bilanzierung zu gewahrleisten.

2.9 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE (UBERBLICK)
Finanzielle Vermogenswerte werden in die folgenden
Bewertungskategorien unterteilt:

erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermogenswerte (in der
Berichtsperiode und im Vorjahr nicht vorhanden),
Darlehen und Forderungen,

bis zur Endfalligkeit zu haltende Vermogenswerte
(in der Berichtsperiode und im Vorjahr nicht vor-
handen) und

zur VerdufBerung verfiigbare finanzielle
Vermdégenswerte.

Die Klassifizierung hangt vom jeweiligen Zweck ab, fiir
den die finanziellen Vermogenswerte erworben wur-
den. Das Management bestimmt die Klassifizierung der
finanziellen Vermogenswerte beim erstmaligen Ansatz
und uberprift die Klassifizierung zu jedem Stichtag. In
der Berichtsperiode und der Vergleichsperiode hatte der
Konzern nur finanzielle Vermogenswerte der Kategorien
Darlehen und Forderungen.

2.10 FINANZIELLE VERMOGENSWERTE
(EINZELNE BEWERTUNGSKATEGORIEN)

DARLEHEN UND FORDERUNGEN
Darlehen und Forderungen sind nicht derivative finanzi-
elle Vermégenswerte mit fixen bzw. bestimmbaren Zah-
lungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Sie
entstehen, wenn der Konzern Geld, Giiter oder Dienst-
leistungen direkt einem Schuldner bereitstellt, ohne die
Absicht, diese Forderungen zu handeln.

Sie zahlen zu den kurzfristigen Vermogenswerten, soweit
deren Falligkeit nicht 12 Monate nach dem Bilanzstichtag
ubersteigt. Andernfalls werden sie als langfristige Ver-
mogenswerte ausgewiesen. Darlehen und Forderungen
sind in der Bilanz in den Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und sonstigen Forderungen enthalten.

Darlehen und Forderungen werden nach der Effektivzins-
methode zu fortgefiihrten Anschaffungskosten abziiglich
etwaiger Wertminderungen bewertet. Mit Ausnahme
von kurzfristigen Forderungen, bei denen der Zinseffekt
unwesentlich ware, werden Zinsertrage gemaR der
Effektivzinsmethode erfasst.

2.11 VORRATE

Die Vorrdte des Konzerns bestehen im Wesentlichen
noch aus den zum Verkauf bestimmten erworbenen
Immobilien sowie aus Immobilien, die durch den Kon-
zern selbst errichtet und nach Fertigstellung verauRert
werden sollen. Sie sind mit dem niedrigeren Wert aus
Anschaffungs- oder Herstellungskosten und Nettover-
duBerungswert angesetzt.

Die Anschaffungskosten flir zum Verkauf bestimmte
Immobilien umfassen den Kaufpreis der Immobilien
zuziiglich direkt zurechenbarer Nebenkosten, wie Makler-
kosten, Grunderwerbsteuer, Notarkosten und Kosten der
Grundbucheintragungen. Die Herstellungskosten fiir in
Ausflihrung befindliche Bauauftrage umfassen die dem



Entwicklungsprozess direkt zurechenbaren Kosten sowie
Fremdkapitalkosten, soweit diese auf den Zeitraum der
Herstellung entfallen.

Der NettoverduBerungswert ist der geschatzte, im nor-
malen Geschaftsgang erzielbare Verkaufserlos abzlig-
lich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der noch anfallenden Vertriebskosten.

2.12 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN UND SONSTIGE KURZFRISTIGE
FORDERUNGEN

Forderungen werden anfanglich zum beizulegenden

Zeitwert unter Bertlicksichtigung von Transaktionskos-

ten angesetzt und in der Folge zu fortgefiihrten Anschaf-

fungskosten unter Verwendung der Effektivzinsmethode
sowie unter Abzug von Wertminderungen bewertet.

Eine Wertminderung ist dann zu erfassen, wenn objek-
tive Anzeichen dafiir vorliegen, dass die falligen Forde-
rungsbetrage nicht vollstandig einbringlich sind.

Die Hohe der Wertminderung ermittelt sich als Differenz
zwischen dem Buchwert der Forderung und dem Barwert
der geschatzten zukiinftigen Cashflows aus dieser For-
derung, diskontiert mit dem Effektivzinssatz. Die Wert-
minderung wird erfolgswirksam erfasst.

Bei vollstandigem oder teilweisem Wegfall der Griinde
fiir eine Wertminderung werden die Forderungen bis
hochstens auf die fortgefiihrten Anschaffungskosten
erfolgswirksam zugeschrieben.

2.13 ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente sind in
der Bilanz mit ihren Anschaffungskosten angesetzt. Fiir
Zwecke der Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungs-
mittel und Zahlungsmittelaquivalente Barmittel, Sicht-
einlagen bei Banken sowie sonstige kurzfristige, duerst
liquide Finanzinvestitionen mit einer urspriinglichen
Laufzeit von nicht mehr als drei Monaten.

2.14 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Riickstellungen werden angesetzt, wenn der
Gesellschaft aus Ereignissen der Vergangenheit eine
gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung
entstanden ist, es wahrscheinlich ist, dass die Erfiillung
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der Verpflichtung einen Abfluss von Ressourcen erfor-
dert, und eine verlassliche Schatzung der Hohe moglich
ist. Wenn die Gesellschaft die Erstattung eines zurlickge-
stellten Betrages erwartet (beispielsweise aufgrund einer
Versicherung), beriicksichtigt sie den Erstattungsanspruch
als separaten Vermdgenswert, sofern die Erstattung fiir
den Fall der Inanspruchnahme aus der Verpflichtung so
gut wie sicher ist.

Die Gesellschaft setzt eine Riickstellung fiir verlusttrach-
tige Geschafte an, wenn der erwartete Nutzen aus dem
vertraglichen Anspruch geringer als die unvermeidbaren
Kosten zur Erflillung der vertraglichen Verpflichtung ist.

2.15 FINANZVERBINDLICHKEITEN, VERBINDLICHKEITEN
AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN UND
SONSTIGE KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN

Finanzverbindlichkeiten werden bei ihrem erstmali-

gen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, nach Abzug

von Transaktionskosten angesetzt. In den Folgeperio-
den werden sie zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertet; jede Differenz zwischen dem Auszahlungs-
betrag (nach Abzug von Transaktionskosten) und dem

Rickzahlungsbetrag wird lber die Laufzeit der Auslei-

hung unter Anwendung der Effektivzinsmethode in der

Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Finanzverbindlichkeiten werden als kurzfristig klassifi-
ziert, wenn der Konzern nicht das unbedingte Recht hat,
die Begleichung der Verbindlichkeit auf einen Zeitpunkt
mindestens 12 Monate nach dem Bilanzstichtag zu ver-
schieben. Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen und die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten
werden unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.

2.16 LATENTE UND LAUFENDE ERTRAGSTEUERN

Latente Ertragsteuerforderungen und Ertragsteuerver-
pflichtungen werden nach der Verbindlichkeitsmethode
flir tempordre Unterschiede zwischen dem Steuerwert
und dem I1FRs-Bilanzwert sowie aus Konsolidierungs-
buchungen in Bezug auf Vermogenswerte und Schulden
und fir ungenutzte steuerliche Verlustvortrage beriick-
sichtigt. Zur Bestimmung der latenten Ertragsteuern wird
grundsatzlich der am Bilanzstichtag fiir den jeweiligen
Zeitpunkt der Umkehrung gesetzlich geltende Steuer-
satz herangezogen. Latente Steueranspriiche werden in
dem MaRe angesetzt, wie es wahrscheinlich ist, dass ein
kiinftig zu versteuerndes Ergebnis erzielt wird, gegen das

Gateway Real Estate AG

(93]
=

Geschaftsbericht 2016



Gateway Real Estate Ac
Geschéftsbericht 2016

Ul
N

KONZERNANHANG

temporare Unterschiede oder ein Verlustvortrag verwen-
det werden kénnen.

Die laufenden Steuererstattungsanspriiche und Steuer-
schulden werden mit dem Betrag bewertet, in dessen
Hohe eine Erstattung von den bzw. Zahlung an die Steu-
erbehdrden erwartet wird. Dabei werden die Steuersatze
und Steuergesetze zugrunde gelegt, die am Bilanzstich-
tag gelten.

2.17 ERTRAGSREALISATION

Umsatzerlése umfassen den fiir den Verkauf von Immo-
bilien in Rechnung gestellten Betrag. Erldse aus dem Ver-
kauf von Immobilien werden erfasst, wenn die maf3geb-
lichen mit dem Eigentum verbundenen Risiken und
Chancen auf den Kaufer libergegangen sind. Dies tritt
in der Regel bei Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und
Gefahr an den Grundstiicken ein. Bei VerduRerungen von
Objektgesellschaften deckt sich dieser Zeitpunkt regel-
malkig mit dem Vollzug der Anteilstibertragung.

Erlése aus Mietertragen werden periodengerecht in
Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der zugrunde
liegenden Vertrdge erfasst. Die Mietertrage aus den als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden in
den Umsatzerldsen ausgewiesen, die Mietertrage aus
Immobilien des Handelsbestandes unter den sonstigen
betrieblichen Ertragen.

Umsadtze aus Dienstleistungen werden nach Mal3-
gabe des Fertigstellungsgrades zum Bilanzstichtag des
Geschaftes erfasst, sofern das Ergebnis aus dem Dienst-
leistungsgeschaft verlasslich geschatzt werden kann. Der
Fertigstellungsgrad bestimmt sich durch die mit dem
Auftraggeber vereinbarten Honorare fiir die einzelnen
Auftrage bzw. Auftragsstufen.

Zinsertrage vereinnahmt die Gesellschaft zeitproportio-
nal unter Berlicksichtigung der Restschuld und des Effek-
tivzinssatzes Uiber die Restlaufzeit.

2.18 LEASINGVERHALTNISSE

Leasingverhaltnisse, bei denen der Konzern als Leasing-
nehmer die wesentlichen Risiken und den Nutzen aus
dem Eigentum am Leasingobjekt tragt, werden als Finan-
zierungsleasing klassifiziert. Vermogenswerte aus Finan-
zierungsleasing werden zu Beginn der Laufzeit des Lea-
singverhaltnisses mit dem niedrigeren Wert aus ihrem

beizulegenden Zeitwert und dem Barwert der Mindest-
leasingzahlungen aktiviert. In gleicher Hohe wird zu
diesem Zeitpunkt eine Leasingverbindlichkeit unter den
langfristigen Finanzverbindlichkeiten erfasst. Der Teil der
Leasingverbindlichkeit, der am Bilanzstichtag innerhalb
von 12 Monaten fallig wird, ist jeweils in den kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. In der Folge wird
jede Leasingrate unter Beriicksichtigung einer konstan-
ten Verzinsung der jeweiligen Leasingrestschuld in einen
Zins- und einen Tilgungsanteil aufgeteilt. Der Zinsanteil
der Leasingrate wird erfolgswirksam als Zinsaufwand in
der Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Leasingverhdltnisse als Leasingnehmer, die nicht als
Finanzierungsleasing zu klassifizieren sind, behandelt
die Gesellschaft als Mietleasing. Gegenstand der Miet-
leasing-Vertrage sind Kraftfahrzeuge, Teile der Biiro-
und Geschaftsausstattung sowie Geschaftsraume. Die
Vertrage enthalten keine Kaufoptionen. Fiir angemie-
tete Biirordume bestehen Verlangerungsoptionen zu
Marktkonditionen.

Der Konzern ist Leasinggeber im Rahmen der Vermie-
tung der im Vorratsvermdgen und als Finanzinvestitio-
nen gehaltenen Immobilien. Bei den Leasingvertragen
handelt es sich um Operating Leases.

2.19 RESIDUALANSPRUCHE UND
DIVIDENDENAUSSCHUTTUNGEN

Der Konzern hadlt Anteile an einer Personengesellschaft,
an denen Minderheiten beteiligt sind. Bei Personen-
gesellschaften ist aufgrund der Kiindigungsrechte der
Kommanditisten die Gesellschafterposition grundsatz-
lich als Schuld zu bilanzieren. Dies betrifft aus Konzern-
sicht die Minderheitenanteile an Tochtergesellschaften
in der Rechtsform der Personengesellschaft.

Zum Entstehungszeitpunkt dieser Schuld wird sie nach
dem Barwert des Abfindungsanspruches des Gesellschaf-
ters bewertet. In der Folge wird die Schuld entsprechend
dem Ergebnis der Gesellschaft vor Erfassung der Ande-
rung dieser Schuld im Ergebnis fortgeschrieben. Die Ver-
anderung der Schuld, soweit sie nicht auf Einlagen und
Entnahmen beruht, wird erfolgswirksam erfasst. Nega-
tive Minderheitenanteile, d. h. Forderungen gegen Min-
derheitsgesellschafter, werden nicht ausgewiesen, da
diese keine Nachschussverpflichtung haben.



3 ZUSATZLICHE ANGABEN ZU
FINANZINSTRUMENTEN

3.1 GRUNDSATZE DES FINANZRISIKOMANAGEMENTS
Das Finanzrisikomanagement beinhaltet die Steuerung
und Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operati-
ven Geschaftstatigkeit. Es beinhaltet ein kontinuierliches,
rollierendes Liquiditdtscontrolling, das insbesondere auf
die Vermeidung wesentlicher Forderungsausfalle und die
Sicherung des Finanzbedarfes des laufenden Geschaf-
tes gerichtet ist.

Zur Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das
Eigentum an verkauften Objekten grundsatzlich erst
nach Einzahlung des Kaufpreises auf ein Notarander-
konto an den Erwerber libertragen. Zinsanderungsrisiken
spielen aufgrund der liberwiegenden Kurzfristigkeit der
Kreditaufnahmen keine wesentliche Rolle. Die quantitati-
ven Angaben im Hinblick auf das Forderungsausfallrisiko
werden in dem noch folgenden Unterabschnitt , Ausfall-
risikomanagement“ dargestellt.

Die quantitativen Angaben im Hinblick auf das Finan-
zierungs- und Liquiditatsrisiko werden in den noch fol-
genden Unterabschnitten , Liquiditatsrisiko” und ,Kredit-
risiko” dargestellt.

KONZERNANHANG

3.2 KAPITALRISIKOMANAGEMENT

Der Konzern steuert sein Kapital —im Sinne des bilanziel-
len IFrRs-Konzerneigenkapitals — mit dem Ziel, eine Eigen-
kapitalquote von rd. 25 % bis 30 % und dementsprechend
eine Fremdkapitalquote von rd. 70 % bis 75 % einzuhal-
ten. Dabei wird sichergestellt, dass alle Konzernunter-
nehmen unter der Unternehmensfortfiihrungspramisse
operieren kdnnen.

Der Konzern lberpriift regelmaRig im Rahmen der Erstel-
lung von Jahres- und Zwischenabschliissen seine Kapital-
struktur. Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Jahres-
ende wie folgt dar:

EIGENKAPITALQUOTE

inTsd. €

31122016 31.12.2015
Eigenkapital 26.698 1.836
Bilanzsumme 139.925 10.803
Eigenkapitalquote (in %) 19,1 17,0

3.3 KLASSEN DER FINANZINSTRUMENTE NACH IFRS 7

In den folgenden Tabellen werden die Buchwerte der
Finanzinstrumente auf die Bewertungskategorien nach
IAS 39 Ubergeleitet und die beizulegenden Zeitwerte (Fair
Value) der Finanzinstrumente mit Bewertungsquelle je
Klasse angegeben:

inTsd. €
31.12.2016

DAVON IM FAIR VALUE IM
ANWENDUNGS- ANWENDUNGS-
BEREICH VON BEWERTUNGS- BEREICH VON
BUCHWERT IFRS 7 KATEGORIE" IFRS 7
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 27 27 LaR 27
Sonstige kurzfristige Forderungen 196 124 LaR 124
Liquide Mittel 17.871 17.871 LaR 17.871
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6.083 6.017 AmC 6.002
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 97.441 97.507 AmC 97.036
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.781 1.781 AmC 1.781
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 2,923 2.233 AmC 2.233

) AfS: Available-for-Sale Financial Assets (zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte);

LaR: Loans and Receivables (Darlehen und Forderungen);

AmC: Amortised Cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden).
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inTsd. €
31.12.2015

DAVON IM FAIR VALUE IM
ANWENDUNGS- ANWENDUNGS-
BEREICH VON BEWERTUNGS- BEREICH VON
BUCHWERT IFRS 7 KATEGORIE" IFRS 7
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 8 8 LaR 8
Sonstige kurzfristige Forderungen 322 85 LaR 85
Liquide Mittel 949 949 LaR 949
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 0 0 AmC 0
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 3.218 3.218 AmC 3.218
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.452 1.452 AmC 1.452
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 4.001 3.106 AmC 3.106

) AfS: Available-for-Sale Financial Assets (zur VerduBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte);

LaR: Loans and Receivables (Darlehen und Forderungen);

AmC: Amortised Cost (finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert werden).

Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstru-
mente werden nach der Bedeutung der in ihre Bewertun-
gen einflieBenden Faktoren und Informationen klassifi-
ziert und in (Bewertungs-)Stufen eingeordnet.

Die Einordnung eines Finanzinstrumentes in eine Stufe

erfolgt nach der Bedeutung seiner Inputfaktoren fiir

seine Gesamtbewertung und zwar nach der niedrigs-

ten Stufe, deren Berlicksichtigung fiir die Bewertung

als Ganzes erheblich bzw. maBgeblich ist. Die Bewer-

tungsstufen untergliedern sich hierarchisch nach ihren

Inputfaktoren:

Stufe1:  aufaktiven Markten fiir identische Vermogens-

werte oder Verbindlichkeiten notierte (unver-

andert tibernommene) Preise

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

Stufe 3: nicht auf beobachtbaren Marktdaten basie-
rende Faktoren fiir die Bewertung des Ver-
mogenswertes oder der Verbindlichkeit (nicht
beobachtbare Inputfaktoren)

Die in der Konzernbilanz zum beizulegenden Zeitwert
erfassten Finanzinstrumente werden samtlich aufgrund
von Informations- und Inputfaktoren der oben umschrie-
benen Stufe 2 bewertet.

Liquide Mittel, Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie sonstige kurzfristige Forderungen haben
Uberwiegend kurze Restlaufzeiten. Ihre Buchwerte zum
Abschlussstichtag entsprechen daher anndhernd ihren
beizulegenden Zeitwerten. Entsprechendes gilt fir die
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie
fir die sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten. Auch
bei den Finanzverbindlichkeiten entspricht der Buchwert
dem beizulegenden Zeitwert, da diese tber kurze Rest-
laufzeiten verfiigen und zum ganz iberwiegenden Teil
erst wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres aufge-
nommen wurden.

Bei den sonstigen langfristigen finanziellen Vermogens-
werten wird aus Wesentlichkeitsgesichtspunkten unter-
stellt, dass ihr Buchwert dem beizulegenden Zeitwert
zum Stichtag entspricht.



3.4 NETTOGEWINNE UND -VERLUSTE AUS
FINANZINSTRUMENTEN

Das Nettoergebnis nach Bewertungskategorien gemaf

1As 39 stellt sich wie folgt dar:

KONZERNANHANG

inTsd. €

AFs LAR AMC SUMME
Zinsertrage 0(Vvj.0) 18 (VJ 3) 0(Vj.0) 18 (Vj. 3)
Zinsaufwendungen 0(Vj.0) .0) —2.578(Vj.—184) -2.578 (Vj.—184)
Wertminderungen (im sonstigen betrieblichen Aufwand) 0(vj.0) ( 3) 0(Vj.0) 0(vj.-3)
Nettoergebnis 0(Vj.0) 18 (Vj.0) —2.578(Vj.—184) —2.560 (Vj.—-184)

3.5 ZINSANDERUNGSRISIKO
Der in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesene Zins-
ertrag setzt sich wie folgt zusammen:

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

inTsd. €

31122016 31.12.2015
Zinsertrag verzinsliche Vermogenswerte 18 3
Veranderungen des sonstigen Kapitals
der Gesellschafter 0 0
Gesamt 18 3

Der in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesene
Zinsaufwand setzt sich wie auch im Vorjahr ausschlie-
lich aus Zinsen aus verzinslichen Schulden in Hohe von
2578 Tsd. € (V]. 184 Tsd. €) zusammen. Im Geschéaftsjahr
wurden keine Finanzierungsaufwendungen als Herstel-
lungskosten in den Vorraten aktiviert. Der entsprechende
Finanzierungskostensatz lag im Geschaftsjahr zwischen
1,65 % und 20 %.

Risiken aus Zinsanderungen existieren fuir den Konzern
grundsatzlich in Zusammenhang mit der Aufnahme von
Darlehen zur Finanzierung des Ankaufs von Immobilien.

In den Darlehensvertragen wurde liberwiegend eine vari-
able Verzinsung der kiinftigen Darlehensverbindlichkei-
ten vereinbart. Zinssicherungsgeschafte zur Reduzie-
rung des Risikos von Zinsanderungen wurden bisher nicht
abgeschlossen.

Bei einer hypothetischen Erhéhung bzw. Senkung des
Marktzinsniveaus um jeweils 50 Basispunkte hatten sich
folgende Auswirkungen auf das Ergebnis vor Steuern (eBT)
und in gleicher Hohe auf das Eigenkapital ergeben, die
ergebnisseitig das Finanzergebnis beeinflussen:

inTsd. €
BASIS-
PUNKTE 2016 2015
Verschiebung des +50 —-142 0
Marktzinsniveaus _50 142 0

3.6 AUSFALLRISIKOMANAGEMENT

Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko eines
Verlustes flir den Konzern, wenn eine Vertragspartei
ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Der Konzern geht Geschaftsverbindungen lediglich mit
kreditwiirdigen Vertragsparteien und, falls angemes-
sen, unter Einholung von Sicherheiten ein, um die Risi-
ken eines Verlustes aus der Nichterfillung von Verpflich-
tungen zu mindern. Der Konzern verwendet verfligbare
Finanzinformationen sowie seine eigenen Handelsauf-
zeichnungen, um seine Kunden zu bewerten. Das Risiko-
Exposure des Konzerns wird fortlaufend tberwacht.
Besondere Ausfallrisiken, die in der Regel bei wesent-
lichen Forderungen aus Immobilien- und Beteiligungsver-
kaufen sowie bei Maklerprovisionen gegentber instituti-
onellen Anlegern entstehen, werden separat betrachtet.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen bestehen
gegentiiber einer grolen Anzahl von lber unterschied-
liche geografische Gebiete verteilten Kunden. In der
Regel handelt es sich um Privatpersonen bzw. Gewer-
betreibende, die Immobilien des Konzerns mieten oder
erworben haben.

Gateway Real Estate AG
Geschaftsbericht 2016

91
Ui



Ul
(o)}

Gateway Real Estate Ac
Geschéftsbericht 2016

KONZERNANHANG

Zum Stichtag bestehen im Hinblick auf die Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen und die sonstigen kurz-
fristigen Vermogenswerte, die nicht im Wert gemindert
sind und flir die dem Konzern keine Sicherheiten gestellt
wurden, folgende Altersstrukturen:

ALTERSSTRUKTUR FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
inTsd. €

31122016 31.12.2015
Nicht tiberféllige Forderungen 27 8
Bis zu 30 Tage uberfallige Forderungen 0 0
Bis zu 90 Tage uberfallige Forderungen 0 0
Bis zu 180 Tage Uiberfallige Forderungen 0 0
Bis zu 360 Tage Uiberfallige Forderungen 0 0
Mehr als 360 Tage Uberfallige
Forderungen 0 0
Summe 27 8
Buchwert der im Wert geminderten
Forderungen 0 0
Gesamt 27 8
ALTERSSTRUKTUR SONSTIGE KURZFRISTIGE FORDERUNGEN
inTsd. €

31122016 31.12.2015
Nicht tiberféllige Forderungen 124 85
Bis zu 30 Tage uberfallige Forderungen 0 0
Bis zu 90 Tage uberfallige Forderungen 0 0
Bis zu 180 Tage Uiberfallige Forderungen 0 0
Bis zu 360 Tage Uberfallige Forderungen 0 0
Mehr als 360 Tage Uberfallige
Forderungen 0 0
Summe 124 85
Buchwert der im Wert geminderten
Forderungen 0 0
Gesamt 124 85

Die zum Stichtag nicht tiberfalligen Forderungen beste-
hen liberwiegend gegeniiber Kunden von guter Boni-
tat bzw. erwartet der Konzern hier keine nennenswer-
ten Forderungsausfalle. Im Geschaftsjahr wurden keine
wesentlichen Wertminderungsaufwendungen aus For-
derungsverlusten fiir Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen aufgrund mangelnder Bonitdt der Kunden
erfasst (Vj. o Tsd. €).

Im Bereich der sonstigen kurzfristigen Forderungen
wurden Einzelwertberichtigungen in Héhe von 7 Tsd. €
(Vj. 3 Tsd. €) aufgrund mangelnder Bonitat der Schuld-
ner erfolgswirksam erfasst.

Alle Wertminderungen auf Forderungen sind in der
Gewinn- und Verlustrechnung in dem Posten ,Sonstige
betriebliche Aufwendungen® enthalten.

In der Segmentberichterstattung sind die Wertminde-
rungen mit 7 Tsd. € (Vj. 3 Tsd. €) in dem Segment , Logis-
tikimmobilien und Holding-Tatigkeit” bzw. mit o Tsd. €
(Vj. 0 Tsd. €) im Segment , Wohnimmobilien“ erfasst.

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

3.7 LIQUIDITATSRISIKO

Die Verantwortung fiir das Liquiditatsrisikomanagement
liegt beim Vorstand, der ein angemessenes Konzept zur
Steuerung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzie-
rungs- und Liquiditatsanforderungen aufgebaut hat. Der
Konzern steuert Liquiditatsrisiken durch das Halten von
angemessenen Riicklagen, durch Kreditlinien bei Banken
und durch standiges Uberwachen der prognostizierten
und tatsachlichen Cashflows und Abstimmungen der
Falligkeitsprofile von finanziellen Vermégenswerten und
Verbindlichkeiten.

Die folgende Tabelle zeigt die vertragliche Restlauf-
zeit der in den Anwendungsbereich von IFrs 7 fallenden
Verbindlichkeiten des Konzerns. Die Tabelle beruht auf
undiskontierten Cashflows, basierend auf dem friihes-
ten Tag, an dem der Konzern zur Zahlung verpflichtet
werden kann. Die Tabelle enthdlt sowohl Zins- als auch
Tilgungszahlungen.

RESTLAUFZEIT DER FINANZVERBINDLICHKEITEN IM ANWENDUNGS-
BEREICH VON IFRS 7 (INKL. ZINSZAHLUNGEN)

inTsd. €

31122016 31.12.2015
Zahlungen innerhalb von 12 Monaten 8.437 3.925
Zahlungen innerhalb von 12 bis
24 Monaten 5.181 3.258
Zahlungen innerhalb von 24 bis
60 Monaten 48.556 0
Tilgung nach mehr als 60 Monaten 54.701 0
Gesamt 116.875 7.183




Neben den Finanzverbindlichkeiten bestehen weitere
Verbindlichkeiten im Anwendungsbereich von IFrs 7 in
Hohe von 4.014 Tsd. € (V]. 4.558 Tsd. €), die innerhalb von
12 Monaten fallig sind (vgl. Tabelle zu 3.3). Der Konzern
erwartet, dass er seine Verbindlichkeiten aus dem eige-
nen operativen Cashflow, den zur Verfligung stehen-
den finanziellen Vermégenswerten und den durch die
Muttergesellschaft HpPI bzw. ihr nahestehende Unter-
nehmen zur Verfligung gestellten Mitteln erfiillen kann.

3.8 FINANZIERUNGSRISIKO

Die GATEWAY ist flir den Erwerb von Unternehmen und
Immobilien sowie die laufende Geschaftstatigkeit auf
die Gewahrung von Bankkrediten bzw. Darlehen des
Hauptaktiondrs angewiesen.

Ebenso ist bei auslaufenden Krediten, insbesondere im
Rahmen der Immobilienfinanzierung, die zum Teil nur
kurzfristig erfolgt und regelmaRig prolongiert werden
muss, eine Verlangerung bzw. Refinanzierung dieser Dar-
lehen nétig. In allen Fallen besteht das Risiko, dass eine
Verlangerung nicht zu diesen oder anderen Konditionen
moglich ist.

Das Marktrisiko fiir die Bankkredite ist relativ gering, da
die bestehenden Kredite liberwiegend variabel verzins-
lich sind. Zum Bilanzstichtag bestehen nicht ausgenutzte
Kreditlinien in Hohe von o Tsd. €.

Ziel des Finanzmanagementsystems ist es, dass die
GATEWAY die jeweils erforderlichen Finanzmittel fir
das operative Wachstum und fiir die in diesem Zusam-
menhang erforderlichen Investitionen aus eigener Kraft
erwirtschaftet. Bis dieses Ziel erreicht und umgesetzt
ist, unterstiitzt die GroRaktiondrin der caTeway durch
die Zurverfligungstellung von ausreichend finanziellen
Mitteln.

4 SCHATZUNGEN, ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN
UND ANNAHMEN BEI DER BILANZIERUNG

Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Bilanzierung Ein-
schatzungen und Annahmen lber erwartete zukiinftige
Entwicklungen. Samtliche Annahmen und Schatzungen
basieren auf den Verhaltnissen und Einschatzungen am
Bilanzstichtag und beeinflussen die Darstellung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage sowie das Verstand-
nis der zugrunde liegenden Risiken der Finanzberichter-
stattung. Die hieraus abgeleiteten Schatzungen kénnen
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von den spateren tatsachlichen Gegebenheiten abwei-
chen. In den nachfolgenden Bereichen kommt es insbe-
sondere zu kritischen Schatzungen und Annahmen bei
der Bilanzierung:

~ InBezug auf die durch den Konzern gehaltenen
Immobilien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu
entscheiden, ob diese langfristig zur Vermietung
bzw. zu Wertsteigerungszwecken oder zur Verau-
Rerung gehalten werden. In Abhdngigkeit von die-
ser Entscheidung werden die Immobilien nach den
Grundsatzen fiir Renditeimmobilien, als zur Ver-
duBerung bestimmte Grundstiicke mit unferti-
gen und fertigen Bauten (Vorrate) oder als zur Ver-
duBerung bestimmtes langfristiges Vermogen
bilanziert und entsprechend der Klassifizierung zu
(fortgefiihrten) Anschaffungskosten oder zum bei-
zulegenden Zeitwert bewertet.

Die Marktwerte der Renditeimmobilien basieren
auf den Ergebnissen der zu diesem Zweck beauf-
tragten unabhdngigen Sachverstandigen. Die
Bewertung erfolgt auf Basis des Discounted-Cash-
flow-Verfahrens (Vj. Ertragswertverfahrens) unter
Zugrundelegung von erwarteten kiinftigen Ein-
nahmeuberschissen. Entsprechend werden Fak-
toren, wie zukiinftige Mietertrage und anzuwen-
dende Kalkulationszinssatze, durch die GATEWAY

in Zusammenarbeit mit dem Gutachter geschatzt,
die unmittelbaren Einfluss auf den beizulegen-
den Zeitwert der Renditeliegenschaften haben.
Die beizulegenden Marktwerte der Renditelie-
genschaften betragen zum Stichtag 118.298 Tsd. €
(Vj. 6.482 Tsd. €).

Bei der Schatzung der NettoverauRerungspreise
flir Immobilien im Vorratsvermogen beste-

hen insbesondere im Hinblick auf die erzielba-

ren Verkaufspreise Schatzunsicherheiten. Zum
Stichtag betragt der Buchwert der Grundstu-

cke mit unfertigen und fertigen Bauten 261 Tsd. €
(Vj.2.673 Tsd. €).

Fir den Ansatz von laufenden und latenten
Steuerposten miissen Schatzungen vorgenom-
men werden. Es bestehen Unsicherheiten hinsicht-
lich der Auslegung von Steuervorschriften, z.B. in
Bezug auf die Behandlung steuerlicher Verlust-
vortrage bei unterjahrigen Anteilseignerwechseln.
Daher konnen Unterschiede zwischen den tatsach-
lichen Ergebnissen und unseren Annahmen oder
kinftige Anderungen unserer Einschatzungen Ver-
anderungen des Steuerergebnisses in kiinftigen
Perioden zur Folge haben.

Gateway Real Estate AG
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~ Zum Stichtag betragt der Buchwert fiir die lau-
fenden Ertragsteuerforderungen 775 Tsd. €

(Vj.158 Tsd. €) und fiir laufende Ertragsteuerschul-
den o Tsd. € (Vj. 0 Tsd. €).

Der Buchwert fiir die latenten Ertragsteuer-
forderungen betrdgt zum Stichtag 1197 Tsd. €
(Vj.171 Tsd. €) und fiir die latenten Ertragsteuer-
schulden 4.998 Tsd. € (Vj. 296 Tsd. €).

Bei den sonstigen Riickstellungen sind, z.B. in
Bezug auf die Eintrittswahrscheinlichkeiten und
die Hohe der Inanspruchnahme bei Riickstellungen
fir Prozessrisiken, verschiedene Annahmen zu tref-
fen. Dabei wurden alle zum Zeitpunkt der Bilanz-
erstellung vorliegenden Informationen bertick-
sichtigt. Der Betrag der sonstigen Ruickstellungen
belduft sich zum Stichtag auf o Tsd. € (Vj. o Tsd. €).

5 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung erfolgt nach iFrs 8 und
orientiert sich an dem im Konzern im abgelaufenen
Geschaftsjahr vorhandenen Reporting an das Manage-
ment des Konzerns. Dabei erfolgt kein Reporting nach
geografischen Regionen. Sdmtliche Aktivitdten des Kon-
zerns werden in Deutschland ausgelibt. Die einzelnen
Segmente sind nachfolgend dargestellt:

~ Holding-Tatigkeit/Logistikimmobilien: Das noch
im Vorjahr eigenstdndig ausgewiesene Segment
Logistikimmobilien umfasst das Angebot von
Dienstleistungen im Bereich von Logistikimmobi-
lien. Zusatzlich zur Abbildung des gesamten Zyk-
lus der Logistikimmobilie erstreckt es sich auf die
Dienstleistungen von der Projektentwicklung tiber
das Investment bis hin zum Asset- und Facility-
Management. Im Geschaftsjahr 2016 war dieser
Teil des Segmentes jedoch weitestgehend inak-
tiv. Die Hauptaufgaben der Holding-Gesellschaft
bestehen derzeit in der Beschaffung und Zurverfu-
gungstellung von Finanzmitteln fiir den Erwerb von
Gewerbeimmobilen. Die bendtigten Finanzmittel
werden sowohl in Form von Eigenkapital als auch
liber Gesellschafterdarlehen an die Tochterunter-
nehmen ausgereicht. Daneben erfiillt die Holding
diverse Verwaltungsaufgaben fiir die Tochterunter-
nehmen. Zur Erfiillung ihrer Aufgaben bedient sich
die Holding auch externer Dienstleister.
Gewerbeimmobilien: Das zum o1. Januar 2015
neu eingefiihrte Segment Gewerbeimmobi-

lien umfasst die Vermietung sowie den An- und

Verkauf von Gewerbeimmobilien im gesamten
Bundesgebiet. Mit der Vermietung sowie dem spa-
teren Verkauf wird die Erzielung einer nachhalti-
gen Renditesteigerung verfolgt. Hierbei wird vor
allem durch die Steigerung der Mietertrage sowie
eine Verringerung des bestehenden Leerstandes
eine Wertsteigerung der Objekte angestrebt.
Wohnimmobilien: Das Segment Wohnimmobi-
lien umfasst den An- und Verkauf sowie, wenn
auch in geringerem Umfang, die Vermietung

von Wohnimmobilien im gesamten Bundes-
gebiet. Die Verkdufe erfolgen sowohl im Wege des
Globalverkaufes als auch durch Verkauf einzelner
Einheiten.

ubrige Aktivitaten (sonstige Segmente): Die-

ser Bereich beinhaltete bisher ausschlieRlich die
Errichtung und den Betrieb einer Solaranlage, die
2016 aus dem Konzernvermdogen abgegangen ist.

Der AulRenumsatz zeigt den Umsatz der Unterneh-
mensbereiche mit konzernexternen Unternehmen. Die
Umsatzerlose der Segmente Logistikimmobilien und
Wohnimmobilien enthalten — analog zur Darstellung
in der Gesamtergebnisrechnung — keine Erlose aus der
vorlibergehenden Vermietung der Immobilien bis zum
Verkauf. Diese Erl6se werden als sonstige betriebliche
Ertrage ausgewiesen.

Die Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden entspre-
chend den Segmentverbindlichkeiten zugeordnet. Als
Segmentergebnis wird das Betriebsergebnis laut Gesamt-
ergebnisrechnung angegeben.

Das Segmentvermdgen enthdlt samtliche Vermogens-
werte des Konzerns, die Segmentschulden umfassen
alle Riickstellungen und Verbindlichkeiten. Die Segment-
investitionen zeigen alle Investitionen in langfristige Ver-
mogenswerte. In der Spalte ,Konsolidierung“ werden
Ertrage und Aufwendungen bzw. Forderungen und Ver-
bindlichkeiten zwischen den Segmenten eliminiert.

Aufgrund der 2015 erstmals erzielten, noch relativ nied-
rigen Mietertrage liberschreiten die mit einzelnen Mie-
tern erzielten Mietertrage die Schwellenwerte fiir die
Angaben bezliglich der Abhangigkeiten von einzelnen
GroRkunden. Von insgesamt rd. 62.000 gm vermieteter
Gewerbefldche entfallen rd. 47.000 gm auf zwei Mieter
(die Siemens AG, Miinchen, mit 8.200 qm =13,2 % sowie
die Areva GmbH, Erlangen, mit rd. 38.800 gm = 61,3 %
anteilig an gesamter vermieteter Gewerbeflache). Die
erzielten Mieterlose mit diesen beiden Mieten betragen
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im Berichtsjahr 3.305 Tsd. € bzw. 75,1 %, bezogen aufalle 6.2 SACHANLAGEN
Mieterlose aus Gewerbeimmobilien (davon 8,8 % mitder  Die Entwicklung der Sachanlagen zeigt die nachfolgende

Siemens AG und 66,4 % mit der Areva GmbH). Darstellung:
.. . inTsd. €
6 ERGANZENDE ERLAUTERUNGEN ZU DEN BETRIEBS- UND
POSITIONEN DES ABSCHLUSSES SOLARANLAGE GESCHAFTS-
IM BAU AUSSTATTUNG SUMME
6.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
P . . . . ANSCHAFFUNGSKOSTEN
Die immateriellen Vermoégenswerte haben sich in den
. g . . Stand 01.01.2015 153 153
letzten beiden Geschaftsjahren wie folgt entwickelt: 0
Zuginge 0 0 0
Abginge 0 -2 -2
inTsd. € Stand 31.12.2015 0 151 151
SONSTIGES
IMMATERIELLES Zugange 0 44 44
GOODWILL VERMOGEN SUMME Abgénge 0 0 0
Stand 31.12.2016 0 195 195
ANSCHAFFUNGSKOSTEN
Stand 01.01.2015 776 18 794
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
Zugange 0 0 0
Stand 01.01.2015 0 103 103
Abginge 0 -9 -9 p
Zugange 0 11 11
Stand 31.12.2015 776 9 785 -
Abgange 0 -2 -2
Zugange 0 17 17
Stand 31.12.2015 0 112 112
Abgange 0 0 0 .
Zugange 0 32 32
Stand 31.12.2016 776 26 802 -
Abgédnge 0 0 0
Stand 31.12.2016 0 144 144
ABSCHREIBUNGEN UND WERTMINDERUNGEN
Stand 01.01.2015 776 18 794
BUCHWERTE
Zuginge 0 0 0
Stand 31.12.2015 0 39 39
Abginge 0 -9 -9
Stand 31.12.2016 0 51 51
Stand 31.12.2015 776 9 785
Zuginge 0 0 0
Abginge 0 0 0
Stand 31.12.2016 776 9 785
BUCHWERTE
Stand 31.12.2015 0 0 0
Stand 31.12.2016 0 17 17

Der Goodwill von urspriinglich 776 Tsd. € entstand im
Geschaftsjahr 2010 und resultierte aus dem Erwerb der
ABK Wohnraum GmbH & Co. kG (Segment Wohnimmo-
bilien). Der Goodwill wurde infolge des 2010 durchge-
flihrten Impairment-Tests vollstandig wertgemindert.
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6.3 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN (RENDITEIMMOBILIEN)

Im Geschaftsjahr 2016 wurden Bewertungsgewinne in

Hohe von 11.692 Tsd. € (Vj. 1.007 Tsd. €) in der Gesamt-

ergebnisrechnung erfasst.

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der
Renditeimmobilien dar.

RENDITEIMMOBILIEN

inTsd. €
GEWERBE-
IMMOBILIEN
Stand 01.01.2015 0
Zugang durch sonstige Erwerbe
(zu Anschaffungskosten) 5.475
Marktwertveranderungen 1.007
Stand 31.12.2015 6.482
Zugang durch sonstige Erwerbe
(zu Anschaffungskosten) 103.930
Abgang -3.806
Marktwertveranderungen 11.692
Stand 31.12.2016 118.298

Von den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind im Berichtsjahr Immobilien mit einem Buchwert von
116.830 Tsd. € (V. 5.294 Tsd. €) mit Grundpfandrechten
besichert.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende
wesentliche Betrdge fiir die Renditeimmobilien
ausgewiesen:

inTsd. €
2016 2015
Mieterlose 4.398 513
Betriebliche Aufwendungen (Instand-
haltungsaufwendungen, Hausbewirt-
schaftung, Grundsteuern usw.) —1.007 -236
3.391 277

Die betrieblichen Aufwendungen entfallen iberwie-
gend auf vermietete Immobilien. Die den leerstehen-
den Immobilien zuzurechnenden Aufwendungen sind
von untergeordneter Bedeutung. Die Ermittlung des bei-
zulegenden Zeitwertes der Renditeimmobilien erfolgt,
entsprechend den International Valuation Standards,
auf Grundlage des Discounted-Cashflow-Verfahrens
(Vj. Ertragswertverfahrens gemaR § 194 Bausg, §§ 17

bis 20 Immobilienwertverordnung). Dabei werden kiinf-
tig erwartete Mietiiberschiisse eines Objektes unter
Anwendung eines marktgerechten, objektspezifischen
Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag
abgezinst. Wahrend als Mieterldse in der Regel die Netto-
mieten herangezogen werden, bestehen die betriebli-
chen Aufwendungen insbesondere aus den Bewirtschaf-
tungskosten, die der Eigentiimer zu tragen hat.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt den beizulegenden
Zeitwert der Immobilien fiir das Segment Gewerbe-
immobilien (die librigen Segmente beinhalten keine
Renditeimmobilien) und die wesentlichen Annahmen,
die im Rahmen der beschriebenen Bewertungstechnik
verwendet wurden:

2016 2015
Mietflache in gm 62.104 7.904
Marktwert in Tsd. € 118.298 6.482
Erzielbare Nettokaltmiete (Marktmiete)
p.a.inTsd. € 7.958 700
Tatsachliche Nettokaltmiete
(Vertragsmiete) p.a. in Tsd. €
(Vj. 01.05. bis 31.12.2015) 7.149 415
Vervielféltiger auf Vertragsmiete bzw.
Marktmiete (Marktwert : erzielbare bzw.
vertragliche Nettokaltmiete) 16,3/14,7 | 9,26/15,6
Leerstand in %
(bezogen auf die Gesamtfldche) 8,3 69,0
BEWERTUNGSPARAMETER
Durchschnittliche Instandhaltungs-
kosten p.a.in €/qm 7,50 8,86
Verwaltungskosten in % zu Mieterldsen 1,0 2,0
Nicht umlegbare Betriebskosten in % zu
Mieterldsen 2,0 -
Leerstandskosten p.a. in €/qm 30,0 -
Struktureller (dauerhafter) Leerstand
in% 1,2 239
Diskontierungszinssatz in % 5,25-8,25 8,25
Vervielféltiger bei Wiederverkauf
(Jahr 10 bzw. 11) 14,3-20,0 -
Erwerbsnebenkosten bei Wiederverkauf
in% 4,50-7,0 -
Durchschnittliche Restnutzungsdauer
inJahren - 30

Das verwendete Discounted-Cashflow-Verfahren
ist ein Mehrperiodenmodell. Zukiinftige Erl6s- und
Kostensteigerungen werden explizit im zehnjahrigen



Detailplanungszeitraum abgebildet. Abweichungen zwi-
schen den aktuell erzielten Mieterldsen (Vertragsmiete)
und den geschatzten nachhaltig erzielbaren Mieterlosen
(Marktmiete) sowie die Veranderung des Leerstandes
wurden unter Beriicksichtigung des Vermietungsstand-
ortes und der Besonderheiten der jeweiligen Immobilie
ermittelt. Kosten fiir die Neuvermietung (Mieterausbau-
ten, Vermietungsprovisionen sowie Kosten fiir mietfreie
Zeiten) wurden dabei auf der Basis von Erfahrungswer-
ten beriicksichtigt. Weiterhin wurden alle vom Eigentii-
mer zu tragenden Kosten in Abzug gebracht (Instandhal-
tungs- und Verwaltungskosten, Leerstandskosten usw.).

Die so ermittelten Reinertrage des Detailplanungszeit-
raumes (angenommener Zeitraum der Vermietung) wur-
den auf den Bewertungsstichtag, der mit dem Bilanz-
stichtag identisch ist, bewertet. Im Anschluss an den
Detailplanungszeitraum wurde ein WiederverdufRe-
rungswert auf Basis eines Vervielfaltigers, bezogen auf
den nachhaltig erzielbaren Jahresreinertrag, ermittelt.
Von dem ermittelten BruttoverduRerungswert wur-
den geschatzte VerduBerungskosten (Erwerbsneben-
kosten) in Abzug gebracht und der daraus resultierende
NettoverdauBerungswert auf den Bewertungsstich-
tag abgezinst. Der Barwert der Reinertrage des Detail-
planungszeitraumes zuziiglich des Barwertes des Net-
toverdulRerungswertes ergeben den Marktwert der
jeweiligen Immobilie.

Die zur Bewertung der Immobilien verwendeten Annah-
men wurden durch den unabhangigen Gutachter auf
Basis seiner fachlichen Erfahrungen getroffen und sind
mit Unsicherheit behaftet. Bei einer Erhéhung des Dis-
kontierungs- bzw. Kapitalisierungszinssatzes um 0,25 %
reduziert sich der beizulegende Zeitwert um 5.540 Tsd. €,
bei einer Minderung um 0,25 % erhoht er sich um
5.850 Tsd. €. Entsprechende Auswirkungen ergeben sich
aus der Veranderung des kiinftigen Mietergebnisses in
Abhdngigkeit von Mietertragen, Leerstanden, Verwal-
tungs- und Instandhaltungskosten. Variiert man die
nachhaltigen Mieterldse um +/—5 %, verandert sich der
Marktwert der Immobilien um +/—4.600 Tsd. €.

KONZERNANHANG

6.4 ANTEILE AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

Die Entwicklung der Anteile an assoziierten Unterneh-
men wahrend der letzten beiden Jahre zeigt die nach-
folgende Darstellung:

inTsd. €

ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN BETRAG

Stand 01.01.2016 0
Zugang durch Erwerbe (zu Anschaffungskosten) 704
Zugang aufgrund von Gewinnanspriichen 1.204
Abgang aufgrund von Verlustanteilen —676
Stand 31.12.2016 1.232

6.5 VORRATE

Das Vorratsvermogen des Konzerns setzt sich zum Stich-
tag aus dem restlichen Wohnimmobilienbestand der Ak
Wohnraum und den Vorlaufkosten fiir eine geplante
Logistikimmobilie zusammen. Die noch im Vorjahr aus-
gewiesene Photovoltaikanlage ist 2016 abgegangen.

Die mit den zum Verkauf bestimmten Wohnimmobilien
im Zusammenhang stehenden Finanzverbindlichkeiten
wurden bereits im Vorjahr vollstandig getilgt.

In der Berichtsperiode wurden Aufwendungen fiir Vor-
rate (Herstellungskosten fiir Bauprojekte von 8 Tsd. €
sowie Aufwendungen aus Buchwertabgang fiir verdu-
Berte Immobilien von 101 Tsd. €) in der Gesamtergeb-
nisrechnung von 109 Tsd. € (Vj. 821 Tsd. €) erfasst. Wert-
minderungen auf Vorrate (Photovoltaikanlage) wurden
in Hohe von o Tsd. € gebildet (Vj. 22 Tsd. €). Aus dem
Verkauf der Photovoltaikanlage resultierte ein VerdufRe-
rungsverlust von 75 Tsd. €. Aus dem Verkauf von Wohn-
immobilien resultierte ein VerduRerungsgewinn von
80 Tsd. €.

Die Gesellschaft schatzt auf Basis der Verkaufszahlen
des Geschéaftsjahres, dass die Vorrate in den ndchsten
12 Monaten weitestgehend verduRert werden (Vj. samt-
liche in 12 Monaten).
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6.6 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN UND SONSTIGE KURZFRISTIGE
FORDERUNGEN

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen resul-

tieren im Wesentlichen aus Vermietungserlésen. Geson-

derte Wertberichtigungskonten werden derzeit nicht
geflihrt.

Die sonstigen kurzfristigen Forderungen setzen sich im
Wesentlichen wie folgt zusammen:

inTsd. €
31122016 31.12.2015
Umsatzsteuer 72 231
Kaution fiir gemietete Biiroraume 52 52
Aktive Rechnungsabgrenzung 70 20
Ubrige 2 19
196 322

6.7 LIQUIDE MITTEL
Die liquiden Mittel enthalten in geringem Umfang Bar-
bestande und liberwiegend taglich fallige Bankguthaben.

6.8 EIGENKAPITAL

Das Grundkapital betragt zum 31. Dezember 2016
21.175.000,00 € und ist eingeteilt in 21.175.000 Stiick
nennwertlose, auf den Inhaber lautende Stiickaktien.

Der Vorstand wurde in der auBerordentlichen Hauptver-
sammlung vom 03. Marz 2016 ermachtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrates das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu 18.150.000,00 € gegen Bareinlage durch
Ausgabe von 18.150.000 Aktien zu erhdhen. Die neuen
Aktien wurden mit Gewinnbezugsrecht ab dem o1. Januar
2016 zum Ausgabepreis von 1,05 € je Aktie vollstandig
platziert. Der Ausgabeaufschlag von 907.500,00 € wurde
in die Kapitalriicklage gemaf § 272 Abs. 2 Nr. 1 HGB ein-
gestellt. Die mit der Kapitalerhohung im Zusammen-
hang stehenden Kosten in Hohe von 477.242,04 € wur-
den gegen die Kapitalriicklage verrechnet.

Weiterhin wurde der Vorstand in der auBerordentli-
chen Hauptversammlung vom 03. Mdrz 2016 ermach-
tigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung
des Aufsichtsrates bis zum 02. Mdrz 2021 durch Ausgabe
von bis zu 10.587.500 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmalig
oder mehrmals um bis zu 10.587.500,00 € zu erhdhen

(genehmigtes Kapital 2016/1). Hiervon hat der Vorstand
bisher keinen Gebrauch gemacht. Das mit Beschluss
der Hauptversammlung vom 29. August 2012 beschlos-
sene bisherige genehmigte Kapital (genehmigtes Kapi-
tal 2012/1) wurde aufgehoben.

Dartiber hinaus wurde der Vorstand in der auBerordentli-
chen Hauptversammlung vom 03. Mdrz 2016 ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 02. Marz
2021 einmalig oder mehrmals auf den Inhaber und/oder
Namen lautende Wandel- und/oder Optionsschuldver-
schreibungen oder eine Kombination dieser Instrumente
im Gesamtnennbetrag von 30.000.000,00 € mit einer
Laufzeit von ldngstens 20 Jahren auszugeben (Schuld-
verschreibungen). Der Vorstand wurde mit Zustimmung
des Aufsichtsrates ermdchtigt, die naheren Einzelheiten
der Ausgabe und Ausgestaltung der Schuldverschreibun-
gen festzulegen.

Je nach Ausgestaltung der Bedingungen der Schuldver-
schreibungen kann die Bedienung der Wandlungs- bzw.
Optionsrechte wahlweise tiber neue Aktien aus beding-
tem Kapital, eigene Aktien oder auch einen Barausgleich
erfolgen. Zur Gewahrung neuer Aktien an die Inhaber
der Schuldverschreibungen wurde das Grundkapital
um bis zu 10.587.500,00 € neue, auf den Inhaber lau-
tende Stiickaktien bedingt erhéht. Die bedingte Kapita-
lerhdhung ist nur insoweit durchzufiihren, wie von den
Wandlungs- bzw. Optionsrechten der Inhaber der Schuld-
verschreibungen Gebrauch gemacht wird. Weitere Einzel-
heiten zu den Schuldverschreibungen und dem beding-
ten Kapital konnen der veréffentlichten Tagesordnung
zur auBerordentlichen Hauptversammlung vom 03. Marz
2016 entnommen werden.

http://www.gateway-re.de/de/hauptversammlung.html

Die zum Stichtag ausgewiesene Kapitalriicklage resul-
tiert im Wesentlichen aus dem Agio aus Bar- und Sach-
kapitalerh6hungen abziiglich der dadurch entstandenen
Kosten.

Das kumulierte Konzernergebnis betrifft die kumulierten
und noch nicht verwendeten Konzernergebnisse des lau-
fenden Geschaftsjahres und der Vorjahre.

Dividenden wurden durch die GATEWAY im abgelaufenen
Geschaftsjahr nicht ausgezahlt und sind auch fiir das der-
zeit laufende Geschaftsjahr bisher nicht vorgesehen.



6.9 FINANZVERBINDLICHKEITEN
Die Finanzverbindlichkeiten teilen sich wie folgt auf:

KONZERNANHANG

(Vj. 3.218 Tsd. €) zugunsten der Kreditgeber mit Grund-
schulden der der Finanzierung zugrunde liegenden
Objekte besichert.

6.10 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN UND SONSTIGE KURZFRISTIGE
VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

stehen im Wesentlichen im Zusammenhang mit der Her-

stellung bzw. Vermietung von Immobilien.

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

inTsd. €

31122016 31.12.2015
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten:
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 6.018 0
Verbindlichkeiten aus
Unternehmensanleihen 66 0
Langfristige Finanzverbindlichkeiten:
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 64.829 3.218
Verbindlichkeiten aus
Unternehmensanleihen 32.612 0

103.525 3.218

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben eine
Restlaufzeit bis 12 Monate.

Sie beinhalten im Wesentlichen den kurzfristigen Teil der
Verbindlichkeiten im Zusammenhang mit dem Erwerb
von Renditeimmobilien. Die Darlehen sind liberwiegend
variabel verzinslich. Weiterhin beinhalten die kurzfris-
tigen Finanzverbindlichkeiten abgegrenzte Zinsen fir
die Unternehmensanleihen (66 Tsd. €). Die kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten sind in Hohe von 6.018 Tsd. €
(Vj. 0 Tsd. €) zugunsten der Kreditgeber mit Grundschul-
den der der Finanzierung zugrunde liegenden Objekte
besichert.

Finanzierungen bei den zum Verkauf bestimmten Grund-
stlicken und Immobilien werden in der Regel kurzfristig
vereinbart. Eine Anpassung der Kreditkonditionen (Zins-
satze, Tilgungen) erfolgt im Regelfall bei Prolongation
der Darlehen.

Agios und zinslose Darlehen sind zum Stichtag nicht vor-
handen. Zahlungsverzégerungen oder Vertragsbriiche
bei Finanzverbindlichkeiten waren im Berichtszeitraum
nicht zu verzeichnen.

Gegenwartig bestehen keine Finanzverbindlichkeiten in
fremder Wahrung. Zum Stichtag bestehen auch keine
Zinssatzswaps oder andere derivative Finanzinstrumente.

Die Laufzeiten der langfristigen Finanzverbindlichkei-
ten in Hohe von 97.441 Tsd. € (Vj. 3.218 Tsd. €) betra-
gen mehr als ein Jahr. Sie sind in Hohe von 64.829 Tsd. €

inTsd. €

31122016 31.12.2015
Verbindlichkeiten gegeniiber der GIMH
Capital GmbH (im Wesentlichen Ein-
lageverpflichtungen bei assoziierten
Unternehmen) 987 0
Erhaltene Fordermittel 669 869
Verbindlichkeiten gegeniiber der
CWI Real Estate AG und ihren
Tochtergesellschaften 563 718
Personalkosten 320 0
Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten 161 71
Erhaltene Kautionen 65 35
Umsatzsteuer 60 16
Erhaltene Anzahlungen (Solaranlage) 0 2.246
Ubrige 98 46

2.923 4.001

Erhaltene Mietkautionen sind auf gesonderten Bankkon-
ten eingezahlt und miissen marktiblich am Vertragsende
herausgegeben werden.

6.11 LATENTE STEUERN
Zum Stichtag werden in der Bilanz aktive (1197 Tsd. €)
und passive (4.998 Tsd. €) latente Steuern ausgewiesen.

Latente Steuerforderungen aus steuerlichen Verlustvor-
tragen werden mit dem Betrag angesetzt, zu dem die
Realisierung der damit verbundenen Steuervorteile durch
zukiinftige steuerliche Gewinne wahrscheinlich ist.

Fir im Konzern bestehende gewerbesteuerliche Ver-
lustvortrage von 12.425 Tsd. € (Vj. 4.968 Tsd. €) und
korperschaftsteuerliche Verlustvortrage in Hohe von
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rd. 10.007 Tsd. € (Vj. 2.246 Tsd. €) wurden nur insoweit
latente Steuerforderungen angesetzt, als mit ihrer Rea-
lisierung mit hinreichender Sicherheit gerechnet wer-
den kann.

Die Aktivierung latenter Steuerforderungen erfolgt
zum Stichtag in Hohe von 1197 Tsd. € (Vj. 171 Tsd. €). In
Hohe von 4.998 Tsd. € (Vj. 296 Tsd. €) wurden latente
Steuerschulden (2.520 Tsd. € flir Gewerbesteuer sowie
2.478 Tsd. € fir Kérperschaftsteuer und Solidaritats-
zuschlag) aufgrund der Fair-Value-Anpassung der
Renditeimmobilien (4.555 Tsd. €) bzw. anderer passiver
Latenzen (443 Tsd. €) angesetzt.

6.12 UMSATZERLOSE
Die Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen:

inTsd. €
2016 2015
Verkaufserlése Immobilien des
Vorratsvermogens 2.426 546
Mieterlose fiir als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 4.398 513
Erlése aus Dienstleistungen und
sonstige Umsatze 25 8
6.849 1.067

6.13 BESTANDSVERANDERUNG

Die Bestandsveranderung betrifft die im Vorrats-
vermogen ausgewiesenen Logistikimmobilien (Bestands-
erhéhung um 4 Tsd. €) sowie die Photovoltaikanlage
(Bestandsverminderung durch Abgang um 2.321 Tsd. €).

Die Position setzt sich wie folgt zusammen:

inTsd. €
2016 2015
Erhéhung des Bestandes durch
Bautatigkeit 4 80
Verminderung des Bestandes durch
Verkauf -2.321 0
-2.317 80

6.14 MATERIALAUFWAND

Der ausgewiesene Materialaufwand umfasst im Wesent-
lichen die Herstellungskosten der in der jeweiligen Periode
verauf3erten Immobilien sowie Aufwendungen fiir die
Vermietung der zum Verkauf gehaltenen Immobilien.

6.15 PERSONALAUFWAND

Der Konzern hatte zum Ende der Berichtsperiode, neben
den Vorstanden, sieben (Vj. zwei) und im Jahresdurch-
schnitt vier (Vj. zwei) Mitarbeiter. Die angefallenen
Personalaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

inTsd. €
2016 2015
Gehalter 1.012 320
Soziale Aufwendungen und
Altersversorgung 56 33
1.068 353

Im Arbeitgeberanteil zur gesetzlichen Sozialversicherung
sind in etwa zur Halfte Beitrdge zur gesetzlichen Renten-
versicherung enthalten.

6.16 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE UND
AUFWENDUNGEN

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende

Betrdge enthalten:

inTsd. €
2016 2015
Mieteinnahmen aus Immobilien des
Vorratsvermogens 75 100
Ertrage aus Sachbeziigen 9 0
Gewinn aus dem Abgang von Anteilen
an assoziierten Unternehmen 118 0
Ubrige 102 30
304 130




In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind fol-
gende Betrdge enthalten:

KONZERNANHANG

Die Uberleitungsrechnung vom theoretischen zum tat-
sachlichen Steuerergebnis ist nachfolgend dargestellt:

inTsd. € inTsd. €
2016 2015 2016 2015
Vergebliche Anschaffungskosten 3.806 0 Ergebnis vor Ertragsteuern 9.958 -216
Kosten fiir assoziierte Unternehmen 431 0 Erwarteter Steueraufwand
Rechts-, Beratungs-, Priifungskosten 350 225 (V). Steuerertrag) 3179 —69
Raumkosten 179 185 Steuerliche Effekte auf
Werbe- und Reiseaufwendungen 115 99 Steuererstattungen () Vorjahre 0 -1
Periodenfremde Aufwendungen 66 66 S‘Feuerfrele Erfrza-ge bzw. steuerlich
nicht abzugsfahige Aufwendungen 91 50
Vertriebskosten fiir Immobilien 54 52
- — Ansatz latenter Steuern aus der
Versicherungen, Beitrage und Abgaben 44 45 Nutzung des Verlustvortrages -1.026 -171
Schadenersatz fiir Solaranlage 32 0 Nichtansatz latenter Steuern auf
Miete Dachflachen fiir Solaranlage 26 25 laufende Verluste 1.432 315
Fahrzeugkosten 19 19 Tatsachlicher Steueraufwand (+) bzw.
. Steuerertrag (-) 3.676 124
Wertminderungen Forderungen 7 3
Ubrige 116 269
5.245 988

6.17 ERGEBNIS ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Aus dem tatsachlichen Steueraufwand errechnet sich fir
das Geschaftsjahr ein effektiver Steuersatz von 36,9 %.
Der theoretische Steuersatz ermittelt sich wie folgt:

in%
€ 2016 2015
2016 2015 Kérperschaftsteuer 15,00 15,00
Gewinnanteil GAM Retail Portfolio Solidaritatszuschlag 0,83 0,83
Holding 4121 0 Gewerbesteuersatz 16,10 16,10
Sbjekigeselischatien 76 o  Steuersat | %
3.445 0

6.18 ERTRAGSTEUERAUFWAND

Der in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesene
Steueraufwand (Vj. Steuerertrag) betrifft im Wesentli-
chen latente Ertragsteuern (Vj. latente Ertragsteuern):

inTsd. €
2016 2015
Tatséchliche Ertragsteuern (Erstattung
Vorjahre) 0 -1
Latente aktivierte Ertragsteuern -1.026 =171
Latente passivierte Ertragsteuern 4.702 296
3.676 124

Die tatsachlichen Steuern werden nach den fiir die ein-
zelnen Gesellschaften maf3geblichen Steuervorschriften
ermittelt.

6.19 ERGEBNIS JE AKTIE

Zum Stichtag bestehen wie im Vorjahr keine poten-
ziell verwassernden Eigenkapitalinstrumente wie z.B.
Stock-Options. Das unverwasserte Ergebnis je Aktie
berechnet sich als Quotient aus dem Gewinn, der den
Gesellschaftern des Mutterunternehmens zusteht, und
der durchschnittlichen Anzahl von ausgegebenen Aktien
wahrend des Geschaftsjahres wie folgt:

in€

2016 2015
Konzernerfolg der Gesamt-
ergebnisrechnung (auf Gesell-
schafter des Mutterunterneh-
mens entfallend) 6.281.770,75 —339.929,12
Durchschnittliche Anzahl der
Aktien 13.169.110 3.025.000
Unverwassertes Ergebnis je Aktie 0,48 -0,11
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Die Berechnung der durchschnittlichen Anzahl der Aktien
ergibt sich aus der am10. Juni 2016 erfolgten Kapitalerho-
hung (3.025.000 Aktien fiir den Zeitraum vom o1. Januar bis
zum 09. Juni sowie 21.175.000 Aktien ab dem 10. Juni 2016):

2016
Stammaktien 3.025.000
Auswirkung der im Juni 2016 ausgegebenen
Aktien 10.144.110
Gewichteter Durchschnitt der Stammaktien 13.169.110

6.20 KAPITALFLUSSRECHNUNG

Die Kapitalflussrechnung wurde nach der indirekten
Methode erstellt. Dabei wurde zwischen laufender
Geschafts-, Investitions- und Finanzierungstatigkeit
unterschieden. Der zum Stichtag ausgewiesene Bestand
an liquiden Mitteln setzt sich aus den Kassenbestdnden
und den Guthaben bei Kreditinstituten zusammen.

Nachfolgende Zahlungsstrome sind in der Kapitalfluss-
rechnung enthalten:

inTsd. €

2016 2015
Gezahlte Zinsen -3.691 -184
Erhaltene Zinsen 23 3
Gezahlte Steuern -617 -563
Erhaltene Steuern 0 1

6.21 EVENTUALVERBINDLICHKEITEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beur-
teilung der Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen
aus Mietleasing-Vertragen tiber Geschaftsraume, Kraft-
fahrzeuge und Geschaftsausstattung. In der Gesamt-
ergebnisrechnung wurden Miet- und Leasingaufwen-
dungen fiir Operating Leasingverhaltnisse in Hohe von
780 Tsd. € (Vj. 205 Tsd. €) erfasst. Es ergeben sich fol-
gende zukiinftige Verpflichtungen aus unkiindbaren Ope-
rating Leasingverhaltnissen:

inTsd. €
3112.2016  31.12.2015
Falligkeit innerhalb eines Jahres 156 198
Falligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 624 7
780 205

Zum 06. Mdrz 2014 hat die GATEwWAY einen Kaufvertrag
uber ein Grundstiick in Monsheim mit der aufschieben-
den Bedingung, dass der GATEWAY eine Baugenehmi-
gung erteilt wird, abgeschlossen. Der Kaufpreis betragt
5.000 Tsd. € und wird mit Erteilung der Baugenehmigung
voraussichtlich im 3. Quartal 2017 féllig werden.

Aus noch nicht abgewickelten Kaufvertragen fiir Gewerbe-
immobilien ergeben sich zum 31. Dezember 2016 folgende
Kaufpreisverpflichtungen:

inTsd. €
GESELLSCHAFT OBJEKT KAUFPREIS NEBENKOSTEN ~ ERWERBSKOSTEN
Gateway AG Grundstlck Monsheim 5.000 _ 5.000
Gateway Vierte Immobilie Hamburg 8211 531 8.742
Gateway Fiinfte Immobilie Leipzig 11.702 632 12334
Gateway Sechste Immobilie Bad Honnef 2.989 250 3.239
Gateway Achte Immobilie Neuss 6.746 569 7.315
Gateway Neunte Immobilie Kénigs Wusterhausen 2.500 212 2712
Immobilie Wilhelmshaven
Gateway Zwdlfte Betriebsvorrichtung 50.000 2.500 52.500
Gateway Dreizehnte EKZ Abensberg 83 - 83
Gateway Vierzehnte EKZ Abensberg 25.042 1.252 26.294
107.273 5.946 118.219




Zusammenfassend ergeben sich aus den noch nicht
abgewickelten Immobilienkaufvertragen folgende finan-
zielle Verpflichtungen:

inTsd. €
3112.2016  31.12.2015
Falligkeit innerhalb eines Jahres 118.219 113.800
Falligkeit zwischen 1 und 5 Jahren 0 0
118.219 113.800

6.22 GESCHAFTSVORFALLE MIT NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Nachfolgend sind die wesentlichen Geschaftsbezie-

hungen mit nahestehenden Unternehmen und Perso-

nen des abgelaufenen Geschaftsjahres und des Vorjah-

res dargestellt:

~ Die GATEWAY hatte 2016 ein projektbezogenes Dar-
lehen in Hohe von 1.323 Tsd. € mit einer Verzinsung
von 4,25 % durch die Ketom Ag, St. Wollerau,
Schweiz, die der Hpi durch den gleichen Mehrheits-
aktionar nahesteht, erhalten. Das Darlehen ein-
schlieRlich Zinsen in Hohe von 1.330 Tsd. € wurde
im Berichtsjahr vollstandig zuriickgefiihrt.

Die GATEWAY hatte 2016 ein projektbezoge-

nes Darlehen in Hohe von 3.800 Tsd. € mit einer
Verzinsung von 4,25 % durch die Ketom AgG,

St. Wollerau, Schweiz, die der Hpi durch den glei-
chen Mehrheitsaktionar nahesteht, erhalten.

Das Darlehen einschlielich Zinsen in Hohe von
3.848 Tsd. € wurde im Berichtsjahr vollstandig
zurlickgefiihrt.

Die GATEWAY hatte 2016 ein projektbezoge-

nes Darlehen in Hohe von 1.640 Tsd. € mit einer
Verzinsung von 4,25 % durch die Ketom AgG,

St. Wollerau, Schweiz, die der Hpi durch den glei-
chen Mehrheitsaktionar nahesteht, erhalten.

Das Darlehen einschlieRlich Zinsen in Hohe von
1.656 Tsd. € wurde im Berichtsjahr vollstandig
zurlickgefiihrt.

Die Gateway Verwaltung hatte 2016 ein projekt-
bezogenes Darlehen in Hohe von 3.800 Tsd. € mit
einer Verzinsung von 20 % durch die Ketom Ag,
St. Wollerau, Schweiz, die der Hpi durch den glei-
chen Mehrheitsaktionar nahesteht, erhalten.

Das Darlehen einschlielich Zinsen in Hohe von
3.857 Tsd. € wurde im Berichtsjahr vollstandig
zurtickgefiihrt.

KONZERNANHANG

~ Die Gateway Erste hatte 2016 ein projekt-

bezogenes Darlehen in Hohe von 1.640 Tsd. € mit
einer Verzinsung von 20 % durch die Ketom Ag,
St. Wollerau, Schweiz, die der Hpi durch den glei-
chen Mehrheitsaktiondr nahesteht, erhalten.

Das Darlehen einschlieBlich Zinsen in Hohe von
1.665 Tsd. € wurde im Berichtsjahr vollstandig
zuriickgeflhrt.

Die HiB, ist seit dem 12. Mai 2014 aufgeldst und
seitdem ohne Geschaftsaktivitaten. Die Loschung
der Gesellschaft im Handelsregister erfolgte nach
Ende des Berichtszeitraumes am 03. August 2016.
Verbindlichkeiten oder Verrechnungskonten exis-
tieren nicht mehr.

Gegeniiber der Gateway Verwaltung, bestanden
zum 30.Juni 2016 Forderungen aus Darlehen von
27.740 Tsd. € sowie kurzfristig fallige Forderungen
aus Zinsen von 4,25 % in Hohe von 416 Tsd. €.
Gegeniiber, der Gateway Erste GmbH, bestan-
den zum Ende des Berichtszeitraumes kurzfris-
tig fallige Forderungen aus einem Darlehen von
3.630 Tsd. € sowie Zinsforderungen von 167 Tsd. €
(4,25 %). Des Weiteren bestanden Verbindlich-
keiten aus laufendem Verrechnungsverkehr und
der umsatzsteuerlichen Organschaft in Hohe von
207 Tsd. €. Die GATEWAY hat mit Vereinbarung vom
15. Dezember 2015 gegenlber der Gateway Erste
bis zur Hohe von 70 Tsd. € einen Rangruicktritt
erklart.

Gegentiber, Gateway Zweite, bestanden zum
30.Juni 2016 Forderungen aus Darlehen in Hohe
von 1.057 Tsd. € mit einer Verzinsung von 4,25 %
und aus laufendem Verrechnungsverkehr in Hohe
von 116 Tsd. €. Die Forderungen aus dem Verrech-
nungsverkehr wurden mit 3 % verzinst.
Gegentliber der Ak, bestanden zum Stichtag
Forderungen von insgesamt 749 Tsd. €, die im
Wesentlichen aus einem Darlehen in Hohe von
1.400 Tsd. € resultieren, das mit 7 % p.a. ver-
zinst wird. Der Buchwert der Forderungen betragt
nach vorgenommenen Wertberichtigungen von
insgesamt 1.165 Tsd. € (davon im Berichtszeit-
raum 49 Tsd. €) zum Stichtag noch 749 Tsd. €. Als
Sicherheit fiir die Riickzahlung schloss die HPI zum
14. Dezember 2015 gegenlber der GATEWAY eine
Patronatserklarung liber 750 Tsd. € ab, in welcher
sie sich verpflichtet, den geschuldeten Betrag der
offenen Forderungen auf Anfordern der GATEWAY
unverziglich zu begleichen.

Herr Norbert Ketterer ist Vorsitzender des
Aufsichtsrates der caTeway und zugleich
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Mehrheitsaktiondr der Hp1. Fiir seine Tatig-

keit als Vorsitzender des Aufsichtsrates erhalt

Herr Ketterer derzeit keine Verglitung.

Die Gateway Zweite hat zur Finanzierung der
Immobilie Eschborn am 11. Mai 2015 ein am 31. Mai
2017 endfélliges Darlehen i.H.v. 3.250 Tsd. € aufge-
nommen. Die Gateway Real Estate AG ist der Bank
gegenliber Mithafter unter gesamtschuldnerischer
Haftung.

6.23 ORGANE
Folgende Herren gehorten im Geschaftsjahr dem Auf-
sichtsrat der Gesellschaft an:

~ Norbert Ketterer, Kaufmann, Wollerau, Schweiz
(Vorsitzender)

~ Thomas Kunze, Kaufmann, Leipzig

~ Tomas Suter, Chief Financial Officer, Zirich,
Schweiz

Zu Mitgliedern des Vorstandes waren im abgelaufenen
Geschaftsjahr bestellt:

~ Tobias Meibom, Finanzvorstand, Hamburg
~ Manfred Hillenbrand, operativer Vorstand,
Dreieich (seit dem o1. Mérz 2016)

Der Aufsichtsrat hat fiir das abgelaufene Jahr keine Ver-
gltung erhalten. Die Gesamtbeziige des Vorstandes
betrugen fiir das Geschaftsjahr, einschlief3lich steuerli-
cher Nebenleistungen, 821 Tsd. € (Vj. 273 Tsd. €).

6.24 HONORARE DES ABSCHLUSSPRUFERS

Das im Geschaftsjahr innerhalb des gesamten Konzerns
berechnete Honorar fiir den Abschlusspriifer von ins-
gesamt 52 Tsd. € (V]. 54 Tsd. €) beinhaltet Honorare fiir
Abschlusspriifungsleistungen sowie sonstige Leistungen
zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer. Das Honorar setzt
sich wie folgt zusammen:

inTsd. €

ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN BETRAG

Abschlusspriifungsleistungen 27
Andere Bestatigungsleistungen 25
Steuerberatungsleistungen 0
Sonstige Leistungen 0
Summe 52

6.25 MITGETEILTE BETEILIGUNGEN NACH § 20 AKTG
Die HpI Helvetic Private Investments aG, Wollerau,
Schweiz, hat der Gesellschaft mit Schreiben vom 13. Sep-
tember 2011, zugegangen am 15. September 2011, mitge-
teilt, dass sie gemaR § 20 Abs. 4 AktG mit einer Mehrheit
an der Gesellschaft beteiligt ist. Mit weiterem Schrei-
ben vom 21.Juni 2016 hat uns die HPI mitgeteilt, dass sie
gemaf § 20 Abs. 5 AktG nicht mehr mit einer Mehrheit
an der Gesellschaft beteiligt ist. Damit bestand auch nur
flr die ersten sechs Monate des Geschaftsjahres 2016 ein
Abhangigkeitsverhaltnis zur Hp1.

6.26 WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM STICHTAG
Der Ubergang von Nutzen und Lasten des Einkaufs-
zentrums in Abensberg, welches die Gateway Vierzehnte
im Dezember 2016 mit notariellem Kaufvertrag erworben
hatte, erfolgte mit Kaufpreiszahlung Mitte Februar 2017.

Der Vorstandsvertrag mit dem Vorstandsmitglied Tobias
Meibom wurde am 23. Mdrz 2017 vorzeitig fiir weitere

drei Jahre bis November 2020 verlangert.

Frankfurt am Main, den o1. Juni 2017

(Der Vorstand)



BESTATIGUNGSVERMERK

An die Gateway Real Estate Ag, Frankfurt am Main:

Wir haben den von der Gateway Real Estate AG, Frankfurt
am Main, aufgestellten Konzernabschluss — bestehend
aus Bilanz, Gesamtergebnisrechnung, Eigenkapital-
veranderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und
Anhang — sowie den Konzernlagebericht fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016
gepriift. Die Aufstellung des Konzernabschlusses und
des Konzernlageberichtes nach den IFrs, wie sie in der
EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 315a
Abs.1HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
liber den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht
abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (Ipw) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaliger Abschlusspriifung vorgenommen.
Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstoR3e, die sich auf die Dar-
stellung des durch den Konzernabschluss unter Beach-
tung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschrif-
ten und durch den Konzernlagebericht vermittelten
Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesent-
lich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt wer-
den. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen wer-
den die Kenntnisse tiber die Geschaftstatigkeit und tiber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns
sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler beriicksich-
tigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fiir die Angaben im Konzernabschluss
und im Konzernlagebericht liberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die
Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung
des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzie-
rungs- und Konsolidierungsgrundsatze und der wesent-
lichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie

BESTATIGUNGSVERMERK

die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Konzernab-
schlusses und des Konzernlageberichtes. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prii-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Konzern-
abschluss den IFRrs, wie sie in der Eu anzuwenden sind,
und den erganzend nach § 315a Abs. 1 HGB anzuwenden-
den handelsrechtlichen Vorschriften sowie den IFRs ins-
gesamt und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschrif-
ten ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem
Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschrif-
ten, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Niirnberg, den o1. Juni 2017

RodI & Partner GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Wittstadt
Wirtschaftsprifer

Danesitz
Wirtschaftsprifer

Gateway Real Estate AG

(o))
O

Geschaftsbericht 2016



Gateway Real Estate Ac
Geschéftsbericht 2016

~
o

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

SEHR GEEHRTE AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

die Gateway Real Estate aG hat im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2016 ihre neue strategische Ausrichtung
umgesetzt, die darauf abzielte, weitere Gewerbeimmo-
bilien mit nachhaltigen Mieteinnahmen zu erwerben, in
den Bestand zu libernehmen und zu entwickeln bzw. im
Wert zu steigern. Mit einher gingen damit Anstrengun-
gen fiir die Positionierung der Gesellschaft sowohl als
Wettbewerber im Markt mit anderen Teilnehmern, die
sich auf Gewerbeimmobilien fokussiert haben, als auch
als borsennotierte Immobilienaktiengesellschaft. Inner-
halb dieser operativen MaBnahmen im abgelaufenen
Geschdftsjahr 2016 hat der Aufsichtsrat den Vorstand in
Erflllung seiner ihm nach Gesetz und Satzung obliegen-
den Beratungs- und Kontrollaufgaben bei diesem dyna-
mischen Umsetzungsprozess sehr eng begleitet.

Der Aufsichtsrat der Gateway Real Estate AG erstattet der
Hauptversammlung folgenden Bericht gemaR § 171 AktG
betreffend das Geschaftsjahr 2016.

1. SITZUNGEN UND SONSTIGE BESCHLUSSFASSUNGEN
Der Aufsichtsrat kam im Geschaftsjahr 2016 zu vier
Beschlussfassungen am18.Januar 2016, am 09. Mai 2016,
am 24. August 2016 und am o1. November 2016 zusam-
men, welche teilweise in Sitzungen und teilweise fern-
mindlich im Rahmen von Telefonkonferenzen abge-
halten wurden. An den Sitzungen haben jeweils alle
Mitglieder des Aufsichtsrates sowie des Vorstandes
teilgenommen.

Des Weiteren wurden im Berichtszeitraum Beschliisse
im Umlaufverfahren gefasst.

2. RECHENSCHAFTSBERICHT DES AUFSICHTSRATES
UBER SEINE TATIGKEIT

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmalig, zeitnah
und umfassend Uber relevante Fragen der Geschafts-
politik, der Planung, der Geschaftsentwicklung und
der wirtschaftlichen Lage sowie Uber die Rentabili-
tat der Geschafte und des Eigenkapitals auf Ebene
der Gateway Real Estate Ac und auf Konzernebene
informiert.

Durch die regelmaRigen Berichte des Vorstandes zum
Geschaftsverlauf, zu wesentlichen Geschaftsvorfallen,
insbesondere zu Grundstiickserwerben und neuen
Projekten, sowie zur Planung und zum Erreichen der
geplanten Ziele hat sich der Aufsichtsrat von der Wirt-
schaftlichkeit der Unternehmensfiihrung auf Ebene der
Gateway Real Estate Ac und der Gateway-Gruppe tber-
zeugen konnen.

3. SCHWERPUNKTE DER UBERWACHUNG UND
BERATUNG

In den vier beschlussfassenden Sitzungen bzw. Telefon-
konferenzen hat der Aufsichtsrat sich jeweils Giber den
Fortgang der Unternehmensentwicklung informieren
lassen sowie Sachthemen und ggf. zustimmungspflich-
tige MaRBnahmen gemeinsam mit dem Vorstand erortert.
In eilbediirftigen Vorgangen wurden Aufsichtsratsbe-
schliisse auch im Rahmen von zusatzlichen Telefonkon-
ferenzen oder in schriftlichen Umlaufverfahren gefasst.

In einer telefonischen Beschlussfassung vom 18. Januar
2016 wurde der Vorschlag des Vorstandes zur Durch-
flihrung einer aulRerordentlichen Hauptversammlung
einstimmig von den Mitgliedern des Aufsichtsrates
beschlossen.

In der telefonischen bilanzfeststellenden Beschluss-
fassung des Aufsichtsrates vom 09. Mai 2016 befasste
sich der Aufsichtsrat eingehend mit dem Jahres- und
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2015, dem Lage-
bericht und dem Konzernlagebericht fiir das Geschafts-
jahr 2015 sowie dem Bericht des Vorstandes lber Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen nach § 312 AktG
flir das Geschaftsjahr 2015.

Des Weiteren berichtete der Vorstand liber das
Geschaftsjahr 2016. Inhalt des Berichtes war insbeson-
dere der Stand des Wertpapierprospektes, der Zugang
neuen Personals, der Sachstand lber die angekauften
und noch nicht tibergegangenen Objekte in Bad Waldsee
und Erlangen und die weiteren MalRnahmen zur Planung
des Geschaftsjahres 2016.

In der ordentlichen Aufsichtsratssitzung vom 24. August
2016 wurden die Aktivitaten bezlglich potenzieller neuer



Immobilien sowie der Aufbau eines eigenen Asset-
Management-Teams diskutiert.

In der telefonischen Beschlussfassung vom o1. November
2016 befasste sich der Aufsichtsrat erneut mit den poten-
ziellen neuen Objekten, die das Portfolio der Gesellschaft
weitervergroBern sollen.

Zudem wurden Umlaufbeschliisse gefasst, wie am
25. Februar 2016 Uber die Bestellung des Vorstandes
Manfred Hillenbrand, am 09. Juni 2016 lber die Zustim-
mung zur Kapitalerhohung und am o1. Juli 2016 lber die
Zustimmung zur Begebung einer Anleihe.

4. PRUFUNGSAUFTRAGE FUR DEN JAHRES- UND
KONZERNABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2016
Im Anschluss an die in der Hauptversammlung am
24. August 2016 erfolgte Wahl des Abschlusspriifers hat
der Aufsichtsrat der Rod| & Partner GmbH Wirtschafts-
prifungsgesellschaft Steuerberatergesellschaft (Rodl &
Partner GmbH), Niirnberg, den Auftrag zur Priifung des Jah-
res- und Konzernabschlusses der Gateway Real Estate Ac
zum 31. Dezember 2016 erteilt. Die Priifung umfasste kraft
Gesetzes auch die Priifung des Berichtes des Vorstandes
liber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen nach

§ 312 AktG fiir das Geschaftsjahr 2016.

5. ERGEBNIS DER PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUS-
SES UND DES LAGEBERICHTES, DES BERICHTES DES
VORSTANDES UBER BEZIEHUNGEN ZU VERBUN-
DENEN UNTERNEHMEN NACH § 312 AKTG, DES
KONZERNABSCHLUSSES UND DES KONZERNLAGE-
BERICHTES DURCH DEN AUFSICHTSRAT

Den vom Vorstand nach den Grundsdtzen des Handels-

gesetzbuches (HaB) erstellten Jahresabschluss und Lagebe-

richt sowie den nach den International Financial Reporting

Standards (iFrs) erstellten Konzernabschluss einschlieR-

lich des Konzernlageberichtes der Gateway Real Estate AG

liber das Geschaftsjahr 2016 hat der Abschlusspriifer Rodl

& Partner GmbH gepriift und jeweils mit einem uneinge-

schrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die vorgenannten Unterlagen, der Bericht des Vorstandes
liber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen nach
§ 312 AktG sowie die Priifberichte des Abschlusspriifers

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

wurden allen Mitgliedern des Aufsichtsrates rechtzeitig
vor der bilanzfeststellenden Sitzung am 06. Juni 2017
zugesandt. Unter telefonischer Zuschaltung eines Ver-
treters des Abschlusspriifers wurden diese Unterlagen
von Aufsichtsrat und Vorstand in der Bilanzaufsichts-
ratssitzung detailliert besprochen. Der Abschlusspriifer
berichtete tber das Ergebnis seiner Priifung und beant-
wortete samtliche Fragen des Aufsichtsrates.

Nach Abschluss seiner eigenen Priifung ist der Aufsichtsrat
zu dem Ergebnis gekommen, dass keine Einwendungen zu
erheben sind. Daraufhin hat er den Jahres- und Konzern-
abschluss fiir das Geschaftsjahr 2016 gebilligt. Der Jahres-
abschluss der Gateway Real Estate AG fiir das Geschafts-
jahr 2016 ist damit gemal § 172 AktG festgestellt.

Fiir den vom Vorstand erstellten Bericht tiber Beziehun-
gen zu verbundenen Unternehmen fiir das Geschaftsjahr
2016 gemaR § 312 AktG hat der Abschlusspriifer folgen-
den Bestatigungsvermerk erteilt:

»Nach unserer pflichtmaRigen Priifung und Beurteilung

bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichtes richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die
Leistungen der Gesellschaft nicht unangemessen hoch
waren.”

Nach dem abschlieBenden Ergebnis der eigenen Prii-
fung durch den Aufsichtsrat sind keine Einwendungen
gegen den Bericht des Vorstandes liber Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen fiir das Geschaftsjahr 2016
nach § 312 AktG zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern fiir ihren engagierten Ein-
satz und ihre Leistung im Berichtsjahr.

Fur den Aufsichtsrat

Frankfurt am Main, im Juni 2017

Norbert Ketterer
Aufsichtsratsvorsitzender

Gateway Real Estate AG

~
=

Geschaftsbericht 2016
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