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LAGEBERICHT DER
GATEWAY REAL ESTATE AG

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

GATEWAY erbringt ihr operatives Geschéft in einem bedeuten-
den Umfang Uber ihre Tochtergesellschaften. Insofern ist die
Lage der Gesellschaft wesentlich durch die wirtschaftliche
Lage des Konzerns gepragt und die nachfolgenden Aussagen
des Lageberichts nehmen eine sehr starke Konzernperspek-
tive an.

1.1 GESCHAFTSMODELL

Die Gateway Real Estate A (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY,
,Gesellschaft oder ,,Unternehmen® genannt) ist mit einer
Marktkapitalisierung von rund 84 Mio. € (zum 31. Dezember
2024) ein borsennotierter Entwickler von Wohnimmobilien
in Deutschland. Gegriindet 2006 blicken GaTeway und ihre
Tochtergesellschaften auf eine lange Erfahrung am deut-
schen Immobilienmarkt zuriick und entwickeln derzeit (Stand
31. Dezember 2024) Immobilien mit einem Bruttoentwick-
lungsvolumen (Gbv) von 3,7 Mrd. €.

Dabei fokussiert sich GaTEwAY auf ausgewdhlte wachstums-
starke Regionen in Deutschland und deckt alle wichtigen
Schritte der Wertschopfungskette eines Entwicklungspro-
jektes mit eigenen Teams inhouse ab. GATEwAY verfolgt bei
ihren Projektentwicklungen die Strategie, attraktive Margen
zu erwirtschaften und gleichzeitig durch detaillierte Prozess-
steuerung das Risiko von Projektentwicklungen zu minimie-
ren. Im Geschaftsjahr 2020 hatten Vorstand und Aufsichtsrat
die Entscheidung gefasst, zukiinftig Wohnimmobilien auch
fur den eigenen Bestand zu errichten (build-to-hold). Im
Rahmen dieser erweiterten Unternehmensstrategie strebt
GATEWAY seitdem vermehrt die Entwicklung von Wohnimmo-
bilien an, um diese langfristig zu halten und zu bewirtschaf-
ten, um damit nachhaltige Einnahmen aus Mieterlésen zu
erzielen. Dementsprechend werden die Segmente ,,Bestands-
immobilien“ und ,Wohnimmobilienentwicklung® mittelfristig
weiter ausgebaut. Im Jahr 2021 hat GaTEwAY samtliche Aktien
der Development Partner AG verdufiert und ihre Aktivitdten
im Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung® bis auf drei
Gewerbeprojektentwicklungen in Berlin nahezu aufgegeben,
um sich im Bereich der Entwicklung mehr auf das Segment
L, Wohnimmobilien“ mit der Entwicklung von Wohnimmobilien
und Stadtquartieren zu konzentrieren. Aufgrund einer not-
wendigen nicht erfolgten Gesellschafterzustimmung verblie-
ben jedoch drei Gewerbeimmobilienentwicklungen in Berlin
weiterhin im Eigentum von GATEWAY und sollen tiber den Zeit-
ablauf verkauft werden.

Im Zusammenhang mit der Kalkulation und dem Controlling
aller Projekte und deren Finanzierungen flihrt GaTEwAY regel-
mafig Sensitivitatsanalysen durch, in denen die Auswirkun-
gen moglicher Baukostensteigerungen untersucht und geeig-
nete Gegenmafinahmen zur Kompensation gepriift werden.
Beim Ankauf werden alle Projekte grundsatzlich einzeln be-
wertet und analysiert. Um eine engmaschige Kostenkontrolle
und Steuerung zu ermdoglichen, findet zudem monatlich fiir
jedes Projekt ein interner Jour fixe statt, in dem jeweils auch
der Vorstand involviert ist. Bei allen Verkdufen von Immobi-
lien und Entwicklungsprojekten ist vom Vorstand wiederum
der Immobilienausschuss einzubinden, der aus zwei Mitglie-
dern des Aufsichtsrates besteht und seine Genehmigung fiir
die Transaktion erteilen muss.

Bei der Akquisition neuer Grundstiicke konzentriert sich
GATEWAY auf Flachen, die noch nicht {iber einen final geneh-
migten Flachennutzungs- bzw. Bebauungsplan verfiigen. Dies
erlaubt es GATEWAY, durch ihre langjdhrige Kompetenz in der
Baurechtschaffung Wertpotenziale zu heben und friih den
Planungsprozess von Developments selbst zu bestimmen.
GATEWAY fokussiert sich bei Grundstiickskdaufen immer auf
die Immobilienentwicklung und nicht auf den spekulativen
Weiterverkauf unbebauter Grundstiicke. Mit dem Neubau
von dringend bendtigten Wohnfldchen in Deutschland erfiillt
GATEWAY somit auch einen gesellschaftlichen Auftrag.

Beim Verkauf ihrer Development-Projekte adressiert GATEWAY
vor allem institutionelle Investoren, agiert mit schlanken und
wiederkehrenden Verkaufsstrukturen und setzt vorrangig
auf ein Forward-Sales-Modell, bei dem der Verkauf der Ob-
jekte an Investoren mit Erhalt der Baugenehmigung erfolgt.
GATEWAY stellt danach die Projekte fertig, erzielt aber bereits
mit Abschluss des Vertrages liber einen Forward Sale Erl&se
entsprechend dem Baufortschritt. Diese Strategie, verbun-
den mit vertraglich vereinbarten Zahlungspldnen, erlaubt es
GATEWAY, mit Developments langfristige und stabile Cash-
flows zu generieren.

Das bisherige Geschéaft der Bestandshaltung von Immobilien
zur Erzielung von stabilen und nachhaltigen Cashflows setzt
GATEWAY zur Risikodiversifizierung weiter fort.

MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Im abgelaufenen Geschaftsjahr beschiftigte die Gesellschaft
durchschnittlich 27 angestellte Mitarbeiter (Vj. 28) und 1 Vor-
standsmitglied (Vj. 2).

g
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Das Engagement und die grof3e Sach- und Fachkompetenz
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und Fiihrungskrafte
stellen wichtige Voraussetzungen fiir den Erfolg von GATEwAY
dar, weshalb es sich die Gesellschaft zum Ziel gesetzt hat,
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter langfristig an sich zu binden
und ein attraktives Arbeitsumfeld zu schaffen. Neben markt-
gerechten und wettbewerbsfdhigen Verglitungsmodellen
zdhlen dazu auch auf die Bedirfnisse der jeweiligen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter ausgerichtete externe und interne
Schulungsmafinahmen bzw. Fortbildungsangebote zur indi-
viduellen Férderung und Entwicklung anzubieten. Durch die
Bereitstellung einer modernen, digitalen Arbeitsinfrastruktur
mochte GATEWAY seinen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
das Arbeiten aus dem Homeoffice (Telearbeit) erleichtern
und so auch die Vereinbarkeit von Beruf und Familie férdern.
Gleichzeitig bietet GaTEWAY seinen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern am modernen neuen Standort in Berlin vielfdltige
Mafinahmen an, die gleichsam die Mitarbeitergesundheit und
-zufriedenheit sowie das Gemeinschaftsgefiihl im Team f&r-
dern sollen. Dazu zdhlen unter anderem tdglich frisches Obst,
kostenlose Getrdnke wie Kaffee oder eine ergonomische
Biirobestuhlung zur Vorbeugung von Riickenerkrankungen.
Flache Hierarchien und ein flexibles Modell der Arbeitszeit-
einteilung bzw. Gleitzeit zeichnen GATEWAY aus.

1.2 STEUERUNGSSYSTEM

Als modernes kapitalmarktorientiertes Unternehmen ent-
wickelt GATEWAY sein internes Steuerungssystem laufend mit
dem Ziel weiter, das nachhaltige Unternehmenswachstum
durch Planungs-, Reporting- und Controlling-Prozesse zu un-
terstiitzen. GATEWAY unterscheidet dabei die drei Segmente
,Bestandsimmobilien, ,,Gewerbeimmobilienentwicklung*
und ,,Wohnimmobilienentwicklung®.

— Bestandsimmobilien: Das Segment Bestandsimmobilien
umfasst ein Portfolio von Bestandsimmobilien. Hierzu
zahlen sowohl zur Erzielung von Mietertrdgen gehaltene
Renditeimmobilien als auch einzelne Immobilien, die sich
in der Entwicklungsplanung oder in einem Verdufierungs-
prozess befinden. Die Umsatzer|dse des Segments resul-
tieren im Geschéftsjahr im Wesentlichen aus den Miet-
ertragen der gehaltenen Renditeimmobilien.

— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitdten bei Gewerbeimmobilien werden im Segment
»Gewerbeimmobilienentwicklung® zusammengefasst. Das
Ziel dieses Segments ist es, attraktive und hochwertige
Birogebdude mit moderner Architektur und flexiblen
Nutzungsformaten zu entwickeln. In der Vergangenheit
konzentrierten sich die Aktivitdten in diesem Segment
auf die Top-7-Stddte in Deutschland und auf ausgewdhlte
Metropolregionen wie z.B. Niirnberg. Mit Verduflerung
der Development Partner AG im Februar 2021 wurde das
Segment ,Gewerbeimmobilienentwicklung“ aufgegeben
und ist mit Stand Dezember 2021 auf drei Projekte in Ber-
lin reduziert.
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— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment ,Wohn-
immobilienentwicklung“ konzentriert sich das Unter-
nehmen auf Entwicklungsaktivitdten in ausgewahlten
Metropolregionen in Deutschland, flir gewdhnlich in
wachstumsstarken Regionen (Stadte mit mindestens
100.000 Einwohnern, wie z.B. Mannheim, Augsburg,
Chemnitz). Hier steht der Neubau von mittelgrofien
Mehrfamilienhdusern fiir nachhaltiges, modernes, leist-
bares Wohnen sowie von gemischt genutzten Immo-
bilien und Grundstiicken im Fokus. In diesem Segment
werden weiterhin auch Gemeinschaftsunternehmen mit
anderen Projektentwicklern abgebildet. In Zukunft will
die GaTEwAY den iberwiegenden Teil ihrer Assets jedoch
in Eigenregie entwickeln und plant zudem, Wohnimmo-
bilienentwicklungen nach Fertigstellung in den eigenen
Bestand zu Uibernehmen.

Das interne Steuerungssystem bei GATEWAY setzt sich im

Wesentlichen aus den folgenden Bestandteilen zusammen:

— Planungs-, Prozess- und Risiko-Steuerung

— Projekt-Controlling inkl. Sensitivitdtsanalysen

— Strukturiertes Managementreporting

— Finanzkennzahlen und immobilienwirtschaftliche
Steuerungskennzahlen

FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

Auf Gesamtkonzernebene sind das esiT adjusted und das Kon-
zernjahresergebnis vor Steuern (EBT) die wichtigsten Steue-
rungskennzahlen. GaTEway bewertet und steuert auf Basis
dieser Kennzahlen die Ertragskraft der Gesellschaft. Unter
dem eBIT adjusted versteht der Konzern das Betriebsergeb-
nis zuzliglich des Ergebnisses aus nach der Equity-Methode
bilanzierten Finanzanlagen.

Auf Gesellschaftsebene steuert und bewertet der Vorstand
auf Basis der Kennzahl eBT (Ergebnis vor Steuern).

Fiir GaTEWAY ist die immobilienwirtschaftliche Kennzahl Gpv
(Gross Development Volume) eine wichtige Leistungskenn-
zahl fir alle Entwicklungsprojekte (Wohnimmobilien, Gewer-
beimmobilien und fiir den eigenen Bestand entwickelte Im-
mobilien). Das epv ist der Bruttoentwicklungswert, d.h. der
erwartete Wert, den eine Entwicklungsimmobilie bei norma-
lem Verkauf oder normaler Vermietung auf dem freien Markt
an einen willigen Kaufer erzielen wiirde.

1.3 ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
Die Erkldarung zur Unternehmensflihrung nach §§289f, 315d
HGB fir die Gesellschaft und den Konzern steht im Internet im

Bereich Investor Relations unter folgendem Link zur Verfligung.

https://www.gateway-re.de/investor-relations/corporate-
governance/erklaerung-zur-unternehmensfuehrung/
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Aufsichtsrat und Vorstand berichten in dieser Erkldrung auch
tUiber die Corporate Governance der Gesellschaft nach Grund-
satz 22 des Deutschen Corporate Governance Kodexes.

Der Vergiitungsbericht nach §162 AktG fiir das Geschdftsjahr
2024, der Vermerk des Abschlusspriifers tiber die Priifung
des Vergiitungsberichts, das geltende Vergiitungssystem fiir
die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates und die
letzten Beschlussfassungen der Hauptversammlung Uber die
Vergiitungssysteme von Vorstand und Aufsichtsrat bzw. die
Vergiitung des Aufsichtsrates sind auf der Website der Gate-
way Real Estate im Bereich Corporate Governance zugdnglich.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 GESAMTAUSSAGE ZUM
WIRTSCHAFTSBERICHT

War die globale Wirtschaft im Jahr 2023 noch von der Infla-
tionsbekdmpfung geprégt, so begannen fiihrende Notenban-
ken im Jahr 2024 wieder mit der geldpolitischen Lockerung.
Diese begiinstigte die konjunkturelle Erholung vieler Volks-
wirtschaften.

Belastend wirkten sich geopolitische Spannungen aus. Der
Krieg in der Ukraine hat in Europa zu einer verdnderten Ein-
stellung beziiglich der eigenen Verteidigungsfahigkeit und
Riistung beigetragen. Mit dem Angriff auf Israel am o7. Okto-
ber 2023 eskalierte der Nahost-Konflikt in einen Krieg, der sich
im November 2023 durch die Angriffe der Huthi im Jemen auf
Handelsschiffe im Roten Meer und seit April 2024 mit dem Ein-
greifen des Iran Uber die Region Paldstina hinaus ausweitete.
Aber auch der Konflikt um Taiwan und Grenzkonflikte im Stid-
chinesischen Meer stellen eine Bedrohung des internationalen
Handels dar.

Im Zuge der Wahl Donald Trumps zum 47. Prasidenten der
usa im November 2024 wurden neue Zollregime angekiindigt
und teilweise umgesetzt, die den Welthandel und die globale
Wachstumsdynamik bremsen. Zudem verunsicherte Anfang
2025 die Interessenbekundung, Kanada, Grénland und den
Panama-Kanal unter us-Kontrolle zu bringen.

In Europa haben die wirtschaftlich positiven Einflussfaktoren
im Jahr 2024 {iberwogen. Im letzten Quartal des Berichtsjah-
res war das BIP moderat um 0,5% gegentiber dem Vorjahres-
quartal gewachsen. Zum Jahresende 2024 hatte die Inflation
leicht auf 2,7% angezogen. Mit 75,9% ist die Beschaftigungs-
quote im historischen Vergleich weiterhin sehr hoch. Die Rate
offener Stellen blieb mit 2,3% stabil. Die Arbeitslosigkeit er-
reichte zum Jahresende 2024 einen Tiefstand von 5,8%.

Im Euro-Wahrungsgebiet setzte sich die wirtschaftliche Er-
holung fort, wenngleich das BiP-Wachstum im Schlussquar-
tal des Jahres lediglich 0,2% betrug. Die Inflation hatte zwar
im Herbst 2024 wieder leicht angezogen, bleib im Dezember
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2024 aber mit 2,4% im Zielkorridor der Europdischen Zent-
ralbank. Im dritten wie im vierten Quartal 2024 war die Be-
schaftigungsquote mit 75,4% auf einem Hochststand. 2,5%
der Arbeitsplatze waren im vierten Quartal 2024 unbesetzt.
Mit 6,2% erreichte die Arbeitslosenquote einen historisch
niedrigen Wert.

GATEWAY beurteilt die wirtschaftliche, soziodemografische und
branchenspezifische Entwicklung im Jahr 2024 in Deutschland
und hier vor allem in den Stadten, in denen GATEWAY aktiv ist,
fuir die weitere Geschaftstdtigkeit des Konzerns grundsatzlich
weiterhin als positiv. Jedoch belasten unverdndert die hohen
Zinsen und hohe Materialkosten, Fachkraftemangel sowie re-
gulatorische Unsicherheiten die deutsche Bautdtigkeit und
flihrten auch 2024 zu stark gestiegenen Insolvenzen bei Im-
mobilienunternehmen. Dennoch ist im Zuge des zuriickgehen-
den Wohnungsneubaus der Wohnungsmarkt angespannt. Vor
allem in den Ballungsraumen fehlt es an (bezahlbarem) Wohn-
raum, sodass in gefragten Markten die Mieten weiter steigen
werden. Dadurch ist die Sub-Anlageklasse Wohnen fiir in- und
auslandische Investoren attraktiv.

2.2 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.2.1 MARKTUMFELD/
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Die Weltwirtschaft im Jahr 2024 war, wie schon im Vorjahr,
gepragt vom Krieg in der Ukraine und den sich u.a. daraus
ergebenden Knappheiten in einzelnen Markten. Wahrend im
Jahr 2023 noch Maf3nahmen zur Einddmmung der Inflation
die Mdrkte prédgten, begannen die wichtigsten Notenbanken
im Berichtsjahr wieder mit geldpolitischen Lockerungen. In
der Folge entwickelte sich die Weltwirtschaft besser als er-
wartet. Flir 2024 war der Internationale Wahrungsfonds (iMF)
in seinem World Economic Outlook vom Oktober 2023 noch
von einem Wachstum von 2,9% fiir 2024 ausgegangen. Im Juli
2025 schétzt der IMF das weltweite Wachstum 2024 auf 3,3%.

In ihrer Gemeinschaftsprognose konstatierten die fiihrenden
deutschen Wirtschaftsforschungsinstitute eine nachlassende
Konjunkturin den usa, nachdem zundchst staatlich geférderte
Unternehmensinvestitionen die Wirtschaft stiitzten. In China
wurde der Aufschwung durch strukturelle Probleme und die
Krise des Immobilienmarktes gebremst. In Europa mehrten
sich die Anzeichen der konjunkturellen Erholung, doch ver-
harrte Deutschland als grofRte Volkswirtschaft in der eu und
der Eurozone in einer Rezession. Weltweit zeigte der Dienst-
leistungssektor eine hohere Dynamik als das verarbeitende
Gewerbe. Der zu Jahresbeginn 2024 noch wachsende globale
Warenhandel verlor in der zweiten Jahreshalfte an Schwung.

Angesichts nachlassender Inflationsraten lockerten wich-
tige Notenbanken ihre Geldpolitik wieder. In insgesamt drei
Schritten senkte die us-Notenbank Federal Reserve ihre Zins-
sdtze zwischen September und Dezember 2024 um insgesamt
100 Basispunkte auf 4,5%. Die Europdische Zentralbank (EzB)
leitet im Juni 2024 die Zinswende ein und senkte zunachst in
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vier Schritten bis Dezember 2024 den Hauptrefinanzierungs-
satz von 4,5% auf 3,15% und im Jahr 2025 nochmals in vier
Schritten bis Juni 2025 auf 2,15%. Im Vereinigten Konigreich
reduzierte die Zentralbank den Leitzins ab August 2024 auf
5,0% und dann nochmals auf 4,75%. Im Jahr 2025 folgten flinf
weitere Senkungsschritte auf 4,0%. Im Gegensatz dazu hat
die Bank of Japan ihre expansive Geldpolitik beendet und den
Leitzins im Marz 2024 von -0,10% auf 0,10% und im Juli 2024
auf 0,25% angehoben. Im Januar 2025 erfolgte eine weitere
Anhebung auf nunmehr 0,50%.

2.2.2 SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

In Deutschland lebten zum Jahresende 2024 nach einer
ersten Schatzung des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
fast 83,6 Mio. Menschen. Damit zdhlte Deutschland knapp
100.000 Einwohner mehr als Ende 2023. Der Anstieg war
erneut allein auf die Nettozuwanderung zurilickzufiihren, da
die Sterbefalle nach wie vor die Geburten {ibersteigen. Aller-
dings war auch die Nettozuwanderung riickldufig.

Destatis zufolge sanken im Jahr 2024 sowohl die Geburten
als auch die Sterbefdlle um etwa 2,5%. Den 677.100 Gebur-
ten (2023: 693.000) standen rund 1,0 Mio. Gestorbene (2023:
1,03 Mio.) gegeniiber. Damit liegt das Geburtendefizit im drit-
ten Jahr in Folge lber 300.000. Der bisherige Hochststand
war im Jahr 2023 mit rund 335.000 verzeichnet worden.

Im Jahr 2024 sind laut Destatis 430.000 Personen mehr nach
Deutschland eingewandert als weggezogen. Damit sank die
Nettozuwanderung gegeniiber 2023 um etwa ein Drittel und
erreichte wieder das Niveau von 2016 bis 2019, als durch-
schnittlich 410.000 Personen mehr nach Deutschland ein- als
auswanderten. Vor allem aus Syrien, Afghanistan, der Tirkei
sowie aus Staaten der Europdischen Union sind weniger Men-
schen als im Vorjahr gekommen.

Die Bevélkerungsentwicklung in Deutschland verlduft regio-
nal unterschiedlich. Laut Destatis erhchte sich die Einwoh-
nerzahl in den westlichen Bundeslandern zwischen 1990 und
2024 um 10% auf 67,5 Mio., wahrend sie im gleichen Zeitraum
in den Gstlichen Bundeslandern um 16% auf 12,4 Mio. abnahm.

Eine Ursache ist die nach der Wiedervereinigung einsetzen-
de Abwanderung aus Ostdeutschland. Zwischen 1990 und
2016 zogen nach Angaben von Destatis 1,2 Mio. Menschen
(ohne Binnenwanderung von und nach Berlin) aus den ost-
deutschen Bundeslandern in den Westen Deutschlands. Zwi-
schen 2017 und 2022 verzeichnete Ostdeutschland hingegen
18.000 Zuziige mehr als Abgdnge in den Westen Deutsch-
lands. Im Jahr 2023 kehrte sich die Entwicklung um. Vor
allem junge Menschen wanderten wieder stdrker aus den
ostdeutschen Landern in die westdeutschen. Netto waren
7.100 Personen im Alter von 18 bis unter 30 Jahren aus Ost-
deutschland in die westdeutschen Bundesldnder (jeweils
ohne Berlin) gezogen. Uber alle Altersgruppen verlieRen per
saldo 3.000 Menschen die ostdeutschen Bundeslander in
Richtung Westen der Republik.

KONZERNLAGEBERICHT
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Ein weiterer Grund fiir den stdrkeren Bevolkerungszuwachs
in Westdeutschland ist laut Destatis die h6here Zuwanderung
aus dem Ausland. Zwischen 1991 und 2022 betrug der Wande-
rungsgewinn der stlichen Bundesldnder (ohne Berlin) rund
1,2 Mio. Personen. Dagegen war die Nettozuwanderung in die
westlichen Bundeslander mit knapp 8,9 Mio. Personen etwa
siebenmal so grof3. Betrachtet man die Relation der Zuwande-
rung aus dem Ausland zur Einwohnerzahl, dann war das Ver-
hdltnis im Jahr 2023 in Bremen mit 140 zugewanderten Perso-
nen je 10.000 Einwohnern am h&chsten. Es folgen Berlin mit
131 und Hamburg mit 116. Unter den Fldchenlandern hatten
das Saarland (92), Sachsen (85) und Thiiringen (84) die meis-
ten Nettozuwanderungen aus dem Ausland im Verhaltnis zur
Einwohnerzahl. Die niedrigste relative Zuwanderung gab es in
Brandenburg mit 63, Bayern mit 69 und Nordrhein-Westfalen
mit 70 Personen.

Der Mikrozensus 2023 ergab, dass 27,6% der Bevdlkerung in
den westdeutschen Landern (ohne Berlin) eine Einwande-
rungsgeschichte hat. In den ostdeutschen Landern (ohne Ber-
lin) sind es nur 9,7%. In Berlin lag der Anteil der Menschen, die
selbst oder deren beide Elternteile nach 1950 nach Deutsch-
land eingewandert sind bei 33,6%.

Aufgrund der Abwanderung junger Menschen und dem ins-
gesamt geringeren Zuzug aus dem Ausland wachst der Anteil
dlterer Menschen in Ostdeutschland schneller als im Westen.
Nach den Ergebnissen des Mikrozensus 2023 betrug der An-
teil der Personen im erwerbsfdhigen Alter in den ostdeut-
schen Landern (ohne Berlin) 57,5%, in den westdeutschen
Landern 61,6% und in Berlin 63,9%.

Nach den Daten von Destatis gibt es in Deutschland insge-
samt rund 40,1 Mio. private Haushalte. Die grofite Gruppe
bilden 17 Mio. Ein-Personen-Haushalte. Gefolgt von etwa
13,7 Mio. Zwei-Personen-Haushalten. 4,9 Mio. Haushalte be-
stehen aus drei Personen und 3,9 Mio. Haushalte aus vier
Personen. In nur noch 1,5 Mio. Haushalten leben flinf oder
mehr Personen. Damit umfasst der durchschnittliche deut-
sche Haushalt rechnerisch 2,02 Mitglieder. In Berlin und
Hamburg haben Single-Haushalte einen Anteil von rund
50 Prozent. In beiden Stadtstaaten wohnen pro Haushalt
durchschnittlich nur 1,87 Mitglieder und damit so wenige wie
in keinem anderen Bundesland.

Kinder lebten im Jahr 2023 laut Destatis in insgesamt 12,0 Mio.
Haushalten. Davon waren 6,0 Mio. Haushalte Ein-Kind-Fami-
lien. Zu 4,4 Mio. Haushalten gehdérten zwei Kinder. 1,6 Mio.
Haushalte hatten drei oder mehr Kinder. 26% der Kinder in
Deutschland leben in Haushalten mit drei oder mehr Kindern.

Die Urbanisierung nimmt weiter zu. Laut Destatis lebten im
Jahr 2023 77,8% der Gesamtbevdlkerung in Stddten. 1993
hatte der Anteil 73,5%, 2003 75,6 % und 2013 77,2% betragen.
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2.2.3 WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG DEUTSCH-
LANDS UND DER GATEWAY-FOKUSSTADTE

Im Jahr 2024 erhéhte sich das deutsche Bruttoinlandsprodukt
zwar nominal auf 4.305,3 Mrd. € (2023: 4.185,6 Mrd. €), doch
preisbereinigt nahm die Wirtschaftsleistung Deutschlands
nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes (Desta-
tis) um 0,2% ab. Das ist der zweite Riickgang in Folge. Die ex-
portorientierte deutsche Wirtschaft ist in besonderem Mafe
von der weltwirtschaftlichen Schwéche betroffen. Speziell die
sich abschwédchende wirtschaftliche Dynamik in den usa und
ein geringeres Wachstum der chinesischen Volkswirtschaft
sind in den Auftragsblichern deutscher Unternehmen spiir-
bar. Hinzu kommen Knappheiten, die durch den Ukraine-Krieg
und andere geopolitische Spannungen verstdrkt werden.

Belastend fiir die deutsche Wirtschaft sind auch die nach wie
vor relativ hohen Preise auf allen Wirtschaftsstufen, die Kos-
ten flir den Umbau hin zu einer co,-neutralen Wirtschaft so-
wie gestiegene Lohnkosten. Zudem stellt der demografische
Wandel viele Unternehmen vor groe Herausforderungen.

Die Entwicklung in den einzelnen Wirtschaftsbereichen ver-
lief laut Destatis unterschiedlich. Im Baugewerbe nahm die
Bruttowertschopfung 2024 mit -3,8% besonders deutlich ab.
Hohe Materialkosten, Fachkraftemangel und verschlechterte
Finanzierungsbedingungen hemmten die Bautdtigkeit vor al-
lem im Wohnungsbau. Im Gegensatz dazu erhohte sich die
Produktion im Tiefbau durch die verstarkte Modernisierung
und den Neubau von Strafden, Bahnstrecken und Leitungen.

Im Verarbeitenden Gewerbe sank laut Destatis die Brutto-
wertschopfung 2024 gegeniliber dem Vorjahr deutlich um
3,0%. In wichtigen Sektoren wie dem Maschinenbau oder der
Automobilindustrie ging die Produktion zuriick. Nachdem die
Wirtschaftsleistung in energieintensiven Industriezweigen
wie der Chemie- und Metallindustrie bereits im Jahr 2023 in-
folge stark gestiegener Energiepreise erheblich zuriickgegan-
gen war, stagnierte sie im Jahr 2024 auf niedrigem Niveau.

Insgesamt positiv entwickelten sich laut Destatis die Dienst-
leistungsbereiche, deren Bruttowertschdpfung 2024 um
0,8% stieg. Wahrend der Einzelhandel und die Anbieter von
Verkehrsdienstleistungen jeweils mehr als im Vorjahr erwirt-
schafteten, verzeichneten der Kfz-Handel, der Grof3handel
und die Gastronomie Riickgange. Auch die Bruttowertsch&p-
fung der Unternehmensdienstleister stagnierte. Im Gegensatz
dazu wuchs das Leistungsvolumen des Wirtschaftsbereichs
Information und Kommunikation um 2,5% im Vorjahresver-
gleich. Neben der 6ffentlichen Verwaltung selbst erhohte sich
das Leistungsvolumen der Bereiche Erziehung und Unterricht
sowie Gesundheitswesen, deren Bruttowertschépfung zu-
sammen um 1,6% Uber dem Vorjahr lag.

Die Bruttoanlageinvestitionen reduzierten sich Destatis zu-
folge um 2,8% gegeniiber dem Vorjahr. Besonders betroffen
waren die Investitionen in Ausrilistungen, vor allem Maschi-
nen, Gerdte und Fahrzeuge, die 2024 preisbereinigt um 5,5%
niedriger als im Vorjahr lagen. Hohe Baukosten dampften die
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Bauinvestitionen, die im Jahr 2024 preisbereinigt um 3,5% zu-
riickgingen. Besonders grofd war das Minus bei Investitionen in
den Wohnungsbau, die das vierte Jahr in Folge gesunken sind.

Schwache Impulse kamen von den privaten Konsumausgaben,
die 2024 laut Destatis preisbereinigt um 0,3% stiegen. Damit
profitierte der Sektor nur bedingt von der sich abschwéachen-
den Inflation und den deutlichen Lohnerhéhungen fiir viele
Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer. Die privaten Haus-
halte steigerten vor allem ihre preisbereinigten Konsumaus-
gaben fiir Gesundheit (+2,8%) sowie Verkehr (+2,1%), gaben
aber weniger flir Gastronomie- und Beherbergungsdienst-
leistungen (-4,4%) sowie Bekleidung und Schuhe (-2,8%) als
im Jahr 2023 aus.

Die preisbereinigten Konsumausgaben des Staates erh&hten
sich im Jahr 2024 um 2,6%. Dafiir verantwortlich waren ins-
besondere die merklich gestiegenen sozialen Sachleistungen.
Unter anderem wurde fiir Krankenhausbehandlungen, Me-
dikamente und Pflege mehr ausgegeben. Mafigeblich wegen
Anderungen in der Sozialgesetzgebung im Bereich der Ju-
gend- und Eingliederungshilfe nahmen die Konsumausgaben
der Gebietskdrperschaften zu.

Die Ausfuhren von Waren und Dienstleistungen lagen 2024
preisbereinigt um 0,8% unter den Exporten 2023. Gleichzeitig
stiegen die preisbereinigten Importe im Jahresvergleich um
0,2%, in erster Linie durch hohere Dienstleistungseinfuhren.
Damit fehlten auch Impulse aus dem Auflenhandel.

Die welt- und binnenwirtschaftlichen Belastungen fiihrten
nach Angaben von Destatis im Jahr 2024 zu einem Anstieg
um 16,8% im Vergleich zu 2023. Die Beratungsgesellschaft
Falkensteg registrierte in ihrem Finance Insolvenzreport fiir
2024 insgesamt 202 Insolvenzen von Unternehmen mit einem
Jahresumsatz von jeweils mehr als 20 Mio. €. Das ist ein An-
stieg um 24% gegeniiber dem Vorjahr.

Die Inflation in Deutschland ist 2024 weiter zuriickgegangen
und ist in den eze-Zielkorridor von 2% zuriickgekehrt. Laut
Destatis haben sich die Verbraucherpreise 2024 im Jahres-
durchschnitt um 2,2% gegentiiber 2023 erh&ht. Im Jahr 2023
betrug die Teuerung in Deutschland noch durchschnittlich
5,0%, nach 6,9% im Jahr 2022. Die Kerninflation ohne Nah-
rungsmittel und Energie lag 2024 bei durchschnittlich 3,0%,
nach 5,1% im Vorjahr. Die Preise fiir Nahrungsmittel stiegen
im Jahresdurchschnitt 2024 um 1,4%, wdhrend die Energie-
preise zuriickgingen (-3,2%). Vor allem Dienstleistungen ver-
teuerten sich tiberdurchschnittlich um 3,8% gegeniiber 2023.

Destatis registrierte bei den Nettokaltmieten im Jahresdurch-
schnitt 2024 eine Erhdhung um 2,1%. Damit lag die Teuerung
knapp unterhalb der Gesamtinflation. Die Preise fiir Tele-
kommunikation stagnierten im Jahresdurchschnitt (0,0%).
Kombinierte Tickets fiir Bahn und Bus verbilligten sich 2024
gegenliber 2023 um 7,4%, vor allem aufgrund der Einfiihrung
des Deutschlandtickets ab Mai 2023.
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Die deutschen Staatsschulden beliefen sich am Jahresende
2024 nach Angaben von Destatis auf insgesamt 2.509 Mrd. €.
Davon entfielen 1.706 Mrd. € auf den Bund, 607 Mrd. € auf
die Lander, 196,4 Mrd. € auf die Gemeinden und 40 Mio. €
auf die Sozialversicherung. Damit lag die 6ffentliche Ver-
schuldung zum Ende des vierten Quartals 2024 um 2,6 % oder
63,9 Mrd. € Uiber dem Stand zum Jahresende 2023.

Der Schuldenstand des Bundes erhohte sich bis zum Jahres-
ende 2024 gegeniiber dem Jahresende 2023 um 2,1% bzw.
36,5 Mrd. €. In diesem Zeitraum sank die Verschuldung des
Sondervermogens ,Wirtschaftsstabilisierungsfonds Corona“
um 14,9 Mrd. € auf 22,1 Mrd. €, wahrend das ,Sondervermé-
gen Bundeswehr im gleichen Zeitraum um 17,2 Mrd. € auf
23 Mrd. € stieg.

Destatis zahlte im Jahr 2024 durchschnittlich 46,1 Mio. (2023:
45,9 Mio.) Erwerbstatige mit Arbeitsort in Deutschland. Das
waren im Jahresdurchschnitt 72.000 Personen mehr als im
Jahr zuvor und ein Anstieg um 0,2%. Nie zuvor waren so viele
Menschen in Deutschland beschaftigt. Die Zuwanderung
auslandischer Arbeitskrafte und die steigende Erwerbsbetei-
ligung der inldndischen Bevélkerung tiberwogen die Effekte
der zunehmenden Alterung der Bevdlkerung. Zur zusdtzlichen
Beschiaftigung trug 2024 ausschlieflich der Dienstleistungs-
sektor bei. 75,5% aller Erwerbstdtigen arbeiteten im Dienst-
leistungssektor. Im Produzierenden Gewerbe nahm die Zahl
der Erwerbstdtigen 2024 um 50.000 Personen auf 8,1 Mio.
Beschaftigte ab. Im Baugewerbe arbeiteten im Jahr 2024
rund 28.000 Personen weniger, sodass die Zahl der Erwerbs-
tdtigen in diesem Sektor auf 2,6 Mio. sank. In der Fischerei,
Land- und Forstwirtschaft waren 2024 insgesamt 569.000
Menschen erwerbstdtig, das waren 3.000 Personen weniger
als 2023. Aufgrund der anhaltenden Rezession erhohte sich
die Zahl der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt 2024 um
178.000 gegeniiber 2023 auf 2,787 Mio. und die Arbeitslosen-
quote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,0%.

In den GATEWAY-Fokusstddten (A-Stddte plus Augsburg, Chem-
nitz, Dresden und Mannheim) lagen die Arbeitslosenquoten
gemafd der Bundesagentur flir Arbeit im Jahresdurchschnitt
2024 zwischen 4,8% (Vj. 4,5%) in Miinchen und 9,7% (V. 9,1%)
in Berlin. Auch Stuttgart blieb mit einer Arbeitslosenquote von
5,7% (Vj.5,1%) unter Bundesdurchschnitt. Es folgten Augsburg
(6,0%, V. 5,5%), Frankfurt am Main (6,5%, Vj. 5,9%) und Dres-
den (6,5%, Vj. 6,1%). Deutlich iber dem Bundesdurchschnitt
lagen die Arbeitslosenquoten in Mannheim (7,6%, Vj. 7,2%),
Diisseldorf (7,7%, Vj. 7,0%) und Hamburg (8,0%, Vj. 7,4%).
Zu den Stadten mit den meisten Arbeitslosen an der Erwerbs-
bevélkerung gehorten 2024 aufler der Bundeshauptstadt
auch Chemnitz (8,9%, Vj. 8,4%) und K&In (8,9%, Vj. 8,7%).

2.2.4 ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE

Im Berichtszeitraum hat sich die Erholung der gewerblichen
Immobilienmadrkte wie erwartet fortgesetzt. Das Investitions-
volumen des Jahres 2024 lag laut JLL mit 35,3 Mrd. € um 14%
tiber dem Vorjahreswert. Mit 10,5 Mrd. € entfielen rund 30%
der Investmentsumme auf Wohnimmobilien zu denen Wohn-,
Studenten- oder Seniorenimmobilien gehoren.
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Im Bereich der gewerblichen Immobilien korrespondiert das
gestiegene Transaktionsvolumen mit einer Zunahme um 16%
bei der Anzahl der registrierten Kdufe. BNP Paribas Real Estate
zdhlte im Berichtsjahr mehr als 1.100 Abschliisse. Dies deutet
auf ein wieder wachsendes Kauferinteresse hin.

Dominiert historisch gesehen das Segment Biiroimmobilien
den gewerblichen Transaktionsmarkt, so zeigt sich 2024 laut
BNP Paribas Real Estate ein anderes Bild. Logistikimmobilien
erreichen ein Investitionsvolumen von Uber 6,87 Mrd. € und
einen Umsatzanteil von 27%. Investoren suchen zunehmend
grofivolumige Objekte und Pakettransaktionen. An zweiter
Stelle folgen Einzelhandelsobjekte mit einem Volumen von
gut 6,3 Mrd. € und einem Anteil von rund 25%. Diese Asset-
klasse verzeichnete im Jahr 2024 den hdchsten Zuwachs al-
ler Kategorien mit einem Anstieg von 28%. Dagegen haben
Biiroobjekte mit 5,21 Mrd. € nur etwa 20% zum Gesamtinvest-
mentumsatz beigetragen. Diese Assetklasse sieht sich weiter-
hin grofien Herausforderungen des gesamtwirtschaftlichen
Umfelds gegeniiber.

Die leicht gesenkten Leitzinsen haben sich noch nicht unmit-
telbar auf die Kaufpreisniveaus ausgewirkt. Allerdings war im
vierten Quartal iiberwiegend eine Stabilisierung der Preise
festzustellen. Die Netto-Spitzenrenditen liegen laut BNP Pari-
bas Real Estate im Durchschnitt der A-Standorte weiterhin fiir
Biiroimmobilien bei 4,36%, fiir Logistikimmobilien bei 4,25%
und fir innerstadtische Geschaftshauser bei 3,76%.

Investoren sind vor allem in den grof3en deutschen Stadten
aktiv, wo sich die Preisfindungsprozesse wieder zu normali-
sieren beginnen. In den A-Stddten ist das Investitionsvolumen
nach Angaben von B8NP Paribas Real Estate auf 12,87 Mrd. €
und damit um rund die Halfte des Vorjahreswertes gestiegen.

Besonders gefragt ist die Bundeshauptstadt Berlin, die mit
3,55 Mrd. € und einem Zuwachs um 41% weit vor den anderen
Stadten liegt. Der Verkauf des KaDeWe hat dazu wesentlich
beigetragen. Miinchen rangiert mit gut 2,68 Mrd. € auf Platz 2
und verzeichnete mit Abstand die gréfite Steigerung (+101%).
Es folgen Hamburg mit 2,28 Mrd. € (+79%), Frankfurt am Main
(1,62 Mrd. €), KéIn (1,17 Mrd. €), Disseldorf (1,02 Mrd. €) und
Stuttgart (555 Mio. €).

Biiroimmobilienmarkt

Im Jahr 2024 war der Bliromarkt und der gewerbliche Immo-
bilienmarkt im Ganzen von einer zuriickhaltenden Neubau-
tatigkeit geprdgt. Der umbaute Raum als zentraler Indikator
zur Messung der Bauaktivitdt bei Nichtwohngebduden ist laut
Destatis um 2,9% auf 193,0 Mio. Kubikmeter zuriickgegan-
gen. Das war der niedrigste Wert seit 2014 (186,8 Mio. Kubik-
meter). Bei Bliro- und Verwaltungsgebduden waren es 13,5%
weniger als im Vorjahr. Damit setzte sich eine Entwicklung
fort, die 2021 begann. Im Zuge der Corona-Pandemie hat sich
der Anteil der Arbeit im Homeoffice verstarkt, was zu einem
geringeren Bedarf an neuen Birofldchen fihrt. Wéhrend
zwischen den Jahren 2010 und 2021 die Genehmigungen fiir
Biiro- und Verwaltungsgebdude von 10,8 Mio. Kubikmeter auf
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27,3 Mio. Kubikmeter umbauter Raum angestiegen waren, ist
das Volumen zwischen Anfang 2021 und Jahresende 2024 um
43,0% zuriickgegangen.

Im Berichtsjahr stieg der Flachenumsatz in den sieben deut-
schen Biirometropolen Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, K&In, Miinchen und Stuttgart nach Angaben von JLL
um 6% im Vergleich zum Vorjahr und auf rund 2,7 Mio. gm. Al-
lerdings entwickelte sich der Umsatz in den einzelnen Stadten
sehr unterschiedlich. In Miinchen und Stuttgart fanden 29%
bzw. 26% mehr Fldchen als 2023 einen neuen Nutzer. Dagegen
sank der Fldchenumsatz in Hamburg um 6%, in Frankfurt am
Main um 8% und in Disseldorf um 16%. Es waren vor allem
grof¥fldchige Anmietungen der &ffentlichen Verwaltung, die
den Biromarkt im Jahr 2024 unterstiitzten.

In den sieben Stadten summierte sich der Biroflachenleer-
stand im Jahr 2024 JLL zufolge auf 6,7 Mio. gm. Das sind rund
1,1 Mio. gm mehr als Ende 2023. Damit erhdhte sich die durch-
schnittliche Leerstandsquote von 5,8% auf 6,8%. Den nied-
rigsten Anteil an kurzfristig verfiigbaren Flachen weist K&ln
mit 4,3% auf. Am hochsten ist der Anteil mit 10,6% in Diissel-
dorf. Die Untermietflachen machten Ende 2024 wie schon ein
Jahr zuvor 13% des Gesamtleerstands aus.

Trotz Umsatzriickgang und zunehmendem Leerstand regis-
trierte JLL 2024 im Durchschnitt um 6% h&here Spitzenmie-
ten. In Miinchen werden im Spitzensegment mit monatlich
54,50 € pro gm die héchsten Mieten gezahlt. Frankfurt folgt
mit 50,00 € pro gm im Monat.

Durch die Fertigstellung von rund 1,6 Mio. gm neuen Biiro-
raums im Jahr 2024 stieg der von JLL ermittelte Gesamtbe-
stand in den sieben Stadten auf knapp tiber 99 Mio. gm. Der-
zeit werden etwa 3,6 Mio. gm Biirofldache neu errichtet, von
denen Ende 2024 rund 41% noch verfiigbar waren. Planmafig
sollen 2025 rund 1,25 Mio. gm fertiggestellt werden.

Wohnimmobilienmarkt

Der deutsche Wohnungsmarkt war auch 2024 von geringer
Bautdtigkeit gepragt. Wurden laut Destatis im Jahr 2023 noch
294.400 Wohnungen in Deutschland fertiggestellt, waren es
im Jahr 2024 nur noch 251.900 Einheiten. Dieser Riickgang
zeichnete sich bereits in den seit drei Jahren sinkenden Bau-
genehmigungen ab.

Nach Angaben von Destatis wurde im Jahr 2024 in Deutsch-
land der Bau von 215.900 Wohnungen genehmigt und fiel
damit auf den niedrigsten Stand seit 2010. Das sind 43.700
Einheiten bzw. 16,8% weniger als im Vorjahr. Im Jahr 2023 war
die Zahl der Baugenehmigungen um 26,6% gegeniiber dem
Vorjahr eingebrochen und auch im ersten Halbjahr 2024 sind
mit 106.700 Wohnungen 21,1% weniger als im Vorjahreshalb-
jahr genehmigt worden. Im zweiten Halbjahr 2024 hatte der
Riickgang 12,5% auf 109.300 Wohnungen betragen.
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Die maflgeblichen Bauherren waren 2024 nach Zahlen von
Destatis private Unternehmen und Privatpersonen. Von al-
len Wohnungsbaugenehmigungen entfielen im Berichtsjahr
92.300 auf Unternehmen (-21,6%), 68.400 auf Privatper-
sonen (-15,6%) und 8.800 auf Bauantrage der &ffentlichen
Hand (-19,8%). Auch beim Neubau von Wohnungen stehen
Unternehmen und Privatpersonen fiir 93% der Genehmigun-
gen. Fiir Neubauwohnungen wurden insgesamt 172.100 An-
trage genehmigt, ein Minus von 19,4% gegeniiber dem Vor-
jahr.

Von den im Jahr 2024 genehmigten Neubauwohnungen
waren 29,4% bzw. 50.600 Ein- und Zweifamilienhduser. Das
sind 11.200 weniger als im Vorjahr. 66,4% bzw. 114.200 der
genehmigten Neubauwohnungen befinden sich in Mehrfami-
lienhdusern. Gegentiiber 2023 ist das ein Riickgang um 28.000
Einheiten bzw. 19,7%.

Der deutsche Wohnungsmarkt ist vor allem in den grofien
Ballungszentren nach wie vor von einem Ungleichgewicht
zwischen Angebot und Nachfrage geprégt. Die Folge sind stei-
gende Mieten, die wiederum zu einer positiven Entwicklung
der Ertragslage, sehr guten Belegungsquoten und geringen
Mietausfallwahrscheinlichkeiten fiihrten. So erwartet Bnp Pa-
ribas Real Estate eine Fortsetzung des Uiberdurchschnittlich
hohen Mietpreiswachstums in Deutschland.

Mit durchschnittlich 15,10 € pro gm sind die Medianangebots-
mieten im Bestand in den A-Stddten am hochsten, in den so-
genannten Studentenstidten waren es 11,80 € pro gm. Uber-
durchschnittlich hoch ist das Mietpreiswachstum in Berlin
mit 10% gegentiber dem Vorjahr. Fiir Wohnungen im Bestand
sind 2024 in kreisfreien Stadten im Schnitt 9,95 € pro gm an-
geboten worden. Im Neubau lag die Medianangebotsmiete
bei 13,70 € pro gm. Das entspricht Preissteigerungen von 46 %
fur Bestandswohnungen und 50% fiir Neubauwohnungen in-
nerhalb von zehn Jahren.

Hohe Nachfrage und geringer Neubau fiihren dazu, dass der
deutsche Wohnungsmarkt nur eine Leerstandsquote von
etwa 2,5% aufweist. In sechs der groften deutschen Stadte
sind weniger als ein Prozent der Wohnungen leerstehend. Am
niedrigsten ist der Leerstand in Miinchen und Frankfurt am
Main mit jeweils 0,1%.

Laut BNP Paribas Real Estate wurden im Jahr 2024 insgesamt
9,3 Mrd. € in Wohnungsbestdnde mit mindestens 30 Wohn-
einheiten investiert. Das sind 78% mehr als im Vorjahr. Beson-
ders gefragt waren bei Investoren die sieben grofiten Stadte
Deutschlands. Insbesondere Berlin stand im Fokus, wo ein ho-
hes Volumen von 3,4 Mrd. € beziehungsweise ein liberdurch-
schnittlicher Umsatzanteil von 37% am gesamten Wohn-
Investmentvolumen Ende 2024 zu Buche stand. Betrachtet
man nur die A-Stddte, so hatte die Bundeshauptstadt einen
Marktanteil von 67% am Wohn-Investmentvolumen. Dazu
haben auch sieben Groftransaktionen {ber jeweils mehr als
100 Mio. € sowie grofivolumige Anteile im dreistelligen Millio-
nenbereich aus je zwei bundesweiten Portfolios beigetragen.
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Im Jahr 2024 summierten sich Portfoliotransaktionen von
jeweils mehr als 100 Mio. € laut BNP Paribas Real Estate auf
insgesamt 5,8 Mrd. €. Das entspricht einem Anteil von 62%
am gesamten deutschen Wohninvestmentmarkt und liegt
oberhalb des zehnjdhrigen Durchschnitts von 57%. Insgesamt
stieg damit die durchschnittliche Anzahl der Wohneinheiten
pro Transaktion von 191 im Jahr 2023 auf 352 im Berichtsjahr.

BNP Paribas Real Estate zufolge dominierten Forward Deals
den deutschen Wohn-Investmentmarkt. Transaktionen in
Hohe von knapp 3,7 Mrd. € waren Forward Deals und mach-
ten damit im Jahr 2024 40% des deutschen Wohn-Invest-
mentmarktes aus. Im zehnjahrigen Durchschnitt liegt der An-
teil bei lediglich 23%.

Die mit Abstand stdrkste Kdufergruppe am Wohninvestment-
markt war 2024 die &ffentliche Hand. Mit einem Umsatz von
rund 2,3 Mrd. € erreichte sie einen Marktanteil von 25%, wah-
rend es im zehnjdhrigen Durchschnitt nur 8% sind. Ausldn-
dische Investoren, auf die 2023 noch 32% aller Wohninvest-
ments entfielen, hatten 2024 einen Marktanteil von 21%.

2.2.5 WETTBEWERBSSITUATION UND
MARKTSTELLUNG DES KONZERNS

GATEWAY stand im Berichtsjahr 2024 aufgrund ihrer Geschéfts-
aktivitdten in den einzelnen Mdrkten im Wettbewerb mit loka-
len, mittelstandischen Immobilienunternehmen, stadtischen
und kommunalen Firmen sowie bdrsennotierten Immobilien-
gesellschaften. Aufgrund des Mangels an verfligbaren Pro-
jekten wird besonders in der letztgenannten Gruppe immer
haufiger eine Develop-to-hold-Strategie, das heif3t die Pro-
jektentwicklung flr den eigenen Bestand, verfolgt. Daneben
schreitet die Konsolidierung des Marktes voran, wie zum Bei-
spiel durch die Fusion des zweitgréfiten Wohnungskonzerns
Deutsche Wohnen mit dem Marktfiihrer Vonovia im Jahr 2021.

Allerdings verglich sich GATEWAY in der Vergangenheit nicht
primdr mit den groflen bdrsennotierten Bestandshaltern,
wie etwa Deutsche Wohnen oder Lec Immobilien s, die
neben ihren Bestandsgeschdften auch eigene Development-
Segmente aufbauen. Vielmehr sah GATEwAY vor allem bdr-
sennotierte, deutschsprachige Gesellschaften mit einem De-
velopment-Schwerpunkt als Wettbewerber im engeren Sinne
an. Hier ist in erster Linie die im spAx notierte Instone Real
Estate Group st zu nennen. Das Unternehmen hatte im Mdrz
2025 gemeldet, dass es in einem weiterhin herausfordernden
Jahr 2024 sdmtliche angepeilten Ziele erreicht hat. Der Ak-
tienkurs stieg im Jahresverlauf um 15,9% und die Marktkapi-
talisierung erreichte 397,5 Mio. € zum Jahresende 2024.

GATEWAY liegt mit einer Marktkapitalisierung von rund
84 Mio. € zum 30. Dezember 2024 im Mittelfeld der b&rsen-
notierten Developer. Nicht zuletzt deshalb kdnnen grofe
bérsennotierte Wohnungsgesellschaften mit eigenen Pro-
jektentwicklungsaktivitdten kiinftig auch weiterhin eher zum
Wettbewerbsumfeld von caTEway gezdhlt werden.
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2.3 GESCHAFTSVERLAUF

Die Gesellschaft erbringt ihr operatives Geschdft in einem
bedeutenden Umfang iiber ihre Tochtergesellschaften; Inso-
fern ist der Geschaftsverlauf wesentlich durch den Konzern
gepragt. Die nachfolgenden Aussagen nehmen eine starke
Konzernperspektive ein.

Obwohl die vorhandenen Projektentwicklungen und die Re-
strukturierung auslaufender Finanzierungen weiter voran-
getrieben wurden, entwickelte sich das Geschdftsjahr 2024
negativ. Der Konzern erzielte ein negatives eBIT adjusted in
Hohe von —72,9 Mio. € als auch ein negatives eaT in Hohe von
-137,2 Mio. €. Hauptursache fiir diese Entwicklung waren zu-
sdtzliche Risikovorsorgen im Zusammenhang mit der Bewer-
tung von Projekten im Vorratsvermégen und von Darlehens-
forderungen.

Auf der Vertriebsseite konnten im Berichtsjahr mehrere
Transaktionen erfolgreich abgeschlossen werden:

— Mit Kaufvertrdgen vom 22. Mai 2024 wurden die Bau-
felder 1 (36,7 Mio. €) und 10 (81,1 Mio. €) der Projekt-
entwicklung SoHo Mannheim verdufiert. Das Bau-
projekt des Baufelds 1 wurde am o8. Dezember 2024
fertiggestellt; der Ubergang von Besitz, Nutzen und
Lasten ist zu diesem Zeitpunkt erfolgt. Fiir das Baufeld 10
wurden bis zum Bilanzstichtag am 31. Dezember 2024
Abschlagsrechnungen in Hohe von insgesamt 46,5 Mio. €
gestellt.

— Der Verkauf des Projektgrundstiicks Hamburg Seeve-
strafie wurde zu einem Kaufpreis von 35,0 Mio. €
vollzogen. Die mit dem Projekt verbundenen Finanzie-
rungen konnten vollstandig zuriickgefiihrt werden.

— Fur die Bestandsimmobilie Duisburg wurde ein Kauf-
vertrag Uber 6,8 Mio. € unterzeichnet; der Verkauf
der Renditeimmobilie wurde im weiteren Jahresverlauf
erfolgreich abgeschlossen.

Finanzierungsseitig ergaben sich fiir die Gateway Real Esta-
te aG infolge der genannten negativen Einfllisse Herausfor-
derungen in Bezug auf die Prolongation von wesentlichen
Finanzierungen. Hierzu ist der Vorstand auch zum aktuellen
Zeitpunkt in enger Abstimmung mit allen Finanzierungspart-
nern. Die Finanzierungen fir die Projektentwicklung Berlin
Heinersdorf und fiir die Bestandsimmobilie Augsburg konn-
ten hingegen bis zum 20. Dezember 2026 prolongiert werden.
Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf die in Abschnitt
3.2.2 unter Finanzierungsrisiko ausgefiihrten Sachverhalte.

Die Gesellschaft erzielte im Geschaftsjahr ein negatives Jah-
resergebnis von 18,4 Mio. €, vor allem aufgrund von Abschrei-
bungen auf Forderungen des Umlaufvermégens in Hohe
von 38,9 Mio. €. Im Vorjahr wurde aufgrund wesentlicher
Abschreibungen auf Forderungen des Umlaufsvermdgens
in Hohe von 112,5 Mio. € ein negatives Jahresergebnis von
125,7 Mio. € erzielt.

g
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2.4 ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE
2.4.1 ERTRAGSLAGE

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

Ergebnis-
in Mio. € 2024 2023 anderung
Betriebsergebnis
Umsatzerlose 9,1 8,0 1,1
Bestandsveranderung -0,1 0,2 -0,3
Sonstige betriebliche
Ertrage 42,9 9,4 33,5
Materialaufwand -1,5 -1,1 -0,4
Personalaufwand -4,7 -5,2 0,5
Abschreibungen -44.2 -112,7 68,5
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -239 -449 21,0

-22,4 -146,3 123,9
Finanzergebnis
Beteiligungsertrédge 0,0 13,3 -13,3
Aufwendungen/Ertrage
aus Ergebnisabfiihrungs-
vertragen -5,3 0,0 -53
Abschreibungen auf
Finanzanlagen 0,0 -0,1 0,1
Zinsertrage 22,2 22,2 0,0
Zinsaufwendungen -18,0 -14,6 -3,4

-1,1 20,8 -21,9

Unternehmensergebnis
Betriebsergebnis -22,4 -146,3 123,9
Finanzergebnis -1,1 20,8 -21,9
Ergebnis vor Ertragsteuern -23,5 -125,5 102,0
Ertragsteuern -1,9 -0,2 -1,7
Jahresergebnis -25,4 -125,7 100,3

Die Ertragslage der Gesellschaft wird als Konzernmutter im
Wesentlichen durch die Entwicklungsaktivitdten der im Kon-
zern befindlichen Wohnimmobilienprojekte geprégt. Dariiber
hinaus wirken sich - wie bereits im Vorjahr - Wertberichtigun-
gen und Wertaufholungen von Forderungen maf3geblich auf
das Ergebnis aus.

Die Umsatzerltse beliefen sich im Geschaftsjahr auf 9,1 Mio. €
(Vj. 8,0 Mio. €). Davon entfielen 2,1 Mio. € (Vj. 2,1 Mio. €)
auf konzerninterne administrative Umlagen, 5,6 Mio. € (Vj.
4,8 Mio. €) auf Projektmanagementerldse gegeniiber Kon-
zernunternehmen und Dritten sowie 0,9 Mio. € (V]. 0,8 Mio. €)
auf Mieten und Betriebskostenabrechnungen aus der Be-
standsimmobilie in Eschborn. Hinzu kamen Kostenweiter-
belastungen in Héhe von 0,4 Mio. € (Vj. 0,3 Mio. €). Die Be-
standsverdnderungen enthalten den Saldo aus abgerechneten
und noch nicht abgerechneten Betriebskosten in Hohe von
-0,1 Mio. € (V. 0,2 Mio. €).

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge erhohten sich um
33,5 Mio. € auf 42,9 Mio. €. Mafdgeblich hierfiir war die er-

KONZERNLAGEBERICHT
Wirtschaftsbericht

gebniswirksame Zuschreibung zuvor wertberichtigter Forde-
rungen gegeniiber verbundenen Unternehmen in H&he von
39,2 Mio. €, nachdem diese Forderungen im Berichtszeitraum
mit korrespondierenden Verbindlichkeiten verrechnet wer-
den konnten und sich hierdurch deren Werthaltigkeit wieder-
hergestellt hat.

Zudem wurden ein Rickgriffsanspruch aus einer in An-
spruch genommenen Biirgschaft von einem konzernfremden
Dritten in H6he von 3,6 Mio. € (Vj. 3,5 Mio. €), Ertrdge aus
Weiterbelastungen an Konzernunternehmen (25 Tsd. €, Vj.
0,4 Mio. €) sowie Ertrage aus der Aufldsung von Riickstellun-
gen (21 Tsd. €, Vj. 0,4 Mio. €) ausgewiesen.

Die Materialaufwendungen erh&hten sich um -0,4 Mio. € auf
-1,5 Mio. € infolge gestiegener Fremdleistungen. Die Personal-
aufwendungen lagen mit -4,7 Mio. € leicht unter dem Vorjah-
resniveau (-5,2 Mio. €).

Die Abschreibungenin Hohe von-44,2 Mio. € (V]. -112,7 Mio. €)
enthalten im Geschéftsjahr neben den laufenden Abschrei-
bungen der Bestandsimmobilie in Eschborn von -0,2 Mio. €
(Vj. -0,2 Mio. €) vor allem Wertberichtigungen auf Kauf-
preis- und Darlehensforderungen in Hohe von 43,9 Mio. € (V.
-109,7 Mio. €). Im Vorjahr waren zusdtzlich Forderungsverlus-
te in Hohe von —7,8 Mio. € angefallen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen reduzierten sich
auf 23,9 Mio. € (Vj. 44,9 Mio. €). Wesentliche Bestandteile wa-
ren Riickstellungen fiir laufende Rechtsstreitigkeiten in Hohe
von 12,5 Mio. €, Aufwendungen aus der Inanspruchnahme
von Biirgschaften in Hohe von 3,6 Mio. € (V]. 8,5 Mio. €) so-
wie Verluste aus dem Abgang von Finanzanlagen in Hohe von
1,7 Mio. € (Vj. 1,5 Mio. €). Im Vorjahr waren zudem Einzelwert-
berichtigungen auf Forderungen gegeniiber verbundenen
Unternehmen in H6he von 29,4 Mio. € sowie periodenfremde
Erl6sschmélerungen von 1,2 Mio. € enthalten.

Das Betriebsergebnis belief sich auf -22,4 Mio. € nach
-146,3 Mio. € im Vorjahr. Der deutliche Ergebnisanstieg re-
sultiert im Wesentlichen aus den im Vorjahr erfassten hohen
Wertberichtigungen.

Das Finanzergebnis lag bei -1,1 Mio. € (Vj. 20,8 Mio. €). Die
Zinsaufwendungen stiegen infolge des gestiegenen Zins-
niveaus sowie neuer Darlehensaufnahmen um 3,4 Mio. € auf
18,0 Mio. €. Hinzu kamen Zinsaufwendungen aus Biirgschaf-
ten in Héhe von 0,6 Mio. € (Vj. 0,6 Mio. €). Zudem hatte die
Gesellschaft Verluste einer Tochtergesellschaft in Hohe von
5,3 Mio. € {ibernommen. Im Vorjahr wurde noch eine Divi-
dendenausschiittung der Tochtergesellschaft Gateway Achte
GmbH in H6he von 13,3 Mio. € erzielt.

Das Ergebnis vor Ertragsteuern belief sich damit auf
-23,5 Mio. € nach -125,5 Mio. € im Vorjahr. Die Ertragsteuern
betrugen -1,9 Mio. € (Vj. -0,2 Mio. €). Damit erzielte die
Gesellschaft einen Jahresfeldbetrag von -25,4 Mio. € (Vj.
-125,7 Mio. €).
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2.4.2 VERMOGENSLAGE
Die Vermogenslage der Gateway Real Estate AG stellt sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in Mio. € 2024 2023  Anderung

Vermogen

Immaterielle

Vermdgensgegenstande 0,1 0,2 -0,1

Sachanlagen 3,3 3,5 -0,2

Finanzanlagen 121,1 97,3 23,8

Sonstige

Vermdgensgegenstande 84,3 67,9 16,4

Mittel- und langfristig

gebundenes Vermdgen 208,8 168,9 39,9

Vorrate 0,5 0,7 -0,2

Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen 0,2 0,0 0,2

Forderungen im

Verbundbereich 266,4 222,8 43,6

Liquide Mittel 0,9 1,1 -0,2

Sonstige

Vermdgensgegenstande 11,3 68,5 -57,2

Rechnungs-

abgrenzungsposten 0,5 0,6 -0,1

Kurzfristig gebundenes

Vermégen 279,8 293,7 -13,9
488,6 462,6 26,0

Kapital

Grundkapital 186,8 186,8 0,0

Riicklagen 38,0 38,0 0,0

Bilanzgewinn -117,6 -92,2 -254

Eigenkapital 107,2 132,6 -25,4

Anleihen 71,5 71,5 0,0

Verbindlichkeiten

gegeniiber Kreditinstituten 42,0 2,1 39,9

Verbindlichkeiten im

Verbundbereich 2,7 0,0 2,7

Sonstige Verbindlichkeiten 0,0 8,6 -8,6

Mittel- und langfristiges

Fremdkapital 116,2 82,2 34,0

Erhaltene Anzahlungen 1,3 1,3 0,0

Verbindlichkeiten

gegentiber Kreditinstituten 0,2 42,1 -41,9

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 1,2 2,5 -1,3

Verbindlichkeiten im

Verbundbereich 79,6 34,6 450

Riickstellungen 24,4 5,5 18,9

Sonstige Verbindlichkeiten 158,5 161,8 -3,3

Kurzfristiges

Fremdkapital 265,2 247,8 17,4
488,6 462,6 26,0

Die Bilanzsumme der GATEwWAY hat sich zum 31. Dezember
2024 um 26,0 Mio. € bzw. 5,6% auf 488,6 Mio. € erhoht. Im
Vergleich zum Vorjahr ergaben sich mehrere Uberlagernde
Effekte.

Wirtschaftsbericht

Auf der Aktivseite resultiert der Anstieg aus der Erhhung des
mittel- und langfristig gebundenen Vermdgens um insgesamt
39,9 Mio. €. Dabei erhéhten sich die Finanzanlagen 23,8 Mio. €
auf 121,1 Mio. € vor allem aufgrund des konzerninternen Er-
werbs der Anteile an der Borussia Dresden Investment uG
von der Tochtergesellschaft Borussia Development GmbH zu
einem Kaufpreis von 41,5 Mio. €. Gegenldufig wirkte sich die
Auflésung einer Mehrheitsbeteiligung an einem Immobilien-
fonds aus, die zu einer liquiditdtswirksamen Riickgabe von
Anteilen in H6he von 17,7 Mio. € fiihrte. Die mittel- und lang-
fristigen sonstigen Vermdogensgegenstande erhohten sich
insgesamt um 16,4 Mio. € auf 84,3 Mio. €. Mafygeblich hierfiir
war die Umgliederung von Forderungen aufgrund verander-
ter Fristigkeiten in Hohe von 26,2 Mio. €. Diese Forderungen
wurden im Berichtsjahr wertberichtigt, wobei Wertberichti-
gungen in Hohe von insgesamt 6,7 Mio. € erfasst wurden. Da-
riiber hinaus wurden weitere Darlehensforderungen in Hohe
von 6,7 Mio. € wertberichtigt. Gegenldufig wirkten sich im
Berichtsjahr erfasste Zinsertrdge in Hohe von 4,0 Mio. € aus.

Das kurzfristig gebundene Vermogen verringerte sich zum 31.
Dezember 2024 um 13,9 Mio. € auf 279,8 Mio. €. Der Riickgang
resultierte im Wesentlichen aus der Abnahme der kurzfristi-
gen sonstigen Vermdgensgegenstande um 57,2 Mio. € auf 11,3
Mio. €, die durch den Anstieg der Forderungen im Verbund-
bereich um 43,6 Mio. € auf 266,4 Mio. € nicht vollstdndig kom-
pensiert werden konnte.

Der Riickgang der kurzfristigen sonstigen Vermogensgegen-
stande war im Wesentlichen auf die fristigkeitsbedingte
Umgliederung von Darlehensforderungen in die mittel- und
langfristigen Vermodgensgegenstdnde in Hdhe von 26,2 Mio. €
sowie auf Wertberichtigungen auf Darlehensforderungen in
Hohe von 23,4 Mio. € zuriickzufiihren. Darliber hinaus wur-
den Darlehensforderungen in Hohe von 20,1 Mio. € an ein
verbundenes Unternehmen abgetreten. Gegenldufig wirkten
sich im Berichtsjahr erfasste Zinsertrage aus, die zu einer Er-
héhung der Darlehensforderungen in Héhe von 6,2 Mio. €
flihrten. Zudem konnten Darlehensforderungen in Héhe von
8,9 Mio. € im Wert aufgeholt werden.

Die Erhdhung der Forderungen im Verbundbereich stand ins-
besondere im Zusammenhang mit der Abtretung der Darle-
hensforderungen in Hohe von 20,1 Mio. € sowie mit Wertauf-
holungen in Hdhe von 29,4 Mio. €. Diese Wertaufholungen
resultierten daraus, dass zuvor wertberichtigte Forderungen
im Berichtsjahr mit korrespondierenden Verbindlichkeiten
aufgerechnet werden konnten und sich hierdurch deren Wert-
haltigkeit wiederhergestellt hat. Ergdnzend erfolgten weitere
Ausreichungen an Tochtergesellschaften. Im Geschaftsjahr
wurden zudem Wertberichtigung von 7,0 Mio. € auf Forderun-
gen im Verbundbereich erfasst.

Die liquiden Mittel reduzierten sich aufgrund der Ausgabe
neuer Darlehen sowie der Aufstockung bestehender Linien
leicht um -0,2 Mio. € auf 0,9 Mio. €. Fiir weitere Informatio-
nen verweisen wir auf die Ausfiihrungen in der Finanzlage
unter 2.4.3.
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Auf der Passivseite verminderte sich das Eigenkapital um den
Jahresfehlbetrag um -25,4 Mio. € auf 107,2 Mio. €. Die Eigen-
kapitalquote der caTeway verminderte sich dadurch von
28,7% im Vorjahr auf 21,9%.

Im Geschiaftsjahr 2024 wurden aufgrund der Prolongation
von Darlehensverbindlichkeiten und der damit verbundenen
Verldngerung von Fristigkeiten 40,3 Mio. € von den kurzfris-
tigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in den
mittel- und langfristigen Bereich umgegliedert. Insgesamt
erhéhten sich die mittel- und langfristigen Verbindlichkeiten
gegentiber Kreditinstituten damit um 40,0 Mio. €.

Gegenldufig wirkte eine Anpassung der Fristigkeit bei sonsti-
gen Verbindlichkeiten, bei denen 8,6 Mio. € in den kurzfristi-
gen Bereich umgegliedert wurden. Insgesamt ergab sich da-
durch ein Anstieg des mittel- und langfristigen Fremdkapitals
um 34,0 Mio. € auf 116,2 Mio. €.

Das kurzfristige Fremdkapital erhdhte sich im Geschéftsjahr
2024 um 17,4 Mio. € auf 265,2 Mio. €. Der Anstieg resultierte
im Wesentlichen aus den Verbindlichkeiten im Verbund-
bereich, die um 45,0 Mio. € auf 79,6 Mio. € zunahmen, vor
allem infolge des konzerninternen Erwerbs von Beteiligungen.

Dariiber hinaus stiegen die Riickstellungen deutlich um
18,9 Mio. € auf 24,4 Mio. €. Dies war im Wesentlichen auf Riick-
stellungen fiir Prozessrisiken aus laufenden Rechtsstreitig-
keiten und Birgschaften in H&he von 16,2 Mio. € sowie auf
hohere Riickstellungen fiir Ertragsteuern in Hohe von
2,2 Mio. € zurtickzufihren.

Gegenldufig wirkten sich die beschriebenen Umgliederungen
in den mittel- und langfristigen Bereich aus.

KONZERNLAGEBERICHT
Wirtschaftsbericht

2.4.3 FINANZLAGE
Der Kapitalfluss der Gateway Real Estate AG stellt sich im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in Mio. € 2024 2023  Anderung
Jahresfehlbetrag -25,4 -125,7 100,3
Abschreibungen auf Gegen-

stande des Umlauf- und

Anlagevermdégens sowie

des Finanzanlagevermogens 441 142,3 -98,2

Zunahme der Riickstel-
lungen 19,0 3,6 15,4

Gewinne aus dem Abgang
bzw. Abschreibung von

Sach- und

Finanzanlagevermogen 1,7 1,5 0,1
Zunahme der Forderungen

im Verbundbereich -39,9 -60,6 20,7
Zunahme (Abnahme) der

tibrigen Aktiva 15,6 -10,1 25,7
Abnahme (Zunahme)

der Verbindlichkeiten im

Verbundbereich -7,4 9,8 -17,2
Zunahme der tbrigen

Passiva 4.3 5,8 -1,5
Gezahlte/erstattete

Ertragsteuern -0,1 1,4 -1,5
Zinsaufwendungen/

Zinsertrage -4,2 11,6 -15,8
Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit 7,7 -20,4 28,1
Einzahlungen aus Abgangen

von Gegenstanden des

Finanzanlagevermogens 27,2 0,0 27,2
Auszahlungen fiir Investitio-

nen in das Anlagevermogen 0,0 -0,1 0,1
Cashflow aus

Investitionstatigkeit 27,2 -0,1 27,3

Einzahlungen aus der
Begebung von Anleihen
und der Aufnahme von

Finanzkrediten 38,5 72,0 -33,5
Auszahlungen aus Tilgung

von Anleihen/

Finanzkrediten -67,2 -43,1 -24,1
Gezahlte Zinsen -6,4 -9,7 3,3
Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit -35,1 19,2 -54,3
Zahlungswirksame

Verdnderung des

Finanzmittelfonds -0,2 -1,3 1,1
Finanzmittelfonds am

Anfang der Periode 1,1 2,4 -1,3
Finanzmittelfonds am

Ende der Periode 0,9 1,1 -0,2

Die Kapitalflussrechnung zeigt eine Abnahme der liquiden
Mittel um 0,2 Mio. € auf 0,9 Mio. €.
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Der Cashflow aus laufender Geschdftstatigkeit fallt mit
7,7 Mio. € (Vj. -20,4 Mio. €) positiv aus. Im Vorjahr ergab sich
ein um 20,7 Mio. € hoherer Liquiditdtsbedarf von Tochter-
gesellschaften.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit erhdhte sich insge-
samt um 27,3 Mio. € auf 27,2 Mio. €. In diesem Bereich flihrten
Einzahlungen aus Verdufierungen von Finanzanlagen zu Ein-
zahlungen von 27,2 Mio. €. Im Vorjahr ergab sich ein geringer
Abfluss von -o,1 Mio. € aufgrund von Investitionen in das An-
lagevermdgen.

Im Bereich der Finanzierungstdtigkeit verminderte sich der
Cashflow deutlich um -54,3 Mio. € auf -35,1 Mio. €. Es ergaben
sich die wesentlichen Zahlungsmittelzufliisse vor allem aus
der Aufnahme von Darlehen in Hohe von 38,5 Mio. €. Weiter-
hin ergaben sich Zahlungsmittelabfliisse aus der Riickzahlung
von Finanzkrediten in Hohe von insgesamt 67,2 Mio. €. Die ge-
zahlten Zinsen betrugen 6,4 Mio. €.

Fir die Gesellschaft wird stets eine auf das Geschéftsrisiko
angepasste Finanzstruktur angestrebt. Im Geschaftsjahr wur-
den hierfiir eine Anleihe, Schuldscheindarlehen und Bankdar-
lehen abgeschlossen.

Esbestehen zum Erstellungszeitpunkt Haftungsverhdltnisse in
Form von Biirgschaften und Garantien in Hhe von insgesamt
85,5 Mio. €. Im Geschdftsjahr wurden insgesamt 3,7 Mio. € (Vj.
8,5 Mio. €) an Biirgschaften in Anspruch genommen, von
denen 3,7 Mio. € mit Riickgriffsanspriichen gesichert waren.
Die Inanspruchnahme der verbleibenden Biirgschaften und
Garantien wird allerdings auf Basis der wirtschaftlichen Lage
der Begiinstigten als unwahrscheinlich erachtet. Siehe An-
hangangabe beztiglich Haftungsverhdltnissen.

Zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit wird die Liquiditatsent-
wicklung und die Liquiditdtssteuerung im Rahmen der gesam-
ten Unternehmenssteuerung laufend und vorausschauend
Uberwacht. Im Geschéftsjahr 2024 flihrten urspriinglich ge-
plante, aber schlussendlich nicht realisierte Verkaufstransak-
tionen von Tochtergesellschaften und ausgebliebene Zah-
lungseingdnge aus Darlehensforderungen zu einer ange-
spannten Liquiditdtslage. Die Gesellschaft und ihre Tochterge-
sellschaften sind daher in Einzelfdllen mit Stundungsantrdgen
auf Glaubiger zugegangen und konnten Ratenvereinbarungen
verhandeln und somit ihre Zahlungsverpflichtungen erfiillen.

Zurzeit befinden sich wesentliche Finanzierungsvertrage der
Gesellschaft und ihrer Tochtergesellschaften in Rickfih-
rungs- und Prolongationsverhandlungen mit den Finanzie-
rungspartnern. Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf
die in Abschnitt 3.2.2 unter Finanzierungsrisiko ausgefiihrten
bestandsgefahrdenden Risiken.
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3. RISIKEN- UND CHANCENBERICHT
3.1 RISIKOMANAGEMENTSYSTEM

GATEWAY verfolgt das Ziel, durch nachhaltige Bauweise und
den Einsatz erneuerbarer Energien klimafreundlichen und
zugleich bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Die Strategie
umfasst den konsequenten Einsatz ressourcenschonender
Holzbauweise, die Einhaltung anerkannter Nachhaltigkeits-
standards sowie effiziente Bauprozesse mit verkiirzten Bau-
zeiten und hoher Planungssicherheit.

Die Gateway Real Estate AG ist im Rahmen ihrer Geschdfts-
tatigkeit einer Reihe von allgemeinen und spezifischen Risiken
ausgesetzt, welche die Umsetzung ihrer Strategie erschweren
und die Erreichung von Unternehmenszielen gefahrden kdn-
nen. Grundsatzlich erfolgt keine Differenzierung der Chancen
und Risiken zwischen Konzern und der Einzelgesellschaft.

Diese Risiken ergeben sich aus mdglichen Veranderungen
der gesellschaftlichen, politischen, rechtlichen, wirtschaft-
lichen und technischen Rahmenbedingungen. GATEWAY sieht
im Rahmen ihres Risiko- und Chancenmanagements in Ver-
anderungen aber auch die Chance zur Identifizierung neuer
Geschdftsmoglichkeiten und die Moglichkeit weiterer wirt-
schaftlicher Erfolge.

Um Risiken friihzeitig identifizieren, iberwachen und beurtei-
len zu kénnen, hat die Gateway Real Estate AG ein internes
Risikomanagementsystem etabliert, das der Konzernstruktur
und dem Geschaftsmodell Rechnung tragt und den einschld-
gigen gesetzlichen Vorschriften des Aktiengesetzes (AktG)
entspricht. Zudem erfiillt es die Vorgaben des Deutschen
Corporate Governance Kodex mit Ausnahme der in der Ent-
sprechenserklarung genannten Punkte:

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

Unter Risikomanagement bezogen auf das Unternehmen wird
ein systematischer, wertorientierter bzw. erfolgsorientierter
Ansatz zur Analyse und zum Umgang mit Risiken und Chancen
verstanden. Das unternehmensweite Risikomanagement der
Gateway Real Estate AG ist in Anlehnung an das coso Rahmen-
werk (Enterprise Risk Management - Integrating with Strate-
gy and Performance) aufgebaut. Das Referenzmodell gliedert
sich in die folgenden fiinf Komponenten:

— Governance und Kultur,

— Strategie und Zielsetzung,

— Durchfiihrung,

— Uberpriifung,

— Information, Kommunikation und Berichterstattung.

g
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Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlaufende Be-
wertung und Analyse aller fiir GATEWAY relevanten Risiken und
Chancen vor, um auf potenziell gefédhrdende Risiken frithzeitig
und angemessen reagieren und sich bietende Chancen opti-
mal nutzen zu kdnnen.

Im Rahmen des Risikomanagements erfasst GATEwAY alle we-
sentlichen, steuerbaren Risiken. Risiken, die sich einer Steue-
rung entziehen, wie etwa gesamtwirtschaftliche Entwicklungen
oder aufdergewdhnliche Ereignisse (z.B. Naturkatastrophen),
werden nicht aktiv gesteuert, jedoch kontinuierlich beobachtet
und in die Unternehmensplanung einbezogen.

Im Rahmen der Risikoklassifizierung unterscheidet GaTEwAY
folgende Kategorien:

Eintritts-
wahrscheinlichkeit
(prozentual, innerhalb
eines Budgetjahres)

Bewertung der Klassifizierung der
Eintritts- Eintritts-
wahrscheinlichkeit wahrscheinlichkeit

1 unwahrscheinlich 0-30%

2 mdglich 31-50%

3 wahrscheinlich 51-70%

4 nahezu sicher 71-90%

5 sicher 91-100 %
Gerundete
Auswirkung

Klassifizierung inTsd. €
Bewertung der der Anteil am EBIT (bei 150 Mio. €

Auswirkung Auswirkung adjusted eBIT adjusted)
1 nicht wesentlich 0,0-0,1% 0-150
2 gering 0,1-0,5% 150-750
3 mittel 0,5-1% 750-1.500
4 hoch 1-3% 1.500-4.500
5 sehr hoch 3%- 4.500-

Fur detailliertere Ausfiihrungen verweisen wir auf den Ab-
schnitt ,,Internes Kontrollsystem und Risikomanagementsys-
tem bezogen auf den Konzernrechnungslegungsprozess*.

3.2 RISIKOBERICHT UND EINZELRISIKEN

Die Risiken, denen die Gateway Real Estate AG bei ihren ge-
schaftlichen Aktivitdten ausgesetzt ist, lassen sich zum einen
dem Bereich allgemeinwirtschaftlicher und konjunktureller
Entwicklungen und zum anderen branchenspezifischer Ent-
wicklungen innerhalb der Immobilienwirtschaft zuordnen.
Derartige Risiken kdnnen durch das Unternehmen selbst
nicht beeinflusst werden und sind vielmehr auf politische
und wirtschaftliche Entwicklungen im globalen und natio-
nalen Rahmen zuriickzufiihren. Die Entwicklung der Inflation,
der Zinsen, des Einkommens und der Kaufkraft der Bevolke-
rung sowie Veranderungen der rechtlichen und steuerlichen
Rahmenbedingungen und des Verhdltnisses von Angebot
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und Nachfrage an den flir GATEWAY relevanten Immobilien-
markten kénnen Auswirkungen auf den Geschaftserfolg der
GATEWAY haben. Ebenso k&nnen unvorhergesehene Ereignisse
Auswirkungen auf den Geschéftserfolg der caTEwAY haben.

Im Folgenden werden einzelne Risiken dargestellt, die sich auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des GATEWAY-Kon-
zerns auswirken kdnnen, wobei zwischen immobilienspezi-
fischen und unternehmensspezifischen Risiken differenziert
wird. Die Beurteilungen der Eintrittswahrscheinlichkeiten
sowie der finanziellen Auswirkungen werden anhand der
Klassifizierungen aus der dargestellten Matrix (,,Risikoklassi-
fizierung®) vorgenommen. Bei der Bewertung des finanziellen
Risikos und den dahinter liegenden potenziellen Schadenshé-
hen geht GATEWAY, wenn nicht anders beschrieben, immer
von einer potenziellen Netto-Schadenshdhe aus, die eine von
GATEWAY definierte Gegenmafinahme und ihre Effekte bereits
in die Berechnung einbezieht.

3.2.1 IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Erkennen von Risiken bei Ankauf

Fir cateway als deutschlandweit tdtigen Entwickler von
Wohnimmobilien in ausgewdhlten wachstumsstarken Regio-
nen sind die Akquisition neuer Baugrundstiicke und Entwick-
lungsprojekte sowie die teilweise Verdufierung abgeschlos-
sener Projekte integrale Bestandteile der Geschaftstatigkeit.
Zukiinftig wird die Gesellschaft auch Wohnimmobilien fiir
den eigenen Bestand errichten (build-to-hold). Durch Ver-
kauf von Entwicklungsprojekten generiert die Gesellschaft
den wesentlichen Teil ihrer Gesamtleistung. Kommen geplan-
te Verkaufstransaktionen nicht zustande, kdnnen daraus fir
die Gesellschaft einerseits nicht geplante Folgekosten und
andererseits Ausfdlle geplanter Ertrage resultieren. Im Falle
des Nichtzustandekommens geplanter Ankdufe von Bau-
grundstiicken oder Entwicklungsprojekten kann sich zudem
das Ertragspotenzial der Gesellschaft reduzieren.

Im Zusammenhang mit Kaufvertragen konnen Risiken ent-
stehen, wenn vertragliche Verpflichtungen nicht eingehalten
werden oder es zu Forderungsausfdllen kommt, die wieder-
um Kosten fur die Riickabwicklung der betreffenden Vertrdge
sowie Zinsschaden aufgrund verspateter Liquiditdtszugdnge
nach sich ziehen kdénnen. Zudem kdnnen beim Ankauf von
Baugrundstticken oder Entwicklungsprojekten Risiken auf-
treten, wenn verdeckte Mdngel der erworbenen Objekte vor
dem Erwerb nicht erkannt wurden und dadurch Mehrauf-
wendungen entstehen oder wenn der Ankauf nicht zustande
kommt und das Unternehmen die bis dahin wéahrend des An-
kaufsprozesses entstandenen Kosten zu tragen hat.

Vor dem Hintergrund der unverandert schwierigen Marktbe-
dingungen fiir die Immobilienprojektentwicklung ist es mog-
lich, dass sich geplante Transaktionen verzdgern oder nicht in
der vorgesehenen Weise abgewickelt werden kénnen. Hier-
durch kann es dazu kommen, dass geplante Ertrdge entfallen
oder erst zu einem spdteren Zeitpunkt als erwartet realisiert
werden kdénnen. Um Transaktionsrisiken zu vermeiden bzw.
zu minimieren, hat GATEWAY interne Regeln fiir die Durchfih-
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rung von Due-Diligence-Priifungen im Zuge von Immobilien-
akquisitionen sowie detaillierte Ankaufskriterien festgelegt
und wird von einem erfahrenen Management geleitet, das in
einem engen Austausch mit anderen Marktteilnehmern, wie
Bewertern, Maklern etc., steht. Beziiglich der Transaktions-
risiken geht der Vorstand derzeit allgemein von einer még-
lichen Eintrittswahrscheinlichkeit aus, wobei die Entwicklun-
gen durch den Ukraine-Krieg und dessen Auswirkungen noch
nicht vollstandig abschlieRend eingeschdtzt werden konnen.
Sollten sich die entsprechenden Risiken manifestieren, wiirde
dies zu geringen finanziellen Auswirkungen flir den Konzern
fuhren.

Ausfallrisiken

Das Mietausfallrisiko besteht darin, dass die tatsachlichen
Mieteinnahmen geringer sind als die vertraglich vereinbarten
Mieten. GATEWAY versucht das Mietausfallrisiko durch sorgfal-
tige Auswahl der Vertragspartner zu minimieren. Dariiber hi-
naus werden {bliche Sicherungsinstrumente wie z.B. Kautio-
nen oder Biirgschaften genutzt. Moglichen Forderungsaus-
fallen wird durch einen strukturierten Forderungsmanage-
mentprozess entgegengewirkt. Der Vorstand geht beziiglich
des Mietausfallrisikos von einer moglichen Eintrittswahr-
scheinlichkeit aus und rechnet fiir den Fall des Eintritts mit
geringen finanziellen Auswirkungen.

Einhaltung der Planannahmen

Das Vermietungsrisiko besteht darin, dass nicht oder zu
einem nicht angemessenen Preis vermietet bzw. nachver-
mietet werden kann. Mietpreise unterliegen konjunkturel-
len Schwankungen und Marktzyklen, die sich zum einen auf
die Nachfrage nach Mietflachen sowie zum anderen auf
das Niveau der Marktmieten auswirken. Dies kann zu einem
Riickgang der Vermietungsquote und damit zu einer Vermin-
derung der Mieterl6se fiihren. Der Vorstand der GATEWAY er-
achtet die Eintrittswahrscheinlichkeit des Vermietungsrisikos
fur das aktuelle Vermietungsportfolio des Konzerns als méog-
lich und die potenzielle Schadenshé&he als gering.

Jedes Standing Asset wird einmal im Jahr von einem externen
Gutachter bewertet. Es besteht aber das Risiko, dass dieser
ermittelte Fair Value {iber einem potenziellen Verkaufspreis
liegt und ein Verkauf zu einem Verlust fiihrt. Zudem besteht
das Risiko, dass fiir die zum Verkauf geplanten Assets kein In-
vestor gefunden wird. Um Abweichungen von den Planannah-
men entgegenzuwirken, wird der Businessplan regelmafiig
Uiberpriift und bei eintretenden gravierenden Anderungen
entsprechend angepasst. Derzeit wird die Eintrittswahr-
scheinlichkeit als moglich und die potenzielle Schadensh&he
nach Gegenmafinahmen als gering eingeschatzt.

Umwelt- und Altlastenrisiko

Im Rahmen des Erwerbs von Liegenschaften ist der Konzern
Risiken ausgesetzt, die darin bestehen, dass auf der Grund-
lage geltender gesetzlicher Regelungen Aufwendungen zur
Abwendung von Gefahren fiir die &ffentliche Sicherheit und
Ordnung entstehen, wenn Altlasten beim Erwerb der Liegen-
schaften nicht oder nicht hinreichend bekannt waren oder
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wenn es im Rahmen von Projektentwicklungen zu unvorher-
gesehenen Beeintrachtigungen der Umwelt oder potenziel-
len Gefahrdungen der &ffentlichen Sicherheit und Ordnung
kommt. Sollte sich ein Umwelt- oder Altlastenrisiko manifes-
tieren, kann dies erhebliche Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der GaTEway haben. Die bei
den Projektentwicklungen und erworbenen Liegenschaften
von GATEWAY von externen Sachverstdndigen durchgefiihrten
intensiven Priifungen auf Kontamination und andere Gefah-
ren weisen aktuell auf einen unwahrscheinlichen Eintritt von
Umwelt- und Altlastenrisiken hin, die vom Vorstand mit gerin-
gem finanziellen Risiko eingeschdtzt werden.

Developmentrisiken

Im Zusammenhang mit den von GATEWAY realisierten Projekt-
entwicklungen ergeben sich spezifische Risiken, die sowohl
operative als auch bewertungsbezogene Aspekte betreffen.

Operative Risiken bestehen insbesondere darin, dass der Kon-
zern bei der Realisierung seiner Projekte auf externe Lieferan-
ten, Dienstleister und sonstige Vertragspartner angewiesen
ist. Infolge einer hohen Auslastung der Bauwirtschaft kann
es zu Kapazitdtsengpdssen kommen, mit der Folge, dass Pla-
nungs- oder Bauleistungen nicht planmdfiig erbracht werden
kénnen. Dartiber hinaus kdnnen Verzégerungen, zusdtzliche
Auflagen oder Versagungen im Rahmen von Genehmigungs-
verfahren eintreten, die zu zeitlichen Verschiebungen, zu-
satzlichen Kosten oder im Einzelfall zur Infragestellung eines
Projekts fiihren kdnnen. Auch Baukostensteigerungen oder
Verzbgerungen bei Baubeginn und Fertigstellung kdnnen die
Wirtschaftlichkeit einzelner Projekte beeintrdchtigen, sofern
diese nicht durch entsprechende Anpassungen kompensiert
werden kdnnen.

Daneben unterliegen Projektentwicklungen Risiken aus Wert-
verdnderungen. Verdnderungen der Markt und Rahmen-
bedingungen, insbesondere im Hinblick auf Verkaufspreise,
Nachfrage, Zinsniveau oder regulatorische Vorgaben, kénnen
dazu fiihren, dass die kalkulierten Projektwerte oder erwar-
teten Margen nicht realisiert werden. Solche Wertverdnde-
rungen kdnnen sich sowohl wahrend der Entwicklungsphase
als auch im Zeitpunkt der VerdufRerung auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des GAaTEwAy Konzerns auswirken.
Vor diesem Hintergrund fiihrt GATEWAY im Rahmen der Pro-
jektkalkulation und des laufenden Controllings regelmafiig
Sensitivitdtsanalysen durch, insbesondere zu Baukosten-, Er-
[8s- und Zeitannahmen. Beim Ankauf werden samtliche Pro-
jektentwicklungen einzeln bewertet und analysiert. Der Vor-
stand ist in die Kosten-, Termin- und Wertentwicklung jeder
einzelnen Projektentwicklung lber den gesamten Projekt-
zeitraum eng eingebunden und tiberpriift fortlaufend die zu-
grunde liegenden Annahmen. Auf Basis dieser engmaschigen
Steuerung sieht der Vorstand im aktuellen Projektportfolio
von GATEWAY lediglich ein mdgliches Projektentwicklungsrisi-
ko. Sollte dieses Risiko eintreten, kénnten nach Einschdtzung
des Vorstandes nach Umsetzung geeigneter Gegenmafinah-
men nur geringe finanzielle Auswirkungen entstehen.
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3.2.2 UNTERNEHMENSSPEZIFISCHE RISIKEN
Finanzierungsrisiko

Beim Ankauf von neuen Baugrundstiicken und bei der Reali-
sierung von Projektentwicklungen setzt GATEwAY in branchen-
tblicher Weise und in signifikanten Volumina Fremdkapital
ein. Die Verfligbarkeit von Fremdkapital und die Konditionen,
zu denen dieses aufgenommen werden kann, hdngen in star-
kem Mafle von der Entwicklung des Kapitalmarktumfeldes,
insbesondere von der Entwicklung des Zinsniveaus, aber auch
von der Situation im Bankensektor und dessen regulatori-
schen Vorgaben ab. Dariiber hinaus kédnnen im Zusammen-
hang mit Fremdfinanzierungen Risiken auftreten, wenn in
Finanzierungsvertrdgen festgeschriebene Vereinbarungen
nicht eingehalten werden kdnnen.

Die unverdndert schwierigen Marktbedingungen fiir die Pro-
jektentwicklungsbranche vor allem durch ein allgemein ge-
stiegenes Zinsniveau, hdhere Baukosten und den damit ein-
hergehenden Riickgang des Transaktionsvolumens haben
generell zu einer verhaltenen Kreditvergabepolitik der Finan-
zierungspartner und somit zu héheren Finanzierungskosten
fur Kreditnehmer gefiihrt. Dies konnte zu einer Verzégerung
von Grundstlicksankdufen oder Fertigstellungen von Projek-
ten fiihren, fir die die betreffenden Fremdkapitalmittel ein-
gesetzt werden sollen.

Finanzierungsrisiken kdnnen sehr hohe Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des GaTEway-Konzerns
und im Extremfall sehr grofie finanzielle Auswirkungen haben.
GATEWAY begegnet diesen Risiken mit einer Fortfiihrung der
Diversifizierung seiner Finanzierungsinstrumente und -quel-
len. Die Eintrittswahrscheinlichkeit von Finanzierungsrisiken
wird vom Vorstand derzeit als nahezu sicher eingeschdtzt.

Finanzierungsrisiken kdnnen sich auch aus notwendigen Re-
finanzierungen ergeben, wenn ein Unternehmen nicht mehr
in der Lage ist, die finanziellen Mittel zu beschaffen, die es zur
Begleichung der finanziellen Verpflichtung benétigt.

Bestandsgefdhrdung:

Im Jahresabschluss der Gateway Real Estate A werden kurz-
fristige Verbindlichkeiten in Hohe von 265,2 Mio. € ausge-
wiesen. Dem stehen Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen in Hohe von 266,4 Mio. € gegentiiber. Dariiber hinaus
hat die Gesellschaft zum Erstellungszeitpunkt Sicherheiten
in Form von Garantieerkldrungen in Hohe von 85,5 Mio. €
gegenliber Projektgesellschaften flr einzelne Projektfinan-
zierungen diverser verbundener Unternehmen abgegeben.

Fur die Riickzahlung der Verbindlichkeiten und fiir die Finan-
zierung des laufenden Geschiftsbetriebs der Gesellschaft
sowie die zentrale Liquiditdtssteuerung fiir die verbunde-
nen Unternehmen ist es notwendig, dass die Gesellschaft
Uber ausreichende Liquiditdt verfligt. Diese Liquiditat ist im
Wesentlichen davon abhdngig, dass durch die planmafige
Realisierung von Projektverkdufen bei Tochtergesellschaften
ausreichende Liquiditdt fur die Geschdftstdtigkeit der Gesell-
schaft und ihrer verbundenen Unternehmen generiert wird
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und im Rahmen von Darlehensverldngerungen ungeplante
Liquiditdtsabfliisse bei den verbundenen Unternehmen ver-
mieden werden kdnnen.

Sollten entgegen den Erwartungen des Vorstandes ein we-
sentlicher Teil der noch nicht prolongierten Finanzierun-
gen bei Tochtergesellschaften nicht verldngert werden und
gleichzeitig der Verkauf wesentlicher Projekte verbundener
Unternehmen nicht wie geplant - insbesondere nicht zu den
vorgesehenen Zeitpunkten und Verdufierungspreisen - reali-
siert werden kdnnen, wiirde dies den Fortbestand der an die-
sen Projekten beteiligten Tochtergesellschaften gefahrden.

Sollten sich aufierdem Abweichungen von den in den Prolon-
gationsvereinbarungen fixierten Mafinahmen ergeben, konnte
dies ebenfalls den Fortbestand der an diesen Projekten betei-
ligten Tochtergesellschaften gefdhrden.

Aufgrund gewdhrter Biirgschaften und Garantien in Héhe von
85,5 Mio. € kdnnte sich eine solche Entwicklung auch auf die
Gateway Real Estate AG und alle verbundenen Unternehmen
bestandsgefahrdend auswirken.

Die Situation der einzelnen Projekte und der an dem jeweili-
gen Projekt beteiligten Tochtergesellschaften stellt sich aus
Sicht des Vorstands wie folgt dar:

Riickfiihrung von Finanzverbindlichkeiten der Gateway
Real Estate AG:

Im Rahmen eines Teilverkaufs wurde die Projektentwicklung
Koln Deutz im Wege eines Share Deals am 23. Dezember
2025 verdufert. Das vorldufige Entkonsolidierungsergeb-
nis betrdgt 7.518 Tsd. €. Als Gegenleistung hat der Erwerber
Anspriiche gegen GATEWAY in Form von Schuldscheindar-
lehen (36.222 Tsd. €) und in Form von Unternehmensanlei-
hen (31.932 Tsd. €) abgetreten sowie Barmittel in Hohe von
15.500 Tsd. € in 2025 Ubertragen. Die Abtretung der Ansprii-
che fiihrte zu einer entsprechenden Verringerung dieser Ver-
bindlichkeiten durch Verrechnung auf Seiten GaTEway. Ein
weiterer Betrag in Hohe von 3.000 Tsd. € wird im Geschdfts-
jahr 2026 vereinnahmt.

Nach Rickfiihrung der Unternehmensanleihe im Zuge des
Teilverkaufs wurde die von der Gateway Real Estate AG emit-
tierte verbleibende Unternehmensanleihe mit einem Gesamt-
nennbetrag von 40.000 Tsd. € bis 30. Juni 2027 prolongiert.
Gleichzeitig wurde mit den Glaubigern der Unternehmensan-
leihe ein Erlass des Riickzahlungsbetrag auf 13.000 Tsd. € ver-
einbart.

Schuldscheindarlehen der Gateway Real Estate AG:

Die Gateway Real Estate AG hat zudem ein Schuldscheindarle-
hen abgeschlossen, welches zum 31. Dezember 2024 in Hohe
von 9.581 Tsd. € valutierte. Das Schuldscheindarlehen war
befristet bis zum 02. Mérz 2025. Am 14. Mai 2025 wurde das
Schuldscheindarlehen unter Berticksichtigung eines Raten-
zahlungsplanes bis zum 31. Dezember 2026 prolongiert. Der
Ratenzahlungsplan wurde bislang eingehalten.
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Finanzierung Projektentwicklung Borussia KéIn:

Die Junior- und Senior-Finanzierung der Projektentwicklung
KdIn mit einem Buchwert von insgesamt 282.886 Tsd. € konn-
ten im Geschaftsjahr zundchst kurzfristig verlangert werden.

Bestandteil dieser Vereinbarung war zudem eine Stundung
von Eigenmitteleinbringungsverpflichtungen in Héhe von ins-
gesamt 15.000 Tsd. €.

Nach erfolgreichen Verhandlungen hat der Konzern im wei-
teren Verlauf im Geschéftsjahr 2025 eine umfassende Re-
strukturierung der Projektentwicklung K&In mit samtlichen
Finanzierungspartnern sowie dem Glaubiger der noch offe-
nen Grundstlickskaufpreisraten notariell beurkundet. In die-
sem Zusammenhang wurde auch der stddtebauliche Vertrag
zur Satzung des Bebauungsplans unterzeichnet. Ziel der Re-
strukturierung ist insbesondere die geordnete Rickfiihrung
der bestehenden Junior- und Senior-Finanzierungen sowie
die Begleichung der noch offenen Grundsttiickskaufpreisraten
und zugleich die Sicherung des Riickflusses der in das Projekt
eingebrachten Eigenmittel durch die kinftige Entwicklung
und VerdufRerung einzelner Baufelder.

Die Restrukturierungsvereinbarung sieht eine Verlangerung
der Senior-Finanzierung bis zum 31. Dezember 2027 sowie die
Gewdhrung eines zusdtzlichen Kreditrahmens in Hohe von
23.000 Tsd. € vor, der ausschliefilich zur Bedienung der end-
falligen Zinsen vorgesehen ist.

Die Verbindlichkeiten bestehen fiir die Junior-Finanzierung
in Hohe von 173.466 Tsd. € und die Senior-Finanzierung in
Hohe von 109.420 Tsd. €. Von der zum Bilanzstichtag valutie-
renden Junior-Finanzierung wurde ein unwiderruflicher For-
derungsverzicht in Hhe von 109.466 Tsd. € ausgesprochen.
Der Forderungsverzicht wurde auflésend bedingt fiir den Fall
der Insolvenz der GATEWAY ausgesprochen. Die verbleibenden
64.000 Tsd. € der Junior-Finanzierung und die Senior-Finan-
zierung wurden bis zum 31. Dezember 2028 prolongiert.

Im Rahmen der Restrukturierung wurden mit allen Finan-
zierungspartnern mehrere Meilensteine definiert, die insbe-
sondere die schrittweise Entwicklung des Projekts sowie die
Verduferung einzelner Grundstiicke in einem geordneten
Zeitplan vorsehen.

Neben den bereits fiir die Senior-Finanzierung gestellten
Sicherheiten - bestehend aus Anteilsverpfandungen, mit
Grundschulden besichertem Immobilienvermdgen mit einem
Buchwert von 409.187 Tsd. € sowie einer Garantieerklarung
der caTEWAY gegeniiber dem Darlehensgeber {iber einen Ma-
ximalbetrag von 8.000 Tsd. € - wurden zuletzt noch weitere
Sicherheiten eingerdumt.

Ab dem 30. September 2025 wurde zusdtzlich eine Biirgschaft
der GATEWAY in H&he von 25.000 Tsd. € zugunsten der Junior-
Finanzierung wirksam. Eine Inanspruchnahme dieser Biirg-
schaft ist jedoch erst nach vollstdndiger Riickfiihrung der
Senior-Finanzierung zuldssig.
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Die vereinbarten Meilensteine wurden bislang eingehalten.
Am 23. Dezember 2025 konnte ein Anteilsverkauf von sieben
Gesellschaften mit einem signifikanten Flachenvolumen zum
vereinbarten Zielpreis erzielt werden. Siehe hierzu auch den
vorangegangenen Abschnitt zur Gateway Real Estate AG.

Flr GATEWAY besteht das Risiko, dass bei Nichterfiillung der
in der Restrukturierung und dem stddtebaulichen Vertrag
definierten Meilensteine (u.a. Bebauungsplanung, Kapital-
flisse, Baurechtschaffung, Mindestweiterverkdufe) samtliche
Fremdkapitalgeber, der Grundstiicksverkdufer sowie die &f-
fentliche Hand ihre Anspriiche sofort fdllig stellen kénnen. In
diesem Fall kann es nach Einschdtzung des Vorstandes zu ei-
nem unmittelbaren Zugriff auf die abgegebenen Sicherheiten
kommen, was - je nach Projektverlauf - zu einem substanziel-
len Liquiditdtsabfluss oder sogar einer Bestandsgefdhrdung
flr den Konzern fiihren kdnnte. Durch den am 23. Dezember
2025 durchgefiihrten Teilverkauf der Projektentwicklung Kéln
Deutz ist bereits ein wesentlicher Anteil der definierten Mei-
lensteine erfiillt worden. Der Vorstand sieht die weitere Erfil-
lung der Meilensteine tiberwiegend wahrscheinlich.

Projektentwicklung SoHo Mannheim:

Die Anleihe zur Finanzierung des Ankaufs der Projektent-
wicklung SoHo Mannheim weist zum Bilanzstichtag ein An-
leihevaluta von 53.881 Tsd. € auf.

Im Mdrz 2026 hat die Projektentwicklung SoHo Mannheim
eine modifizierte Rickfiihrungsvereinbarung fiir die Anleihe
vereinbart. Die Anpassung sieht eine Reduzierung des ur-
spriinglich vereinbarten ausstehenden Anleiheverbindlich-
keiten von 53.881 Tsd. € auf 40.000 Tsd. € vor. Damit ist ein
Forderungsverzicht in H&he von 13.881 Tsd. € verbunden.
Die Ruickfiihrung des reduzierten Betrags soll vorrangig aus
den Erlésen der Entwicklung und Vermarktung des Baufelds
Sid erfolgen bis spdtestens zum 30. Dezember 2027. Die be-
stehende Biirgschaft der Gateway Real Estate AG in Hhe von
15.000 Tsd. € dient kiinftig ausschlieflich der Abdeckung
einer etwaigen Unterdeckung zum Laufzeitende und nicht
mehr der primdren Sicherung des Gesamtbetrags. Der Vor-
stand sieht die Einhaltung der Rickfiihrungsvereinbarung
tiberwiegend wahrscheinlich.

Projektentwicklung Dresden Bliiherpark:

Die Ankauffinanzierung fiir die Projektentwicklung sowie
die gewerbliche Bestandsimmobilie am Standort Dresden
Bluherpark weist eine nominale Darlehensvaluta in Hohe
von 87.000 Tsd. € zuziiglich endfdlliger Zinsen in H&he von
10.835 Tsd. € auf. Als Sicherheiten dienen durch Grundschul-
den besichertes Immobilienvermdgen mit einem Buchwert
von 153.260 Tsd. € sowie Anteilsverpfandungen an den pro-
jektbezogenen Gesellschaften. Nach Ablauf der urspriing-
lichen Laufzeit wurden mit den Darlehensgebern Stillhalte-
vereinbarungen abgeschlossen, die bis zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Konzernabschlusses ausgelaufen sind. Der-
zeit bestehen Gesprache mit den Darlehensgebern und auch
weiteren potenziellen Investoren beziiglich der Prolongation
bzw. Ubernahme der Darlehen. Zum Aufstellungszeitpunkt
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des Abschlusses liegen hierfiir noch keine verbindlichen Ei-
nigungen vor. Nach Verdufierung der Bestandsimmobilie ist
vorgesehen, die verbleibende Finanzierung fiir den restlichen
Projektteil zu prolongieren. Entsprechende Prolongations-
verhandlungen sollen erst nach Abschluss der Verduflerung
aufgenommen werden. Zum Bilanzstichtag sowie zum Auf-
stellungszeitpunkt des Abschlusses bestehen daher noch kei-
ne rechtsverbindlichen Prolongationsvereinbarungen.

Die Gateway Real Estate AG hat im Zusammenhang mit der
Ankauffinanzierung eine unwiderrufliche und unbedingte
Garantie fur nicht gezahlte Zinsen sowie fiir einen etwai-
gen Kosteniberschreitungsbetrag (Cost Overrun) bis zu
3.500 Tsd. € ibernommen. Nach Einschatzung des Vorstan-
des ist eine Inanspruchnahme aus dieser Garantie derzeit
nicht wahrscheinlich.

Sollte es entgegen den Erwartungen des Vorstandes weder
zu einer Verduflerung der Bestandsimmobilie noch zu einer
anschlieffenden Prolongation der verbleibenden Finanzie-
rung kommen, kénnten die Darlehensgeber auf die bestellten
Sicherheiten zugreifen, was den Bestand der an dem Projekt
beteiligten Tochtergesellschaften gefdhrden wiirde. Aus Kon-
zernsicht hdtte eine solche Entwicklung jedoch aufgrund der
projektbezogenen Struktur der Finanzierung nach Einschdt-
zung des Vorstandes keine unmittelbare bestandsgefahrden-
de Wirkung auf den Konzern insgesamt. Aufierdem geht der
Vorstand davon aus, dass der aktuelle Marktwert der Projek-
te oberhalb der Summe der Besicherung liegt.

Bestandsimmobilie Augsburg:

Die Renditeliegenschaft in Augsburg ist liber ein Darlehen
mit einer nominalen Darlehensvaluta von 39.620 Tsd. € mit
einer Laufzeit bis zum 20. Dezember 2026 finanziert, das
durch die Konzernobergesellschaft aufgenommen wurde.
Die Finanzierung ist durch Grundschulden besichertes Im-
mobilienvermdgen mit einem Buchwert von 99.100 Tsd. €
abgesichert.

Das Projekt Augsburg befindet sich in der planungsrecht-
lichen Entwicklungsphase. Der Rahmenplan wurde im Juli
2025 vom Bauausschuss der Stadt Augsburg einstimmig be-
schlossen und wird derzeit in den Bebauungsplan tberfiihrt.
Ein Baubeginn wird derzeit Anfang 2027 erwartet. Parallel
erfolgen die weitere Kosten- und Erldsfortschreibung sowie
umweltrechtliche Detailuntersuchungen.

Zur Reduzierung des kurzfristigen Refinanzierungsrisikos
wurde mit dem Finanzierungspartner eine Nachtragsver-
einbarung abgeschlossen, die eine Prolongation der Finan-
zierung bis zum 20. Dezember 2026 vorsieht. Die Projekt-
entwicklung wird ungeachtet der Finanzierungsstruktur
weiterhin planmafig vorangetrieben.

Im Zusammenhang mit der Finanzierung wurden dem Dar-
lehensgeber jeweils 89,9% der Geschiftsanteile an den das
Objekt haltenden Gesellschaften (ibertragen. Die Ubertra-
gung erfolgte mit der Maf3gabe, dass die Geschéftsanteile
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bei fristgerechter Riickfiihrung des Darlehens an den Kon-
zern zuriickfallen. Ungeachtet der Ubertragung von Mehr-
heitsanteilen an den Finanzierungspartner besteht nach IFrs
10 weiterhin eine Konsolidierungspflicht der Gesellschaften
im Konzernabschluss.

Sollte es entgegen der Planung zu einer nicht fristgerechten
Rickflihrung der Finanzierung kommen, wére der Finanzie-
rungspartner berechtigt, auf die bestellten Sicherheiten zuzu-
greifen. Dies kdnnte zu einem Verlust der Objektgesellschaf-
ten fihren. Aufgrund der werthaltigen Besicherung sowie
der fortgefiihrten Projektentwicklung sieht der Vorstand das
verbleibende Risiko derzeit als begrenzt an. Eine unmittelbare
bestandsgefahrdende Wirkung auf den Konzern insgesamt
wird nach Einschatzung des Vorstandes nicht erwartet.

Projektentwicklung Berlin Heinersdorf:

Fir die Projektentwicklung Berlin Heinersdorf besteht eine
Senior-Finanzierung mit einer nominalen Darlehensvaluta
von 30.000 Tsd. € mit einer Laufzeit zum 20. Dezember 2026.

Aktuell befindet sich die Projektentwicklung in der friithen
planungsrechtlichen Entwicklungsphase. Grundlage der Pla-
nung ist das vom Berliner Senat im April 2025 beschlossene
stadtebauliche Nutzungskonzept; aktuell wird ein stddtebau-
licher Qualifizierungswettbewerb durchgefiihrt, dessen Ab-
schluss Voraussetzung flir den anschliefienden Aufstellungs-
beschluss eines Bebauungsplans ist.

Das Finanzierungsrisiko aus diesem Engagement ist auf Ebe-
ne der jeweiligen Projektgesellschaft begrenzt, da weder eine
Garantie noch eine sonstige Haftung der Konzernobergesell-
schaft flir diese Finanzierung besteht.

Zur Besicherung der Finanzierung wurden dem Darlehens-
geber durch Grundschulden gesichertes Immobilienvermo-
gen mit einem Buchwert von 36.600 Tsd. € sowie 89,9% der
Geschéftsanteile an der objekthaltenden Gesellschaft siche-
rungshalber {ibertragen. Das wirtschaftliche Eigentum an den
Anteilen verbleibt bei der Muttergesellschaft Gateway Resi-
dential GmbH.

Sollte es gleichwohl zu einer nicht planmafigen Riickfihrung
der Finanzierung kommen, wdre der Finanzierungspartner
berechtigt, auf die gestellten Sicherheiten zuzugreifen. Dies
kdénnte zu einem Verlust der Projektgesellschaft fiihren. Auf-
grund der fehlenden Haftung der Konzernobergesellschaft
und der projektbezogenen Struktur der Finanzierung hat-
te ein solcher Zugriff jedoch keine unmittelbare bestands-
gefdhrdende Wirkung auf den Konzern insgesamt.

Berliner Projektentwicklungen:

Die Finanzierungen der Berliner Projektentwicklungen va-
lutieren zum Bilanzstichtag flir die Projektgesellschaften
Storkower Strafse 140 PE GmbH mit 58,4 Mio. €, Storkower
Strafde 142-146 PE GmbH mit 103,9 Mio. € und der Revaler
Strafle 32 GmbH mit 123,1 Mio. €. Als Besicherung dient das
durch Grundschulden besicherte Immobilienvermdgen mit
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Buchwert von 71,3 Mio. € fiir die Storkower Strafie 140 PE
GmbH, mit 125,4 Mio. € fir die Storkower Strale 142-146 PE
GmbH und mit 123,7 Mio. € flr die Revaler Strafie 32 GmbH.

Mit Nachtrdgen vom 18. Februar 2026 wurden die Finanzierun-
gen der Projektgesellschaften Storkower Strafe 140 PE GmbH
und Storkower Strafde 142-146 PE GmbH bis zum 30. Dezember
2026 prolongiert. Fiir die Finanzierung der Projektgesellschaft
Revaler Strafe 32 PE GmbH lagen zum Aufstellungsstichtag
zwischen den Vertragsparteien inhaltlich abgestimmte Ver-
tragsentwiirfe vor, die eine Prolongation der Finanzierung bis
zum 30. Dezember 2026 vorsehen. Zum Aufstellungsstichtag
bestand jedoch noch keine rechtsverbindliche Verlangerungs-
vereinbarung.

Die Projekte Storkower Strale 140, Storkower Strafe 142-146
und Revaler Strafde 32 befinden sich in der Vermietungsphase.
Die Bautdtigkeiten sind aktuell tiberwiegend abgeschlossen.
Das Projekt Storkower Strafie 142-146 wurde bereits in 2023,
das Projekt Storkower Strafie 140 in 2024 und das Projekt Re-
valer Strafie 32 in 2025 von ersten Mietern bezogen.

Prolongationen Darlehensvertridge Helvetic Capital A
und sN Beteiligungen Holding AG

Am 30. Dezember 2025 wurden Finanzierungen mit den nahe-
stehenden Unternehmen Helvetic Capital A und sN Beteili-
gungen Holding A mit Valuta in H&he von 101,1 Mio. € und
8,8 Mio. € bis zum 30. Juni 2027 prolongiert.

Zusammenfassung:

Die Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit des Konzerns ist
vor dem Hintergrund des weiterhin herausfordernden Markt-
umfelds in der Immobilienprojektentwicklung davon abhangig,
dass geplante Projektverdufierungen erfolgreich umgesetzt
und bestehende Finanzierungen im vorgesehenen Umfang
prolongiert werden k&nnen.

Gleichzeitig hat der Konzern im Geschdftsjahr und bis zum
Aufstellungszeitpunkt des Abschlusses wesentliche Fort-
schritte bei der Stabilisierung seiner Finanzierungsstruktur
erzielt. Fur einen Uiberwiegenden Teil der kurzfristig falligen
Finanzverbindlichkeiten konnten bereits Laufzeitverlange-
rungen, Restrukturierungen oder Rickflihrungen vereinbart
werden, wodurch die kurzfristige Liquiditdtsbelastung redu-
ziert und die Fortflihrung wesentlicher Projekte abgesichert
werden konnte. Die vereinbarten Mafsnahmen wurden bislang
planmafig umgesetzt.

Fir einzelne Finanzierungen bestehen zum Aufstellungszeit-
punkt noch keine rechtsverbindlichen Prolongationsverein-
barungen. Abweichungen von den zugrunde gelegten An-
nahmen, insbesondere bei der zeitlichen oder wertmafigen
Realisierung von Projektverkdufen, kénnten zu zusatzlichen
Liquiditdtsbelastungen fiihren und sich auf einzelne Projekt-
gesellschaften auswirken.

Insgesamt besteht ein bestandsgefdhrdendes Risiko, das
sich daraus ergibt, dass die den bereits getroffenen Finan-
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zierungs- und Restrukturierungsvereinbarungen zugrunde
liegenden Mafsnahmen in der Zukunft nicht wie geplant um-
gesetzt werden kdnnen und Finanzierungspartner in der Fol-
ge vertragliche Vereinbarungen kiindigen oder Sicherheiten
verwerten. Aufgrund gewahrter Biirgschaften und Garantien
zum Erstellungszeitpunkt in Hohe von 85,5 Mio. € kdnnten
entsprechende Entwicklungen mittelbar auch die Mutterge-
sellschaft betreffen.

Der Vorstand begegnet dieser Situation mit einer engen Steu-
erung der Liquiditat, einer fortlaufenden Abstimmung mit Fi-
nanzierungspartnern sowie der konsequenten Uberwachung
und Umsetzung der vereinbarten Mafinahmen. Auf dieser
Grundlage geht der Vorstand davon aus, dass die bestehen-
den Finanzierungs- und Restrukturierungsvereinbarungen
planméfig eingehalten werden kdnnen und die Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit des Konzerns tiberwiegend wahr-
scheinlich ist, weist jedoch auf die damit verbundenen Un-
sicherheiten hin.

Liquiditatsrisiko

Konnen Zahlungsverpflichtungen des Unternehmens man-
gels Liquiditdt nicht termingerecht erfiillt werden, so kann
dies sehr hohe negative Auswirkungen auf die Geschdftsta-
tigkeit und auf die wirtschaftliche Situation des Unterneh-
mens haben.

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auch auf die unter
dem Absatz Finanzierungsrisiko genannten Risiken, die sich
aus noch notwendigen Prolongationen von Finanzierungen
und aus der nicht fristgerechten Riickzahlung von Finanzie-
rungen aufgrund von ausbleibenden oder verspateten Zah-
lungseingdngen ergeben kénnen.

Zudem befindet sich der Konzern und die Konzernoberge-
sellschaft aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen in einer angespannten Liquiditdtslage. Die
Uberwachung der Liquiditdtsentwicklung und die Liquidi-
tdtssteuerung stehen daher im Rahmen der gesamten Unter-
nehmenssteuerung besonders im Fokus. Der Vorstand hat
dementsprechend einen detaillierten Finanzplan bis Anfang
2027 erstellt und séamtliche fiir den Konzern wesentlichen
Zahlungseingdnge und -ausgédnge aufgefiihrt. Sofern es zu Ab-
weichungen durch nicht erfolgte Realisierungen von geplan-
ten Projektverduflerungen kommt bzw. die Verdufierungen
zeitlich bzw. der Hohe nach nicht plangemaf: erfolgen, kann
es zu einem Liquiditdtsengpass kommen. Sofern dariiber hi-
naus noch negative Planabweichungen im Prognosezeitraum
erfolgen bzw. die unter dem Abschnitt ,,Finanzierungsrisiko®
erlduterten Prolongationen von Finanzierungen im wesent-
lichen Umfang nicht erfolgen, besteht ein bestandsgefahr-
dendes Risiko und die Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit des Konzerns und der Konzernobergesellschaft wdre
von einer weitergehenden externen Liquiditdtsunterstiitzung
abhdngig.

Trotz einer kontinuierlichen Uberwachung und Steuerung der
Liquiditdtssituation sieht der Vorstand auch unter Bertick-
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sichtigung von Gegenmafinahmen (friihzeitige Abstimmung
mit Banken, Kreditoren und Gesellschaftern sowie Verkauf
bestehender Vermdgenswerte) die Liquiditatsrisiken als mog-
lich bis wahrscheinlich an und bewertet die finanziellen Aus-
wirkungen als sehr hoch.

Tax Compliance

Steuerliche Risiken kdnnen zum einen daraus resultieren, dass
steuerlich relevante Sachverhalte unberiicksichtigt geblieben
oder fehlerhafte Steuerunterlagen eingereicht worden sind,
zum anderen kénnen sie das Ergebnis von Anderungen in
der Steuergesetzgebung sein. Daraus konnen sich fiir die Ge-
sellschaft hohere Steuerbelastungen und damit zusdtzliche
Liquiditatsabfllisse ergeben. Zudem kénnen veranderte steu-
erliche Rahmenbedingungen fiir das Unternehmen oder fiir
dessen potenzielle Kunden dazu fiihren, dass das operative
Geschaft der Gesellschaft erschwert wird oder weniger wirt-
schaftlich ist. Zur Steuerung der entsprechenden Risiken ana-
lysiert das Management regelmafig in Abstimmung mit den
steuerlichen Beratern des Konzerns die aktuelle steuerliche
Situation und mégliche Szenarien fiir die kurz- bis mittelfristi-
ge Entwicklung. Die Eintrittswahrscheinlichkeit von Steuerri-
siken wird vom Vorstand aktuell als méglich bewertet; im Falle
ihres Eintretens kdnnten derartige Risiken geringe finanzielle
Auswirkungen auf den Konzern haben.

Risiken aus Publikationspflichten und Insiderverboten
Aufgrund ihrer Kapitalmarktorientierung unterliegt GATEWAY
gesteigerten Publikationspflichten und den Regularien zu In-
siderverboten. Verletzungen von Publikationspflichten und
Insiderverboten kénnen zu erheblichen Sanktionen der Auf-
sichtsbehorden fiihren. Um dem Risiko aus der Verletzung der
Publikationspflichten und Insiderverboten entgegenzuwirken,
werden Fristenkalender und Insiderlisten geflihrt sowie Ver-
schwiegenheitsvereinbarungen abgeschlossen. Fiir den Fall
der Risikoverwirklichung werden spezialisierte Rechtsan-
waltskanzleien zur Verteidigung drohender Buf3gelder be-
auftragt. Die Eintrittswahrscheinlichkeit wird vom Vorstand
aktuell als mdglich bewertet; im Falle ihres Eintretens k&nnten
derartige Risiken nach Gegenmafinahmen geringe finanzielle
Auswirkungen auf den Konzern haben.

Regulatorische Risiken

Die Geschaftstdtigkeit von GaTEway wird durch Veranderun-
gen der gesetzlichen Rahmenbedingungen und relevanter
Vorschriften beeinflusst. Dies betrifft insbesondere das Bau-
recht und das Bauplanungsrecht, aber auch rechtliche Vor-
schriften fiir andere, damit mehr oder weniger eng zusammen-
hdngende Bereiche wie beispielsweise den Brandschutz oder
den Umweltschutz. Verdnderungen der rechtlichen Rahmen-
bedingungen in diesen Bereichen konnen flir den GATEWAY-
Konzern zu hoheren Aufwendungen oder geringeren Ertra-
gen fiihren. Um dem Risiko aus regulatorischen Risiken ent-
gegenzuwirken, werden die betroffenen Fachbereiche friih-
zeitig Uiber anstehende Gesetzesdnderungen unterrichtet und
kontinuierlich fortgebildet. In diesem Zusammenhang nutzt
die caTeway ebenfalls Mandantenrundschreiben und News-
Angebote von Rechtsanwaltskanzleien. In diesem Fall rechnet
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der Vorstand mit geringen Auswirkungen auf die finanzielle
Situation des Konzerns, die Eintrittswahrscheinlichkeit wird
jedoch derzeit als moglich bewertet.

Einige der von GATEWAY entwickelten Projekte umfassen auch
das Redevelopment von unter Denkmalschutz stehenden Ge-
bduden. Den im Vergleich zu einer nicht-denkmalgeschiitzten
Immobilie hohen Sanierungskosten stehen steuerliche Ver-
glinstigungen gegentiber. Der Vorstand sieht in diesem Zu-
sammenhang aktuell mdgliche Risiken, jedoch mit geringer
Auswirkung auf die finanzielle Situation des Konzerns.

Personalrisiko

Der wirtschaftliche Erfolg von GATEWAY hangt in starkem Mafe
von der Verfligbarkeit einer ausreichenden Zahl entsprechend
qualifizierter Fach- und Fiihrungskréfte ab. Es besteht insofern
das Risiko, dass Unternehmensziele nicht erreicht werden kén-
nen, wenn Mitarbeiterinnen oder Mitarbeiter fiir lingere Zeit
krankheitsbedingt ausfallen oder das Unternehmen verlassen
bzw. nicht in ausreichendem MafRe Nachwuchskrafte gewon-
nen und freie Stellen neu besetzt werden kdnnen.

Um dem Verlust von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ent-
gegenzuwirken, werden regelmdfiig Feedback-Gespréche ge-
flihrt. Hierbei kdnnen mogliche entstehende Griinde fiir den
Mitarbeiterverlust friihzeitig erkannt und entsprechend ge-
gengesteuert werden. Weiterhin werden fiir eine Nach- oder
Neubesetzung von Stellen professionelle Personalberater
beauftragt.

Insgesamt geht der Vorstand vor diesem Hintergrund von
einer moglichen Eintrittswahrscheinlichkeit jedoch geringen
finanziellen Auswirkungen eventueller Personalrisiken fiir den
Konzern aus.

Zum Ende des Geschdftsjahres ist ein Vorstandsmitglied (cFo)
aus dem Unternehmen ausgeschieden. Die Position wurde
Anfang 2025 wieder besetzt, sodass die Kontinuitdt in der
Finanzorganisation sichergestellt ist und keine wesentlichen
Personalrisiken bestehen.

Sonstige Rechtsstreitigkeiten

Es besteht grundsatzlich das Risiko, dass GaTEway im Rahmen
ihrer Geschaftstdtigkeit rechtliche Auseinandersetzungen zu
fuhren hat. Dadurch kénnen zusatzliche Aufwendungen fir
Rechtsberatung, Gerichtskosten, Bu3gelder oder Vergleiche
anfallen.

Zum Ablauf des Berichtsjahres waren mehrere Rechtsstrei-
tigkeiten gerichtlich anhdngig, bei denen GaTEwAY Partei ist.
Die zugrunde liegenden Auseinandersetzungen ergeben sich
aus der Geschaftstdtigkeit von GaTEwAY und betreffen Streitig-
keiten im Zusammenhang mit dem Vollzug eines Grundstticks-
kaufvertrages sowie Biirgschafts- und Finanzierungsangele-
genheiten. Mittlerweile liegt ein Urteil vor, gegen das bereits
Berufung eingelegt wurde. Uber das Berufungsverfahren ist
bislang nicht entschieden; das Urteil ist daher nicht rechts-
kraftig. Es wurden bereits Riickstellungen gebildet. Die Aus-
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wirkungen auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage wird
als mittel bewertet. Zur Beilegung des Rechtsstreits aus der
Inanspruchnahme der Patronatserkldrung hat die Gesell-
schaft im Januar 2026 mit der Kldgerin eine auergerichtliche
Vergleichsvereinbarung abgeschlossen. Wir verweisen hierzu
auch auf den Nachtragsbericht.

Um dem Risiko aus den derzeit anhdngigen Rechtsstreitig-
keiten sowie zukiinftigen rechtlichen Auseinandersetzungen
entgegenzuwirken, wurden und werden fiir die jeweiligen Fal-
le spezialisierte Rechtsanwaltskanzleien beauftragt. Die Ein-
trittswahrscheinlichkeit eines Risikos aus sonstigen Rechts-
streitigkeiten wird derzeit als nahezu sicher bewertet; die
moglichen finanziellen Auswirkungen werden insgesamt als
mittel bewertet.

Reputationsrisiko

Bei ihren geschéftlichen Aktivitdten ist die GATEWAY mit Er-
wartungen und Anforderungen unterschiedlicher Anspruchs-
gruppen konfrontiert. In diesem Zusammenhang kann es dazu
kommen, dass der Konzern in Medien oder in der Offentlich-
keit in einer Weise negativ dargestellt wird, die seine Reputa-
tion schadigen und seine geschaftlichen Aktivitdten negativ
beeinflussen kdnnten. Um dieses Risiko zu minimieren, werden
die Mitarbeiter geschult und Richtlinien erlassen, um nicht to-
lerierbares Verhalten zu unterbinden. Die Eintrittswahrschein-
lichkeit eines Reputationsrisikos wird derzeit als moglich be-
wertet; die mdglichen finanziellen Auswirkungen werden
insgesamt als nicht wesentlich bewertet.

IT-Risiko

Im Rahmen der Geschaftstdtigkeit und der Unternehmens-
steuerung von GATEWAY spielen die Nutzung von IT- Systemen
und die Verarbeitung von Daten eine zentrale Rolle. Es be-
steht das Risiko, dass durch Anwendungsfehler oder externe
Einwirkungen Datenbestdnde beschddigt werden oder verlo-
ren gehen und iT-Systeme nicht in der vorgesehenen Weise
nutzbar sind. Die potenzielle Schadenshéhe des Risikos vor
Durchfiihrung von MaRnahmen wird als sehr hoch, der Ein-
tritt dessen jedoch als unwahrscheinlich eingestuft.

Durch ein jahrlich stattfindendes 1T-Audit werden Soll-Ist-
Vergleiche vorgenommen und spezifische Mafinahmen abge-
leitet, sodass nach MaRnahmen von einer nicht wesentlichen
Schadensh&he ausgegangen wird.

3.2.3 GESAMTEINSCHATZUNG DER RISIKOLAGE

Der Vorstand der GATEWAY sieht derzeit in den Bereichen
Finanzierungen und Liquiditdt den Bestand des Unterneh-
mens oder seine Geschdftstatigkeit gefdhrdende Risiken
und schétzt die Risikolage als wesentlich ein.

Im Jahresabschluss der Gateway Real Estate A werden kurz-
fristige Verbindlichkeiten in Hohe von 265,2 Mio. € ausge-
wiesen. Dem stehen Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen in Hohe von 266,4 Mio. € gegentiiber. Dariiber hinaus
hat die Gesellschaft zum Erstellungszeitpunkt Sicherheiten
in Form von Garantieerkldrungen in Hohe von 85,5 Mio. €
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gegenliber Projektgesellschaften fiir einzelne Projektfinan-
zierungen diverser verbundener Unternehmen abgegeben.

Aufgrund im Geschaftsjahr 2025 neu vereinbarter Maf3nah-
men haben sich die kurzfristigen Verbindlichkeiten bis zum 31.
Dezember 2025 von urspriinglich 268,9 Mio. € auf 224,5 Mio. €
reduziert.

Fir die Riickzahlung der Verbindlichkeiten und fiir die Finan-
zierung des laufenden Geschéftsbetriebs der Gesellschaft
sowie die zentrale Liquiditatssteuerung fiir die verbunde-
nen Unternehmen ist es notwendig, dass die Gesellschaft
iber ausreichende Liquiditdt verfligt. Diese Liquiditdt ist im
Wesentlichen davon abhdngig, dass durch die planmafige
Realisierung von Projektverkdufen bei Tochtergesellschaften
ausreichende Liquiditdt fiir die Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft und ihrer verbundenen Unternehmen generiert wird
und im Rahmen von Darlehensverldngerungen ungeplante
Liquiditdtsabfliisse bei den verbundenen Unternehmen ver-
mieden werden kdnnen.

Sollten entgegen den Erwartungen des Vorstandes ein we-
sentlicher Teil der noch nicht prolongierten Finanzierungen
bei Tochtergesellschaften nicht verldngert werden und gleich-
zeitig der Verkauf wesentlicher Projekte verbundener Unter-
nehmen nicht wie geplant - insbesondere nicht zu den vor-
gesehenen Zeitpunkten und Verdufierungspreisen - realisiert
werden koénnen, kénnte dies den Fortbestand der an diesen
Projekten beteiligten Tochtergesellschaften beeintrachtigen.
Aufgrund der zentralen Liquiditdtssteuerung des Konzerns
kénnte sich eine solche Entwicklung auch auf die Gateway Real
Estate A und alle verbundenen Unternehmen auswirken.

Die grundsdtzlichen Einschatzungen der Entwicklungen in
den GATEWAY-Fokusstadten betreffend Bevolkerungsentwick-
lung und Nachfragetiberhang haben sich nicht verandert;
allerdings kann nicht abschliefiend eingeschdtzt werden, wie
und in welchem Umfang sich die herausfordernden Markt-
bedingungen auf den Geschaftsverlauf auswirken werden.

Die in den vergangenen Jahren deutlich gestiegene Inflation
sowie der von den Zentralbanken eingeleitete und mittler-
weile abgeschlossene Zinserhéhungszyklus haben zu erheb-
lichen Marktturbulenzen insbesondere im Bereich der Pro-
jektentwicklung gefiihrt. In diesem Zusammenhang kam es
branchenweit zu einer erhdéhten Zahl von Insolvenzen und
Restrukturierungen bei Projektentwicklern.

Die geldpolitischen Mafinahmen der Zentralbanken zur Be-
kdmpfung der Inflation haben den Druck auf kreditfinanzier-
te Immobilieninvestitionen deutlich erhoht. Das gestiegene
Zinsniveau fuihrt zu hoheren Finanzierungskosten und er-
schwert sowohl die Aufnahme neuer Kredite als auch die Pro-
longation bestehender Finanzierungsvertrage. Diese Effekte
wirken sich insbesondere in der Immobilienwirtschaft aus,
da Investitionen in Immobilien regelmaflig mit einem hohen
Fremdkapitalanteil verbunden sind.
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Vor diesem Hintergrund beobachtet die Gateway Real Estate
AG weiterhin eine verhaltene Entwicklung des Transaktions-
marktes. Diese ist zum einen auf die restriktivere Kreditverga-
be der Finanzierungsinstitute und zum anderen auf die gestie-
genen Renditeanforderungen von Investoren zurtickzufiihren.
Der Anstieg der Leitzinsen hat zu einer Erh&hung des risikolo-
sen Zinssatzes geflihrt, wodurch sich die Renditeerwartungen
potenzieller Immobilienkdufer insgesamt erhoht haben.

3.2.4 CHANCENBERICHT

GATEWAY fokussiert sich kiinftig auf die Projektentwicklung
von Wohnimmobilien in ausgewahlten Metropolregionen so-
wie in weiteren definierten Zielmarkten in Deutschland. Die
regionale Diversifikation des Projektportfolios ermoglicht es
dem Konzern, unterschiedliche lokale Marktbedingungen zu
nutzen und projektbezogen auf Veranderungen der Nachfra-
ge- und Preisentwicklung zu reagieren.

In ausgewadhlten Fokusmdrkten wie Augsburg, Dresden,
Mannheim, Ludwigshafen, Soest und Chemnitz bestehen
aufgrund der weiterhin angespannten Wohnungsmdrkte und
der begrenzten Neubautatigkeit Chancen fiir die Entwick-
lung und Vermarktung von Wohnimmobilien. Positive Ent-
wicklungen bei Angebotsmieten und Leerstdnden in diesen
Markten kénnen sich unterstiitzend auf die Wirtschaftlich-
keit kiinftiger Projekte auswirken.

Bei der Akquisition neuer Grundstiicke kann GATEwAY von
seinem etablierten Marktzugang sowie der langjahrigen Er-
fahrung des Managements und der operativen Einheiten
profitieren. In dem weiterhin herausfordernden Marktumfeld
erdffnen sich hierbei selektive Chancen, geeignete Entwick-
lungsgrundstlicke unter verbesserten wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen zu identifizieren und zu sichern.

Dariiber hinaus bietet der anhaltende politische und gesell-
schaftliche Fokus auf die Schaffung von bezahlbarem und
geférdertem Wohnraum Chancen fir einzelne Projektent-
wicklungen des Konzerns. Férderprogramme auf Bundes- und
Landesebene sowie entsprechende kommunale Vorgaben
kénnen - abhdngig von Projektstruktur und Standort - dazu
beitragen, die wirtschaftliche Realisierbarkeit von Wohnbau-
projekten zu unterstiitzen. Dies gilt insbesondere in Verbin-
dung mit planungsrechtlichen Mafinahmen, etwa zur besseren
Ausnutzung von Grundstiicken oder zur Realisierung gefor-
derter Wohnanteile.

4. PROGNOSEBERICHT
4.1 ZIELERREICHUNG 2024

Die Gesellschaft erbringt ihr operatives Geschdft in einem
bedeutenden Umfang tber ihre Tochtergesellschaften; Inso-
fern ist der Geschéftsverlauf wesentlich durch den Konzern
gepragt. Die nachfolgenden Aussagen nehmen eine starke
Konzernperspektive ein.

KONZERNLAGEBERICHT
Risiken- und Chancenbericht
Prognosebericht

Im Lagebericht 2023 und mit einer Ad-hoc-Mitteilung vom 17.
September 2024 hat GATEwAY eine qualifizierte Prognose fiir
das Geschdftsjahr 2024 kommuniziert. Demnach erwartete
der Vorstand flir das Gesamtjahr 2024 aufgrund bereits er-
reichter Ergebnisse sowie der positiven Entwicklung jlingster
Verhandlungen ein eBIT adjusted von 20-30 Mio. € sowie ein
Konzernergebnis vor Steuern (EBT) von 2,5-7,5 Mio. €. Auf-
grund der prognostizierten Verkaufe ging der Vorstand von
einem leicht sinkenden Gpv aus.

Mit einem eBIT adjusted von -70,4 Mio. € und einem Konzern-
ergebnis vor Steuern (EBT) von -134,7 Mio. € wurde die von
GATEWAY konkretisierte Prognose nicht erfiillt. Grund hierfiir
sind vor allem teilweise vorgenommene Abschreibung auf im
Vorratsvermogen gehaltene Immobilienprojekte in Hohe von
52,1 Mio. €. Bei den Renditeimmobilien fiihrten Fair-Value-
Anpassungen zu negativen Effekten in H6he von 20,2 Mio. €.
Aufderdem wurden Wertberichtigungen von Finanzforderun-
gen in Hohe von 23,4 Mio. € erfasst, deren Vornahme der
Vorstand aus Griinden der Risikovorsorge beschlossen hat.

Das leicht riickldufige epv-Wachstum bestdtigte sich jedoch
im Geschaftsjahr. Das Gpv liegt zum 31. Dezember 2024 bei
3,7 Mrd. €.

Auf Gesellschaftsebene prognostizierte der Vorstand ein
ausgeglichenes Ergebnis vor Steuern (eBT). Das Ergebnis vor
Steuern (EBT) war insbesondere abhdngig von Geschaftsbe-
sorgungsvertragen mit verbundenen Unternehmen sowie
von Projektverdufierung durch Tochtergesellschaften. Der
Vorstand ging hierbei davon aus, dass sich diese jedoch noch
nicht in der Gesellschaft auswirken.

Fir das Geschaftsjahr 2024 erzielte die Gesellschaft ein nega-
tives Ergebnis vor Steuern (eBT) in Hohe von -16,5 Mio. € und
konnte damit die Prognose nicht erfiillen.

Grund fir die deutliche Verfehlung der Prognose sind Einzel-
wertberichtigungen auf in den sonstigen Vermdgensgegen-
standen ausgewiesenen Darlehensforderungen in Héhe von
36,9 Mio. € sowie Zufiihrungen von Riickstellungen fir lau-
fende Rechtsstreitigkeiten in HShe von 12,5 Mio. €. Gegenldu-
fig wirkten sich Zuschreibung zuvor wertberichtigter Forde-
rungen gegeniiber verbundenen Unternehmen in Hohe von
39,2 Mio. € aus.

4.2 WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
2024

4.2.1 MARKTUMFELD/
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

Nachdem die usa Anfang April 2025 ein neues Zollregime ein-
flihrten, hat der Internationale Wahrungsfonds (iwF) seinen
Ausblick fir die Weltwirtschaft (World Economic Outlook)
nach unten korrigiert. Es wird nunmehr erwartet, dass die ra-
sche Eskalation der Handelsspannungen und die extrem hohe
politische Unsicherheit erhebliche Auswirkungen auf die glo-
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bale Wirtschaftstdtigkeit haben werden. Der iwr schitzt, dass
die Weltwirtschaft im Jahr 2025 um 3,0% und im Jahr 2026
um 3,1% wachsen wird. Im Januar 2025 hatte die Wachstums-
erwartung des Iwr noch bei 3,3% gelegen. Damit bleibt die
globale Konjunkturaussicht unterhalb des historischen Durch-
schnitts der Jahre vor der Coronavirus-Pandemie. Zwischen
2000 und 2019 war die globale Wirtschaftsleistung durch-
schnittlich um 3,7% jahrlich gestiegen. Zu den Griinden fiir
die gedampften Wachstumserwartungen zdhlen einerseits
gestiegene Z&lle und Unsicherheiten hinsichtlich weiterer Zoll-
erhéhungen. Andererseits belasten hohere Haushaltsdefizite
und die damit moglicherweise einhergehende héhere Volatili-
tat an den Finanzmadrkten die Stimmung. Gleichzeitig gibt es
aber auch unterstiitzende Entwicklungen. So haben sich die Fi-
nanzierungsbedingungen unter anderem infolge eines schwa-
cheren us-Dollars verbessert und in einigen grofien Rechtsge-
bieten ist eine fiskalische Expansion eingeleitet worden.

Der 1wF erwartet einen weiteren Riickgang der globalen Ge-
samtinflation auf 4,2% im Jahr 2025 und 3,5% im Jahr 2026.
Im Zuge dessen werden die wichtigsten Zentralbanken vor-
aussichtlich weiter ihre Leitzinsen senken. Die allmdhliche Ab-
kiihlung auf den Arbeitsmarkten diirfte den Inflationsdruck
begrenzen. In Verbindung mit dem erwarteten Riickgang der
Energiepreise wird die Gesamtinflation voraussichtlich weiter
in Richtung der Zentralbankziele sinken. Dennoch diirfte die
Inflation in den Vereinigten Staaten im Jahr 2025 nahe am,
aber tiber dem Zielwert von 2% liegen, wahrend die Inflations-
dynamik im Euroraum geddampfter ausfallen dirfte. In China
wird die niedrige Inflation voraussichtlich anhalten. Folglich
wird die Kluft zwischen den erwarteten Leitzinsen in den Ver-
einigten Staaten und anderen Ldndern grofer.

Fir die Vereinigten Staaten geht der iwr von einer weiterhin
robusten Nachfrage aus, was auf starke Vermdgenseffekte,
eine weniger restriktive Geldpolitik und gtinstige finanzielle
Bedingungen zuriickzufiihren ist. Im Januar 2025 hatte der
wr flir das Jahr 2025 ein Wachstum der us-Volkswirtschaft
von 2,7% angenommen, korrigierte dies aber im Juli aufgrund
der neuen Zollpolitik auf 1,9%. Fiir das Jahr 2026 wird ein
Wachstum von 2,0% erwartet.

Fir den Euroraum rechnet der 1wr in der Juli-Ausgabe seine
World Economic Outlook mit einem Wachstum von 1,0% im
Jahr 2025 und 1,2% im Folgejahr. Nach zwei Jahren der Rezes-
sion war fiir Deutschland im Januar 2025 wieder eine leichte
wirtschaftliche Erholung von 0,3% im Jahr 2025 und von 1,1%im
Jahr 2026 erwartet worden. In seiner Prognose vom Juli 2025
korrigierte der iwr die Wachstumserwartung fiir Deutschland
auf 0,1% fiir das Jahr 2025 und 0,9% fiir das Folgejahr.

Auch fiir China, das besonders im Fadenkreuz der neuen us-
Zollpolitik steht, senkte der iwr seine Wachstumsprognose im
Juli 2025 auf 4,8% fiir 2025 und auf 4,2% fiir 2026. In Indien
diirfte die Wirtschaft nach Einschdtzung des iwr in den Jah-
ren 2025 und 2026 um jeweils 6,4% wachsen. Damit wiirde die
indische Volkswirtschaft geringfligig langsamer wachsen als
im Jahr 2024 (6,5%).

KONZERNLAGEBERICHT
Prognosebericht

Aus Sicht des 1wr kénnten die angekiindigten Steuersen-
kungen in den Vereinigten Staaten die Wirtschaftstatigkeit
kurzfristig ankurbeln und sich in geringem Mafle positiv auf
das globale Wachstum auswirken. Langerfristig wachst laut
Iwr damit die Gefahr, dass die Rolle der us-Staatsanleihen als
weltweit sichere Anlage geschwdcht werden. Sollten die Zin-
sen im Zuge einer hoheren Kreditaufnahme steigen, kdnnte
das die Wirtschaftstdtigkeit in anderen Landern, vor allem in
Entwicklungs- und Schwellenldndern beeintrédchtigen.

Auch die in den usa geplante Deregulierung fiir Unternehmen
férdert laut 1wr Investitionen und kurzfristiges Wachstum,
konnte allerdings zur Dollaraufwertung beitragen. Damit wiir-
de sich das Risiko von Kapitalabfliissen aus Schwellen- und
Entwicklungsldndern erh&hen und Risikoprdmien in die Hohe
treiben. Eine tibermaflige Abschaffung von Vorschriften, die
Risikobereitschaft und Schuldenakkumulation begrenzen,
kénnten eine Boom-Bust-Dynamik in den usa ausldsen, die
sich auch auf den Rest der Welt auswirkt.

In ihrer Friihjahrsprognose 2025 erwartet die Europdische
Kommission, dass die Eu-Wirtschaft im Jahr 2025 um 1,1% und
im Folgejahr um 1,5% wachst. Fiir den Euroraum wird eine ge-
ringere wirtschaftliche Dynamik prognostiziert, von 0,9% im
Jahr 2025 und 1,4% im Jahr darauf.

Die Gesamtinflation im Euro-Wahrungsgebiet dirfte sich
2025 allmahlich auf 2,1% und im Jahr 2026 auf 1,7% abschwa-
chen. Fiir die eu geht die Kommission von einem Riickgang
der Teuerung auf etwa 2,0% im Jahr 2025 und knapp 2,0%
im Jahr 2026 aus. Damit wiirde die Inflation wieder das Ziel
der Europdischen Zentralbank von 2% erreichen und weitere
geldpolitische Lockerungen erméglichen.

Der Arbeitsmarkt wird nach Einschatzung der Europdischen
Kommission insgesamt robust bleiben. Es wird erwartet, dass
im Jahr 2025 rund 2,0 Millionen neue Arbeitspldtze entstehen.
Die Arbeitslosenquote diirfte in den Jahren 2025 und 2026 in
der eu auf 5,7% sinken.

Am 18. Mdrz 2025 hat der 20. Deutsche Bundestag umfangrei-
che Ausnahmen von der im Grundgesetz verankerten Begren-
zung der &ffentlichen Neuverschuldung beschlossen (Gesetz-
entwurf zur Anderung des Grundgesetzes 20/15096). Damit
werden Ausgaben fiir Verteidigung und sicherheitspolitische
Ausgaben kiinftig nicht mehr komplett auf die Schuldenre-
gel des Grundgesetzes angerechnet. Dariiber hinaus wurde
im Grundgesetz die Einrichtung eines Sondervermd&gens in
Hohe von 500 Mrd. € | fiir zusatzliche Investitionen in die In-
frastruktur und fiir zusdtzliche Investitionen zur Erreichung
der Klimaneutralitat bis 2045“ ermdglicht, das ebenfalls von
der Schuldenregel ausgenommen ist. Zudem wurde der Ver-
schuldungsspielraum der Lander erweitert.

Nach Berechnungen des piw Berlin kdénnte die deutsche
Wirtschaftsleistung durch die Investitionen aus dem Sonder-
vermoégen im Jahr 2026 um etwa einen Prozentpunkt héher
ausfallen und ab dem Jahr 2027 sogar um durchschnittlich

23



GATEWAY REAL ESTATE AG
Jahresabschluss 2024

mehr als zwei Prozent pro Jahr. Das Institut der deutschen
Wirtschaft (iw) KoIn hat errechnet, dass bei zusdtzlichen In-
vestitionen von 50 Mrd. € jahrlich tiber zehn Jahre hinweg die
realen Gesamtinvestitionen bis 2034 um fast sieben Prozent
steigen. In diesem Falle wiirde das deutsche Bruttoinlands-
produkt um einen Prozentpunkt héher ausfallen.

Im Jahr 2025 hat Deutschland eine Schuldenquote von 62,7%.
Diese wiirde durch die zusdtzliche Kreditaufnahme fiir das
Infrastruktur-Sondervermégen um zehn Prozentpunkte und
fur die avisierten Verteidigungsausgaben von jdhrlich 3,5%
des BIp zusdtzliche um 2,5 Prozentpunkte steigen, rechnete
ImmobilienResearch Vornholz aus.

Aufgrund ihrer internationalen Vernetzung sowohl beziiglich
der Lieferketten als auch der Absatzmérkte steht die deut-
sche Konjunktur aufgrund verringerter Wettbewerbsfahig-
keit unter Druck und wird durch die neue us-Handelspolitik
zusdtzlich belastet. In ihrer Frithjahrsprojektion erwartet die
deutsche Bundesregierung fiir dieses Jahr eine Stagnation
des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts in Deutschland
von 0,0%. Flr das kommende Jahr wird ein Wachstum von
1,0% prognostiziert. Das Institut fiir Weltwirtschaft Kiel sieht
in seiner Herbstprognose das deutsche Bruttoinlandspro-
dukt im Jahr 2025 nur um 0,19 wachsen und in den Jahren
2026 und 2027 um 1,3% und 1,2%. Angesichts des belastenden
Umfelds geht die Bundesregierung fiir 2025 von einer abneh-
menden Beschdftigung und einem Anstieg der Arbeitslosig-
keit aus. Erst mit der wirtschaftlichen Erholung im Jahr 2026
diirfte die Beschaftigung wieder zunehmen und die Zahl der
Arbeitslosen sinken. Fiir 2025 prognostiziert die Bundesregie-
rung ein Absinken der Inflationsrate auf 2,0% und fiir das Jahr
2026 auf 1,0%.

4.2.2 SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

In der aktuellen 15. koordinierten Bevdlkerungsvorausberech-
nung fiir Deutschland geht das Statistische Bundesamt davon
aus, dass die Einwohnerzahl bei einer moderaten Entwick-
lung der Geburtenhdufigkeit und der Lebenserwartung sowie
einer moderaten Nettozuwanderung von durchschnittlich
290.000 Personen pro Jahr bis 2031 auf 85 Mio. Menschen
anwachsen und dann bis 2070 auf 83 Mio. zurlickgehen wird.
Sollte die Nettozuwanderung nur 180.000 Personen pro Jahr
umfassen, wiirden im Jahr 2070 noch 75 Mio. Menschen in
Deutschland leben. Bleibt der Wanderungssaldo auf dem
hohen Niveau von durchschnittlich 400.000 Menschen pro
Jahr, wiirde Deutschland im Jahr 2070 etwa 9o Mio. Einwoh-
ner zdhlen.

Laut den Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
werden bis Mitte der 2030er Jahre in Deutschland mindes-
tens 20 Mio. Menschen dlter als 67 Jahre sein. Aktuell sind
16,4 Mio. Menschen im Rentenalter. Zwischen 5,8 und 6,7 Mio.
Personen werden Mitte der 2030er Jahre das 80. Lebensjahr
Uberschritten haben. Die bis dahin relativ stabile Zahl der
Hochaltrigen wird ab Mitte der 2030er Jahre jedoch massiv
zunehmen. Demgegeniiber sinkt die Zahl der in Deutschland
lebenden Menschen im Erwerbsalter von 20 bis 66 Jahren.

KONZERNLAGEBERICHT
Prognosebericht

Gehoren dieser Gruppe aktuell 51,4 Mio. Menschen an, so
wiirde deren Zahl bis Mitte der 2030er Jahre bei niedriger
Nettozuwanderung um 4,8 Mio. Personen sinken. Selbst bei
hoher Nettozuwanderung wiirde die diese Gruppe Mitte der
2030er Jahre 1,6 Mio. Personen weniger zdhlen.

Die Bevdlkerungsentwicklung wird dem Statistischen Bundes-
amt zufolge regional unterschiedlich verlaufen. In den Stadt-
staaten wird die Bevolkerungszahl voraussichtlich wachsen.
Dabei wird auch die Zahl der 67-Jihrigen und Alteren steigen.
Fir die westlichen Flachenldnder wird eine stagnierende Be-
vilkerungszahl prognostiziert. Die Zahl der Menschen, die
dlter als 67 Jahre sind, wird gleichzeitig zunehmen. In den ost-
deutschen Flachenlandern wird das schrumpfende Erwerbs-
personenpotenzial die grof3te Herausforderung sein.

Deutlich dynamischer als die Bevdlkerungszahl wdchst die
Zahl der Haushalte in Deutschland. Nahm die Bevélkerungs-
zahl zwischen 1991 und 2018 lediglich um knapp 4% zu, erhoh-
te sich die Zahl der Privathaushalte um 6,1 Mio. oder 17% auf
41,4 Mio. Dieser Trend wird sich nach Einschatzung des Statis-
tischen Bundesamtes zwar fortsetzen, aber abschwichen. Ge-
maf} den Vorausberechnungen wird es im Jahr 2040 42,6 Mio.
Haushalte in Deutschland geben. Dabei setzt sich der Trend zu
kleineren Haushalten fort, schwacht sich aber ab.

Zu den Ursachen gehdren unter anderem der Riickgang bei
den Eheschliefiungen und Geburten, die zunehmenden Part-
nerschaften mit getrennten Wohnsitzen, die fortschreitende
demografische Alterung verbunden mit der Verbesserung
der gesundheitlichen Verfassung dlterer Menschen, die ldn-
ger einen eigenstandigen Haushalt fiihren kénnen und stei-
gende Anforderungen an berufliche Mobilitdt, die den Trend
zu kleineren Haushalten fordert. Zwischen 1991 und 2018 stieg
der Anteil der Ein- und Zweipersonenhaushalte an allen Pri-
vathaushalten von 64% auf 76%. Nach der Trendvariante der
Haushaltsvorausberechnung 2020 wird zwischen 2018 und
2040 die Zahl der Einpersonenhaushalte von 17,3 Mio. auf
voraussichtlich 19,3 Mio. und die Zahl der Haushalte mit zwei
Personen von 14,0 Mio. auf voraussichtlich 14,1 Mio. steigen.
Demgegentiiber wird die Zahl der Haushalte mit drei oder
mehr Mitgliedern von 10,1 Mio. auf 9,2 Mio. sinken.

4.2.3 ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE

Fir die deutsche Bauwirtschaft werden die zusdtzlichen
Schulden der &ffentlichen Hand und die damit zu tétigenden
Investitionen positive und negative Auswirkungen haben.
Bauen wird voraussichtlich teurer werden. Die Aufnahme zu-
satzlicher Kredite durch den Staat fiihrt in der Regel zu einem
Anstieg der Zinsen fiir Bundesanleihen. Daran orientieren
sich die Bauzinsen, die ebenfalls steigen diirften. Immobilien-
Research Vornholz erwartet, dass bis Ende 2025 die Hypothe-
kenzinsen von 3,0% auf knapp tber 4,0% steigen kénnten.

Eine steigende Staatsnachfrage bei Infrastrukturinvestitionen
verscharft den Wettbewerb um Kapazitdten, was zur Ver-
drangung privater Nachfrage und zu Preissteigerungen fiir
Bauleistungen und Baumaterial fiihren kann. Laut Immobilien-
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Research Vornholz war jedoch die Kapazitdtsauslastung im
Tiefbau wie im Hochbau zum Zeitpunkt des Bundestags-
beschlusses im Mdrz 2025 gering. Deshalb sei nicht mit Eng-
passen oder signifikanten Preissteigerungen durch die zusatz-
liche staatliche Nachfrage zu rechnen.

Zum Jahresbeginn 2025 hatte cBre den deutschen Immobi-
lienmarkt am Beginn eines neuen Marktzyklus gesehen. Diese
Erwartung wurde im Mid Year Real Estate Market Outlook
teilweise revidiert. Von der neuen schwarz-roten Koalition
und den zusatzlichen Mitteln fiir Infrastruktur und Verteidi-
gung sowie den verbesserten Abschreibungsmdglichkeiten
fuir Unternehmen sind starke fiskalische Impulse gesetzt wor-
den. Diese sollten sich auch durch eine héhere Dynamik an
den Investment- und Vermietungsmarkten niederschlagen.
Zudem unterstiitzen mehrere Leitzinssenkungen der zs und
tendenziell sinkende Inflationsraten den neuen Marktzyklus.
Dagegen triiben geopolitische Konflikte und zusdtzliche Han-
delsbarrieren das nationale Geschéfts-, Export-, Konsumen-
ten- und Investitionsklima ein. Nach Schatzungen von cBre
kénnten die Immobilieninvestments im Jahr 2025 ein Gesamt-
volumen von bis zu 40 Mrd. € erreichen.

Im ersten Halbjahr 2025 nahm das Transaktionsvolumen ge-
geniiber der ersten Jahreshdlfte 2024 um 2,0%auf 14,2 Mrd. €
ab. Bei Investoren gefragt waren Wohnen, Logistik und den
Einzelhandel. Hotels und Healthcare standen ebenfalls ver-
starkt im Fokus. Dagegen wird in das Bilirosegment weiter-
hin nur selektiv investiert. Transaktionen im Umfang von
6,7 Mrd. € sind auf internationale Investoren zuriickzufiihren.

Biiroimmobilienmarkt

Im ersten Halbjahr 2025 ist der Flachenumsatz verglichen
mit dem ersten Halbjahr 2024 laut cBrRe mit rund 1,3 Mio. gm
(-2,7%) weitgehend auf dem Niveau der Vorjahresperiode ge-
blieben. Die Erholung der Mietmérkte wird sich cBre zufolge
fortsetzen. Die Nachfrage nach Biliroimmobilien ist weiterhin
von gesellschaftlichen Trends und technologischen Entwick-
lungen bestimmt. Bliroimmobilien in sehr guten, zentralen
Lagen, die mit guter Erreichbarkeit und einem hochwertigen
Arbeitsumfeld punkten, werden stark nachgefragt bleiben. Es
zeichnet sich ab, dass ein Teil der Biroarbeit dauerhaft auf
das Homeoffice entfallen wird. Im Zuge dessen konsolidie-
ren die Unternehmen ihre Fldchennutzung unter dem Motto
»,Qualitat vor Quantitat®. JLL erwartet, dass sich der Flachen-
umsatz in den sieben wichtigsten deutschen Biiromdrkten
2025 auf rund 2,9 Mio. gm belaufen und somit das Vorjahres-
niveau erreichen kdnnte. Gleichzeitig ist mit einer Zunahme
der gemittelten Leerstandsquote bis Jahresende auf 8,0% zu
rechnen. Im Topsegment diirften die Spitzenmieten weiter
steigen.

KONZERNLAGEBERICHT
Prognosebericht

Wohnimmobilienmarkt

Am Wohnungsmarkt diirfte die aus Mieter- und Kaufersicht
angespannte Situation anhalten. Im ersten Halbjahr 2025 sind
Mieten laut cBRE erneut um 5% gegeniiber dem Vorjahr ge-
stiegen. Die Politik versucht gegenzusteuern - einerseits mit
der Fortsetzung der Mietpreisbremse, andererseits aber auch
mit dem ,,Bau-Turbo®, der den Kommunen die M&glichkeit ge-
ben soll, vor Ort flexibler zu bauen. Bremsend wirken jedoch
hohe Baukosten und steigende Grundstiickspreise.

Vor allem in den Ballungsrdaumen fehlt es an (bezahlbarem)
Wohnraum, sodass in gefragten Markten die Mieten weiter
steigen werden. Hinsichtlich der Fertigstellungszahlen ist kurz-
fristig keine Entspannung in Sicht - trotz politischer Initiativen.

Dadurch ist die Anlageklasse Wohnen fiir in- und auslandische
Investoren attraktiv. Im ersten Halbjahr 2025 wurden Wohn-
immobilien mit 5o und mehr Wohneinheiten im Wert von
4 Mrd. € ge- bzw. verkauft. Das ist ein Zuwachs um 17% ge-
geniiber dem Vorjahreszeitraum. Wohnen hat damit gemes-
sen am Transaktionsvolumen einen Anteil von 27% und ist
somit die umsatzstarkste Assetklasse. Flir 2025 erwartet CBRE
ein Transaktionsvolumen zwischen 8 Mrd. € und 10 Mrd. € im
deutschen Wohnungsmarkt. Dabei diirfte der Fokus auf das
Segment Core-plus gerichtet sein. Die Spitzenrenditen kénn-
ten nur leicht nachgeben.

4.3 AUSBLICK FUR DEN GATEWAY-KONZERN

Die nachfolgenden Aussagen basieren auf den zum Zeitpunkt
der Aufstellung dieses Lageberichts verfiigbaren Informatio-
nen, einschlief’lich des Entwurfs des Jahresabschlusses fiir
das bereits abgeschlossene Geschaftsjahr 2025. Eine Prog-
nose fiir das Geschdftsjahr 2025 ist daher nicht mehr Gegen-
stand des Lageberichts. Der Vorstand geht von der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit aus und verweist auf die
Hinweise zur Bestandsgefdhrdung. Die Aussagen zum Aus-
blick erfolgen tiberwiegend aus Konzernsicht.

Auf der Grundlage vorldufiger und noch nicht testierter Zah-
len geht die Gesellschaft davon aus, dass das Geschaftsjahr
2025 voraussichtlich mit einem Ergebnis vor Steuern (EBT) von
110-120 Mio. € und einem eBIT adjusted von 20-30 Mio. €.

Aufgrund der durchgefiihrten Verkdufe geht der Vorstand
von einem sinkenden GDv in 2025 aus.

Auf Gesellschaftsebene erwartet der Vorstand ein deutlich
positives Ergebnis vor Steuern (EBT) von 23,5 Mio. €. Das Er-
gebnis vor Steuern (EBT) enthdlt vor allem restrukturierungs-
bedingte sonstige betriebliche Ertrage in Hohe von 37,3 Mio. €.
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5. INTERNES KONTROLLSYSTEM
UND RISIKOMANAGEMENT-
SYSTEM BEZOGEN AUF DEN
KONZERNRECHNUNGSLEGUNGS-
PROZESS

Das Risikomanagement des Konzerns wird durch eine zent-
rale Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die
die Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger
Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten bzw. Abteilun-
gen des Konzerns.

Das Risikomanagementsystem sieht eine fortlaufende Bewer-
tung und Analyse aller flir GATEWAY relevanten Risiken vor, um
auf potenziell gefahrdende Risiken friihzeitig und angemessen
reagieren zu kdnnen - dazu zdhlt auch die Beobachtung und
Evaluierung definierter Chancen. Als Teilbereich des Konzern-
Risikomanagementsystems hat GATEwWAY ein Internes Kont-
rollsystem (iks) in Bezug auf die ordnungsgemafie und den
rechtlichen Vorschriften entsprechende Rechnungslegung
eingerichtet, bei dem im Rahmen definierter Kontrollmaf3-
nahmen der Rechnungslegungsprozess begleitet wird. Fir
Einsatz und laufende Evaluierung bzw. Weiterentwicklung des
IKs ist der Vorstand der GATEWAY verantwortlich, in dessen
Verantwortungsbereich das iks angesiedelt ist. Der Vorstand
trdgt somit die Gesamtverantwortung fiir Ausgestaltung und
Umsetzung des Iks, er hat aber gleichzeitig fiir dessen Umset-
zung im Konzern Prozess- und Kontrollverantwortliche defi-
niert, und es sind allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern von
GATEWAY, die in den Rechnungslegungsprozess involviert sind,
klare Rollen zugeordnet.

Das rechnungslegungsbezogene interne Kontrollsystem (iks)
wurde mit dem Ziel eingerichtet, eine ordnungsgemafe, voll-
standige und gesetzestreue Finanzberichterstattung im Sinne
der einschldgigen Rechnungslegungs- und Compliance-Vor-
schriften fiir den GaTeway-Konzern sicherzustellen. Die Or-
ganisation des Rechnungslegungsprozesses erfolgt zentral
durch die Konzernmuttergesellschaft Gateway Real Estate AG,
welche fiir alle Konzernbereiche und einbezogenen Gesell-
schaften verantwortlich ist. Die Tochtergesellschaften sind
direkt in das Konsolidierungssystem des Konzernrechnungs-
wesens eingebunden und berichten auf Basis einheitlicher
Vorgaben. Einzelrechnungslegungen werden von verschiede-
nen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Uberpriift und in die
Konzernfinanzberichterstattung tibernommen. Bei allen Pro-
zessschritten gelten das Gebot der Funktionstrennung und
das Vier-Augen-Prinzip. Zur Sicherung der Wirksamkeit erfol-
gen zudem Plausibilitatspriifungen sowie analytische Kontrol-
len. Die Angemessenheit und Effizienz des Systems werden
regelmafig tiberpriift und bei Bedarf weiterentwickelt.

Nach Abschlusserstellung werden Jahres- und Konzernab-
schluss gemeinsam mit dem jeweiligen Lagebericht dem Auf-
sichtsrat vorgelegt. Der Aufsichtsrat ist auch laufend in die
Weiterentwicklung des rechnungslegungsbezogenen iks und
des Risikomanagementsystems involviert.

KONZERNLAGEBERICHT
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6. RISIKOBERICHTERSTATTUNG
IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG
VON FINANZINSTRUMENTEN

GRUNDSATZE DES FINANZRISIKOMANAGEMENTS

Das Risikomanagement der Gesellschaft wird durch eine zen-
trale Finanzabteilung im Rahmen der Leitlinien gesteuert, die
die Geschéftsleitung genehmigt hat. Diese Finanzabteilung
identifiziert, beurteilt und steuert finanzielle Risiken in enger
Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten bzw. Abteilun-
gen. Die Geschiftsleitung stellt schriftliche Grundsatze fir
die Gesamtrisikosteuerung und fiir bestimmte Bereiche wie
z.B. Zinsdnderungsrisiko, Ausfallrisiko oder Liquiditdtssteue-
rung bereit.

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

Zur Begrenzung des Forderungsausfallrisikos wird das Eigen-
tum an verkauften Objekten grundsétzlich erst nach Einzah-
lung des Kaufpreises an den Erwerber {ibertragen. Zinsdnde-
rungsrisiken, Liquiditatsrisiken und Finanzierungsrisiken sind
vor dem Hintergrund der aktuell herausfordernden Markt-
lage als hoch eingeschatzt. Entsprechende MaRnahmen wur-
den durch den Vorstand ergriffen. Wir verweisen hierzu auch
auf die Ausfiihrungen zur Bestandsgefahrdung in den Bilan-
zierungs- und Bewertungsgrundsatzen und im Nachtragsbe-
richt des Anhangs sowie im Risiko- und Chancenbericht des
Lageberichts unter den Finanzierungsrisiken unter 3.2.2. und
zur Gesamteinschdtzung der Risikolage unter 3.2.3.

KAPITALMANAGEMENT

Die Gesellschaft Uiberpriift regelmafig zur Sicherstellung der
Schuldentilgungsféhigkeit, operativen Liquiditdt sowie Ein-
haltung von regulatorischen Anforderungen im Rahmen der
Erstellung von Jahres- und Zwischenabschlissen seine Kapi-
talstruktur. Anpassungen der Kapitalstruktur kdnnen durch
Kapitalerhhungen oder durch Anderungen der Finanzie-
rungen durchgefiihrt werden. Dabei wird stets eine auf das
Geschaftsrisiko angepasste Kapitalstruktur angestrebt. Die
Angemessenheit der Anpassungen wird dabei stets vor dem
Hintergrund des konkreten Geschédftsrisikos angestrebt.
Ebenso wird durch eine zentrale mindestens monatliche und
rollierende Liquiditdtsplanung der kurz- und mittelfristige
Kapitalbedarf der Gateway Real Estate AG sowie der verbun-
denen Unternehmen gesteuert.

ZINSANDERUNGSRISIKO

Risiken aus Zinsdanderungen existieren fiir GATEWAY grund-
sdtzlich im Zusammenhang mit der Aufnahme von Darlehen
zur Finanzierung des Ankaufs von Immobilien und aus Pro-
jektfinanzierungen. Zinssicherungsgeschafte zur Reduzierung
des Risikos von Zinsdnderungen wurden bisher nicht abge-
schlossen.

g
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AUSFALLRISIKOMANAGEMENT

Unter dem Ausfallrisiko versteht man das Risiko eines Verlus-
tes flir den Konzern, wenn eine Vertragspartei ihren vertrag-
lichen Verpflichtungen nicht nachkommt. Die Gesellschaft
geht Geschaftsverbindungen lediglich mit kreditwiirdigen
Vertragsparteien ein und falls angemessen unter Einholung
von Sicherheiten, um die Risiken eines Verlustes aus der
Nichterfiillung von Verpflichtungen zu mindern. Die Gesell-
schaft verwendet verfligbare Finanzinformationen sowie
seine eigenen Handelsaufzeichnungen, um seine Kunden zu
bewerten. Das Risiko-Exposure der Gesellschaft wird fortlau-
fend liberwacht. Besondere Ausfallrisiken, die in der Regel bei
wesentlichen Forderungen aus Immobilien- und Beteiligungs-
verkdufen sowie bei Maklerprovisionen gegentiber institutio-
nellen Anlegern entstehen, werden separat betrachtet.

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

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden nach
einer angemessenen Einschdtzung ausgebucht, wenn keine
Realisierbarkeit mehr gegeben ist. Das ist u.a. gegeben, wenn
der Schuldner es versdaumt, sich gegeniiber der Gesellschaft
zu einem Riickzahlungsplan zu verpflichten.

SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte bestehen vor allem auf-
grund der im Vorjahr vorgenommenen Anteilsverdufierungen
und in diesem Zusammenhang entstandenen Verkauferdar-
lehensforderungen.

Durch die weiterhin anhaltend hohe Inflation und den von
den Zentralbanken eingeleiteten Pfad von Zinserhdhungs-
schritten ist es auch zu Marktturbulenzen insbesondere bei
Projektentwicklern gekommen, in deren Folge es auch zu In-
solvenzen von Projektentwicklern gekommen ist. Dem Vor-
stand liegen objektivierte Indikatoren fiir Wertminderungen
einzelner und wesentlicher sonstigen finanziellen Vermogens-
werte vor. Zur angemessenen Berlicksichtigung mdoglicher
Ausfallrisiken von Forderungen hat der Vorstand daher eine
Risikovorsorge im Bereich der sonstigen finanziellen Forde-
rungen vorgenommen und Einzelwertberichtigungen erfasst.

Aufgrund voraussichtlich dauerhafter Wertminderungen wur-
den im vorangegangenen Geschéftsjahr in Vorjahren entstan-
dene sonstige finanzielle Vermdgenswerte wertgemindert.

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

ZAHLUNGSMITTEL UND
ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente werden
bei Banken und Finanzinstituten hinterlegt. Das Unternehmen
nimmt an, dass seine Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente auf Grundlage der externen Ratings der Banken
und Finanzinstitute ein geringes Ausfallrisiko aufweisen. Die
Wertminderungsaufwendungen im Bereich der Zahlungsmit-
tel und Zahlungsmitteldquivalente sind fiir das Unternehmen
von untergeordneter Bedeutung.

LIQUIDITATSRISIKO

Die Verantwortung fiir das Liquiditatsrisikomanagement liegt
beim Vorstand, der ein angemessenes Konzept zur Steue-
rung der kurz-, mittel- und langfristigen Finanzierungs- und
Liquiditdtsanforderungen aufgebaut hat. GATEWAY ist fiir den
Erwerb von Unternehmen und Immobilien sowie die laufen-
de Geschéftstatigkeit auf die Gewahrung von Bankkrediten,
Anleihen sowie Darlehen nahestehender Unternehmen an-
gewiesen.

Das Unternehmen und seine Tochterunternehmen steuert
Liquiditdtsrisiken durch das Halten von angemessenen Riick-
lagen und durch stindiges Uberwachen der prognostizierten
und tatsdchlichen Cashflows und Abstimmungen der Féllig-
keitsprofile von finanziellen Vermogenswerten und Verbind-
lichkeiten. Wir verweisen hierzu auch auf die Ausfiihrungen
zur Bestandsgefdhrdung in den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsgrundsdtzen und im Nachtragsbericht des Anhangs
sowie im Risiko- und Chancenbericht des Lageberichts unter
den Finanzierungsrisiken unter 3.2.2. und zur Gesamtein-
schdtzung der Risikolage unter 3.2.3.

FINANZIERUNGSRISIKO
GATEWAY ist flir den Erwerb von Unternehmen und Immobi-
lien sowie die laufende Geschdftstatigkeit auf die Gewahrung
von Bankkrediten, Anleihen sowie Darlehen nahestehender
Unternehmen angewiesen.

Ebenso ist bei auslaufenden Krediten, insbesondere im Rah-
men der Immobilienfinanzierung, die zum Teil nur kurzfristig
erfolgt und regelmafig prolongiert werden muss, eine Ver-
langerung bzw. Refinanzierung dieser Darlehen nétig. In allen
Fallen besteht das Risiko, dass eine Verldngerung nicht bzw.
nicht zu diesen oder zu anderen Konditionen méglich ist. Die
Eintrittswahrscheinlichkeiten fiir das Refinanzierungsrisiko
und Marktrisiko werden als moglich bis wahrscheinlich ein-
gestuft. Wir verweisen hierzu auch auf die Ausfiihrungen zur
Bestandsgeféhrdung in den Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatzen und im Nachtragsbericht des Anhangs sowie im
Risiko- und Chancenbericht des Lageberichts unter den Fi-
nanzierungsrisiken unter 3.2.2. und zur Gesamteinschdtzung
der Risikolage unter 3.2.3.
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7. UBERNAHMERELEVANTE
ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN

Die nachfolgenden Angaben nach §§289a, 315a HGB geben die
Verhdltnisse wieder, wie sie am Bilanzstichtag bestanden. Mit
der nachfolgenden Erlduterung dieser Angaben wird gleich-
zeitig den Anforderungen eines erlduternden Berichts gemafy
§176 Abs. 1 Satz 1 AktG entsprochen.

ZUSAMMENSETZUNG DES GEZEICHNETEN KAPITALS
Das gezeichnete Kapital (Grundkapital) der Gateway Real Es-
tate AG betrug zum 31. Dezember 2024 186.764.040,00 €. Es
ist in 186.764.040 auf den Inhaber lautende Stiickaktien ohne
Nennbetrag eingeteilt. Das Grundkapital ist vollstandig ein-
bezahlt. Mit allen Aktien der Gesellschaft sind die gleichen
Rechte und Pflichten verbunden. Jede Aktie vermittelt eine
Stimme und den gleichen Anteil am Gewinn. Die Rechte und
Pflichten aus den Aktien ergeben sich aus den gesetzlichen
Vorschriften. Zum 31. Dezember 2024 hielt die Gesellschaft
keine eigenen Aktien.

DIREKTE UND INDIREKTE BETEILIGUNGEN

AM KAPITAL, DIE 10% DER STIMMRECHTE
UBERSCHREITEN

Nach den jiingsten betreffenden Stimmrechtsmitteilungen
halten Herr Norbert Ketterer, Schweiz, 66,24%, Frau Sandra
Ketterer, Schweiz, 15,00% sowie Herr Yannick Patrick Heller,
Schweiz, 13,61% der Stimmrechte der Gesellschaft.

Zu beachten ist, dass die zuletzt gemeldete Anzahl an Stimm-
rechten sich zwischenzeitlich ohne Entstehen einer Melde-
pflicht gegeniiber der Gesellschaft innerhalb der jeweiligen
Schwellenwerte gedndert haben kdnnte.

AKTIEN MIT SONDERRECHTEN,

DIE KONTROLLBEFUGNISSE VERLEIHEN

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen,
existieren nicht.

ART DER STIMMRECHTSKONTROLLE, WENN
ARBEITNEHMER AM KAPITAL BETEILIGT

SIND UND IHRE KONTROLLRECHTE NICHT
UNMITTELBAR AUSUBEN

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

GESETZLICHE VORSCHRIFTEN UND BESTIMMUNGEN
DER SATZUNG UBER DIE ERNENNUNG UND
ABBERUFUNG VON VORSTANDSMITGLIEDERN

UND DIE ANDERUNG DER SATZUNG

Die Bestellung und Abberufung der Mitglieder des Vorstan-
des richtet sich nach den §§84, 85 AktG sowie §7 der Sat-
zung. Gemafd §7 Abs. 1 der Satzung besteht der Vorstand aus
mindestens einer Person. Fur die Bestellung und Abberufung
einzelner oder samtlicher Mitglieder des Vorstandes sieht die
Satzung keine Sonderregelungen vor. Die Bestellung und Ab-
berufung liegt in der Zustandigkeit des Aufsichtsrates. Dieser
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bestellt Vorstandsmitglieder fiir eine maximale Amtszeit von
funf Jahren. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung
der Amtszeit, jeweils flir hdchstens fiinf Jahre, ist - vorbehalt-
lich §84 Abs. 1 Satz 3 AktG - zuldssig.

Satzungsdnderungen erfolgen nach den §§119 Abs. 1 Nr. 6,
179, 133 AktG sowie §§12 Abs. 2 und 16 Abs. 4 der Satzung. Die
Satzung stellt keine weiteren Erfordernisse fiir Satzungsande-
rungen auf. Die Beschlisse der Hauptversammlung werden,
soweit nicht zwingend gesetzliche Vorschriften entgegenste-
hen, mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen und,
sofern das Gesetz aufier der Stimmenmehrheit eine Kapital-
mehrheit vorschreibt, mit der einfachen Mehrheit des bei
der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals gefasst. Der
Aufsichtsrat ist zu Satzungsdnderungen ermdchtigt, die nur
deren Fassung betreffen.

BEFUGNISSE DES VORSTANDES ZUR AUSGABE

VON AKTIEN

Die Befugnisse des Vorstandes der Gesellschaft, Aktien aus-
zugeben, beruhen samtlich auf entsprechenden Erméchti-
gungsbeschliissen der Hauptversammlung, deren wesent-
licher Inhalt nachfolgend dargestellt wird:

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand ist ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft
mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 29. August 2028
gegen Bar- und/oder Sacheinlagen einmal oder mehrmals, ins-
gesamt hochstens um einen Betrag von 67.914.196,00 € durch
Ausgabe von bis zu 67.914.196 neuen auf den Inhaber lauten-
den Stiickaktien der Gesellschaft zu erhdhen (Genehmigtes
Kapital 2023/l). Die neuen Aktien sind den Aktionaren grund-
sdtzlich zum Bezug anzubieten; sie kdnnen auch von einem
oder mehreren Kreditinstitut(en) oder einem oder mehreren
ihnen gleichgestellten Institut(en) mit der Verpflichtung tiber-
nommen werden, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten
(mittelbares Bezugsrecht). Der Vorstand ist jedoch ermédch-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das gesetzliche Be-
zugsrecht der Aktiondre in folgenden Fallen auszuschliefen:

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

(bb) wenn die Kapitalerhhung gegen Bareinlagen erfolgt
und der auf die neuen Aktien, fir die das Bezugsrecht
ausgeschlossen wird, insgesamt entfallende anteilige
Betrag des Grundkapitals 10% weder des im Zeitpunkt
des Wirksamwerdens noch des im Zeitpunkt der Aus-
Uibung dieser Ermdchtigung vorhandenen Grundkapitals
Ubersteigt und der Ausgabebetrag den Borsenpreis der
bereits notierten Aktien gleicher Gattung und Ausstat-
tung zum Zeitpunkt der endgliltigen Festlegung des
Ausgabebetrags nicht wesentlich im Sinne der §§203
Absatz 1 und 2, 186 Absatz 3 Satz 4 AktG unterschrei-
tet. Auf diese Begrenzung auf 10% des Grundkapitals
ist derjenige anteilige Betrag des Grundkapitals anzu-
rechnen, der auf Aktien entféllt, die wahrend der Lauf-
zeit dieser Ermachtigung in unmittelbarer, sinngeméafier
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oder entsprechender Anwendung von §186 Absatz 3
Satz 4 AktG unter Ausschluss des Bezugsrechts aus-
gegeben oder verduflert werden. Auf die Begrenzung
auf 10% des Grundkapitals ist ferner derjenige anteilige
Betrag des Grundkapitals anzurechnen, der auf Aktien
entfallt, die zur Bedienung von Schuldverschreibungen
mit Wandlungs- oder Optionsrechten bzw. zur Erfillung
von Wandlungs- oder Optionspflichten aus Wandel-
und/oder Optionsschuldverschreibungen, welche wah-
rend der Laufzeit dieser Ermdchtigung unter Ausschluss
des Bezugsrechts der Aktiondre gemafd §§221 Absatz 4
Satz 2,186 Absatz 3 Satz 4 AktG begeben werden, auszu-
geben sind;

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

Der Vorstand wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Auf-
sichtsrates den Inhalt der jeweiligen Aktienrechte, die sonsti-
gen Bedingungen der Aktienausgabe sowie die weiteren Ein-
zelheiten der Durchfiihrung von Kapitalerhdhungen aus dem
Genehmigten Kapital 2023/l festzulegen.

Bedingtes Kapital

Das Grundkapital ist um bis zu 93.382.020,00 € durch Aus-
gabe von bis zu 93.382.020 neuen auf den Inhaber lautenden
Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von
je 1,00 € bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2019/i). Die be-
dingte Kapitalerhéhung dient der Gewahrung von auf den In-
haber lautenden Stiickaktien an die Inhaber bzw. Glaubiger
von Wandel-, Options- und/oder Gewinnschuldverschreibun-
gen und/oder Genussrechten (bzw. Kombinationen dieser Ins-
trumente), die aufgrund der von der Hauptversammlung vom
21. August 2019 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen
Erméchtigung von der Gesellschaft oder deren unmittelbaren
oder mittelbaren in- oder ausldndischen Mehrheitsbeteili-
gungsgesellschaften begeben werden und ein Wandlungs-
bzw. Optionsrecht zum Bezug von auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien der Gesellschaft gewdhren bzw. eine Wandlungs-
pflicht bestimmen. Die Ausgabe der neuen auf den Inhaber
lautenden Stickaktien aus dem Bedingten Kapital 2019/i
darf nur zu einem Wandlungs- bzw. Optionspreis erfolgen,
welcher den Vorgaben der von der Hauptversammlung vom
21. August 2019 unter Tagesordnungspunkt 8 beschlossenen
Ermdchtigung entspricht. Die bedingte Kapitalerhéhung ist
nur insoweit durchzufiihren, wie von Options- bzw. Wand-
lungsrechten Gebrauch gemacht wird, wie die zur Wandlung
verpflichteten Inhaber bzw. Glaubiger ihre Pflicht zur Wand-
lung erfiillen oder wie Andienungen von Aktien aufgrund von
Ersetzungsbefugnissen der Gesellschaft erfolgen und soweit
nicht eigene Aktien oder neue Aktien aus einer Ausnutzung
eines Genehmigten Kapitals zur Bedienung eingesetzt wer-
den. Die neuen auf den Inhaber lautenden Stiickaktien neh-
men vom Beginn des Geschéftsjahres an, in dem sie durch

KONZERNLAGEBERICHT
Ubernahmerelevante Angaben und Erlduterungen
Schlusserkldarung zum Abhangigkeitsbericht gemaft § 312 AktG

Auslibung von Options- bzw. Wandlungsrechten oder durch
die Erfillung von Wandlungspflichten oder die Austibung von
Andienungsrechten entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand
wird ermdchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die wei-
teren Einzelheiten der Durchfiihrung der bedingten Kapital-
erhdhung festzusetzen.

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

CHANGE-OF-CONTROL-KLAUSELN UND
ENTSCHADIGUNGSVEREINBARUNGEN FUR

DEN FALL EINES UBERNAHMEANGEBOTS

Wesentliche Finanzierungsvertrdge der GATEway enthalten
die flir solche Vertrdge tiblichen Regelungen fiir den Fall eines
Kontrollwechsels des Darlehensnehmers und/oder finanzie-
renden Objekts.

GATEWAY ist mit verschiedenen Gemeinden in Deutschland
Uiber Grundstiickskaufvertrage und stadtebauliche Vertrage
verbunden. In diesen Vertragen hat sich die jeweilige Gemein-
de regelmafig Pénalen und Ricktrittsrechte ausbedungen
fur den Fall, dass ein Change-of-Control bei GATEWAY eintritt,
ohne dass die betroffene Gemeinde diesen genehmigt.

Dariiber hinaus bestehen zum Bilanzstichtag keine wesent-
lichen Vereinbarungen mit Dritten oder Konzerngesellschaf-
ten, die im Falle eines Ubernahmeangebots wirksam werden,
sich dndern oder enden.

8. SCHLUSSERKLARUNG ZUM
ABHANGIGKEITSBERICHT
GEMASS §312 AKTG

Hiermit erkldrt der Vorstand gemaf §312 Abs. 3 AktG, dass die
Gesellschaft bei den im Bericht tiber Beziehungen zu verbun-
denen Unternehmen aufgefiihrten Rechtsgeschdften nach
den Umstanden, die dem Vorstand in dem Zeitpunkt bekannt
waren, in dem die Rechtsgeschifte vorgenommen wurden,
bei jedem Rechtsgeschdft eine angemessene Gegenleistung
erhalten hat. Mafinahmen auf Veranlassung oder im Interesse
von Herrn Norbert Ketterer sowie mit diesen verbundenen
Unternehmen wurden weder getroffen noch unterlassen.

Frankfurt am Main, den 31. Marz 2026

Gateway Real Estate AG
Der Vorstand

/

/
1 1)
{ Yy
/

Stefan Witjes

Tobias Meibom
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VERGUTUNGSBERICHT

Gemdfll §162 AktG erstellen Vorstand und Aufsichtsrat der
borsennotierten Gesellschaft jahrlich einen klaren und ver-
standlichen Bericht tber die im letzten Geschéftsjahr jedem
einzelnen gegenwartigen oder friiheren Mitglied des Vor-
standes und des Aufsichtsrates von der Gesellschaft und von
Unternehmen desselben Konzerns gewahrte und geschuldete
Verglitung.

Gemaf §87a AktG beschliefst der Aufsichtsrat der bérsenno-
tierten Gesellschaft zudem ein klares und verstandliches Sys-
tem zur Verglitung der Vorstandsmitglieder. Ausgehend vom
bisherigen Verglitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder hat
der Aufsichtsrat am o7. Juli 2021 ein System zur Verglitung ge-
mafd §87a AktG beschlossen und der Hauptversammlung am
25. August 2021 zur Billigung vorgelegt. Die Hauptversamm-
lung hat das Vergiitungssystem fiir die Vorstandsmitglieder
mit einer Zustimmung von 98,85 Prozent gebilligt. Dartiber
hinaus hat die Hauptversammlung 2021 auch die Verglitung
fur die Aufsichtsratsmitglieder und das ihr zugrunde liegende
Vergiitungssystem mit 99,99 Prozent Zustimmung bestdtigt.

Das vorliegende Vergiitungssystem der Vorstandsmitglieder
gilt fur alle ab dem 25. August 2021 neu abzuschliefenden, zu
dndernden oder zu verldngernden Dienstvertrage mit Vor-
standsmitgliedern der Gesellschaft. Die aktuell laufenden
Vorstandsvertrdge unterliegen deshalb noch nicht dem be-
schlossenen System, stehen mit diesem jedoch weitestgehend
im Einklang.

Kriterien fir die Angemessenheit der Vorstandsvergiitung
sind sowohl die Aufgaben des einzelnen Vorstandsmitglieds,
seine personliche Leistung, die wirtschaftliche Lage, der Er-
folg und die Zukunftsaussichten des Unternehmens als auch
die Ublichkeit der Vergiitung unter Berlicksichtigung des Ver-
gleichsumfelds.

Als geeignete Vergleichsgruppe zur Beurteilung der Ublichkeit
der konkreten Gesamtvergiitung im Vergleich zu anderen Un-
ternehmen zieht der Aufsichtsrat solche Unternehmen heran,
die im selben Bérsensegment (Prime Standard) wie die Ge-
sellschaft gelistet sind und ein vergleichbares esT aufweisen.

FESTVERGUTUNG

Feste Jahresvergiitung

Die feste Jahresvergiitung ist eine auf das Geschdftsjahr be-
zogene Barverglitung, die sich insbesondere an dem Verant-
wortungsumfang des jeweiligen Vorstandsmitglieds orien-
tiert. Das individuell festgelegte Fixeinkommen wird in zwdlf
gleichen Teilen ausgezahlt.

Sonstige Vergiitungen

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

b) Anstelle von Versorgungsleistungen erhalten Mitglieder
des Vorstandes monatliche Zahlungen, die in ihrer Hohe
dem von einem Arbeitgeber nach der jeweiligen gesetz-
lichen Beitragsbemessungsgrenze geschuldeten Hochst-
betrag (Arbeitgeberanteil) zur Rentenversicherung ent-
sprechen.

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

ANERKENNUNGSPRAMIE

Fiir besondere Leistungen des Vorstandes fir die Gesellschaft
und bei entsprechendem besonderem wirtschaftlichem
Erfolg der Gesellschaft kann der Aufsichtsrat nach seinem
pflichtgemafien Ermessen durch Beschluss eine zusdtzliche
freiwillige Tantieme beschlieften (Anerkennungsprdmie). Ein
Rechtsanspruch besteht hierauf nur, wenn jeweils ein ent-
sprechender Beschluss des Aufsichtsrates dem Grunde und
der Hohe nach getroffen worden ist.

Der Aufsichtsrat berticksichtigt bei der Festlegung der An-
erkennungsprdmie die auflerordentlichen Leistungen des
einzelnen Vorstandsmitglieds, insbesondere im Hinblick auf
den langfristigen nachhaltigen Erfolg des Unternehmens, die
Interessen der Aktiondre sowie der Mitarbeiter, die 6kologi-
sche und gesellschaftliche Verantwortung sowie die Compli-
ance-Kultur des Unternehmens.

Die Moglichkeit, variable Vergilitungsbestandteile zuriickzu-
fordern, sieht das Vergiitungssystem nicht vor.

Bestimmung der Ziel-Gesamtvergiitung der
Vorstandsmitglieder

Fur die Vorstandsmitglieder ergibt sich die jdhrliche Ziel-Ge-
samtvergiitung allein aus der jeweiligen Festverglitung. Der
relative Anteil der Festverglitung an der Ziel-Gesamtvergii-
tung betrdgt somit 100%.

Eine mogliche Anerkennungsprémie wird bei der Ermittlung
der Ziel-Gesamtvergiitung nicht berticksichtigt, weil die Vor-
standsmitglieder auf die Anerkennungsprdamie keinen An-
spruch haben und sie nur bei aufierordentlichen Leistungen
gewdhrt werden soll.
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Festlegung der Maximalvergiitung
Die Maximalvergiitung wird fiir die Mitglieder des Vorstandes
wie folgt festgelegt:

Vorsitzender des Vorstandes:
1.000.000,00 € (in Worten: Eine Million Euro)

Sonstige Mitglieder des Vorstandes:
1.000.000,00 € (in Worten: Eine Million Euro)

Die Maximalvergiitung schliefdt sdmtliche feste Vergiitungs-
bestandteile (einschlieBllich Nebenleistungen) und eine etwai-
ge Anerkennungspramie mit ein.

Herabsetzung

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

Vergiitungsbezogene Rechtsgeschifte

Laufzeiten und Beendigung der Dienstvertrage

Die Dienstvertrdge der Vorstandsmitglieder werden jeweils
fur die Dauer der Bestellung geschlossen. Unter Beriicksichti-
gung der aktienrechtlichen Vorgaben des §84 AktG betragen
Bestell- bzw. Vertragsdauer maximal fuinf Jahre. Im Einklang
mit den aktienrechtlichen Vorgaben sehen die Dienstvertrédge
der Vorstandsmitglieder keine ordentliche Kiindigungsmdog-
lichkeit vor; das beiderseitige Recht zur fristlosen Kiindigung
des Dienstvertrags aus wichtigem Grund bleibt unberihrt.

Leistungen im Falle der vorzeitigen Beendigung des
Dienstvertrags

Im Falle einer unterjahrigen Beendigung des Dienstvertrags
wird die Festvergiitung grundsatzlich nur zeitanteilig gewahrt.
In den Dienstvertragen der Vorstandsmitglieder kann fiir den
Fall, dass der Vertrag vorzeitig durch Widerruf der Bestellung
oder Aufhebungsvertrag endet, eine Abfindung zugesagt wer-
den. Die H&he einer solchen Abfindung ist jedoch beschrankt
auf das Zweifache der auf ein Jahr entfallenden Festvergii-
tung, maximal aber auf die Verglitung, welche fiir die Rest-
laufzeit dieses Vertrages noch zu zahlen gewesen wédre (Ab-
findungs-Cap). Etwaige Abfindungszahlungen werden auf eine
etwaige Karenzentschadigung angerechnet.

Zusagen fir Leistungen aus Anlass der vorzeitigen Beendi-
gung des Dienstvertrags durch das Vorstandsmitglied infol-
ge eines Kontrollwechsels (change of control) werden nicht
vereinbart.

Nachvertragliches Wettbewerbsverbot

In den Dienstvertragen der Vorstandsmitglieder kdnnen nach-
vertragliche Wettbewerbsverbote im Rahmen des gesetzlich
Zulassigen vereinbart werden. Filir den Zeitraum eines nach-
vertraglichen Wettbewerbsverbots kann eine Karenzentscha-
digung in Hohe von jahrlich 50% der von dem Vorstandsmit-
glied zuletzt bezogenen vertragsmafiigen Leistungen gewahrt
werden. Die Zahlung erfolgt in monatlichen Teilbetrdgen. Die

VERGUTUNGSBERICHT

Einzelheiten sind in den Dienstvertragen der Vorstandsmit-
glieder zu regeln.

Darstellung des Verfahrens zur Festsetzung, Umsetzung
und Uberpriifung des Vergiitungssystems

Das Vergilitungssystem wird gemafd §87a Abs. 1 AktG durch
den Aufsichtsrat festgesetzt. Hierzu entwickelt der Aufsichts-
rat gemeinsam die Struktur und diskutiert die einzelnen As-
pekte des Vergiitungssystems, um es letztlich zu beschlief3en.
Der Aufsichtsrat kann dabei auf externe Verglitungsexperten
zuriickgreifen, auf deren Unabhangigkeit zu achten ist. Ferner
kénnen auch externe Rechtsberater hinzugezogen werden.

Die Hauptversammlung beschlieft iber das Verglitungssys-
tem beijeder wesentlichen Anderung des Vergiitungssystems,
mindestens jedoch alle vier Jahre. Hat die Hauptversammlung
das Vergiitungssystem nicht gebilligt, so ist spatestens in der
darauffolgenden ordentlichen Hauptversammlung ein iiber-
priiftes Vergiitungssystem zum Beschluss vorzulegen.

Die Umsetzung des vom Aufsichtsrat beschlossenen Ver-
glitungssystems erfolgt bei Abschluss der individuellen Vor-
standsdienstvertrdge durch den Aufsichtsrat als Gesamtor-
gan. Zudem Uberpriift der Aufsichtsrat das Verglitungssystem
fortlaufend und zieht dabei folgende Kriterien heran: die zu-
kiinftige Geschaftsstrategie, die wirtschaftliche Lage, den Er-
folg des Unternehmens sowie die Aufgaben der einzelnen Mit-
glieder des Vorstandes und deren persénliche Leistung in der
Vergangenheit. Auch das Branchenumfeld spielt eine Rolle.
Bei Identifikation von Anpassungsbedarf wird der Aufsichtsrat
Anderungen am Vergiitungssystem beschlieRen. Im Falle von
Anderungen wird der Aufsichtsrat der nichsten ordentlichen
Hauptversammlung das gednderte Vergiitungssystem zur Bil-
ligung vorlegen.

Es ist bisher nicht zu Interessenkonflikten einzelner Aufsichts-
ratsmitglieder im Rahmen der Entscheidung tber das Vergi-
tungssystem fiir den Vorstand gekommen. Sollte ein solcher
Interessenkonflikt bei der Fest- und Umsetzung sowie der
Uberpriifung des Vergiitungssystems auftreten, wird der Auf-
sichtsrat diesen ebenso behandeln wie andere Interessenkon-
flikte in der Person eines Aufsichtsratsmitglieds, sodass das
betreffende Aufsichtsratsmitglied an der Beschlussfassung
oder, im Falle eines schwereren Interessenkonflikts, auch an
der Beratung nicht teilnehmen wird. Sollte es zu einem dauer-
haften und unlésbaren Interessenkonflikt kommen, wird das
betreffende Aufsichtsratsmitglied sein Amt niederlegen. Da-
bei wird durch eine friihzeitige Offenlegung von Interessen-
konflikten sichergestellt, dass die Entscheidungen des Auf-
sichtsrates nicht durch sachwidrige Erwdgungen beeinflusst
werden.

Voriibergehende Abweichungen vom Vergiitungssystem
Der Aufsichtsrat kann gemaft §87a Abs. 2 Satz 2 AktG vorii-
bergehend von dem Vergiitungssystem abweichen, wenn dies
im Interesse des langfristigen Wohlergehens der Gesellschaft
notwendig ist. Hierzu gehdren beispielsweise die Angleichung
des Vergiitungssystems bei einer signifikant veranderten Un-
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ternehmensstrategie zur Gewdhrung der addquaten Anreiz-
setzung oder im Falle weitreichender Anderungen der Wirt-
schaftssituation (zum Beispiel durch Pandemien oder schwere
Wirtschaftskrisen), die die urspriinglichen Leistungskriterien
und/oder Kennzahlen des Vergiitungssystems hinféllig werden
lassen, sofern die konkreten Auswirkungen nicht vorherseh-
bar waren. Allgemein ungtinstige Marktentwicklungen stellen
ausdrticklich keinen Ausnahmefall dar, der zum Abweichen
vom Verglitungssystem berechtigt.

Verfahrensméafig setzt ein solches Abweichen einen aus-
driicklichen Beschluss des Aufsichtsrates voraus, in dem
konkret die Dauer der Abweichung sowie die Abweichung als
solche, aber auch der Grund hierfiir (also warum das lang-
fristige Wohlergehen der Gesellschaft die Abweichung erfor-
dert) in angemessener Form beschrieben sind. Die Bestand-
teile des Vergiitungssystems, von denen in Ausnahmeféllen
abgewichen werden kann, sind das Verfahren, die Regelungen
zur Vergiitungsstruktur und -héhe sowie die einzelnen Ver-
glitungsbestandteile und insbesondere die Leistungskrite-
rien. Sachlich kann der Aufsichtsrat sowohl von dem jewei-
ligen relativen Anteil der einzelnen Vergiitungsbestandteile
sowie ihren jeweiligen Voraussetzungen abweichen, auch die
Grundvergiitung kann er im Einzelfall voriibergehend anders
festsetzen, wenn dies im Interesse des langfristigen Wohler-
gehens der Gesellschaft liegt, nicht jedoch die von der Haupt-
versammlung festgelegte Maximalvergiitung tiberschreiten.

ANGABE DER TATSACHLICHEN GEWAHRTEN UND
GESCHULDETEN VORSTANDSVERGUTUNG

In der folgenden Ubersicht ist die den gegenwirtigen Vor-
standsmitgliedern im abgelaufenen Geschiftsjahr (2024)
gewdhrte Vergiitung dargestellt. Darin sind alle Betrdge ent-
halten, die den einzelnen Vorstandsmitgliedern im Berichtsjahr
(2024) tatsachlich zugeflossen sind. Die gewdhrten Zuwendun-
gen entsprechen den tatsdchlich geschuldeten Zuwendungen.

Gewihrte Stefan Witjes, Vorstand (coo)
Zuwendungen Erstmalige Bestellung: 2021

in Tsd. € 2023 2024 2024 (Min) 2024 (Max)
Festvergiitung 690 690 690 690
Nebenleistung 0 0 0 0
Summe 690 690 690 690
Versorgungsaufwand 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 690 690 690 690

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATES

Die Vergiitung des Aufsichtsrates wurde bereits auf der or-
dentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am 21. Au-
gust 2019 beschlossen und durch die Hauptversammlung vom
25. August 2021 bestatigt. Hiernach erhdlt jedes Mitglied des
Aufsichtsrates fiir jedes Geschéftsjahr eine feste Vergilitung
von 20.000,00 €. Der Vorsitzende des Aufsichtsrates erhalt
fur jedes Geschéftsjahr eine feste Vergiitung von 40.000,00 €
und sein Stellvertreter eine feste Vergiitung von 30.000,00 £.
Dies folgt den Empfehlungen des Deutschen Corporate Go-
vernance Kodex, der eine Berlicksichtigung von Vorsitz und
stellvertretendem Vorsitz im Aufsichtsrat sowie Vorsitz und
Mitgliedschaften in den Ausschiissen bei der Festlegung der
Aufsichtsratsvergtitungen vorsieht.

Hinzu kommt die Erstattung der durch die Austibung des
Amts verniinftigerweise entstehenden Auslagen, z.B. tatsach-
lich angefallene Reisekosten, sowie die auf den Auslagener-
satz anfallende Umsatzsteuer. Zudem werden die Aufsichts-
ratsmitglieder auf Kosten der Gesellschaft in eine von ihr
abgeschlossene Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung
(p&o-Versicherung) einbezogen, soweit eine solche Versiche-
rung besteht.

Da das Vergiitungssystem keine variablen Vergiitungsbe-
standteile beinhaltet, entfallen Angaben gemaf} §87a Abs. 1
Satz 2 Nr. 4, 6,7 AktG. Die Verglitung der Aufsichtsratsmitglie-
der wird von der Hauptversammlung bewilligt, sodass keine
vertraglichen vergilitungsbezogenen Rechtsgeschafte im Sin-
ne von §87a Abs. 1 Satz 2 Nr. 8 AktG abgeschlossen werden.

Die Verglitung ist zahlbar am Tag nach der Hauptversamm-
lung, in der die Mitglieder des Aufsichtsrates entlastet wer-
den. Weitere Aufschubzeiten fiir die Auszahlung von Vergi-
tungsbestandteilen bestehen nicht.

Die im Jahr 2024 dem Aufsichtsrat gewahrte (= geschuldete)
Verglitung stellt sich im Einzelnen wie folgt dar:

Vergiitung  Vergiitung
Mitglied des 2024 2023
Aufsichtsrates Zeitraum in Tsd. € in Tsd. €
Norbert Ketterer 01.01.2024-
(Aufsichtsratsvorsitzender) 31.12.2024 40 40
Thomas Kunze (Stv. 01.01.2024-
Aufsichtsratsvorsitzender) 31.12.2024 30 30
Ferdinand von Rom 01.01.2024-
31.01.2024 1,67 20
Jan Hendrik Hedding 01.01.2024-
15.02.2024 2,79 20
Leonhard Fischer 01.01.2024-

31.12.2024 20 20
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VERGLEICHENDE DARSTELLUNG DER

VERGUTUNGS- UND ERTRAGSENTWICKLUNG

Die folgende vergleichende Darstellung stellt die prozentuale
jahrliche Verdnderung der an Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitglieder gewdhrten und geschuldeten Vergiitung, der Er-
tragsentwicklung der Gateway Real Estate aG (Ergebnis vor
Steuern, Konzernabschluss) und der Vergiitung der Arbeit-
nehmer auf Vollzeitdquivalenzbasis dar. Fir Letztere werden
die durchschnittlichen Lohne und Gehalter der unmittelbar
bei der Gateway Real Estate AG angestellten Mitarbeiter he-
rangezogen. Dargestellt sind die jeweiligen Verdnderungen
fur die zuriickliegenden flinf Geschaftsjahre gegentiber dem
jeweils vorangegangenen Geschiaftsjahr (@usgenommen die
Entwicklung der Vergiitung der Arbeitnehmer, die im Einklang
mit den gesetzlichen Vorgaben (§26j Abs. 2 Satz 2 EGAktG)
zum ersten Mal fiir das Geschiaftsjahr 2021 gegeniiber dem
Geschaftsjahr 2020 dargestellt ist). Flir die gewahrte bzw.
geschuldete Vergiitung der Organmitglieder gelten die Be-
griffe des §162 Abs. 1 Satz 1 AktG, sodass die im jeweiligen
Geschaftsjahr zugeflossene bzw. fdllig gewordene Verglitung
beriicksichtigt wird.

Verdnderung Veranderung Veranderung Veranderung Verdnderung
2024 ggii. 2023 2023 ggii. 2022 2022 ggii. 2021  2021ggii. 2020 2020 ggii. 2019
in % in % in % in % in %
Vorstandsmitglieder
Stefan Witjes' 0 0 9 100 -
Mitglieder des Aufsichtsrates
Norbert Ketterer 0 0 0
Thomas Kunze 0 0 0
Ferdinand von Rom? 0 0 0
Jan Hendrik Hedding®“ -92 0 0 0 300
Leonhard Fischer® 0 0 0 4.000 100
Ertragslage
EBT Konzernabschluss -435 -435 -148 -40 -1
Arbeitnehmer
Durchschnittslohn -6,34 10,77 -41,79 69,51 -

" Unterjdhriger Eintritt in 2021
2 Austritt zum 31.01.2024
* Unterjéhriger Eintritt in 2019
4 Austritt zum 15.02.2024
® Unterjdhriger Eintritt in 2020
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JAHRESABSCHLUSS
Bilanz

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2024

BILANZ DER GATEWAY REAL ESTATE AG

ZUM 31. DEZEMBER 2024

AKTIVA
in€ 31.12.2024 31.12.2023
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstdnde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie

Lizenzen an solchen Rechten und Werten 130.748,00 223.395,33
Il. Sachanlagen
1. Grundstilicke und Bauten einschliefilich der Bauten auf fremden Grundstiicken 3.230.152,26 3.341.238,26
2. Technische Anlagen und Maschinen 4.107,00 4.747,00
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 111.280,00 140.744,00

lll. Finanzanlagen

. Anteile an verbundenen Unternehmen

120.955.335,67

97.119.256,38

120.000,00

120.000,00

1
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

10.538,00

10.538,00

124.562.160,93

100.959.918,97

B. Umlaufvermdgen

I. Vorrdte

Unfertige Leistungen

534.836,92

674.512,80

Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstidnde

1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

266.364.702,51

222.826.531,99

2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 145.892,91 1.420,17
3. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 95.663.436,02 136.395.676,84
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 924.725,97 1.060.919,64

363.633.594,33  360.959.061,44
C. Rechnungsabgrenzungsposten 404.512,47 614.111,54

488.600.267,73

462.533.091,95

PASSIVA

in€

31.12.2024

31.12.2023

A. Eigenkapital

. Gezeichnetes Kapital

186.764.040,00

186.764.040,00

1l. Kapitalriicklage 37.020.315,30 37.020.315,30

11l. Gewinnriicklagen 1.008.232,11 1.008.232,11

IV. Bilanzverlust -117.624.400,46 -92.191.054,77
107.168.186,95 132.601.532,64

B. Riickstellungen

1. Steuerriickstellungen 2.150.313,32 348.726,90

2. Sonstige Riickstellungen 22.245.024,37 5.182.814,57

24.395.337,69

5.531.541,47

C. Verbindlichkeiten

1. Anleihen 71.450.000,00 71.450.000,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 42.204.476,07 44.210.725,76
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 1.315.781,46 1.331.011,31
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.221.759,54 2.515.973,33
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 82.348.740,62 34.560.889,43
6. Sonstige Verbindlichkeiten 158.490.186,60 170.316.988,70

davon aus Steuern 95.641,40 € (Vj. 123.859,19 €)

357.030.944,29

324.385.588,53

D. Rechnungsabgrenzungsposten

5.798,80

14.429,31

488.600.267,73

462.533.091,95
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024

JAHRESABSCHLUSS
Gewinn- und Verlustrechnung

in€ 2024 2023
1. Umsatzerl&se 9.073.079,39 7.966.407,42
2. Erhéhung (Verminderung) des Bestands an fertigen und unfertigen Erzeugnissen -139.675,88 207.037,25
3. Sonstige betriebliche Ertrdge 42.934.296,77 9.437.247,16
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir Roh-. Hilfs-, und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren -415.930,23 -477.056,50
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -1.125.957,10 -596.978,70
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehdlter -4.271.802,68 -4.705.121,96
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung -460.288,62 -511.504,36
davon fiir Altersversorgung 362,40 € (Vj. 1.958,40 €)
6. Abschreibungen
a) Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen -251.507,37 -235.218,47
b) Abschreibungen auf Vermogensgegenstdnde des Umlaufvermogens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft tiblichen Abschreibungen tiberschreiten -43.887.604,60 -112.539.216,08
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -23.880.817,62 -44.871.458,84
Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 13.250.000,00
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 386,88 46,02
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 22.195.620,24 22.159.728,98
davon aus verbundenen Unternehmen 10.728.356,82 € (V]. 9.999.299,86 €)
11. Abschreibungen auf Finanzanlagen 0,00 -74.999,00
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -18.033.543,88 -14.563.996,30
davon an verbundene Unternehmen 2.533.574,76 € (Vj. 1.036.027,64 €)
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.879.391,18 -185.778,64
14. Ergebnis nach Steuern -20.143.135,88 -125.740.861,02
15. Sonstige Steuern -282,00 -282,00
16. Aufwendungen aus Verlustiibernahme -5.289.927,81 0,00
17. Jahresfehlbetrag -25.433.345,69 -125.741.144,02
18. Verlustvortrag (Vorjahr: Gewinnvortrag aus dem Vorjahr) -92.191.054,77 33.550.089,25
19. Bilanzverlust -117.624.400,46 -92.191.054,77
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ANHANG DER

JAHRESABSCHLUSS
Anhang

GATEWAY REAL ESTATE AG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR VOM
01.01.2024 BIS 31.12.2024

GRUNDSATZE DER
RECHNUNGSLEGUNG

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch , GATEWAY
oder ,Gesellschaft* genannt) hat ihren Sitz in Frankfurt am
Main und wird beim Amtsgericht Frankfurt am Main unter der
Handelsregisternummer HRB 93304 geflihrt. Die Anschrift
des Hauptsitzes der Geschaftstatigkeit lautet seit 2021 Har-
denbergstrafie 28a, 10623 Berlin.

Die Gesellschaft ist kapitalmarktorientiert und gilt damit als
grofde Kapitalgesellschaft (§267 Abs. 3 Satz 2 HeB i.V.m. §264d
HGB). Am 10. April 2019 erfolgte die Zulassung der Aktien zum
Borsenhandel an der Frankfurter Wertpapierborse (FwB). Der
erste Handelstag war der 12. April 2019. Die Aktien der Gesell-
schaft tragen die deutsche Wertpapierkennnummer (WknN)
AoJJTG und die International Securities Identification Number
(ISIN) DEOOOAOJJTGY. Sie sind im geregelten Markt im Prime
Standard der Fws, auf XETRA sowie im Freiverkehr der Borsen
Dusseldorf, Miinchen, Berlin, Hamburg und Stuttgart notiert.

Der Jahresabschluss der GaTEwAY zum 31. Dezember 2024
wurde auf der Grundlage der Bilanzierungs- und Bewertungs-
vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) und des Aktien-
gesetzes (AktG) aufgestellt.

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung sind entspre-
chend den §8266 und 275 Abs. 2 HGB (Gesamtkostenverfah-
ren) gegliedert.

Der Konzernabschluss fiir den gréfiten und kleinsten Kon-
solidierungskreis, in den die Gesellschaft einbezogen wird,
wird von der Gesellschaft aufgestellt und im Bundesanzeiger
offengelegt.

BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSGRUNDSATZE

Fur die Aufstellung des Jahresabschlusses waren unverédndert
die nachfolgenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
mafdgebend. Die Bewertung erfolgte unter der Annahme der
Unternehmensfortfiihrung (Going-Concern-Prinzip).

Im Jahresabschluss der Gateway Real Estate A werden kurz-
fristige Verbindlichkeiten in H6he von 265,2 Mio. € ausge-
wiesen. Dem stehen Forderungen gegen verbundene Unter-

nehmen in Hohe von 266,4 Mio. € gegeniiber. Dartiber hinaus
hat die Gesellschaft zum Erstellungszeitpunkt Sicherheiten
in Form von Garantieerkldrungen in Hohe von 85,5 Mio. €
gegeniiber Projektgesellschaften fiir einzelne Projektfinan-
zierungen diverser verbundener Unternehmen abgegeben.
Fir die Riickzahlung der Verbindlichkeiten und fiir die Finan-
zierung des laufenden Geschéftsbetriebs der Gesellschaft
sowie die zentrale Liquiditdtssteuerung fiir die verbunde-
nen Unternehmen ist es notwendig, dass die Gesellschaft
Uiber ausreichende Liquiditdt verfligt. Diese Liquiditdt ist im
Wesentlichen davon abhdngig, dass durch die planmafige
Realisierung von Projektverkdufen bei Tochtergesellschaften
ausreichende Liquiditdt flr die Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft und ihrer verbundenen Unternehmen generiert wird
und im Rahmen von Darlehensverldngerungen ungeplante
Liquiditdtsabfllisse bei den verbundenen Unternehmen ver-
mieden werden kdnnen.

Sollten entgegen den Erwartungen des Vorstandes ein we-
sentlicher Teil der noch nicht prolongierten Finanzierungen
bei Tochtergesellschaften nicht verlangert werden und gleich-
zeitig der Verkauf wesentlicher Projekte verbundener Unter-
nehmen nicht wie geplant - insbesondere nicht zu den vor-
gesehenen Zeitpunkten und Verdufierungspreisen - realisiert
werden konnen, wiirde dies den Fortbestand der an diesen
Projekten beteiligten Tochtergesellschaften gefahrden.

Sollten sich auflerdem Abweichungen von den in den Prolon-
gationsvereinbarungen fixierten Matnahmen ergeben, kénnte
dies ebenfalls den Fortbestand der an diesen Projekten betei-
ligten Tochtergesellschaften gefahrden.

Aufgrund gewahrter Biirgschaften und Garantien in Héhe von
85,5 Mio. € kdnnte sich eine solche Entwicklung auch auf die
Gateway Real Estate AG und alle verbundenen Unternehmen
bestandsgefahrdend auswirken.

Der Vorstand begegnet dieser Situation mit einer engen
Steuerung der Liquiditdt, einer fortlaufenden Abstimmung
mit Finanzierungspartnern sowie der konsequenten Uber-
wachung und Umsetzung der vereinbarten Mafinahmen.
Auf dieser Grundlage geht der Vorstand davon aus, dass
die bestehenden Finanzierungs- und Restrukturierungsver-
einbarungen planmafig eingehalten werden kénnen und
die Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit des Konzerns
tiberwiegend wahrscheinlich ist, weist jedoch auf die damit
verbundenen Unsicherheiten hin.
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Wir verweisen hierzu auch auf die Ausfiihrungen im Nach-
tragsbericht des Anhangs sowie im Chancen- und Risikobe-
richt (Kapitel 3.2.2 Unternehmensspezifische Risiken, Kapitel
3.2.3 Gesamteinschatzung der Risikolage) des Lageberichts
der Gesellschaft.

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde und das Sachanlagever-
mogen werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten an-
gesetzt und, soweit abnutzbar, um planmafige Abschreibun-
gen vermindert. Die planmafigen Abschreibungen werden
nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer zwischen in der
Regel drei bis 33 Jahren und linear vorgenommen.

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

Bewegliche Gegenstdnde des Anlagevermdégens mit Anschaf-
fungskosten unter 250 € werden im Zugangsjahr in voller Hohe
als Aufwendungen erfasst.

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

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

Die Vorrdte wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
angesetzt bzw. zum niedrigeren beizulegenden Zeitwert.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande werden
zum Nennwert bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert
angesetzt.

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

Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten werden
zu Nominalwerten angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Ausgaben
vor dem Bilanzstichtag, die Aufwand flir eine bestimmte Zeit
nach diesem Tage darstellen. Die Auflésung des Postens er-
folgt linear entsprechend dem Zeitablauf. Dartiber hinaus ent-
hdlt der aktive Rechnungsabgrenzungsposten auch Disagien
aus der Aufnahme von Darlehen. Diese werden gemdf} §250
Abs. 3 HGB als aktiver Rechnungsabgrenzungsposten ausge-
wiesen und linear iiber die Laufzeit der jeweiligen Finanzie-
rung als Zinsaufwand aufgel&st.

Das gezeichnete Kapital wird zum Nennbetrag bzw. rechneri-
schen Wert am Grundkapital angesetzt.

Riickstellungen berticksichtigen alle ungewissen Verbindlichkei-
ten. Sie werden in Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrages (d.h. einschlief’-
lich zukiinftiger Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt.

JAHRESABSCHLUSS
Anhang

Verbindlichkeiten werden zum Erfiillungsbetrag angesetzt.
Sofern die Stichtagswerte Uber den Erfiillungsbetrégen lie-
gen, werden die Verbindlichkeiten zum h&heren Stichtags-
wert angesetzt.

Passive Rechnungsabgrenzungen betreffen Einnahmen, die
nach dem Bilanzstichtag Ertrage fiir eine bestimmte Zeit nach
diesem Tag darstellen. Die Auflésung des Postens erfolgt li-
near entsprechend dem Zeitablauf.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

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

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

Mit Zeichnungsvertrag vom 11. August 2023 wurden mehr-
heitlich Anteile an einem inldndischen Spezial-Investment
Immobilienfonds mit einem Zeichnungsvolumen in Hohe von
35.000 Tsd. € erworben, der eine Projektimmobilie der mit-
telbaren Tochtergesellschaft S8 Chelsea Quartier GmbH &
Co. kG gehalten hat. Nachdem im Vorjahr bereits Einlagen von
insgesamt 21.150 Tsd. € geleistet wurden, sind im Geschafts-
jahr weitere 11175 Tsd. € eingebracht worden. Am 24. Juli
2024 wurde die Liquidationsphase des Spezial-Investment
Immobilienfonds eingeleitet, was am 12. Dezember 2024 zu
Buchwertabgdnge von 28.853 Tsd. € gefiihrt hat. Zum 31. De-
zember 2024 betragt der Buch- und Marktwert der Anteile
am Spezial-Investment Immobilienfonds noch 3.473 Tsd. €.

Die Anteile am Spezial-Investmentfonds unterliegen den in
den Anlagebedingungen festgelegten Riickgabebeschrankun-
gen. Eine borsentdgliche Riickgabe der Anteile ist nicht vorge-
sehen. Mit Einleitung der Liquidationsphase am 24. Juli 2024
besteht keine Mdglichkeit mehr zur Riickgabe der Anteile; die
Rickzahlung erfolgt im Zuge der Liquidation des Fonds.

Am 28. Oktober 2024 wurden Anteile an der mittelbaren Toch-
tergesellschaft Borussia Dresden Investment u von Tochter-
gesellschaft Borussia Development GmbH zu einem Kaufpreis
in Hohe von 41.514 Tsd. € inklusive Anschaffungsnebenkosten
tibernommen.

FORDERUNGEN UND SONSTIGE
VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande haben
eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Die Forderungen
gegen verbundene Unternehmen bestehen aus kurzfris-
tigen Darlehen und aus laufendem Verrechnungsverkehr
ohne vertraglich fixierte Laufzeiten; sie sind jederzeit kurz-
fristig kiindbar. Die Riickfiihrung dieser Forderungen erfolgt
in Abhdngigkeit von der Liquiditatssituation des jeweiligen
verbundenen Unternehmens.
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In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind
40.903 Tsd. € (Vj. 13.672 Tsd. €) Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen enthalten.

GEZEICHNETES KAPITAL

Das Grundkapital belduft sich zum 31. Dezember 2024 un-
verdndert auf 186.764 Tsd. €. Es ist eingeteilt in 186.764.040
Stlick nennwertlose, auf den Inhaber lautende Sttickaktien zu
einem rechnerischen Betrag von je 1 €.

Der Vorstand wurde in der Hauptversammlung vom 30. Au-
gust 2023 ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft bis
zum 29. August 2028 mit Zustimmung des Aufsichtsrates um
bis zu 67.914.196 € gegen Bar- und/oder Sacheinlage zu erho-
hen, wobei das Bezugsrecht der Aktiondre ausgeschlossen
werden kann (Genehmigtes Kapital 2023/1).

Der Vorstand wurde zudem in der ordentlichen Hauptver-
sammlung vom 21. August 2019 ermdchtigt, das Grundkapital
der Gesellschaft bis zum 20. August 2024 mit Zustimmung des
Aufsichtsrates um bis zu 25.467.824 € gegen Bar- und/oder
Sacheinlage zu erh&hen, wobei das Bezugsrecht der Aktiondre
ausgeschlossen werden kann (Genehmigtes Kapital 2019/1).

Damit steht dem Vorstand zusammen ein genehmigtes Ka-
pital in Hohe des gesetzlich zuldssigen H&chstvolumens von
50% des Grundkapitals (93.382.020 €) der Gesellschaft zur
Verfligung.

KAPITALRUCKLAGE

Die Kapitalriicklage betrdgt unverandert zum Vorjahr
37.020 Tsd. € und resultiert aus dem Aufgeld im Rahmen von in
Vorjahren durchgefiihrten Kapitalerhhungen (352.411 Tsd. €)
sowie der Kapitalerhdhung vom 10. April 2019 (50.936 Tsd. £).
Gemaf Vorstandsbeschluss vom 12. Marz 2021 wurde im Ge-
schaftsjahr 2020 die Freie Riicklage in Hohe von 366.327 Tsd. €
gemdfd §270 Abs. 1 HGB aufgeldst. Der entnommene Betrag
wurde dem Bilanzgewinn zugefiihrt.

Anhang

BILANZGEWINN/—VERLUST
Die gemaf §158 Abs. 1 AktG erforderliche Uberleitungsrech-
nung zum Bilanzergebnis ermittelt sich wie folgt:

in€ 31.12.2024 31.12.2023

Jahresfehlbetrag des
Geschaftsjahres

-25.433.345,69 -125.741.144,02
Einstellung in die Gewinnrticklagen 0,00 0,00

Entnahme aus Gewinnrticklagen 0,00 0,00
-92.191.054,77 33.550.089,25
-117.624.400,46  -92.191.054,77

Ergebnisvortrag aus dem Vorjahr

Bilanzverlust

Der Bilanzverlust ergibt sich aus dem Jahresfehlbetrag des
Geschéftsjahres unter Berticksichtigung des Ergebnisvor-
trags aus dem Vorjahr. Im Geschaftsjahr wurden weder Ein-
stellungen in die Gewinnriicklagen noch Entnahmen aus Ge-
winnriicklagen vorgenommen. Die Gewinnriicklagen haben
sich somit gegeniiber dem Vorjahr nicht verdandert.

RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen
zuriickgestellte Aufwendungen fiir Prozessrisiken von
12.500 Tsd. € und Biirgschaften 7.296 Tsd. € (Vj. 3.640 Tsd. €),
flir Rechts-, Beratungs- und Priifungskosten von 682 Tsd. €
(Vj. 480 Tsd. €), fiir Urlaub und Tantiemen von 1361 Tsd. €
(Vj. 729 Tsd. €), flr ausstehende Rechnungen und Berufs-
genossenschafts- und Schwerbehindertenabgabebeitrdge von
5Tsd. € (Vj. 27 Tsd. €), fiir Aufsichtsratsvergiitungen von
367 Tsd. € (Vj. 304 Tsd. €) sowie fiir Aufbewahrungskosten
von 3 Tsd. € (Vj. 3 Tsd. €).

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

31.12.2024
Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit
Art der Verbindlichkeit
inTsd. € <1Jahr > 1 Jahr > 5 Jahre
Anleihen 71.450,0 0,0 71.450,0 0,0
(71.450,0) (0,0) (71.450,0) (0,0)
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 42.204,5 183,2 42.021,3 0,0
(44.210,7) (42.141,1) (2.069,6) (0,0)
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 1.315,8 1.315,8 0,0 0,0
(1.331,0) (1.331,0) (0,0) (0,0)
Aus Lieferungen und Leistungen 1.221,8 1.221,8 0,0 0,0
(2.516,0) (2.516,0) (0,0) (0,0)
Gegenliber verbundenen Unternehmen 82.348,7 82.348,7 0,0 0,0
(34.560,9) (34.560,9) (0,0) (0,0)
- davon aus Lieferungen und Leistungen 0,0
(0,0)
Sonstige Verbindlichkeiten 158.490,2 158.490,2 0,0 0,0
(170.317,0) (161.706,4) (8.610,6) (0,0)
- davon aus Steuern 95,6
(123,9)
Summe 357.031,0 243.559,7 113.471,3 0,0
(324.385,6) (242.255,4) (82.130,2) (0,0)

Vorjahreszahlen in Klammern
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hhe von
42.205 Tsd. € (Vj. 44.211 Tsd. €) resultieren aus Darlehensver-
bindlichkeiten und sind folgendermafien durch die Gesell-
schaft besichert:

— Erstrangige, fallige und vollstandig vollstreckbare Grund-
buchschuld auf dem Grundstiick der Tochtergesellschaften
Augskor 1 GmbH, Augskor 2 GmbH und Augskor 3 GmbH,
Luxemburg, in einer Gesamthdhe von 42.000 Tsd. € sowie
der Immobilie der Gateway Real Estate AG, welche durch
die Anwachsung der Gateway Zweite GmbH & Co. kG {iber-
nommen wurde, in Hohe von 3.250 Tsd. €,

Sicherheiten bestehen auflerdem fiir Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen im Rahmen von Ublichen Eigen-
tumsvorbehalten.

Die Inanspruchnahme aus der Stellung der oben genannten
Sicherheiten erachten wir vor dem Hintergrund der im Risi-
kobericht des Lageberichts ausgefiihrten erhdhten Risiken
als moglich. Generell gehen wir aber davon aus, dass die Ge-
sellschaft ihren Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag nach-
kommen wird.

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE

Die Umsatzerl&se in Hdhe von 9.073 Tsd. € (Vj. 7966 Tsd. €)
wurden vollstandig im Inland erzielt. Sie betreffen im Wesent-
lichen konzerninterne Ertrage in Hohe von 8.006 Tsd. € (V.
7.204 Tsd. €), Mieterlse von 1.052 Tsd. € (V. 743 Tsd. €) sowie
Ertrdge aus Buchhaltungsleistungen aufierhalb des Konzerns
in Hohe von 16 Tsd. € (Vj. 19 Tsd. €).

BESTANDSVERANDERUNGEN

Die Bestandsveranderungen resultieren in Héhe von o Tsd. €
(Vj. 14 Tsd. €) aus der Verdanderung von unfertigen Leistun-
gen durch noch nicht abgerechnete Leistungen im Rahmen
von Geschdftsbesorgungsvertragen sowie zu 140 Tsd. € (Vj.
-221 Tsd. €) aus dem Saldo von abgerechneten und noch nicht
abgerechneten Betriebskosten.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Im Geschéftsjahr betragen die sonstigen betrieblichen Er-
trage 42.934 Tsd. € (Vj. 9.437 Tsd. €). Diese beinhalten einen
Rickgriffsanspruch aus einerin Anspruch genommenen Biirg-
schaft von einem Konzernfremden in Hohe von 3.656 Tsd. €
(Vj. 3.500 Tsd. €). Aufderdem sind Ertrége aus Herabsetzung
von Einzelwertberichtigungen auf Forderungen in Hohe von
39.169 Tsd. € (Vj. o Tsd. €) enthalten. Zudem wurden im Ge-
schéftsjahr Aufwendungen von in Anspruch genommenen
Biirgschaften in Héhe von o Tsd. € (Vj. 5.000 Tsd. €) an ein
Konzernunternehmen weiterbelastet. Auflerdem sind Ertrdge
aus sonstigen Weiterbelastungen an Konzernunternehmen in
Hohe von 25 Tsd. € (V]. 396 Tsd. €) sowie Ertrdge aus der
Auflosung von Riickstellungen von 21 Tsd. € (Vj. 432 Tsd. €)
enthalten.

Anhang

ABSCHREIBUNGEN AUF VERMOGENSGEGENSTANDE
DES UMLAUFVERM&GENS, SOWEIT DIESE DIE IN DER
KAPITALGESELLSCHAFT UBLICHEN ABSCHREIBUN-
GEN UBERSCHREITEN SOLLTEN

Die Abschreibungen auf Vermdgensgegenstdande des Um-
laufvermdgens, soweit diese die in der Kapitalgesellschaft
tiblichen Abschreibungen tiberschreiten sollten, betragen im
Geschaftsjahr 43.888 Tsd. € (Vj. 112.539 Tsd. €) und resultie-
ren aus Wertberichtigungen auf Kaufpreis- und Darlehens-
forderungen. Im Geschéftsjahr sind Abschreibungen auf Dar-
lehensforderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen
in Hohe von 7.033 Tsd. € enthalten.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hhe von
23.881 Tsd. € (V]. 44.871 Tsd. €) enthalten eine ibernommene
Biirgschaft aus einer vertraglichen Vereinbarung mit dem na-
hestehenden Unternehmen snBH von einem fremden Dritten
in Hohe von 3.582 Tsd. € (Vj. 3.500 Tsd. €) sowie o Tsd. € (Vj.
5.000 Tsd. €) aus der Inanspruchnahme einer fir ein verbun-
denes Unternehmen tibernommenen Biirgschaft. Aufgrund
der Inanspruchnahme einer Biirgschaft und einem damit ver-
bundenen Rechtsstreit wurden sonstige Aufwendungen von
12.500 Tsd. € in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
erfasst. AufRerdem sind Aufwendungen fiir Beratungs-, Ab-
schluss- und Priifungskosten in Hohe von 3.680 Tsd. € (V.
2.059 Tsd. €) enthalten. Durch den Wertpapierverkauf der
Anteile an der Values Impact Living wurde ein Verlust in Hohe
von 1.653 Tsd. € aus dem Verkauf von Finanzanlagen realisiert.
Im Vorjahr fielen auch Wertberichtigungen auf Forderungen
im Verbundbereich in Hohe von 29.371 Tsd. € an.

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN
Die Ertrdge aus Beteiligungen betragen im Geschéftsjahr
o Tsd. € (Vj.13.250 Tsd. €).

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

Die Zinsen und dhnliche Ertrdge in Hohe von 22.196 Tsd. € (Vj.
22160 Tsd. €) enthalten im Wesentlichen Ertrage in Hohe von
10.728 Tsd. € (V]. 9.999 Tsd. €) aus Darlehen an verbundene
Unternehmen.

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
Die Zinsaufwendungen in Hohe von 18.033Tsd. € (V.
14.564 Tsd. €) resultieren im Wesentlichen aus Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten, aus begebenen Anleihen
sowie aus sonstigen verzinslichen Verbindlichkeiten. Darin
enthalten sind Zinsaufwendungen gegeniiber verbundenen
Unternehmen in Hohe von 2.534 Tsd. € (Vj. 1.036 Tsd. €). Gro-
Rere Einzelsachverhalte bestehen nicht.

GEWINNABFUHRUNGSVERTRAG
Die Uibernommenen Verluste aus der Gateway Siebzehnte
GmbH betragen -5.290 Tsd. € (Vj. o Tsd. £€).
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SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung
der Finanzlage von Bedeutung sind, bestehen im Wesent-
lichen aus Kfz-Leasing. Die Brutto-Verpflichtungen aus die-
sen Vertragen belaufen sich zum Stichtag auf 18 Tsd. € (Vj.
167 Tsd. €).

ERKLARUNG ZUM DEUTSCHEN

CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Die nach §161 AktG vorgeschriebene Entsprechenserklarung
zum Deutschen Corporate Governance Kodex wurde abgege-
ben und auf der Internetprdsenz der Gateway Real Estate AG
offentlich zugdnglich gemacht.

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

ERGEBNISVERWENDUNGSVORSCHLAG
Der Vorstand schldgt vor, den Bilanzverlust in Hohe von
117.624.400,46 € auf neue Rechnung vorzutragen.

HAFTUNGSVERHALTNISSE
Die nachfolgenden Haftungsverhdltnisse betreffen vollstandig
verbundene Unternehmen.

Aus Biirgschaften

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway SoHo
Sullivan GmbH & Co. kG, Frankfurt am Main, Anleihen in H6he
von insgesamt 53.881 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real
Estate AG haftet hierfiir mit einer selbstschuldnerischen Bank-
birgschaft von 15.000 Tsd. €. Die Gateway Real Estate AG geht
davon aus, dass die Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. kG
ihre Verpflichtungen aus dem Anleihevertrag erfiillen kann.

Zur Finanzierung einer Immobilie hat die Gateway Achtzehn-
te GmbH, Eschborn, Bankdarlehen in H&he von insgesamt
4.000 Tsd. € aufgenommen. Die Gateway Real Estate AG haf-
tet hierflir mit einer selbstschuldnerischen Bankbiirgschaft
von 800 Tsd. €. Die Gateway Real Estate AG geht davon aus,
dass die Gateway Achtzehnte GmbH ihre Verpflichtungen aus
dem Darlehensvertrag erfiillen kann.

Das indirekte Tochterunternehmen Borussia K&ln Erschlie-
flungs uG, Eschborn, hat nach Abschluss von Bodensa-
nierungsarbeiten fiir die Projektentwicklung K&ln Deutz
Quartiere eine vertragliche Verpflichtung gegeniiber einem
Lieferanten zur Zahlung von insgesamt 6.210 Tsd. €. Diese
Zahlungsverpflichtung wurde vereinbarungsgemadfd gestun-
det zu 4,8% Zinsen p.a. Die Gateway Real Estate AG haftet
hierflir mit einer selbstschuldnerischen Birgschaft von
8.700 Tsd. €. Die Gateway Real Estate ac geht davon aus,
dass die Borussia Kdln Erschlieffungs uc ihre Verpflichtun-
gen aus der Schlusszahlungsvereinbarung erfiillen kann.

Mit aufschiebend bedingtem Bauvertrag vom 14. Juli 2022 ha-
ben die Tochterfirmen So SoHo Sullivan GmbH & Co. kG, S6
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Park Lane GmbH & Co. kG, S7 Curve Quartier GmbH und S8
Chelsea Quartier GmbH & Co. kG gemeinsam Tiefbauleistun-
gen fiir ein Bauprojekt in Mannheim an ein Bauunternehmen
vergeben. In diesem Zusammenhang hat die Gateway Real
Estate AG eine Patronatserklarung abgegeben, die besagten
Tochterunternehmen so zu stellen, dass sie die sich aus dem
Bauvertrag ergebenden Vergiitungsverpflichtungen erfiil-
len kénnen. Die Gateway Real Estate AG geht davon aus, dass
die besagten Tochterunternehmen ihre Verpflichtungen aus
dem Bauvertrag erfiillen kénnen.

Die Borussia Dresden Quartiere am Bliherpark 10 uG ist Ei-
gentiimerin des Biirohauses Lingnerallee 3, 01069 Dresden.
Mit Mietaufhebungsvereinbarung vom 07./08. Februar 2022
hat sich ein Mieter dieses Objektes zur vorzeitigen Riickgabe
der von ihm angemieteten Fldchen verpflichtet. Die Borussia
Dresden Quartiere am Bliiherpark 10 uG hat sich im Gegenzug
verpflichtet, einen Aufhebungsbetrag in Héhe von 3,95 Mio. €
zu zahlen. In diesem Zusammenhang hatte die Gateway Real
Estate AG eine Patronatserkldrung abgegeben, die Borussia
Dresden Quartiere am Bliiherpark 10 uG so zu stellen, dass
sie zur ordnungsgemdfien Zahlung des Aufhebungsbetrages
in der Lage ist. Im Vorjahr betrug die noch offene Verbind-
lichkeit aus der Aufhebungsvereinbarung 1.643 Tsd. €. Am
20. Juni 2024 wurde die Verbindlichkeit vollstandig bezahlt.
Die Biirgschaft ist damit gegenstandslos geworden.

Gemadf Kreditvertrag, nebst 1. Nachtrag vom 25. August 2022
und 2. Nachtrag vom 29. September/io. Oktober 2022 hat
die Berliner Sparkasse der Revaler Strafle 32 PE GmbH, einer
Tochterfirma der Gateway Real Estate AG, einen Kredit in
H&he von insgesamt 91,4 Mio. € gewdhrt. Der Kredit dient zur
Grundstiicksfinanzierung und der Neuerrichtung des Projek-
tes Revaler Strafde 32, 10245 Berlin. In diesem Zusammenhang
hat die Gateway Real Estate AG der Berliner Sparkasse garan-
tiert, dass die im Kostenplan des Kreditvertrags kalkulierten
Netto Bau- und Baunebenkosten von 57,8 Mio. € nicht tiber-
schritten werden bzw. im Falle einer Uberschreitung diese bis
maximal 5,2 Mio. € zu Ubernehmen. Die Gateway Real Estate
AG geht davon aus, dass der im Kreditvertrag vereinbarte Kos-
tenplan eingehalten wird.

Die Gateway Real Estate AG und die Prs Family Trust GmbH
hatten im Rahmen eines Joint Ventures in der Vergangenheit
ein Portfolio aus drei Gewerbeimmobilien angekauft. Der An-
kauf einer dieser Immobilien wurde lber die Raiffeisenbank
Hochberg eG finanziert. Kreditnehmer der Raiffeisenbank
Hochberg eG ist allein die Prs Family Trust GmbH. Allerdings
hat sich die Gateway Real Estate in einer Hhe von 8,5 Mio. €
gegeniiber der Raiffeisenbank Hochberg eG verbiirgt. Gleich-
zeitig hat sich die Prs Family Trust GmbH mit Patronatserkla-
rung vom 28. Dezember 2023 verpflichtet, die GATEWAY von
einer Inanspruchnahme bis zu einer Hohe von 8,5 Mio. € frei-
zuhalten. Am 20. Mai 2025 wurden die Verpflichtungen der
PRs Family Trust GmbH aus dem Kreditvertrag mit der Raiff-
eisenbank Hochberg eG erfiillt. Die Blirgschaft ist damit nach
dem Bilanzstichtag gegenstandslos geworden.

g
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Aus Garantievertragen (bspw. Kapitaldienstgarantien/
Patronatserkldrungen, Gewdhrleistungsvertrage etc.)
Die Augskor 1 GmbH, die Augskor 2 GmbH und die Augskor
3 GmbH (zusammen: Augskor-Gesellschaften), Luxemburg,
haben Grundstiicke in Augsburg erworben. Im Vorfeld der
Grundstiickserwerbe hat die Gateway Real Estate AG den
Augskor-Gesellschaften gegentiber Patronatserkldrungen ab-
gegeben, gemdf’ derer sich die Gateway Real Estate AG ver-
pflichtet, die Augskor-Gesellschaften so zu stellen, dass sie die
sich aus den Grundstiickserwerben ergebenden Verpflichtun-
gen erfiillen kénnen.

Eine allgemeine Patronatserklarung der Gateway Real Estate
AG besteht gegeniiber der Gateway Betriebsvorrichtungen
Dienstleistungen Marketing GmbH, gemafy derer sich die
Gateway Real Estate aG verpflichtet, die Gateway Betriebs-
vorrichtungen Dienstleistungen Marketing GmbH so zu stel-
len, dass sie die sich aus dem Geschéftsbetrieb ergebenden
Verpflichtungen erftillen kann.

Die muc Airport Living GmbH, Miinchen, betreibt ein Hotel in
Miinchen.Im Zuge der Refinanzierung der Immobilie durch die
Sparkasse Freising hat die Gateway Real Estate aG gegeniiber
der Bank eine Patronatserkldrung bis 12,0 Mio. € abgegeben,
gemaf derer sich die Gateway Real Estate AG verpflichtet, die
muc Airport GmbH so zu stellen, dass sie ihre Verpflichtungen
aus dem Darlehensvertrag bis zur vollstdndigen Riickzahlung
erfiillen kann. Die Anteile an der muc Airport Living GmbH
wurden im Juli 2025 verdufiert. Die Patronatserkldrung ist da-
mit nach dem Bilanzstichtag gegenstandslos geworden.

Fiir das Wohnbauprojekt Dresden Quartiere am Bliiherpark
hat die Gateway Real Estate ac der Landesbank Hessen-
Thiringen Girozentrale gegentiber eine Garantieerkldrung
tiber hoéchstens 3,5 Mio. € abgegeben, gemdf derer sich die
Gateway Real Estate AG verpflichtet, die Borussia Gesell-
schaften Dresden Quartiere am Bliiherpark 1-12 so zu stellen,
dass sie ihre Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag vollum-
fanglich erfiillen kdnnen und Erhéhungen der Gesamtkos-
teninvestition abdecken kénnen.

Fir das Wohnbauprojekt KéIn Deutz Quartiere hat die Gate-
way Real Estate A der Deutschen Pfandbriefbank aG ge-
geniiber eine Garantieerkldrung tiber héchstens 8,0 Mio. €
abgegeben, gemdfd derer sich die Gateway Real Estate AG
verpflichtet, die Borussia Gesellschaften KdIn Deutz Quartie-
re 1-21 so zu stellen, dass sie ihre Verpflichtungen aus dem
Kreditvertrag vollumfanglich erftillen kénnen. In diesem Zu-
sammenhang verweisen wir auf die im Risikobericht ausge-
fuhrten bestandsgefdhrdenden Finanzierungsrisiken.

AUFSICHTSRAT
Folgende Personen gehorten im Geschaftsjahr 2024 dem
Aufsichtsrat der Gesellschaft an:
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Norbert Ketterer (Vorsitzender des Aufsichtsrates),
Kaufmann, Riischlikon/Schweiz

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren
in- und auslandischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB:

— Verwaltungsrat ACRON AG, ZUrich/Schweiz

— Aufsichtsrat cwi Immobilien ag, Leipzig

— Verwaltungsrat ske Immobilien Holding AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Hitzkirch Zug A, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Steinhausen Zug aG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Areal Sursee Zug AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Ketom AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat sN Beteiligungen Holding Ag,
Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat savano Family Office aG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat Helvetic Private Investments Ag,
Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat ske Immobilien Schweiz | AG,
Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat bNK Invest AG, Zug/Schweiz

— Aufsichtsrat Peires Ag, Leipzig

— Verwaltungsrat NOKERA AG, Ruschlikon/Schweiz

— Verwaltungsrat NOKERA Management AG,
Rischlikon/Schweiz

Thomas Kunze (stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates),
Kaufmann, Leipzig

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren
in- und auslandischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB:

— Aufsichtsrat Peires A, Leipzig
— Aufsichtsrat cwi Immobilien ag, Leipzig

Ferdinand von Rom (Mitglied des Aufsichtsrates),
Rechtsanwalt, Frankfurt am Main (bis 31.01.2024)

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

Jan Hendrik Hedding (Mitglied des Aufsichtsrates),
Kaufmann, Ziirich/Schweiz (bis 15.02.2024)
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren
in- und auslandischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB:

— Verwaltungsrat Hereco Holdings AG, Zug/Schweiz

— Verwaltungsrat NOKERA Management AG,
Ruschlikon/Schweiz

— Verwaltungsrat NOKERA Services AG, Zug/Schweiz

Leonhard Fischer (Mitglied des Aufsichtsrates),
Kaufmann, Ziirich/Schweiz

Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren
in- und auslandischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB:

— Vorsitzender Anlagenausschuss brG Deutsche
Fondsgesellschaft se Invest, Berlin

— Verwaltungsrat Weltwoche Verlags ag,
Zollikon/Schweiz
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Der Aufsichtsrat erhdlt flir das abgelaufene Geschéftsjahr eine
Vergiitung in Hhe von 94 Tsd. € (V]. 130 Tsd. €)

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Zu Mitgliedern des Vorstandes war im abgelaufenen Ge-
schéftsjahr 2024 folgender Herr bestellt:

Stefan Witjes, Vorstand/coo, Berlin
Aufsichtsratsmandate und Mitgliedschaften in vergleichbaren
in- und auslandischen Kontrollgremien gem. §285 Nr. 10 HGB:

Keine

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

Stefan Witjes, Vorstand (coo)
Erstmalige Bestellung: 2021

Gewihrte Zuwendungen 2024 2024
in Tsd. € 2023 2024 (Min) (Max)
Festvergitung 690 690 690 690
Nebenleistung 0 0 0 0
Summe 690 690 690 690
Versorgungsaufwand 0 0 0 0
Gesamtvergiitung 690 690 690 690

MITARBEITERINNEN UND MITARBEITER

Im abgelaufenen Geschéftsjahr beschéftigte die Gesellschaft
- neben dem Vorstand - durchschnittlich insgesamt 27 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter (Vj. 28). Davon entfielen 24 auf
Angestellte (Vj. 25) und 3 auf leitende Angestellte (Vj. 3). Ge-
werbliche Arbeitnehmer waren nicht beschaftigt.

KONZERNABSCHLUSS

Die Gateway Real Estate AG erstellt als Mutterunternehmen
einen Konzernabschluss nach internationalen Rechnungsle-
gungsgrundsdtzen (IFRrs). Dies ist gleichzeitig der kleinste und
grofite Konsolidierungskreis, in den die Gesellschaft einbe-
zogen wird. In diesem Konzernabschluss erfolgen auch die
Angaben zum Honorar des Abschlusspriifers.

STIMMRECHTSMITTEILUNGEN

ANGABEN GEMASS §160 ABS. 1 NR. 8 AKTG

Gemaf §160 Abs. 1 Nr. 8 AktG sind Angaben {iber das Beste-
hen von Beteiligungen zu machen, die der Gesellschaft nach
§21 Abs. 1 oder Abs. 12 WpHG (in der Fassung bis o2. Januar
2018) bzw. nach §33 Abs. 1 oder Abs. 2 WpHG (in der Fassung
ab 03. Januar 2018) mitgeteilt worden sind. Die nachfolgenden
Angaben wurden jeweils der zeitlich letzten Mitteilung eines
Meldepflichtigen entnommen. Die letzte Anderung der Ge-
samtzahl der Stimmrechte (186.764.040) ist seit dem 11. April
2019 wirksam.

a.

Anhang

Herr Yannick Patrick Heller, Schweiz hat uns gemaf} §43
WPpHG am 26. Juni 2023 im Zusammenhang mit der Uber-
schreitung der 10%-Schwelle vom 31. Mai 2023 ber Fol-
gendes informiert:

Die Investition dient der Erzielung von Handelsgewinn.

Der Meldepflichtige beabsichtigt derzeit nicht, innerhalb
der ndchsten zwolf Monate weitere Stimmrechte durch
Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen, schliefit
aber einen Erwerb von weiteren Stimmrechten auch
nicht aus.

Der Meldepflichtige strebt derzeit keine Einflussnahme
auf die Besetzung von Verwaltungs-, Leitungs- und
Aufsichtsorganen des Emittenten an, mit Ausnahme der
Austibung von Stimmrechten in der Hauptversammlung.

Der Meldepflichtige strebt derzeit keine wesentliche
Anderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft, insbe-
sondere im Hinblick auf das Verhaltnis von Eigen-
und Fremdfinanzierung und die Dividendenpolitik, an.

Der Meldepflichtige hat mitgeteilt, das im vorliegenden
Fall keine Pflicht zur Angabe der Mittelherkunft besteht.

Frau Sandra Ketterer, Schweiz hat uns gemdf §43 WpHG
am 26. Juni 2023 im Zusammenhang mit der Uberschrei-
tung der 10%-Schwelle vom 31. Mai 2023 {iber Folgendes
informiert:

Die Investition dient der Erzielung von Handelsgewinn.

Der Meldepflichtige beabsichtigt derzeit nicht, innerhalb
der ndchsten zwolf Monate weitere Stimmrechte durch
Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlangen, schliefit
aber einen Erwerb von weiteren Stimmrechten auch
nicht aus.

Der Meldepflichtige strebt derzeit keine Einflussnahme
auf die Besetzung von Verwaltungs-, Leitungs- und
Aufsichtsorganen des Emittenten an, mit Ausnahme der
Austibung von Stimmrechten in der Hauptversammlung.

Der Meldepflichtige strebt derzeit keine wesentliche
Anderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft, insbe-
sondere im Hinblick auf das Verhaltnis von Eigen- und
Fremdfinanzierung und die Dividendenpolitik, an.

Der Meldepflichtige hat mitgeteilt, das im vorliegenden
Fall keine Pflicht zur Angabe der Mittelherkunft besteht.

Herr Norbert Ketterer hat uns gemaf §33 WpHG mit-
geteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate AG am 31. Mai 2023 die Schwelle von 75% unter-
schritten hat und zu diesem Tag 66,24% (123.711.550
Stimmrechte) betragt.
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Herr Yannick Patrick Heller hat uns gemaf} §33 WpHG
mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate AG am 31. Mai 2023 die Schwelle von 10%
Uberschritten hat und zu diesem Tag 13,61% (25.410.690
Stimmrechte) betragt.

Frau Sandra Ketterer hat uns gemaf §33 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate AG
am 31. Mai 2023 die Schwelle von 10% U(berschritten hat
und zu diesem Tag 14,9995% (28.013.698 Stimmrechte)
betragt.

Herr Yannick Patrick Heller hat uns gemaf §33 WpHG
mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate AG am 15. Mai 2023 die Schwelle von 3% liber-
schritten hat und zu diesem Tag 3,13% (5.841.806 Stimm-
rechte) betragt.

Das Versorgungswerk der Zahndrztekammer Nordrhein
hat uns gemaf} §33 WpHG mitgeteilt, dass sein Stimm-
rechtsanteil an der Gateway Real Estate Ac am 15. Mai
2023 die Schwelle von 3% unterschritten hat und zu die-
sem Tag 0,00% (o Stimmrechte) betragt.

Das Versorgungswerk der Zahndrztekammer Nordrhein
hat uns gemafl §33 WpHG mitgeteilt, dass sein Stimm-
rechtsanteil an der Gateway Real Estate A am 21. Dezem-
ber 2022 die Schwelle von 3% Uberschritten hat und zu
diesem Tag 3,04% (5.670.000 Stimmrechte) betragt.

Herr Norbert Ketterer hat uns gemdft §33 WpHG mit-
geteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate AG am 19. April 2022 die Schwelle von 75% Uber-
schritten hat und zu diesem Tag 84,27% (157.395.248
Stimmrechte) betragt.

Frau Sandra Ketterer hat uns gemafy §33 WpHG mit-
geteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate AG am 19. April 2022 die Schwelle von 10% unter-
schritten hat und zu diesem Tag 0,00% (o0 Stimmrechte)
betragt.

Herr Yannick Patrick Heller hat uns gemaft §33 WpHG
mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate A am 20. April 2022 die Schwelle von 10%
unterschritten hat und zu diesem Tag 0,00% (o Stimm-
rechte) betrdgt.

Das Versorgungswerk der Zahndrztekammer Nordrhein
hat uns gemaf} §33 WpHG mitgeteilt, dass sein Stimm-
rechtsanteil an der Gateway Real Estate AG am 19. April
2022 die Schwelle von 3% unterschritten hat und zu die-
sem Tag 0,00% (o Stimmrechte) betragt.
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. Das Versorgungswerk der Zahnarztekammer Nordrhein

hat uns gemaft §33 WpHG mitgeteilt, dass sein Stimm-
rechtsanteil an der Gateway Real Estate A am 18. Februar
2022 die Schwelle von 3% Uberschritten hat und zu die-
sem Tag 3,04 % (5.670.000 Stimmrechte) betragt.

Herr Yannick Patrick Heller hat uns gemafR §33 WpHG
mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate AG am 07. Februar 2022 die Schwelle von 10%
iberschritten hat und zu diesem Tag 10,31% (19.263.884
Stimmrechte) betragt.

Die Athos KG hat uns gemaf} §33 WpHG mitgeteilt, dass
ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate AG am
17. November 2021 die Schwelle von 3% unterschritten
hat und zu diesem Tag 0% (o Stimmrechte) betragt.

Die Athos kG hat uns gemdft §33 WpHG mitgeteilt, dass
ihr seit dem 16. Dezember 2021 die von der Santo Hol-
ding (Deutschland) GmbH gehaltenen Stimmrechte an
der Gateway Real Estate AG zuzurechnen sind und der
zugerechnete Stimmrechtsanteil zu diesem Tag 3,10%
(5.789.685 Stimmrechte) betragt.

Herr Yannick Patrick Heller hat uns gemaf §33 WpHG
mitgeteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate Ac am 01. Dezember 2020 die Schwelle von 5%
Uberschritten hat und zu diesem Tag 6,04% (11.288.000
Stimmrechte) betragt.

Herr Yannick Patrick Heller hat uns gemaf} £33 WpHG mit-
geteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway Real
Estate Ac am 27. November 2020 die Schwelle von 3%
iberschritten hat und zu diesem Tag 3,37% (6.288.000
Stimmrechte) betrégt.

Herr Norbert Ketterer hat uns im Wege einer freiwilligen
Konzernmitteilung mit Schwellenunterschreitung nur
auf der Ebene von Tochterunternehmen mitgeteilt, dass
sein Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate AG am
07. Mai 2020 insgesamt 66,24% (123.712.159 Stimmrechte)
betrdgt, wobei 66,19% (123.616.650 Stimmrechte) auf
direkte und 0,05% (95.500 Stimmrechte) auf ihm zuge-
rechnete Stimmrechte entfallen.

Frau Sandra Ketterer hat uns gemaf} §33 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate A
am 16. Dezember 2019 die Schwelle von 10% Uberschritten
hat und zu diesem Tag 12,28% (22.936.698 Stimmrechte)
betragt. Im Zusammenhang mit dieser Mitteilung hat uns
Frau Sandra Ketterer gemdf §43 Abs. 1 WpHG folgendes
mitgeteilt: Die Investition dient der Erzielung von Handels-
gewinnen. Ich beabsichtige derzeit nicht, innerhalb der
ndchsten zwdlf Monate weitere Stimmrechte an der Ge-
sellschaft durch Erwerb oder auf sonstige Weise zu erlan-
gen, schliefle aber einen Erwerb von weiteren Stimmrech-
ten an der Gesellschaft auch nicht aus. Ich strebe derzeit
keine Einflussnahme auf die Besetzung von Verwaltungs-,
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aa.

bb.

Leitungs- und Aufsichtsorganen der Gesellschaft an,
mit Ausnahme der Ausiibung von Stimmrechten in der
Hauptversammlung. Ich strebe derzeit keine wesentliche
Anderung der Kapitalstruktur der Gesellschaft an, ins-
besondere im Hinblick auf das Verhdltnis von Eigen- und
Fremdfinanzierung und die Dividendenpolitik. Bei den zum
Erwerb der Stimmrechte an der Gesellschaft verwendeten
Mitteln handelt es sich um Eigenmittel.

Herr Norbert Ketterer hat uns mitgeteilt, dass sein
Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate AG am 12.
April 2019 insgesamt 65,75% (122.805.275 Stimmrechte)
betragt.

Frau Sandra Ketterer hat uns gemaf §33 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate A
am 11. April 2019 die Schwelle von 10% unterschritten
hat und zu diesem Tag 9,68% (18.086.698 Stimmrechte)
betragt.

Die HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH hat
uns gemaf §33 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Gateway Real Estate AG am 11. April 2019 die
Schwelle von 3% unterschritten hat und zu diesem Tag
2,77% (5.170.000 Stimmrechte) betrdgt.

Die Santo Holding (Deutschland) GmbH hat uns geméf3
§33 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechtsanteil an der
Gateway Real Estate Ac am 10. April 2019 die Schwelle von
3% Uberschritten hat und zu diesem Tag 3,41% (5.789.685
Stimmrechte) betragt.

Frau SandraKetterer hat uns gemaf} §33 WpHG mitgeteilt,
dass ihr Stimmrechtsanteil an der Gateway Real Estate
AG am 10. April 2019 die Schwelle von 10% Uberschritten
hat und zu diesem Tag 10,65% (18.086.698 Stimmrechte)
betragt.

Herr Norbert Ketterer hat uns gemafl §33 WpHG mit-
geteilt, dass sein Stimmrechtsanteil an der Gateway
Real Estate Ac am 10. April 2019 und insgesamt 62,36 %
(105.879.536 Stimmrechte) betragt.

Die HANSAINVEST Hanseatische Investment-GmbH hat
uns gemaf §33 WpHG mitgeteilt, dass ihr Stimmrechts-
anteil an der Gateway Real Estate AG am 10. April 2019
die Schwelle von 3% Uberschritten hat und zu diesem
Tag 3,045% (5.1770.000 Stimmrechte) betrdgt.

Die sN Beteiligungen Holding AG hat uns im Oktober 2018
gemafy §20 Abs. 1 und Abs. 3 AktG mitgeteilt, dass ihr
mehr als der vierte Teil der Aktien an der Gateway Real
Estate AG unmittelbar gehort. Weiter hat sie uns gemafy
§20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihr unmittelbar eine
Mehrheitsbeteiligung an der Gateway Real Estate AG
gehort.

JAHRESABSCHLUSS
Anhang

cc. Herr Norbert Ketterer hat uns im Oktober 2018 gemaf
§20 Abs. 1 AktG mitgeteilt, dass ihm mehr als der vierte
Teil der Aktien an der Gateway Real Estate AG mittelbar
gehort, da ihm die Beteiligung der sn Beteiligungen Hol-
ding AG an der Gateway Real Estate Ac gemaft §16 Abs.
4 AktG zuzurechnen ist. Weiter hat er uns gemaf} §20
Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihm mittelbar eine Mehr-
heitsbeteiligung an der Gateway Real Estate AG gehort,
da ihm die Beteiligung der sn Beteiligungen Holding A
an der Gateway Real Estate Ac gemaf §16 Abs. 4 AktG
zuzurechnen ist.

dd. Frau Sandra Ketterer hat uns im Oktober 2018 gemadf}
§20 Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr keine Beteiligung
von mehr als dem vierten Teil der Aktien der Gateway
Real Estate AG mehr gehdrt. Weiter hat sie uns gemafy
§20 Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr keine Mehrheits-
beteiligung an der Gateway Real Estate AG mehr gehort.

ee. Die HpI Helvetic Private Investments AG hat uns im Juni
2016 gemdf’ §20 Abs. Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihr kei-
ne Mehrheitsbeteiligung und nicht ldnger mehr als der
vierte Teil der Aktien der Gateway Real Estate AG gehdren.

ff. Herr Norbert Ketterer hat uns im Juni 2016 gemaf} §20
Abs. 5 AktG mitgeteilt, dass ihm kraft Zurechnung gemafy
§16 Abs. 4 AktG keine Mehrheitsbeteiligung mehr sowie
nicht ldnger mehr als der vierte Teil der Aktien (§20 Abs.1
i.V.m. §16 Abs. 2 Satz 1 AktG) der Gateway Real Estate AG
gehdren.

gg. Die HPI Helvetic Private Investments A, Wollerau/Schweiz,
hat uns im September 2011 gemaf} §20 Abs. 4 AktG mit-
geteilt, dass sie mit einer Mehrheit an der Gateway Real
Estate AG beteiligt ist.

NACHTRAGSBERICHT

Bestandsgefahrdung

Im Jahresabschluss der Gateway Real Estate aG werden kurz-
fristige Verbindlichkeiten in Hohe von 265,2 Mio. € ausge-
wiesen. Dem stehen Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen in Hohe von 266,4 Mio. € gegentiiber. Darliber hinaus
hat die Gesellschaft zum Erstellungszeitpunkt Sicherheiten in
Form von Garantieerklarungen in Héhe von 85,5 Mio. € ge-
geniiber Projektgesellschaften fiir einzelne Projektfinanzie-
rungen diverser verbundener Unternehmen abgegeben.

Fir die Riickzahlung der Verbindlichkeiten und fiir die Finan-
zierung des laufenden Geschéftsbetriebs der Gesellschaft
sowie die zentrale Liquiditdtssteuerung fiir die verbunde-
nen Unternehmen ist es notwendig, dass die Gesellschaft
tiber ausreichende Liquiditdt verfligt. Diese Liquiditdt ist im
Wesentlichen davon abhdngig, dass durch die planmaRige
Realisierung von Projektverkdufen bei Tochtergesellschaften
ausreichende Liquiditdt fiir die Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft und ihrer verbundenen Unternehmen generiert wird
und im Rahmen von Darlehensverldngerungen ungeplante
Liquiditdtsabfliisse bei den verbundenen Unternehmen ver-
mieden werden kdnnen.
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Sollten entgegen den Erwartungen des Vorstandes ein we-
sentlicher Teil der noch nicht prolongierten Finanzierungen
bei Tochtergesellschaften nicht verldngert werden und gleich-
zeitig der Verkauf wesentlicher Projekte verbundener Unter-
nehmen nicht wie geplant - insbesondere nicht zu den vor-
gesehenen Zeitpunkten und Verdufierungspreisen - realisiert
werden konnen, wiirde dies den Fortbestand der an diesen
Projekten beteiligten Tochtergesellschaften gefdhrden.

Sollten sich aufierdem Abweichungen von den in den Prolon-
gationsvereinbarungen fixierten Maftnahmen ergeben, kénnte
dies ebenfalls den Fortbestand der an diesen Projekten betei-
ligten Tochtergesellschaften gefdhrden.

Aufgrund gewdhrter Biirgschaften und Garantien zum Erstel-
lungszeitpunkt in Hohe von 85,5 Mio. € kénnte sich eine solche
Entwicklung auch auf die Gateway Real Estate A und alle ver-
bundenen Unternehmen bestandsgefahrdend auswirken.

Der Vorstand begegnet dieser Situation mit einer engen
Steuerung der Liquiditdt, einer fortlaufenden Abstimmung
mit Finanzierungspartnern sowie der konsequenten Uber-
wachung und Umsetzung der vereinbarten Mafinahmen.
Auf dieser Grundlage geht der Vorstand davon aus, dass
die bestehenden Finanzierungs- und Restrukturierungsver-
einbarungen planmafig eingehalten werden kdénnen und
die Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit des Konzerns
Uberwiegend wahrscheinlich ist, weist jedoch auf die damit
verbundenen Unsicherheiten hin.

Wir verweisen hierzu auch auf die Ausfiihrungen in den Bi-
lanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen des Anhangs sowie
im Chancen- und Risikobericht (Kapitel 3.2.2 Unternehmens-
spezifische Risiken, Kapitel 3.2.3 Gesamteinschatzung der Risi-
kolage) des Lageberichts der Gesellschaft.

Riickfiihrung von Finanzverbindlichkeiten der

Gateway Real Estate AG:

Im Rahmen eines Teilverkaufs wurde die Projektentwicklung
Koln Deutz im Wege eines Share Deals am 23. Dezember
2025 verdufert. Das vorldufige Entkonsolidierungsergeb-
nis betrdgt 7.518 Tsd. €. Als Gegenleistung hat der Erwerber
Anspriiche gegen GATEwAY in Form von Schuldscheindar-
lehen (36.222 Tsd. €) und in Form von Unternehmensanlei-
hen (31.932 Tsd. €) abgetreten sowie Barmittel in Hohe von
15.500 Tsd. € in 2025 Ubertragen. Die Abtretung der Ansprii-
che fiihrte zu einer entsprechenden Verringerung dieser Ver-
bindlichkeiten durch Verrechnung auf Seiten GaTEwAY. Ein wei-
terer Betrag in Héhe von 3.000 Tsd. € wird im Geschaftsjahr
2026 vereinnahmt.

Nach Rickfiihrung der Unternehmensanleihe im Zuge des
Teilverkaufs wurde die von der Gateway Real Estate AG emit-
tierte verbleibende Unternehmensanleihe mit einem Gesamt-
nennbetrag von 40.000 Tsd. € bis 30. Juni 2027 prolongiert.
Gleichzeitig wurde mit den Gldubigern der Unternehmens-
anleihe ein Erlass des Riickzahlungsbetrag auf 13.000 Tsd. €
vereinbart.

JAHRESABSCHLUSS
Anhang

Schuldscheindarlehen der Gateway Real Estate AG:

Die Gateway Real Estate AG hat zudem ein Schuldscheindarle-
hen abgeschlossen, welches zum 31. Dezember 2024 in Hohe
von 9.581 Tsd. € valutierte. Das Schuldscheindarlehen war
befristet bis zum 02. Médrz 2025. Am 14. Mai 2025 wurde das
Schuldscheindarlehen unter Beriicksichtigung eines Raten-
zahlungsplanes bis zum 31. Dezember 2026 prolongiert. Der
Ratenzahlungsplan wurde bislang eingehalten.

Prolongationen Darlehensvertriage Helvetic Capital A
und sN Beteiligungen Holding A

Am 30. Dezember 2025 wurden Finanzierungen mit den nahe-
stehenden Unternehmen Helvetic Capital AG und sn Beteili-
gungen Holding Ac mit Valuta in Hohe von 101,1 Mio. € und
8,8 Mio. € bis zum 30. Juni 2027 prolongiert.

Urteil Riickabwicklung Diisseldorf Uerdinger Strafe

Im Zusammenhang mit der im Vorjahr erfolgten Inanspruch-
nahme aus einer von der Gesellschaft im Zusammenhang mit
einem von einer vormals vollkonsolidierten Projektgesell-
schaft abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrag abgege-
benen Patronatserkldrung wurde die Gesellschaft gericht-
lich auf Schadensersatz in Anspruch genommen. Der Klage
wurde in erster Instanz stattgegeben. Gegen das Urteil hat
die Gesellschaft fristgerecht Berufung eingelegt. Zum 31. De-
zember 2024 wurde hierfiir eine Risikovorsorge in Héhe von
12.500 Tsd. € gebildet.

Im Januar 2026 schloss die Gesellschaft mit der Klagerin
zur Beilegung des Rechtsstreits eine auf3ergerichtliche Ver-
gleichsvereinbarung, die am 30. Mdrz 2026 gedndert wurde.
Mafdgeblich ist die gednderte Fassung. Mit deren Wirksam-
werden wurde der anhdngige Rechtsstreit einvernehmlich
beendet; zugleich wurden die in erster Instanz zugesproche-
nen Anspriiche abschliefiend geregelt.

Die gednderte Vergleichsvereinbarung sieht vor, dass die aus
dem Urteil noch bestehenden Forderungen der Kldgerin an
eine der Gesellschaft nahestehende Person Uibertragen wer-
den. Der hierfiir zu zahlende Kaufpreis betrédgt 15.460 Tsd. €.
Eine unmittelbare Zahlungspflicht der Gesellschaft gegen-
iber der Kldgerin besteht danach nicht mehr.

Vollstdandige Riickgabe der Fondsanteile SoHo Mannheim
Mit Wirkung vom 26. September 2025 wurden samtliche
Fondsanteile, die die Gateway Real Estate AG im Zusammen-
hang mit der Projektentwicklung ,,SoHo Mannheim“ hielt, voll-
standig zuriickgefiihrt. Das Fondsvermdgen ist damit vollstdn-
dig aufgelost. Zum 31. Dezember 2024 betrug der Buchwert
der Fondsanteile noch 3,5 Mio. €.

g
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Verkauf der Anteile an der muc Airport Living GmbH

Am 29. Juli 2025 hat die Gateway Real Estate AG den Verkauf
von insgesamt 89,9% der Geschéftsanteile an der muc Airport
Living GmbH sowie die zugehorige Gesellschafterdarlehens-
forderung vollzogen. Der vereinbarte Anteilskaufpreis betrdgt
20.000 £, der Kaufpreis flir den Minderheitsanteil 1 €, und der
Kaufpreis fiir die Darlehensforderung 1,5 Mio. €. Im Zuge der
Transaktion wurde die bestehende Fremdfinanzierung durch
ein Refinanzierungsdarlehen iiber 13,5 Mio. € abgel6st; ein Be-
trag von 3,18 Mio. € wurde hierbei zur teilweisen Riickflihrung
des Gesellschafterdarlehens an die Gateway Real Estate AG
verwendet. Mit AblGsung der bisherigen Finanzierung erlosch
zugleich das zugunsten der Sparkasse Freising bestehende Pa-
tronat. Das Closing sowie der wirtschaftliche Ubergang erfolg-
ten am 29. Juli 2025; sdmtliche Kaufpreise wurden beglichen
und die gesellschaftsrechtlichen Anderungen (u.a. Geschéfts-
fihrerwechsel) beschlossen und vollzogen.

Iran-Krieg

Die anhaltenden geopolitischen Spannungen im Nahen Osten
sowie eine mdgliche weitere Eskalation zwischen lIsrael, den
usa und dem Iran stellen ein Ereignis nach dem Bilanzstichtag
dar und kénnten kiinftig zu erhdhten Energie und Rohstoff-
preisen sowie zu Zinsvolatilitaten fihren, was tber erhohte
Baukosten mittelbar Auswirkungen auf die Immobilienwirt-
schaft haben kann.

Verdnderungen im Vorstand
Am 03. Mdrz 2025 ist Tobias Meibom als cFo der Gateway Real
Estate AG bestellt worden.

Frankfurt am Main, den 31. Marz 2026

Gateway Real Estate AG
Der Vorstand

[
/(- /i;?;7-—;)
/1

Stefan Witjes Tobias|Meibom

JAHRESABSCHLUSS
Anhang
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ENTWICKLUNG DES
ANLAGEVERMOGENS
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

VOM O1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024

Anschaffungskosten/Herstellungskosten

JAHRESABSCHLUSS
Entwicklung des Anlagevermégens

Um-

in€ 01.01.2024 Zugénge Abgénge buchungen 31.12.2024
I. Immaterielle

Vermoégensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene

Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen

an solchen Rechten und Werten 479.875,93 4.790,00 0,00 0,00 484.665,93

geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Immaterielle

Vermoégensgegenstdnde 479.875,93 4.790,00 0,00 0,00 484.665,93
Il. Sachanlagen

Grundstlicke, grundstticksgleiche

Rechte und Bauten einschlieflich

der Bauten auf fremden

Grundstlicken 3.563.411,26 0,00 0,00 0,00 3.563.411,26

Technische Anlagen und

Maschinen 5.121,03 0,00 0,00 0,00 5.121,03

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschiftsausstattung 614.250,56 12.880,04 0,00 0,00 627.130,60

Geleistete Anzahlungen und

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sachanlagen 4.182.782,85 12.880,04 0,00 0,00 4.195.662,89
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen

Unternehmen 99.066.705.95 52.688.750,62 28.852.671,33 0,00 122.902.785,24
2. Ausleihungen an

verbundene Unternehmen 120.000,00 0.00 0,00 0,00 120.000,00
3. Beteiligungen 10.538,00 0,00 0,00 0,00 10.538,00

Finanzanlagen 99.197.243,95 52.688.750,62 28.852.671,33 0,00 123.033.323,24

103.859.902,73 52.706.420,66 28.852.671,33 0,00 127.713.652,06
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Entwicklung des Anlagevermégens

Abschreibungen Buchwert
Kumulierte
Abschreibun-

in€ 01.01.2024 Zugange Abginge gen 31.12.2024 01.01.2024
I. Immaterielle

Vermoégensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene

Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und dhnliche

Rechte und Werte sowie Lizenzen

an solchen Rechten und Werten 258.954,93 258.954,93 0,00 353.917,93 130.748,00 220.921,00

geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Immaterielle

Vermoégensgegenstdnde 258.954,93 258.954,93 0,00 353.917,93 130.748,00 220.921,00
Il. Sachanlagen

Grundstlicke, grundstticksgleiche

Rechte und Bauten einschlieflich

der Bauten auf fremden

Grundstiicken 222.173,00 111.086,00 0,00 333.259,00 3.230.152,26 3.341.238,26

Technische Anlagen und

Maschinen 374,03 640,00 0,00 1.014,03 4.107,00 4.747,00

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 473.506,56 42.344,04 0,00 515.850,60 111.280,00 140.744,00

Geleistete Anzahlungen und

Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Sachanlagen 696.053,59 154.070,04 0,00 850.123,63 3.345.539,26 3.486.729,26
11l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen

Unternehmen 1.947.449,57 0,00 0,00 1.947.449,57  120.955.335,67 97.119.256,38
2. Ausleihungen an

verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 120.000,00 120.000,00
3. Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 10.538,00 10.538,00

Finanzanlagen 1.947.449,57 0,00 0,00 1.947.449,57 121.085.873,67 97.249.794,38

2.902.458,09 249.033,04 0,00 3.151.491,13  124.562.160,93  100.957.444,64
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ANTEILSBESITZLISTE
DER GATEWAY REAL ESTATE AG

JAHRESABSCHLUSS
Anteilsbesitzliste

Eigenkapital Jahresergebnis
Beteiligung 31.12.2024 2024
Nr. Unternehmen Sitz in % in Tsd. € inTsd. €
T Gateway Vierte GmbH Frankfurt am Main 94,90 5.051 29
2. Gateway Siebte GmbH Frankfurt am Main 100 -25 -19
3 Gateway Achte GmbH Frankfurt am Main 100 87 -101
4 Gateway Neunte GmbH Frankfurt am Main 100 -46.095 -34.240
5. Gateway Elfte GmbH Frankfurt am Main 94 332 -4
6 Gateway Siebzehnte GmbH’ Eschborn 100 -2.889 0
7. Gateway Achtzehnte GmbH Eschborn 100 -434 =33
8 Gateway Betriebsvorrichtungen - Dienstleistungen - Marketing Frankfurt am Main 100 -191 -26
' Gateway Residential GmbH Frankfurt am Main 100 -27.651 -25.313
0. muc Airport Living GmbH Miinchen 90 -2.959 -450
. Duisburg ekz 20 Objekt GmbH Berlin 89,9 -8.898 -6.716
12. Borussia Development GmbH Disseldorf 100 45.358 -88.375
13, Gateway Neunzehnte GmbH Berlin 100 -1.046 -94
4. Gateway Zwanzigste GmbH Berlin 100 -1 10
15, Gateway Einundzwanzigste GmbH Eschborn 100 -44 -28
6. Gateway Zweiundzwanzigste GmbH Eschborn 100 -52 =25
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 3:
GTY Betriebsvorrichtung GmbH Eschborn 100 -18 -22
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 4:
Revaler Strae 32 PE GmbH Berlin 51 -31.925 -19.909
o Storkower Strafe 140 PE GmbH Berlin 51 -2.382 -1.189
"~ Storkower 142-146 PE GmbH Berlin 51 3912 -1.017
o Augskor 1GmbH (Sar.l.) Luxemburg 100 -2.592 -653
o Augskor 2 GmbH (Sar.l.) Luxemburg 100 -4.808 -2.730
o Augskor 3 GmbH (Sar.l.) Luxemburg 100 -4.136 -1.027
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 6:
Gateway Hamburg Seevestrafte GmbH? Berlin 100 1.662 0
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer o:
Beteiligungsgesellschaft Berlin-Heinersdorf 18 GmbH Berlin 920 -891 -572
o Gateway SoHo Sullivan GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 -4.589 155
o Gateway SoHo Sullivan Verwaltungs GmbH Frankfurt am Main 100 -8 -14
Gateway SoHo Sullivan Baufeld 10 GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 -28 -25
o S1 Rialto Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -10.242 -402
s Cliffhanger GmbH Frankfurt am Main 100 -104 -35
o S3 Forum Sullivan GmbH Frankfurt am Main 100 -100 -35
o S4 De Gregori Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -100 =25
o S5 Dalla Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -103 -36
o S7 Curve Quartier GmbH Frankfurt am Main 100 -42 62
S0 SoHo Sullivan GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 41 140
" 56 Park Lane GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 -75 23
o S8 Chelsea Quartier GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 1.485 1.314
511 Piazza GmbH & Co. kG Frankfurt am Main 100 -104 -36
512 Sound & Vision GmbH & Co. k6 Frankfurt am Main 100 -102 -36
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Anteilsbesitzliste

Eigenkapital Jahresergebnis

Beteiligung 31.12.2024 2024

Nr._ Unternehmen Sitz in % inTsd. € inTsd. €
Mittelbare Beteiligungen zu Nummer 12:

Borussia KoIn Erschlieflungs ue Diisseldorf 89,9 -127 -175
 Borussia Kéln bQ 1 UG Dissseldorf 89,9 234 94
o Borussia Kéln pQ 2 uG Diisseldorf 89,9 -178 -71
o Borussia Koln bq 3 uG Disseldorf 89,9 -176 -71
o Borussia Kdln pbQ 4 uG Diisseldorf 89,9 -173 -70
o Borussia Koln pQ 5 uG Diisseldorf 89,9 -343 -143
o Borussia Kéln bqQ 6 uG Disseldorf 89,9 -334 -140
o Borussia Koln bQ 7 uG Dusseldorf 89,9 -256 -108
o Borussia Kéln bqQ 8 uG Disseldorf 89,9 -241 -102
o Borussia K&ln bqQ 9 uG Diisseldorf 89,9 -249 -99
o Borussia K&In bqQ 10 uG Disseldorf 89,9 -190 -77
o Borussia Kéln pQ 11 uc Diisseldorf 89,9 -309 -130
o Borussia KéIn bqQ 12 uG Dusseldorf 89,9 -298 =121
o Borussia Kéln pQ 13 UG Diisseldorf 89,9 -224 -91
o Borussia Kdln bQ 14 uG Dusseldorf 89,9 -224 -91
o Borussia Koln pQ 15 uG Diisseldorf 89,9 -222 -88
o Borussia KéIn bQ 16 uG Dusseldorf 89,9 -205 -83
o Borussia K6ln pQ 17 ue Disseldorf 89,9 -191 -77
o Borussia Kéln bQ 18 uc Diisseldorf 89,9 -157 -63
 Borussia Kéln bQ 19 UG Diisseldorf 89,9 116 55
o Borussia Kéln bq 20 uc Diisseldorf 89,9 -181 -75
o Borussia KéIn bq 21 uG Dusseldorf 89,9 -181 -75
o Borussia K&In pQ Einkaufs GbR Disseldorf 100 0 0
o Borussia Dresden Investment uG Disseldorf 89,9 -31 -15
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 1 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -309 -112
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 2 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -287 -106
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 3 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -268 -102
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 4 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -257 -96
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 5 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -254 -105
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 6 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -219 -89
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 7 GmbH & Co. k6 Eschborn 100 -312 =117
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 8 GmbH & Co. kG Eschborn 100 -1.461 -137
o Bliiherpark Ba 1 Verwaltungs GmbH Diisseldorf 100 -38 21
o Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 9 u Disseldorf 100 -477 -103
o Borussia Dresden Quartiere am Bliherpark 10 uG Diisseldorf 100 1.672 889
" Borussia Dresden Quartiere am Bliiherpark 11 ue Diisseldorf 100 -187 13
o Borussia Dresden Quartiere am Bliherpark 12 uc Diisseldorf 100 -255 -131
o Borussia Dresden Einkaufs GbR Eschborn 100 0 0

1

2

Gateway Siebzehnte GmbH: Der Jahrestiberschuss fiir das Geschéftsjahr in Hohe von 5.290 Tsd. € wurde gemaf des abgeschlossenen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrags vom
o1. November 2024 (Eintragung im Handelsregister: 18. November 2024) an die Gateway Real Estate AG abgefiihrt.

Gateway Hamburg Seevestrafle GmbH: Der Jahrestiberschuss fiir das Geschaftsjahr in Hohe von 28.882 Tsd. € wurde gemaf des abgeschlossenen Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungs-
vertrags vom 22. Oktober 2024 (Eintragung im Handelsregister: 24. Oktober 2024) an die Gateway Siebzehnte GmbH abgefiihrt.
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VERSICHERUNG DES GESETZLICHEN VERTRETERS @

VERSICHERUNG DES
GESETZLICHEN VERTRETERS

Nach bestem Wissen versichere ich, dass gemaf} den anzuwen-
denden Rechnungslegungsgrundsdtzen der Jahresabschluss
ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlief3-
lich des Geschéftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft
so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen
Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der
Gesellschaft beschrieben sind.

Frankfurt am Main, den 31. Mérz 2026

Gateway Real Estate AG
Der Vorstand

/' / lﬂ?ﬁk (

Stefan Witjes Tobias|Meibom
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

Den uneingeschrdnkten Bestdtigungsvermerk haben wir wie
folgt erteilt:

An die Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main

Vermerk iiber die Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Gateway Real Estate AG,
Frankfurt am Main, - bestehend aus der Bilanz zum 31. De-
zember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 so-
wie dem Anhang, einschliefilich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Darliber hinaus
haben wir den Lagebericht der Gateway Real Estate AG fiir
das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024
gepriift. Die im Abschnitt ,,Sonstige Informationen® unseres
Bestdtigungsvermerks genannten Bestandteile des Lage-
berichts haben wir in Einklang mit den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften nicht inhaltlich gepriift.

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

— entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen we-
sentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie
ihrer Ertragslage flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2024 und

— vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen we-
sentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risi-
ken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar. Unser
Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf
den Inhalt der im Abschnitt ,,Sonstige Informationen“ ge-
nannten Bestandteile des Lageberichts.

Gemaf} § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit §317 HeB und der
Eu-Abschlusspriiferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden
,EU-APrVO*“) unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (ipw) festgestellten deutschen Grundsdtze
ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir
die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“
unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Uberein-
stimmung mit den europarechtlichen sowie den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Dariiber hin-
aus erkldren wir gemaf Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f) Eu-APrvo,
dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach Arti-
kel 5 Abs. 1EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurtei-
le zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

HINWEIS AUF EINEN SONSTIGEN SACHVERHALT

Der Jahresabschluss und der Lagebericht der Gateway Real
Estate AG flir das vorherige, am 31. Dezember 2023 endende
Geschéftsjahr wurden von der Rédl & Partner GmbH Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft, Nirnberg, gepriift, der mit
Datum vom 23. September 2024 nicht modifizierte Priifungs-
urteile zu diesem Jahresabschluss und diesem Lagebericht
abgegeben hat.

WESENTLICHE UNSICHERHEIT IM
ZUSAMMENHANG MIT DER FORTFUHRUNG
DER UNTERNEHMENSTATIGKEIT

Wir verweisen auf die Angaben im Abschnitt ,,Bilanzierungs-
und Bewertungsgrundsdtze“ und ,,Nachtragsbericht“ im An-
hang sowie die Angaben in den Abschnitten 3.2.2 ,,Unterneh-
mensspezifische Risiken* und 3.2.3 ,,Gesamteinschatzung der
Risikolage® des Lageberichts, in denen die gesetzliche Ver-
treter beschreiben, dass zum Aufstellungszeitpunkt in Bezug
auf Finanzierung und Liquiditdt bestandsgefdhrdende Risiken
bestehen.
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Im Jahresabschluss der Gateway Real Estate A werden kurz-
fristige Verbindlichkeiten in Hohe von € 265,2 Mio. ausge-
wiesen. Dem stehen Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen in Hohe von € 266,4 Mio. gegeniiber. Dariiber hinaus
hat die Gesellschaft zum Erstellungszeitpunkt Sicherheiten
in Form von Garantieerkldrungen in Héhe von € 85,5 Mio.
gegenliber Projektgesellschaften flr einzelne Projektfinan-
zierungen diverser verbundener Unternehmen abgegeben.

Fir die Riickzahlung der Verbindlichkeiten und fiir die Finan-
zierung des laufenden Geschéftsbetriebs der Gesellschaft
sowie die zentrale Liquiditdtssteuerung fiir die verbunde-
nen Unternehmen ist es notwendig, dass die Gesellschaft
Uber ausreichende Liquiditat verfligt. Diese Liquiditdt ist im
Wesentlichen davon abhdngig, dass durch die planmafige
Realisierung von Projektverkdufen bei Tochtergesellschaften
ausreichende Liquiditdt fur die Geschdftstdtigkeit der Gesell-
schaft und ihrer verbundenen Unternehmen generiert wird
und im Rahmen von Darlehensverldngerungen ungeplante
Liquiditdtsabflisse bei den verbundenen Unternehmen ver-
mieden werden kdnnen.

Sollten entgegen den Erwartungen des Vorstandes ein we-
sentlicher Teil der noch nicht prolongierten Finanzierun-
gen bei Tochtergesellschaften nicht verldngert werden und
gleichzeitig der Verkauf wesentlicher Projekte verbundener
Unternehmen nicht wie geplant - insbesondere nicht zu den
vorgesehenen Zeitpunkten und Verdufierungspreisen - reali-
siert werden kénnen, wiirde dies den Fortbestand der an die-
sen Projekten beteiligten Tochtergesellschaften gefdhrden.

Sollten sich auflerdem Abweichungen von den in den Prolon-
gationsvereinbarungen fixierten Mafinahmen ergeben, kénn-
te dies ebenfalls den Fortbestand der an diesen Projekten be-
teiligten Tochtergesellschaften gefahrden.

Aufgrund gewdhrter Birgschaften und Garantien in Hohe
von € 85,5 Mio. kdnnte sich eine solche Entwicklung auch auf
die Gateway Real Estate AG und alle verbundenen Unterneh-
men bestandsgefdhrdend auswirken.

Wie in den Abschnitten ,Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsdtze“ und ,,Nachtragsbericht“ im Anhang sowie in den
Abschnitten 3.2.2,,Unternehmensspezifische Risiken“und 3.2.3
,Gesamteinschatzung der Risikolage“ des Lageberichts dar-
gelegt, zeigen diese Ereignisse und Gegebenheiten, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Féhigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstdtigkeit aufwerfen kann und die ein bestandsgefahrden-
des Risiko im Sinne des & 322 Abs. 2 Satz 3 HGB darstellt.

Gemadfd Artikel 10 Abs. 2 Buchstabe ¢) i) Eu-APrvO fassen wir
unsere priiferische Reaktion in Bezug auf dieses Risiko wie
folgt zusammen:
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Im Rahmen unserer Priifung haben wir beurteilt, ob die Ein-
schdtzung der gesetzlichen Vertreter zur Anwendung des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit bei der Aufstellung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts angemessen ist, ob in Bezug auf diese
Einschétzung eine wesentliche Unsicherheit besteht und ob
die hierfiir erforderlichen Erlduterungen im Anhang und im
Lagebericht angemessen dargestellt sind.

Wir haben die konzernweite aktuelle Finanzplanung flir den
kommenden Zwolf-Monatszeitraum ab dem Aufstellungszeit-
punkt des Jahresabschlusses analysiert und insbesondere
die den Planungen zugrunde liegenden vorgesehenen und
bereits eingeleiteten Maflnahmen untersucht. Dazu haben
wir den Planungsprozess erhoben, die rechnerische Richtig-
keit der Planungen nachvollzogen und deren Eignung zur Be-
urteilung der Liquiditdtsentwicklung gewdiirdigt. Wir haben
gepriift, welche in der Planung beriicksichtigten Ereignisse
bereits durch bestehende Vereinbarungen abgesichert sind
und welche nicht; die vorliegenden vertraglichen Verein-
barungen wurden eingesehen. Fiir nicht vertraglich fixierte
Transaktionen haben wir die Einschdtzung der gesetzlichen
Vertreter zur Eintrittswahrscheinlichkeit ausgewertet und auf
Plausibilitdt geprtift. Zudem haben wir uns davon tberzeugt,
dass die Angaben im Anhang des Jahresabschlusses zum
31. Dezember 2024 und im Lagebericht fiir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 zu den wesentlichen
Unsicherheiten im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zutreffend und vollstandig sind.

Unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht sind bezliglich dieses Sachverhalts nicht modifiziert.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte in der
Priifung des Jahresabschlusses

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sach-
verhalte, die nach unserem pflichtgeméfien Ermessen am be-
deutsamsten in unserer Priifung des Jahresabschlusses fiir
das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024
waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammenhang mit
unserer Prifung des Jahresabschlusses als Ganzem und bei
der Bildung unseres Priifungsurteils hierzu berlcksichtigt;
wir geben kein gesondertes Priifungsurteil zu diesen Sach-
verhalten ab. Zusatzlich zu dem im Abschnitt ,,Wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit“ beschriebenen Sachverhalt haben
wir die unten beschriebenen Sachverhalte als die besonders
wichtigen Priifungssachverhalte bestimmt, die in unserem
Bestdtigungsvermerk mitzuteilen sind.
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WERTHALTIGKEIT DER ANTEILE AN
VERBUNDENEN UNTERNEHMEN

Zugehorige Informationen im Konzernabschluss und
Konzernlagebericht

Zu den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den verweisen wir auf den Anhang, der im Abschnitt ,,Bilanzie-
rungs- und Bewertungsgrundsdtze“ sowie der Anteilsbesitz-
liste Angaben zu den Finanzanlagen enthalt.

Sachverhalt und Risiko fiir die Priifung

Im Jahresabschluss der Gateway Real Estate AG zum 31. De-
zember 2024 sind Anteile an verbundenen Unternehmen in
Hohe von € 120,9 Mio. (Vorjahr: € 97,1 Mio.) ausgewiesen,
das sind 24,8% der Bilanzsumme. Die Beurteilung der Wert-
haltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen ist
komplex und beruht auf einer Reihe von mit der Austibung
von Ermessen sowie teilweise erheblichen Unsicherheiten
verbundenen Faktoren. Die gesetzlichen Vertreter der Ge-
sellschaft nehmen zur Feststellung eines mdglichen Abwer-
tungsbedarfs in Abhangigkeit von der Entwicklung und Lage
des betreffenden Unternehmens eine Bewertung auf Basis
eines Discounted-Cashflow-Verfahrens vor. In die Bewertung
flieBen Annahmen ein, die mit Schatzungen und Ermessens-
spielrdumen verbunden sind. Die wesentlichen Annahmen, die
der Ermittlung eines moglichen Abwertungsbedarfs fir die
Anteile an verbundenen Unternehmen zugrunde liegen, be-
treffen die erwarteten kiinftigen Ertrage aus Immobilienver-
kdufen, die Bedingungen, unter denen neue Immobilienpro-
jekte akquiriert und entwickelt werden kdnnen, einschliefilich
der erwarteten Marge dieser Projekte, sowie die verwendeten
Diskontierungszinssatze. Aufgrund ihrer Relevanz fiir die Ver-
mogens- und Ertragslage der Gesellschaft war dieser Sachver-
halt im Rahmen unserer Priifung von besonderer Bedeutung.

Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse

Zunéchst haben wir ein Verstdndnis lber die relevanten Pro-
zesse sowie die zu diesem Zweck implementierten internen
Kontrollen zur Untersuchung der Werthaltigkeit der Finanz-
anlagen erlangt. Zudem haben wir beurteilt, ob die Annahmen
der Unternehmensplanung, die der Werthaltigkeitsunter-
suchung zugrunde liegen, angemessen sind. Fiir die wesent-
lichen verbundenen Unternehmen haben wir die erwarteten
kiinftigen Zahlungsstréme mit der vom Aufsichtsrat geneh-
migten Planung abgeglichen und die bisherige wirtschaftliche
Entwicklung analysiert. Dariiber hinaus haben wir uns durch
einen retrospektiven Vergleich der Projektplanungen des
vergangenen Jahres mit den eingetretenen Ist-Werten einen
Eindruck von der Planungssicherheit der Gesellschaft ver-
schafft. Im Hinblick auf den verwendeten Diskontierungssatz
haben wir die zugrunde liegenden Annahmen und Parameter
unter Einbeziehung unserer Spezialisten fiir Unternehmens-
bewertung gewlirdigt. Die Berechnungsmethodik des Wert-
haltigkeitstests haben wir nachvollzogen auf Angemessenheit
untersucht. Weiterhin haben wir Sensitivitdtsanalysen durch-
gefiihrt, um ein mdgliches Wertminderungsrisiko bei einer
fiir méglich gehaltenen Anderung bedeutsamer Annahmen
einschdtzen zu kdnnen.
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SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fir die
sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die folgenden nicht inhaltlich gepriiften
Bestandteile des Lageberichts:

— die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung nach §289f Has,
auf die im Lagebericht in Abschnitt 1.3 Bezug genommen
wird, sowie

— den Verglitungsbericht nach §162 AktG, auf den im Lage-
bericht Bezug genommen wird.

Die sonstigen Informationen umfassen zudem:

— die Versicherungen nach §264 Abs.2S. 3und § 289 Abs. 1
S. 5 HGB zum Jahresabschluss und Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter und der Aufsichtsrat sind gemein-
sam fiir den Vergiitungsbericht verantwortlich. Im Ubrigen
sind die gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen Informatio-
nen verantwortlich.

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

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Ver-
antwortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei
zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen:

— wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lage-
bericht oder unseren bei der Priifung erlangten Kenntnis-
sen aufweisen oder

— anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

VERANTWORTUNG DES GESETZLICHEN
VERTRETERS UND DES AUFSICHTSRATS FUR DEN
JAHRESABSCHLUSS UND DEN LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmadfiiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermd&gens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die ge-
setzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundst-
zen ordnungsmafiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu er-
mdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdégensschadigungen) oder Irrtii-
mern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschldgig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

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

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS
FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES
UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtlimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit §317
HGB und der EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (ipw) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmdfiiger Abschlusspriifung durchgefiihrte Priifung
eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrti-
mern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln
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oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wiéhrend der Priifung liben wir pflichtgemafies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebe-
richt aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern,
planen und fiihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als das Risiko,
dass eine aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Fdlschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das
Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

— erlangen wir ein Verstandnis von den flr die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen und
den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und Mafinahmen, um Priifungshandlungen zu pla-
nen, die unter den Umstdnden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkeh-
rungen und MafRnahmen abzugeben.

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

— ziehen wir Schlussfolgerungen iber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten be-
steht, die bedeutsame Zweifel an der Féhigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehorigen An-
gaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten kénnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
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— beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jah-
resabschlusses insgesamt einschliefdlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sdtze ordnungsmafliger Buchfiihrung ein den tatsdch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

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

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

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieRlich etwaiger bedeutsamer Mdngel in internen Kont-
rollen, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen eine Erklarung ab, dass wir die relevanten Unabhangig-
keitsanforderungen eingehalten haben, und erértern mit ih-
nen alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte, von denen
verniinftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich
auf unsere Unabhangigkeit auswirken, und sofern einschlagig,
die zur Beseitigung von Unabhdngigkeitsgefahrdungen vorge-
nommenen Handlungen oder ergriffenen Schutzmafinahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fir
die Uberwachung Verantwortlichen erértert haben, diejeni-
gen Sachverhalte, die in der Priifung des Jahresabschlusses
fur den aktuellen Berichtszeitraum am bedeutsamsten waren
und daher besonders wichtige Priifungssachverhalte sind.
Wir beschreiben diese Sachverhalte im Bestatigungsvermerk,
es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlie-
f3en die offentliche Angabe des Sachverhalts aus.

BESTATIGUNGSVERMERK @

SONSTIGE GESETZLICHE UND ANDERE
RECHTLICHE ANFORDERUNGEN

Vermerk iiber die Priifung der fiir Zwecke der
Offenlegung erstellten elektronischen
Wiedergaben des Jahresabschlusses und des
Lageberichts nach § 317 Abs. 3a HGB

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben gemafd §317 Abs. 3a HGB eine Priifung mit hin-
reichender Sicherheit durchgefiihrt, ob die in der Datei
GATEWAY_REAL_ESTATE_AG_JAULB_ESEF-2024-12-31-de.xhtml
(Mps-Hashwert: 782ee52e94c9948c75cba23fege42cs0) ent-
haltenen und fiir Zwecke der Offenlegung erstellten Wie-
dergaben des Jahresabschlusses und des Lageberichts (im
Folgenden auch als ,eser-Unterlagen bezeichnet) den Vor-
gaben des §328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichts-
format (,EseF-Format“) in allen wesentlichen Belangen
entsprechen. In Einklang mit den deutschen gesetzlichen
Vorschriften erstreckt sich diese Priifung nur auf die Uber-
fiihrung der Informationen des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in das eser-Format und daher weder auf die
in diesen Wiedergaben enthaltenen noch auf andere in der
oben genannten Datei enthaltene Informationen.

Nach unserer Beurteilung entsprechen die in der oben ge-
nannten Datei enthaltenen und fiir Zwecke der Offenlegung
erstellten Wiedergaben des Jahresabschlusses und des La-
geberichts in allen wesentlichen Belangen den Vorgaben des
§328 Abs. 1 HGB an das elektronische Berichtsformat. Uber
dieses Priifungsurteil sowie unsere im voranstehenden ,Ver-
merk Uber die Priifung des Jahresabschlusses und des La-
geberichts“ enthaltenen Priifungsurteile zum beigefiigten
Jahresabschluss und zum beigefligten Lagebericht fiir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 hin-
aus geben wir keinerlei Priifungsurteil zu den in diesen Wie-
dergaben enthaltenen Informationen sowie zu den anderen
in der oben genannten Datei enthaltenen Informationen ab.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung der in der oben genannten Datei
enthaltenen Wiedergaben des Jahresabschlusses und des La-
geberichts in Ubereinstimmung mit §317 Abs. 3a HGB unter
Beachtung des iow Priifungsstandards: Priifung der fiir Zwe-
cke der Offenlegung erstellten elektronischen Wiedergaben
von Abschliissen und Lageberichten nach § 317 Abs. 3a HGB
(iow Ps 410 (06.2022)) und des International Standard on
Assurance Engagements 3000 (Revised) durchgefiihrt. Un-
sere Verantwortung danach ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlusspriifers fiir die Priifung der eser-Unterlagen®
weitergehend beschrieben. Unsere Wirtschaftspriiferpraxis
hat den ibw Qualitdtsmanagementstandard: Anforderungen
an das Qualitdtsmanagement in der Wirtschaftspriiferpraxis
(ipw Qms 1 (09.2022)) angewendet.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des
Aufsichtsrats fiir die Eser-Unterlagen

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwort-
lich fiir die Erstellung der eser-Unterlagen mit den elektroni-
schen Wiedergaben des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts nach Mafdgabe des § 328 Abs. 1 Satz 4 Nr. 1 HGB.

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft ver-
antwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie als notwendig
erachten, um die Erstellung der eser-Unterlagen zu ermdg-
lichen, die frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbe-
absichtigten - Verstdfien gegen die Vorgaben des § 328 Abs. 1
HGB an das elektronische Berichtsformat sind.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
der Erstellung der eser-Unterlagen als Teil des Rechnungsle-
gungsprozesses.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
der Eser-Unterlagen

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu er-
langen, ob die Eser-Unterlagen frei von wesentlichen - beab-
sichtigten oder unbeabsichtigten - Verstéf3en gegen die An-
forderungen des § 328 Abs. 1 HGB sind. Wahrend der Priifung
tiben wir pflichtgemafies Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

— identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
- beabsichtigter oder unbeabsichtigter - Verstdfie gegen
die Anforderungen des §328 Abs. 1 HGB, planen und fiihren
Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unser Priifungsurteil
zu dienen.

— gewinnen wir ein Verstdndnis von den fiir die Priifung
der eser-Unterlagen relevanten internen Kontrollen, um
Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Kontrollen ab-
zugeben.

— beurteilen wir die technische Giiltigkeit der eser-Unter-
lagen, d.h. ob die die Eser-Unterlagen enthaltende Datei
die Vorgaben der Delegierten Verordnung (Eu) 2019/815
in der zum Abschlussstichtag geltenden Fassung an die
technische Spezifikation fiir diese Datei erfdillt.

— beurteilen wir, ob die Eser-Unterlagen eine inhaltsgleiche
XHTML-Wiedergabe des gepriiften Jahresabschlusses und
des gepriiften Lageberichts ermoglichen.

BESTATIGUNGSVERMERK

Ubrige Angaben gemif Artikel 10 Eu-APrVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 30. Oktober
2024 als Abschlusspriifer gewdhlt. Wir wurden am 11. Novem-
ber 2024 vom Aufsichtsrat beauftragt. Wir sind seit dem Ge-
schéftsjahr 2024 als Abschlusspriifer der Gateway Real Estate
AG tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestadtigungsvermerk enthal-
tenen Prifungsurteile mit dem zusdtzlichen Bericht an den
Priifungsausschuss nach Artikel 11 eu-APrVO (Priifungsbe-
richt) in Einklang stehen.

SONSTIGER SACHVERHALT — VERWENDUNG DES
BESTATIGUNGSVERMERKS

Unser Bestdtigungsvermerk ist stets im Zusammenhang mit
dem gepriiften Jahresabschluss und dem gepriiften Lage-
bericht sowie den gepriften eser-Unterlagen zu lesen. Der
in das eseF-Format Uberfiihrte Jahresabschluss und Lagebe-
richt - auch die in das Unternehmensregister einzustellenden
Fassungen - sind lediglich elektronische Wiedergaben des ge-
priiften Jahresabschlusses und des gepriiften Lageberichts
und treten nicht an deren Stelle. Insbesondere ist der ESEF-
Vermerk und unser darin enthaltenes Priifungsurteil nur in
Verbindung mit den in elektronischer Form bereitgestellten
gepriiften eseF-Unterlagen verwendbar.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER
Der fiir die Priifung verantwortliche Wirtschaftspriifer ist
Dirk Jessen.

Hamburg, 31. Mdrz 2026
Forvis Mazars GmbH & Co. kG

Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Dirk Jessen
Wirtschaftspriifer

Anna Gunzelmann
Wirtschaftspriiferin

57



Gateway Real Estate AG
Hardenbergstr. 28a
10623 Berlin

T +49 30 40 363 47-0
www.gateway-re.de



