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AUF EINEN BLICK

FINANZKENNZAHLEN

01.01.- 01.01.-
inTsd. € 30.06.2023 30.06.2022

Ertragskennzahlen

Umsatzerlose 4.871

Gesamtleistung 88.571

EBIT adj. 23.642

EBT -10.746

Konzernergebnis -13.884 -5.179
Ergebnis je Aktie in € -0,07 -0,03
Bilanz- und Liquiditdtskennzahlen 30.06.2023 31.12.2022
Bilanzsumme 1.516.333 1.431.550
Eigenkapital 365.073 379.049
Eigenkapitalquote 24,1% 26,5%
Liquide Mittel 6.393 8.951
Nettofinanzschulden 929.387 835.292
Portfoliokennzahlen 30.06.2023 31.12.2022

Durchschnittliches Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv) in Mrd. € 6 6
Anzahl Projekte (Ende Juni) 8 8

Aus rechentechnischen Griinden kénnen bei Tabellen und Verweisen Rundungsdifferenzen
zu den sich mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten.




Ergebnis je Aktie
betrdgt im ersten Halbjahr 2023

-0,07 €

eBIT adjusted
erreicht im ersten Halbjahr 2023

23,6 Mio. €

UBERBLICK UBER DIE
ERSTEN SECHS MONATE

Bruttoentwicklungsvolumen (Gpv)
betrdgt zum 30. Juni 2023

6 Mrd. €
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DIE GATEWAY REAL ESTATE AG MIT IHREN TOCHTERUNTERNEHMEN IST EINER
DER FUHRENDEN BORSENNOTIERTEN ENTWICKLER VON
WOHNIMMOBILIEN UND STADTQUARTIEREN IN RESSOURCENSCHONENDER
HOLZBAUWEISE IN DEUTSCHLAND. BEI DER ENTWICKLUNG
UNSERER IMMOBILIEN STEHT NACHHALTIGKEIT UND DER VERANTWORTUNGS-
VOLLE UMGANG MIT RESSOURCEN IM ZENTRUM UNSERES HANDELNS.
ZIEL IST ES, DURCH UMWELTBEWUSSTES BAUEN DIE
SCHADLICHEN AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT ZU MINIMIEREN. WIR LEISTEN
SOMIT EINEN ERHEBLICHEN BEITRAG ZUR REDUKTION
DER KOHLENSTOFFDIOXID-KONZENTRATION IN DER ATMOSPHARE.

WIR ENTWICKELN DEUTSCHLANDWEIT NACHHALTIGE UND MODERNE
WOHNQUARTIERE IN HOLZBAUWEISE, VORWIEGEND IN DEN TOP-9-STKDTEN
SOWIE AUSGEWAHLTEN WACHSTUMSSTARKEN REGIONEN.

WIR STEHEN FUR HOCHSTE PROFESSIONALITAT UND NACHHALTIGKEIT IN DER
PROJEKTENTWICKLUNG, MASSGESCHNEIDERTE
RISIKOOPTIMIERTE LOSUNGEN UND EIN ERFAHRENES MANAGEMENT.

DIE ANFORDERUNGEN EINER ANSPRUCHSVOLLEN,
MARKTGERECHTEN UND NACHHALTIGEN PROJEKTENTWICKLUNG VERLANGEN
DIE INTENSIVE ZUSAMMENARBEIT VON SPEZIALISTEN, DIE SICH
GEGENSEITIG ERGANZEN UND INSPIRIEREN. BEI DER ENTWICKLUNG DECKEN
WIR DIE GESAMTE WERTSCHOPFUNGSKETTE VON DER AKQUISE
VON GRUNDSTUCKEN UND PROJEKTEN UBER DIE ENTWICKLUNG UND DEN BAU
BIS HIN ZUM VERKAUF DER OBJEKTE AB.
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KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Grundlagen des Konzerns und Strategie
Geschéftsverlauf

KONZERN-

ZWISCHENLAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES KONZERNS
UND STRATEGIE

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz ,,GATEWAY®,
,Gesellschaft®, ,,Unternehmen oder ,Konzern“ genannt - es
ist jeweils immer der gesamte GATEWAY-Konzern gemeint) ist
mit einer Marktkapitalisierung von rund 616 Mio. € (zum 30.
Juni 2023) ein bérsennotierter Entwickler von Wohnimmo-
bilien in Deutschland. Gegriindet 2006 blicken GaTeEway und
ihre Tochtergesellschaften auf eine lange Erfahrung am deut-
schen Immobilienmarkt zurtick. Das Bruttoentwicklungsvolu-
men (Gbv) betrdgt derzeit (Stand 30. Juni 2023) liber 6 Mrd. €.

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

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

Bei der Akquisition neuer Grundstilicke konzentriert sich
GATEWAY auf Fldchen, die noch nicht Uber einen final ge-
nehmigten 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 bestim-
men. GATEWAY fokussiert sich bei Grundstiickskdufen immer

auf die Immobilienentwicklung und nicht auf den spekula-
tiven Weiterverkauf unbebauter Grundstiicke. Mit dem Neu-
bau von dringend benétigten Wohnfldchen in Deutschlands
Wachstumsmetropolen erfiillt GaTEway somit auch einen ge-
sellschaftlichen Auftrag.

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

2. GESCHAFTSVERLAUF

Im ersten Halbjahr 2023 konnten die vorhandenen Projekt-
entwicklungen wie geplant vorangetrieben werden. Nach-
dem das Closing eines weiteren Projektgrundsttickes fir die
Projektentwicklung SoHo Mannheim im ersten Quartal 2023
erfolgreich vollzogen wurde, ist im weiteren Verlauf des ers-
ten Halbjahres 2023 auch mit Hochbauarbeiten begonnen
worden.

Gleichzeitig konnten Kaufvertrage fiir neue Projektentwick-
lungen geschlossen werden.

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

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

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



3. WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

MARKTUMFELD/
GESAMTWIRTSCHAFTLICHE LAGE

AKTUELLE ENTWICKLUNG

Das wirtschaftliche Umfeld im ersten Halbjahr 2023 war maf-
geblich vom Krieg in der Ukraine und der anhaltend hohen
Inflation gepragt. Im Juni 2023 lagen die Verbraucherpreise
in der Eurozone bei rund 5,5%. Den H&hepunkt hatte die
Teuerung im Oktober 2022 mit 10,6% erreicht. Seitdem ist
die Inflation kontinuierlich zuriickgegangen, liegt aber immer
noch deutlich {iber der Zielmarke der ezs von rund 2%. Die
EZB reagierte im ersten Halbjahr 2023 mit insgesamt vier Er-
héhungen ihrer drei Leitzinssdtze. Der Zinssatz fir das Haupt-
refinanzierungsgeschéft erhdhte sich dabei von 2,5% im
Januar auf 4,0% am o2. Juni 2023. Am 14. September 2023
erfolgte eine weitere Erhdhung auf 4,5%.

Im Euroraum ist das saisonbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(81P) im ersten Quartal 2023 im Vergleich zum Vorquartal un-
verandert geblieben und in der Eu um 0,2% gestiegen, wie das
statistische Amt der Europdischen Union, Eurostat, angibt. Im
Vergleich zum ersten Quartal des Vorjahres betrug das Wachs-
tum 1,1% sowohl in der Eurozone als auch in der u. Im zweiten
Quartal 2023 erh&hte sich nach vorldufigen Schatzungen das
saisonbereinigte BIP gegeniiber dem Vorquartal im Euroraum
um 0,3% und blieb in der eu unverdndert. Verglichen mit dem
zweiten Quartal des Vorjahres ist das saisonbereinigte Bip im
Euroraum um 0,6% und in der Eu um 0,5% gestiegen.

PROGNOSE

Der Internationale Wahrungsfonds (iwF) erwartet in seinem
Update vom Juli 2023, dass das globale Wachstum von ge-
schétzten 3,5% im Jahr 2022 auf 3,0% in den Jahren 2023 und
2024 sinken wird. Die Prognose fiir 2023 ist zwar etwas hoher
als im Weltwirtschaftsausblick (weo) vom April 2023 voraus-
gesagt, bleibt aber im historischen Vergleich schwach. Die
Anhebung der Leitzinsen der Zentralbanken zur Bekdmpfung
der Inflation belastet weiterhin die Wirtschaftstatigkeit. Die
EzB hat den Zinssatz fiir das Hauptrefinanzierungsgeschaft
erneut im Juli um 25bp angehoben. Die globale Gesamtinfla-
tion wird voraussichtlich von 8,7% im Jahr 2022 auf 6,8% im
Jahr 2023 und 5,2% im Jahr 2024 sinken.

Der 1wr lobt das entschlossene Eingreifen der Behdrden zur
Stabilisierung des Bankensektorsin den usa undin der Schweiz
zu Beginn des Jahres. Auch die Beilegung des Streits um die
us-Schuldenobergrenze hat dazu beigetragen, das Risiko von
Turbulenzen an den Finanzmadrkten zu verringern. Schwierig
bleibt die Folgenabschatzung hinsichtlich des Kriegs in der
Ukraine, z.B. auch beziiglich der Entwicklung der Nahrungs-
mittelpreise weltweit. Sorgen bereiten dem wr auch die zu-
nehmenden Extremwetterereignisse und die hohe Verschul-
dung vieler Volkswirtschaften. Die Probleme im heimischen
Immobiliensektor ddmpfen erheblich das Wirtschaftswachs-
tum Chinas als einem Motor der globalen Konjunktur.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Fur die Eurozone erwartet der Iwr in diesem Jahr ein Bip-
Wachstum von 0,9% gegeniiber dem Vorjahr. Fiir Deutsch-
land wird jedoch mit einem Riickgang der Wirtschaftsleistung
um 0,3% gerechnet.

SOZIODEMOGRAFISCHE ENTWICKLUNG

Am Ende des ersten Quartals 2023 lebten laut Statistischem
Bundesamt 84,4 Mio. Menschen in Deutschland. Das ist die
bislang hdchste Einwohnerzahl der Bundesrepublik. Dieses
starke Wachstum ist auf eine hohe Nettozuwanderung (posi-
tiver Saldo aus Zu- und Fortziigen) zurlickzufiihren. Im Jahr
2022 wanderten demnach knapp 1,5 Mio. mehr Menschen
nach Deutschland ein als aus Deutschland fortzogen. Damit
fiel der Wanderungstiberschuss mehr als viermal so hoch aus
wie im Vorjahr und ist die hdchste bisher registrierte Netto-
zuwanderung innerhalb eines Berichtsjahres seit 1950. Der
grofite Teil der Zugewanderten war auf der Flucht vor dem
Krieg in der Ukraine. Aber auch die Zuwanderung von Men-
schen anderer Nationalitdten hat 2022 deutlich zugenommen.

Ohne Zuwanderung wiirde die Einwohnerzahl Deutschlands
zuriickgehen. Denn laut Statistischem Bundesamt standen
den 739.000 Geburten rund 1,06 Mio. Sterbefdlle gegentiber.
Die Zahl der Geburten lag um 5,6% unter dem Durchschnitt
der Jahre 2019 bis 2021, die Zahl der Gestorbenen um 3,4%
Uber der des Jahres 2021.

Die Bevolkerungsentwicklung in Deutschland verlduft regio-
nal unterschiedlich. Insgesamt ldsst sich ein Ost-West-Gefal-
le ausmachen: Wahrend die Bevolkerungszahl in allen alten
Bundeslandern tendenziell weiter anstieg, sank die Zahl laut
Bundesinstitut flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBsR) in
den neuen Bundesldandern (ohne Berlin) fast flichendeckend.
Dies durfte sich jedoch vor allem fiir Leipzig kiinftig anders
darstellen. Unter allen Stadt- und Landkreisen der neuen Bun-
desldander wird Leipzig laut BBSR einen besonders starken An-
stieg bei Kindern und Jugendlichen aufweisen (+25%). Aber
auch Berlin, Potsdam, Dresden, Erfurt, Rostock, Jena und
Chemnitz kdnnen demnach ein Wachstum von mindestens
5% erwarten.

Die Anzahl der privaten Haushalte wird laut Statistischem Bun-
desamt von derzeit 40,9 Mio. auf 42,6 Mio. im Jahr 2040 stei-
gen. Zu den Ursachen gehdren unter anderem der Riickgang
bei den Eheschlieffungen und Geburten, die zunehmenden
Partnerschaften mit getrennten Wohnsitzen, die fortschrei-
tende demografische Alterung verbunden mit der Verbesse-
rung der gesundheitlichen Verfassung dlterer Menschen, die
langer einen eigenstdndigen Haushalt fiihren kénnen, ebenso
wie steigende Anforderungen an berufliche Mobilitdt, die den
Trend zu kleineren Haushalten fordert.

Im Jahr 2022 lebte laut Statistischem Bundesamt in knapp
41% der privaten Haushalte nur jeweils eine Person. Das ist
gut jeder Fiinfte Einwohner Deutschlands. Der Anteil der
Haushalte mit fiinf oder mehr Personen betrug 2022 nur noch
knapp 4%. Den Prognosen zufolge werden die Einpersonen-
haushalte zwischen 2020 und 2040 von 17,3 Mio. auf 19,3 Mio.
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zunehmen, wéhrend sich die Zahl der Zweipersonenhaushal-
te von 14,0 Mio. auf 14,1 Mio. erhdhen wird. Die Anzahl der
Haushalte mit drei oder mehr Personen wird von 10,1 Mio. auf
9,2 Mio. zurtickgehen.

WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG IN DEUTSCHLAND UND
GATEWAY-FOKUSSTADTE

Die wirtschaftliche Entwicklung Deutschlands stand im ers-
ten Halbjahr 2023 weiterhin unter dem Einfluss des Krieges
in der Ukraine und der anhaltend hohen Inflation. Die deut-
sche Wirtschaftsleistung ist - preis- und kalenderbereinigt
- laut Statistischem Bundesamt (Destatis) zum jeweiligen
Vorjahresquartal im ersten Quartal 2023 um 0,1% und im
zweiten Quartal 2023 um 0,2% gesunken. Die Inflationsrate in
Deutschland betrug im Juni 2023 6,4%. Vor allem Nahrungs-
mittel und Energietrdger verteuerten sich und haben den
grofiten Anteil am Preisauftrieb.

Bis zum Juni 2023 erfasste das Bundesinnenministerium
rund 1,1 Mio. Personen, die vor dem Krieg in der Ukraine nach
Deutschland gefliichtet sind. Weil die Registrierung freiwillig
ist, konnte die tatsachliche Zahl der Gefllichteten héher oder
durch Weiterreisende bzw. Riickkehrer in die Ukraine nied-
riger sein. Im ersten Halbjahr nahm die Migration aus dem
Nahen Osten und Afrika nach Europa zu. Im Zeitraum von Ja-
nuar bis April 2023 haben insgesamt rund 110.000 Menschen
einen Asylantrag in Deutschland gestellt. Das ist ein Anstieg
um 78,4% gegeniiber dem gleichen Zeitraum des Vorjahres.

Die hohe Zuwanderung fiihrt einerseits zu einer hdheren
Nachfrage der 6ffentlichen Hand und des privaten Konsums,
stellt aber andererseits die Kommunen vor grof3e Herausfor-
derungen bei der Unterbringung der Zuwanderer. Dadurch
erhohte sich der Druck auf die bereits durch zu niedrige Neu-
bauzahlen belasteten Mietwohnungsmarkte.

Aufgrund der schwachen Konjunktur und des starken Zuzugs
nach Deutschland registrierte die Bundesagentur fiir Arbeit
(8A) im Juni 2023 gegeniiber dem Juni des vorigen Jahres eine
Zunahme der Arbeitslosenzahl um 192.000 auf 2.555.000.
Damit erhdhte sich die Arbeitslosenquote verglichen mit Juni
2022 von 5,2% auf 5,5%.

Trotz deutlich hoherer Tarifabschliisse, mit denen die all-
gemeine Teuerung ausgeglichen werden soll, wird der hohe
Preisauftrieb nach Einschatzung des ifo Instituts die Realein-
kommen der privaten Haushalte und damit den Konsum wei-
ter senken. In der zweiten Jahreshalfte wird jedoch erwartet,
dass die Einkommen wieder starker zulegen als die Preise und
der private Konsum an Fahrt aufnehmen wird.

Die Baukonjunktur bleibt durch hohe Baupreise und gestie-
gene Kreditzinsen belastet. Fiir das Verarbeitende Gewerbe
rechnet das ifo Institut mit einer moderaten Ausweitung der
Produktion, da die Auftragsbestande weiterhin hoch sind. Mit
dem allmdhlichen Auslaufen der Lieferengpdsse wird auch
wieder eine kraftigere Expansion erwartet. Auch wenn es ge-
lungen ist, Energietrager aus Russland weitgehend durch an-

dere Lieferanten zu kompensieren, bleiben die Energiepreise
hoch und bremsen energieintensive Produktionsbereiche
innerhalb der deutschen Industrie. Die Gefahr einer Gas-
mangellage im kommenden Winter in Deutschland ist nicht
komplett gebannt.

Das ifo Institut prognostiziert fiir das Jahr 2023 eine Verande-
rung des deutschen Bip um -0,4%. Der Sachverstandigenrat
zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Lage erwartet
ein BIP-Wachstum fiir die Bundesrepublik von 0,2% und eine
Inflationsrate von 6,6%. Den Projektionen der ezs zufolge
wird die Inflation 2023 in der Eurozone weiter sinken und im
Schnitt bei 5,4% liegen.

Nach Schatzungen des ifo Instituts wird die Zahl der Arbeits-
losen im Jahr 2023 von 2,42 Mio. auf 2,55 Mio. steigen, aber
bereits 2024 wieder auf 2,45 Mio. zuriickgehen. Damit wiir-
de die Arbeitslosenquote 2023 auf dem Niveau des Vorjahres
von 5,3% verbleiben. Die Zahl der Erwerbstdtigen nimmt der
Prognose zufolge von 45,57 Mio. im Vorjahr auf 45,95 Mio. in
2023 zu. Flir 2024 werden 46,07 Mio. Erwerbstdtige erwartet.

Unter den GATEWAY-Fokusstadten wies im Juli 2023 Miinchen
mit 4,4% (-0,1 Prozentpunkte gegeniiber dem Vorjahresmo-
nat) die geringste Arbeitslosenquote aus. Es folgten Augsburg
mit 5,4% (-0,3 Prozentpunkte), Frankfurt am Main mit 5,8%
(-0, Prozentpunkte) und Dresden mit unverandert 6,1%. In
Disseldorf lag die Arbeitslosenquote bei 7,1% (+0,2 Prozent-
punkte), gefolgt von Mannheim mit unverandert 7,1%, Leipzig
mit 7,3% (+1,0 Prozentpunkte) und Hamburg mit 7,5% (+0,4
Prozentpunkte). In Chemnitz, K&In und Berlin war der Anteil
mit 8,5% (+1,3 Prozentpunkte), 8,8% bzw. 9,1% am hdchsten
(jeweils +0,1 Prozentpunkte).

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENMARKTE

An den deutschen Immobilienmdrkten herrscht nach wie
vor Zuriickhaltung beim Kauf und Verkauf von Immobilien.
Nach Angaben von JLL summierten sich die Transaktionen im
ersten Halbjahr 2023 auf 14,9 Mrd. €. Das entspricht in etwa
dem Volumen aus 2012 und ist verglichen mit dem ersten
Halbjahr 2022 ein Minus von 59%. Im zweiten Quartal 2023
lag das Transaktionsvolumen mit 7,1 Mrd. € sogar noch unter
dem Wert des ersten Quartals von 7,8 Mrd. €. Vor allem man-
gelt es an grofleren Transaktionen von Biiroimmobilien und
Portfolios.

Der Hauptgrund fiir die schwache Marktentwicklung ist laut
JLL in dem steigenden Zinsniveau zu sehen. Die Zinserh&hun-
gen der ez im Jahr 2023 auf aktuell 4,25% verunsichern die
Marktteilnehmer und erschweren die Renditekalkulation der
potenziellen Investoren. Jede Zinserhdhung lasst den Druck
auf die Immobilienrenditen steigen, weil alternative Anlagen
an Attraktivitat gewinnen. Infolgedessen sind Kaufinteressen-
ten vielerorts nicht mehr bereit, zum alten Preisniveau ein-
zukaufen. Der Zinsanstieg, der sich zwar verlangsamen, aber
dennoch auch im zweiten Halbjahr 2023 fortsetzen diirfte,
|asst auch die Banken bei der Kreditvergabe vorsichtiger agie-
ren. Auf der Verkduferseite fiihren hohe Betriebs- und Refi-



nanzierungskosten jedoch dazu, dass bisherige Vorstellungen
zu erzielbaren Verkaufspreisen erodieren. Nach wie vor liegen
die Preisvorstellungen von Kdufer- und Verkduferseite aber
oft noch zu weit auseinander.

Im ersten Halbjahr beobachtete sLL bei Investoren einen
starkeren Fokus auf Value-add-Immobilien, bei denen Wert-
steigerungspotenzial durch eine Verbesserung der Mieter-
struktur und den ese-Standard besteht. Die entsprechende
Priifung der Objekte braucht Zeit, sodass es entsprechend
lange dauern kann, bis die Transaktion abgeschlossen wird.
Aufgrund der nach wie vor hohen Nachfrage nach Wohnun-
gen und einer zunehmenden Verkaufsbereitschaft erwartet
JLL flr das Gesamtjahr 2023 ein Transaktionsvolumen von
rund 4o Mrd. €. Das sind etwa 47% weniger als im Durch-
schnitt der letzten zehn Jahre.

WOHNIMMOBILIENMARKT

Wohnimmobilien im Wert von nur rund 2,63 Mrd. € wechsel-
ten im ersten Halbjahr 2023 laut BNP Paribas Real Estate den
Besitzer. Im Vergleich zum Halbjahresergebnis des Vorjahres
sind das 63% weniger. Die Berichtsperiode war damit das
schlechteste erste Halbjahr seit 2011.

Durch das Fehlen von institutionellen Investoren am Markt
konstatiert BNP Paribas Real Estate kleinteiligere Transaktio-
nen als in anderen Jahren. Wahrend Bestandsportfolios mit
groRem Volumen im 10-Jahresdurchschnitt rund 52% aller
Kdufe und Verkdufe ausmachen, waren es im ersten Halbjahr
2023 gerade einmal knapp 11%. Altere Bestandsobjekte, die
im 10-Jahresdurchschnitt nur einen Anteil von 17% haben, er-
reichten in der Berichtsperiode 46%. Es folgen mit einem An-
teil von 40% Projektentwicklungen bzw. Forward Deals, auf
die im 10-Jahresdurchschnitt nur 24% entfallen.

Im ersten Halbjahr 2023 gab es nur vier grofivolumige Transak-
tionen iiber 100 Mio. €. Diese summierten sich auf 1,08 Mrd. €,
wovon der Grofdteil auf den Teilverkauf eines Wohnungsport-
folios von Vonovia an Apollo (Stidewo-Portfolio) entfiel. Deut-
lich lebhafter zeigte sich das Segment der mittelgrofien Deals
(50 bis 100 Mio. €) mit einem Anteil von 21%. Im Durchschnitt
hatte eine Transaktion ein Volumen von 35 Mio. €. Am aktivs-
ten kauften Investment Manager und Family Offices am Woh-
nungsmarkt ein. Sie hatten im ersten Halbjahr einen Anteil von
26% bzw. 22% am Investmentvolumen.

Im Zuge der Zinserh6hungen durch die ezB stiegen die Netto-
Spitzenrenditen fiir Neubauobjekte im zweiten Quartal 2023
zwischen 35 und 50 Basispunkten gegeniiber dem Vorquar-
tal an. Miinchen bleibt mit 3,35% der teuerste Standort, ge-
folgt von Berlin, Frankfurt am Main, Hamburg und Stuttgart
mit 3,40%. In Dusseldorf und K&ln werden aktuell 3,50%
angesetzt.

Fur das zweite Halbjahr 2023 rechnet NP Paribas Real Estate
mit einer leichten Belebung des Wohnungs-Transaktionsmark-
tes. Solange die Inflation vom 2-%-Ziel der ez entfernt bleibt,
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ist von weiteren Zinserhdhungen auszugehen. Dennoch diirf-
te ein Grofiteil im Zinserhdhungszyklus bereits vollzogen sein.
Wenn Investoren ein sich stabilisierendes Zinsniveau sehen,
werden sie nach Uberzeugung von Bnp Paribas Real Estate
wieder in den Investitionsmodus umschalten. Vor allem die
sehr geringen Neubauvolumina lassen bei tendenziell stei-
gender Nachfrage deutliche Mietpreissteigerungen erwarten.
Damit durften auch die Mietrenditen perspektivisch wieder
fuir Investitionen in Wohnimmobilien sprechen.

Auch im ersten Halbjahr 2023 stiegen die Mieten in Deutsch-
land nach Angaben des Statistischen Bundesamts kontinuier-
lich weiter. Der Index zur Entwicklung der Wohnungsmieten
in der Bundesrepublik erreichte im Juni 2023 den Wert von
105,1 Punkten. Gegeniiber dem Basisjahr 2020 (Index = 100)
entspricht das einem Plus von etwa 5,1%. In den deutschen
Grofdstadten sind die Mietpreise besonders hoch. Die héchs-
ten Mietpreise wurden in Miinchen mit mehr als 20 € pro
Quadratmeter aufgerufen.

BUROIMMOBILIENMARKT

Im ersten Halbjahr 2023 lagen die Investitionen in deutsche
Blroimmobilien mit knapp 3,2 Mrd. € um 75% unter dem
Vergleichszeitraum des Vorjahres, wie BNP Paribas Real Es-
tate ermittelte. Marktbeobachter machen im Wesentlichen
drei Griinde fiir die Marktschwache aus. Zum Ersten suchen
potenzielle Kaufer und Verkdufer nach wie vor den richtigen
Preis. Durch die Zinserhhungen der eze verdndern sich die
Renditeanforderungen, sodass Kaufentscheidungen hinaus-
gezdgert werden. Zum Zweiten besteht nach den Corona-
jahren 2020 und 2021 eine grofie Unsicherheit {iber die Zu-
kunft der Biiroimmobilien. Aus den usa kommende Berichte
von steigenden Leerstdnden und einer nur sehr schleppen-
den Riickkehr der Beschdftigten in die Blros der Metropo-
len verstdrken die Skepsis der Anleger. Zum Dritten ist es
nicht ungewohnlich, dass sich viele Unternehmen aufgrund
der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation und tech-
nischen Rezession in Deutschland mit der Anmietung von
Biiroflachen zuriickhalten. Der Flichenumsatz lag im ersten
Halbjahr 2023 um 32% unter dem Vorjahresniveau. Investoren
sind daher beziiglich der kurzfristigen Perspektiven der Biiro-
markte verunsichert.

Der Grofiteil der Bliroinvestments entfiel im ersten Halbjahr
2023 auf die sieben A-Standorte. BNP Paribas Real Estate zu-
folge wurden hier Biiroobjekte fiir insgesamt rund 2,3 Mrd. €
gehandelt. Das ist ein Minus von knapp 77% gegentiiber
2022. Insgesamt gab es nur sechs Transaktionen im dreistel-
ligen Millionenbereich. In Berlin wechselten Immobilien im
Volumen von 1,05 Mrd. € den Besitzer. Es folgen Hamburg
mit 363 Mio. €, Miinchen mit 270 Mio. € und Stuttgart mit
239 Mio. €. Diisseldorf verlor 87% des Umsatzes und kommt
auf 197 Mio. €. Noch grofier war der Rickgang in Frankfurt
am Main, wo fiir lediglich 122 Mio. € Bliroimmobilien ver-
kauft wurden. Das ist ein Riickgang um 95%. KoIn wies mit
nur 69 Mio. € die geringsten Investmentaktivitdten im ersten
Halbjahr 2023 auf.
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Der Anteil grofier Abschliisse liber 100 Mio. € lag im ersten
Halbjahr 2023 bei 44% und damit unter dem langjahrigen
Durchschnitt, so BNP Paribas Real Estate. Auf kleinere Objekte
mit einem Investitionsvolumen bis 25 Mio. € entfielen fast 22%
des Gesamtumsatzes gegeniiber 5% im ersten Halbjahr 2022.

Offene Fonds waren nach Angaben von BNP Paribas Real Es-
tate mit einem Anteil von fast 18% die wichtigste Investoren-
gruppe im deutschen Biiroimmobilienmarkt der ersten sechs
Monate 2023. Spezialfonds folgen mit gut 12% vor privaten
Anlegern und Projektentwicklern mit jeweils rund 11% sowie
der &ffentlichen Hand mit knapp 10%.

Im Zuge der Zinserhohungen der ezB in der ersten Jahreshalf-
te 2023 verzeichnete BNP Paribas Real Estate steigende Netto-
Spitzenrenditen. Um durchschnittlich 30 Basispunkte legten
sie in den A-Standorten zu, wobei KéIn mit 40 Basispunkten
auf 3,95% den stdrksten Anstieg verzeichnete. In Diisseldorf
und Frankfurt am Main stieg die Spitzenrendite am geringsten
und erreichte 4,00%. Die Spitzenrenditen in Hamburg und
Stuttgart lagen bei 3,00%. Berlin folgt mit 3,75%. Miinchen
war mit 3,70% der teuerste Standort fiir Bliroinvestments.

Der Birofldichenumsatz lag nach Zahlen von JLL in den sie-
ben Metropolen im ersten Halbjahr 2023 bei 1,716 Mio. gm und
damit um 40% niedriger als im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum. Gefragt waren qualitativ hochwertige Flachen, wahrend
das Interesse in B-Lagen abnahm. Geachtet wird vor allem auf
Energieeffizienz, Nachhaltigkeit und Wobhlfiihlcharakter fiir
die Beschaftigten. Unternehmen sind mit Neuanmietungen
vorsichtiger geworden, suchen eher kleinteiliger und gehen
nicht mehr jeden Preis mit. In den sieben Biirohochburgen
reichte der Nachfrageriickgang von 15% in Frankfurt am Main
bis 70% in Stuttgart. Fiir das Gesamtjahr 2023 erwartet JLL
ein Umsatzvolumen von rund 2,8 Mio. gm. Das wére ein Fiinf-
tel weniger als im Vorjahr.

Obwohl weniger und kleinere Biirofldchen gesucht werden,
zahlte JLL in den sieben deutschen Immobilienhochburgen
mit rund 5,177 Mio. gm nur knapp 15% mehr leerstehende
Burofldche. Die Leerstandsquote lag zur Jahresmitte 2023 bei
5,3%. Zum gleichen Zeitpunkt waren 834.000 gm unterver-
mietet, also 16% des Gesamtleerstands.

Zwar scheinen die Baukosten vorerst nicht zu steigen, doch
haben sie ein extrem hohes Niveau erreicht. In der Folge
wurden zahlreiche Projektentwicklungen gestoppt. Die Fer-
tigstellungen gingen im ersten Halbjahr 2023 gegentiiber der
Vorjahresperiode um 31% auf knapp 660.000 gm zurtick. Fir
das Gesamtjahr erwartet JLL ein Fertigstellungsvolumen von
knapp 1,5 Mio. gm, also rund 300.000 gm weniger als 2022.

Durch die relativ geringe Zunahme des Leerstands in Kombi-
nation mit niedrigen Fertigstellungszahlen sind die Spitzen-
mieten gestiegen. JLL beobachtete in allen sieben Stddten ei-
nen Mietpreisanstieg gegeniiber dem Vorjahreszeitraum. Die
Bandbreite reichte von 5% in Berlin bis fast 27% in Disseldorf.

4. VERM6GENS-, FINANZ- UND
ERTRAGSLAGE

VERMOGENSLAGE

Die Bilanzsumme des GATEwAY-Konzerns zum 30. Juni 2023
erhéhte sich um 84,8 Mio. € auf insgesamt 1.516,3 Mio. €
gegeniliber dem Bilanzstichtag zum 31. Dezember 2022
(1.431,5 Mio. €).

Auf der Aktivseite entfiel der Anstieg mit 79,1 Mio. € insbe-
sondere auf die langfristigen Vermdégenswerte, die in Summe
378,6 Mio. € betrugen. Der Anstieg der langfristigen Vermo-
genswerte ist insbesondere auf die Entkonsolidierung des
Tochterunternehmens ske Immo Sulzbach GmbH, Luxem-
bourg und der im Konzern verbleibenden Darlehensforde-
rung in Héhe von insgesamt 57,9 Mio. € zuriickzufiihren. Im
Gegenzug gingen vor allem Vorrate in H6he von 54,8 Mio. € ab.
Grund fiir die Entkonsolidierung der Tochtergesellschaft war
die durch libertragene Stimmrechte nicht mehr gegebene Be-
herrschung (vergleiche hierzu Seite 123 des Geschaftsberichts
2022). Aufgrund der Neubewertung der Darlehensforderung
wurde das zundchst positive Entkonsolidierungsergebnis in
Hohe von 6,2 Mio. € vollstdndig neutralisiert. Entsprechend
ergaben sich keine Ergebnis- oder Zahlungsauswirkungen. Au-
flerdem wurden kurzfristige Darlehensforderungen in Héhe
von 21,9 Mio. € aufgrund von vertraglichen Laufzeitverlange-
rungen in die langfristigen Vermdgenswerte umgegliedert.

Der Wert der vom Konzern gehaltenen Renditeimmobilien
betrug zum Berichtsstichtag unverdndert 271,2 Mio. €.

Trotz der wesentlichen Abgange im Bereich der Vorrate im
Zuge der oben genannten Entkonsolidierung stiegen diese
um 31,4 Mio. €, was im Wesentlichen auf die Bestandsver-
anderungen in H&he von 75,1 Mio. € zuriickzuflihren ist. Auf-
grund des Vollzugs eines Closings fiir ein Projektgrundsttick
der Projektentwicklung SoHo Mannheim wurden zudem die
zuvor unter den sonstigen nicht finanziellen Verm&genswer-
ten ausgewiesenen Buchwerte in das Vorratsvermdgen um-
gebucht, was im Wesentlichen den Riickgang der sonstigen
nicht finanziellen Vermd&genswerte um 3,7 Mio. € erklart. Die
liquiden Mittel verminderten sich um 2,6 Mio. € auf 6,4 Mio. €.

Insgesamt erhohten sich die kurzfristigen Vermogenswerte
damit leicht um 5,7 Mio. € auf 1.137,7 Mio. €.

Auf der Passivseite lagen die langfristigen Schulden des
Konzerns zum Berichtsstichtag bei 318,8 Mio. € (31. Dezem-
ber 2022: 431,4 Mio. €), wovon der weitaus (iberwiegende
Anteil auf langfristige Finanzverbindlichkeiten in Hohe von
263,8 Mio. € (31. Dezember 2022: 383,8 Mio. €) entfiel. Der
Riickgang um 31,3% resultiert im Wesentlichen aus der An-
passung der Fristigkeiten von Darlehen.



Die kurzfristigen Schulden betrugen zum 30. Juni 2023 ins-
gesamt 832,5 Mio. € (31. Dezember 2022: 621,1 Mio. €). Davon
entfiel der gréfite Teil mit 643,1 Mio. € auf kurzfristige Finanz-
verbindlichkeiten (31. Dezember 2022: 432,0 Mio. €). Die Er-
hoéhung um 211,4 Mio. € resultiert im Wesentlichen aus der
Anpassung von Fristigkeiten sowie der Erhéhung von aufge-
laufenen Zinsverbindlichkeiten.

Das Eigenkapital des GATEwAY-Konzerns belief sich zum 30.
Juni 2023 auf 365,1 Mio. € (31. Dezember 2022: 379,0 Mio. €).
Der Riickgang resultiert aus dem negativen Konzerngesamt-
ergebnis in Hohe von 13,9 Mio. €. Damit einhergehend ver-
minderte sich die Eigenkapitalquote des Konzerns leicht
von 26,5% zum Ende des Vorjahres auf nunmehr 24,1% zum
30. Juni 2023.

FINANZLAGE

Die im ersten Halbjahr 2023 erfolgten Ein- und Auszahlungen
flihrtenin Summe zu einem Riickgang der Zahlungsmittel zum
30. Juni 2023, mafdgeblich verursacht durch Mittelabfliisse im
Rahmen der laufenden Geschéftstatigkeit, die auf den weite-
ren Aufbau von Vorratsvermégen und die Begleichung von
Kaufpreisverbindlichkeiten zuriickzufiihren sind. Gleichzeitig
ergaben sich Mittelzufliisse im Rahmen der Finanzierungsta-
tigkeit durch die Aufnahme von Projektfinanzierungen. Hier-
bei wirkten sich allerdings Belastungen aufgrund gestiegener
Zinsen negativ aus.

VERKURZTE KAPITALFLUSSRECHNUNG

01.01.— 01.01.-
inTsd. € 30.06.2023 30.06.2022
Cashflow aus der laufenden Geschéftstdtigkeit -68.408 -68.017
Cashflow aus der Investitionstdtigkeit -306 -177
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 66.156 63.193
Nettoabnahme/Nettozunahme der
Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente -2.558 -5.001
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente zum o1. Januar 8.951 16.457
Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente zum Periodenende 6.393 11.457

Der negative Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
betrug im ersten Halbjahr 2023 -68,4 Mio. €. Der Mittel-
abfluss erhohte sich im Vergleich zur Vorjahresperiode nur
leicht um 0,4 Mio. €.

Der Mittelabfluss ist insbesondere auf die deutliche Aus-
weitung des Vorratsvermdgens um 86,1 Mio. € (H1 2022:
41,9 Mio. €) durch Bauaktivitaten von Projektentwicklungen
zuriickzuflihren. Gleichzeitig reduzierten sich aber die Mittel-
abfliisse aus der Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten um
17,6 Mio. € auf -5,0 Mio. €. Der negative Cashflow aus der In-
vestitionstdtigkeit beinhaltete im Wesentlichen Auszahlungen
fur Investitionen in Renditeimmobilien.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
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Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von 66,2 Mio. € begriindet sich durch die Einzahlungen aus
der Aufnahme bzw. dem Abruf von Finanzkrediten in Hohe
von 80,3 Mio. €. Mit den Kreditmitteln wurden vor allem die
fortschreitenden Bauaktivitdten und der Kaufpreis eines
Grundsttickes fiir die Projektentwicklung SoHo Mannheim
finanziert. Gegenlaufig wirkte sich die Riickzahlung von Dar-
lehen in Hohe von 14,0 Mio. € aus. In der Vorjahresperiode
waren Einzahlungen aus der Refinanzierung des Ankaufs ei-
ner Stadtquartiersentwicklung in Hamburg durch ein Schuld-
scheindarlehen im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
enthalten.

Die Nettoabnahme betrug aufgrund der beschriebenen Cash-
flows im ersten Halbjahr 2023 insgesamt 2,6 Mio. €, was dazu
fiihrte, dass die liquiden Mittel auf 6,4 Mio. € zum 30. Juni
2023 zuriickgingen. Zum vorherigen Bilanzstichtag am 31. De-
zember 2022 hatten die liquiden Mittel 9,0 Mio. € betragen.

ERTRAGSLAGE

Im ersten Halbjahr des Geschdftsjahres 2023 erwirtschaftete
der Konzern Gateway Real Estate A Umsatzerldse von insge-
samt 4,9 Mio. € (H12022: 5,2 Mio. €). Diese resultieren im We-
sentlichen aus den leicht riickldufigen Vermietungsleistungen.

Zuzliglich der Bestandsveranderungen in Hohe von 75,1 Mio. €
(H1 2022: 41,1 Mio. €), die sich im Wesentlichen durch akti-
vierte Bauleistungen und Bauzeitzinsen zusammensetzen,
sowie sonstiger betrieblicher Ertrage in Héhe von insgesamt
8,5 Mio. € (H1 2022: 6,7 Mio. €) ergab sich eine Gesamtleis-
tung von 88,6 Mio. € (H1 2022: 53,1 Mio. €).

Gegenliber der Vorjahresperiode steigerten sich die Bestands-
verdnderungen aufgrund der fortschreitenden Bauaktivitdten
bei der Projektentwicklung SoHo Mannheim und den drei Ber-
liner Projektentwicklungen des Geschaftsbereichs Gewerbe-
projektentwicklung deutlich um 34,0 Mio. €.

Der Materialaufwand hat sich im Berichtszeitraum mit
51,6 Mio. € gegeniiber der Vorjahresperiode um 26,0 Mio. €
erhéht und setzt sich im Wesentlichen zusammen aus Her-
stellungskosten der Vorratsimmobilien (40,5 Mio. €), An-
schaffungskosten der Grundstticke (7,7 Mio. €) sowie Bewirt-
schaftungskosten der vermieteten Immobilien (3,4 Mio. €).
Der Personalaufwand im ersten Halbjahr 2023 erhohte sich
um 0,4 Mio. € auf 2,4 Mio. €. Das Ergebnis aus der Fair-Value-
Anpassung der Renditeimmobilien und der zur Verdufierung
gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte betrug 0,2 Mio. €.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen beliefen sich auf
10,7 Mio. € (H1 2022: 2,9 Mio. €) und enthalten Wertminde-
rungen auf Darlehensforderungen in Hohe von 3,5 Mio. €
(H1 2022: 0,0 Mio. €). Insgesamt erwirtschaftete GATEWAY
im ersten Halbjahr 2023 ein Betriebsergebnis in H&he von
23,6 Mio. € (H1 2022: 19,6 Mio. €).
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Das Finanzergebnis im ersten Halbjahr 2023 betrug
34,4 Mio. € (H1 2022: -24,3 Mio. €) und beinhaltet Zinsauf-
wendungen in Héhe von 40,2 Mio. € (H1 2022: 28,0 Mio. £€).
Den Zinsaufwendungen stehen Zinsertrage in Hohe von
5,8 Mio. € (H12022: 3,7 Mio. €) gegentiber.

Das Ergebnis vor Ertragssteuern (eBT) lag bei -10,7 Mio. €
(H1 2022: -4,7 Mio. €). Nach Abzug von Ertragsteuern von
3,1 Mio. € (H1 2022: 0,5 Mio. €) ergab sich ein Konzernergeb-
nis fur das erste Halbjahr 2023 in Hohe von -13,9 Mio. € (H1
2022: -5,2 Mio. €). Dies entspricht einem Ergebnis je Aktie
von -0,07 € (unverwassert, H1 2022: -0,03 €) beziehungs-
weise -0,07 € (verwdssert, H1 2022: -0,03 €). Das EBIT adjus-
ted betrug 23,6 Mio. € (H12022: 19,6 Mio. €).

5. RISIKEN- UND CHANCENBERICHT

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

Im Bereich Finanzierungsrisiko wurde auf mogliche Risiken
mit bestehenden Fremdfinanzierungen und damit verbunde-
ne Kiindigungsrechte der Finanzierungspartner bei wesent-
licher Verschlechterung der Ertrags-, Finanz- und Vermdgens-
lage des Konzerns oder der Nichteinhaltung von bestimmten
Kreditbedingungen hingewiesen. In diesem Fall kénnte es
zu einer Verwertung von Sicherheiten durch den jeweiligen
Finanzierungspartner kommen.

Im ersten Halbjahr 2023 und auch nach dem Bilanzstichtag ist
es aufgrund von félligen und nicht bezahlten Zinsen zu einer
Nichteinhaltung von Kreditbedingungen gekommen. Hierfiir
konnten teilweise nach dem Bilanzstichtag positive Verhand-
lungsergebnisse erzielt werden. Auflerdem werden auch nach
dem Bilanzstichtag konstruktive Verhandlungen durch den
Vorstand fortgesetzt.

Im Folgenden geht der Vorstand auf die einzelnen Finanzie-
rungsthemen, die ebenfalls in den Kapiteln 6.9 und 6.20 ge-
nannt sind, ein.

Im Zusammenhang mit einer im vorangegangenen Geschdfts-
jahr ausgebliebenen Verldngerung der Junior-Finanzierung
(143578 Tsd. €) fir die Projektentwicklung Borussia Kd&ln
wurde die Kreditvereinbarung des Senior-Darlehensgebers
(100.526 Tsd. €) verletzt, woraus ein Kiindigungsgrund ge-
mafs der weiterhin bestehenden Kreditvereinbarung besteht.
Zusétzlich wurden fiir die Senior-Finanzierung Zinsen in Hohe
von 1.840 Tsd. € fallig gestellt und konnten bis zum Bilanz-
stichtag nicht geleistet werden. Fiir die Senior-Finanzierung
wurden Sicherheiten in Form von Anteilsverpfandungen und
Grundschulden gestellt. Auflerdem wurde eine Biirgschaft in
Hohe von 8.000 Tsd. € gestellt. Die Verhandlungen fiir beide
Finanzierungen konnten nach dem Bilanzstichtag erfolgreich
abgeschlossen werden.

Nach dem Bilanzstichtag mit Vereinbarungen vom 11. Septem-
ber 2023 und 21. August 2023 konnten beide Finanzierungen
bis zum 29. Februar 2024 verldngert worden. Die Vereinba-
rung des Senior-Darlehensgebers vom 21. August 2023 sah
eine Stundung der zum 30. Juni 2023 fillig gewordenen Zin-
sen bis zum 15. September 2023 vor. Die Zinszahlung wurde
am 14. September 2023 geleistet. Aufierdem sieht die Verein-
barung eine Stundung von Eigenmitteleinbringungsverpflich-
tungen in Héhe von 5,0 Mio. € auf den 30. November 2023
und weitere 10,0 Mio. € auf den 29. Februar 2024 vor.

Auflerdem werden die im vergangenen Geschédftsjahr be-
gonnenen Verhandlungen beziiglich der Verldngerung der
féllig gewordenen Ankaufsfinanzierung fiir das Projekt SoHo
Mannheim fortgesetzt. Fiir die Ankaufsfinanzierung in Hohe
von 75.441 Tsd. € wurden Sicherheiten in Form einer Biirg-
schaft in Hohe von 15.000 Tsd. € gestellt.

Im Zuge der im ersten Halbjahr 2023 vereinbarten Riickab-
wicklung des Ankaufs der Projektentwicklung in Leipzig wur-
de flir eine Finanzierung der hiermit zusammenhdngenden
Projektentwicklung Baufeld 23 Entwicklungs GmbH in Héhe
von 7.000 Tsd. € eine Stillhaltevereinbarung bis zum Vollzug
des Anteilsverkaufs abgeschlossen. Die Finanzierung wurde
zuvor durch den Kreditgeber féllig gestellt.

Aufgrund des diversifizierten Projektportfolios sieht der
Vorstand im Falle von einzelnen Verwertungen von Sicher-
heiten weiterhin keine Beeintrdchtigung der Entwicklung des
Konzerns.

Durch die weiterhin anhaltend hohe Inflation und den von
den Zentralbanken eingeleiteten Pfad von Zinserh&hungs-
schritten ist es auch zu Marktturbulenzen insbesondere bei
Projektentwicklern gekommen, in deren Folge es auch zu In-
solvenzen von Projektentwicklern gekommen ist. Zur ange-
messenen Bertiicksichtigung moglicher Ausfallrisiken von For-
derungen hat der Vorstand eine Risikovorsorge im Bereich
der sonstigen finanziellen Forderungen vorgenommen und
Wertberichtigungen erfasst. Vergleiche hierzu die Kapitel 6.4
und 6.20.



Weitere Rezessionsrisiken resultieren aus der Russland-Ukrai-
ne-Krise, welche zu einer Verschlechterung der Wirtschafts-
aussichten und steigendem Inflationsdruck gefihrt hat. In-
wiefern diese Krise Auswirkungen auf die wirtschaftliche
Lage Deutschlands hat, ist aktuell nicht absehbar. Somit ware
eine aktuelle Bewertung des Marktes als auch des Immobi-
liensektors zu unprazise.

Im Zuge des Halbjahresberichtes mdchte der Vorstand der
Gateway Real Estate AG ausdriicklich darauf hinweisen, dass
zum 30. Juni 2023 keine externe Bewertung unserer Liegen-
schaften und Developments durchgefiihrt wurde. Dies er-
folgt turnusmafig zum Abschluss eines jeweiligen Geschéfts-
jahres. Die letzte externe Bewertung erfolgte im Zuge des
Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2022.

Des Weiteren erhdhen die Mafinahmen der Zentralbanken
zur Bekdmpfung der Inflation den Druck auf kreditfinanzierte
Ankdufe. Durch die Erhéhung der Leitzinsen steigen die Zins-
kosten und erschweren die Aufnahme neuer Kredite bzw.
die Prolongation bestehender Vertrdge. Diese MafRnahmen
schlagen besonders im Bereich der Immobilienwirtschaft
durch, da Immobilien regelmé&fig mit einem hohen Anteil an
Fremdkapital gekauft werden.

Im aktuellen Marktumfeld beobachtet Gateway Real Estate
AG zudem einen starken Riickgang des Transaktionsmarktes,
was einerseits aus der Verknappung von Kreditvergaben, an-
dererseits aus erhdhten Renditeerwartungen von Investoren
begriindet ist. Durch den Anstieg der Leitzinsen erhohte sich
der risikolose Zinssatz, wodurch die Renditeerwartung von
potenziellen Immobilienkdufern anstieg.

Durch wirtschaftliche Schwierigkeiten anderer Unternehmen
konnen sich gegebenenfalls Chancen eréffnen, Immobilien in
besonders attraktiven Lagen oder zu besonders giinstigen
Konditionen zu erwerben. Zudem kann die von der Pandemie
und dem Krieg gepragte gesamtwirtschaftliche Entwicklung
dazu fiihren, dass der Anstieg der Kaufpreise in bestimmten
lokalen Immobilienmdrkten bzw. Immobilienmarktsegmen-
ten gedampft wird bzw. das Preisniveau stagniert oder sogar
nachgibt. Dies b&te ebenfalls die Chance, Immobilien zu giins-
tigeren Preisen als urspriinglich angenommen zu erwerben.
Im Ubrigen verweisen wir auf den Chancenbericht im Ge-
schéftsbericht 2022 auf der Seite 49.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Risiken- und Chancenbericht
Prognosebericht

6. PROGNOSEBERICHT
AUSBLICK FUR DEN GATEWAY-KONZERN

Mit Ad-hoc-Mitteilung vom 24. April 2023 hat GATEWAY eine
qualifizierte Prognose fiir das Geschaftsjahr 2023 kommu-
niziert. Aufgrund der herausfordernden Marktbedingungen
und einer erheblich reduzierten Transaktionsgeschwindigkeit,
insbesondere infolge des gednderten Zinsumfelds, erwartet
der Vorstand fiir das Gesamtjahr 2023 ein esIT adjusted von
5-15 Mio. € sowie ein Konzernergebnis vor Steuern (EBT) von
-10-0 Mio. €. Ausschlaggebend fiir die Geschdftsentwicklung
sind im Wesentlichen die zukiinftig geplanten Verkdufe im
Segment Wohnimmobilienentwicklung. Aufgrund der pro-
gnostizierten Verkdufe geht der Vorstand von einem leicht
sinkenden Gbv aus. Angesichts der Geschdftsentwicklung im
ersten Halbjahr 2023 hdlt der Vorstand an der Prognose fest.
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KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRs-Konzernbilanz

KONZERN-

ZWISCHENABSCHLUSS

ZUM 30. JUNI 2023

IFRS-KONZERNBILANZ

ZUM 30. JUNI 2023

AKTIVA
inTsd. € Anhang 30.06.2023 31.12.2022
Langfristige Vermégenswerte
Immaterielle Verm&genswerte 6.1 9.789 9.789
Sachanlagen 1 4
Renditeimmobilien 6.2 271.227 271170
Langfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 142 142
Sonstige langfristige finanzielle Vermdégenswerte 6.4 87.047 5.946
Sonstige langfristige nicht finanzielle Vermdgenswerte 6.4 2.140 2.234
Latente Ertragsteuerforderungen 8.265 10.270
378.611 299.555
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorrite 6.3 913.388 881.989
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.716 1.916
Laufende Ertragsteuerforderungen 569 2.140
Sonstige finanzielle Verm&genswerte 6.4 147.436 165.042
Sonstige nicht finanzielle Vermogenswerte 6.4 68.220 71.957
Liquide Mittel 6.5 6.393 8.951
1.137.722 1.131.995
1.516.333 1.431.550




PASSIVA
in Tsd. € Anhang 30.06.2023 31.12.2022
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 6.7 186.764 186.764
Kapitalriicklage 6.7 -389.131 -389.131
Kumuliertes Konzernergebnis 6.7 559.063 573.257
Nicht beherrschende Anteile 6.7 8.377 8.159
365.073 379.049
Langfristige Schulden
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 6.9 263.821 383.841
Latente Ertragsteuerschulden 50.351 46.370
Sonstige langfristige finanzielle Verbindlichkeiten 639 1.144
Sonstige langfristige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 3.934 0
318.745 431.355
Kurzfristige Schulden
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 6.8 4.081 0
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 6.9 643.069 432.020
Laufende Ertragsteuerschulden 5.178 5.824
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 150.277 154.466
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 28.251 27.237
Sonstige nicht finanzielle Verbindlichkeiten 1.659 1.599
832.515 621.146
1.516.333 1.431.550

IFRs-Konzernbilanz
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IFRs-Konzerngesamtergebnisrechnung

IFRS-KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

VOM O1. JANUAR BIS 30. JUNI 2023

01.01.- 01.01.—
inTsd. € Anhang 30.06.2023 30.06.2022
Umsatzerlose 6.11 4.871 5.186
Bestandsverdnderungen 6.12 75.152 41132
Sonstige betriebliche Ertrage 6.14 8.548 6.743
Gesamtleistung 88.571 53.061
Materialaufwand 6.13 -51.567 -25.564
Personalaufwand -2.437 -2.039
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien und zur Verauferung
gehaltenen langfristigen Vermdgenswerte -167 -2.727
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -89 -171
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.14 -10.669 -2.940
Betriebsergebnis 23.642 19.620
Zinsertrage 5.846 3.684
Zinsaufwendungen -40.234 -27.956
Finanzergebnis 6.15 -34.388 -24.271
Ergebnis vor Ertragsteuern -10.746 -4.652
Ertragsteuern 6.16 -3.138 -526
Konzernergebnis -13.884 -5.178
Sonstiges Ergebnis 0 0
Konzerngesamtergebnis -13.884 -5.178
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend -14.185 -5.639
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 301 461
Ergebnis je Aktie (unverwassert) 6.17 -0,07 -0,03
Ergebnis je Aktie (verwdssert) 6.17 -0,07 -0,03




KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRS-Konzerngesamtergebnisrechnung

IFRS-KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG

VOM O1. APRIL BIS 30. JUNI 2023

01.04.- 01.04.—
inTsd. € Anhang 30.06.2023 30.06.2022
Umsatzerldse 6.11 2.931 2.838
Bestandsverdnderungen 6.12 37.845 21.595
Sonstige betriebliche Ertrage 6.14 6.182 3.570
Gesamtleistung 46.958 28.003
Materialaufwand 6.13 -24.980 -14.255
Personalaufwand -1.294 -1.072
Ergebnis aus der Fair-Value-Anpassung der Renditeimmobilien und zur Verauferung
gehaltenen langfristigen Vermogenswerte -83 -2.665
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen -18 -84
Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.14 -9.404 -1.339
Betriebsergebnis 11.179 8.588
Zinsertrage 3.162 1.892
Zinsaufwendungen -22.956 -14.149
Finanzergebnis 6.15 -19.794 -12.257
Ergebnis vor Ertragsteuern -8.615 -3.669
Ertragsteuern 6.16 -1.536 1.299
Konzernergebnis -10.151 -2.370
Sonstiges Ergebnis 0 0
Konzerngesamtergebnis -10.151 -2.370
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend -10.511 -2.662
davon auf nicht beherrschende Anteile entfallend 360 292
Ergebnis je Aktie (unverwassert) 6.17 -0,07 -0,01
Ergebnis je Aktie (verwdssert) 6.17 -0,07 -0,01
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IFRs-Konzernkapitalflussrechnung

VOM O1. JANUAR BIS 30. JUNI 2023

01.01.- 01.01.-
inTsd. € Anhang  30.06.2023  30.06.2022
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit
Konzerngesamtergebnis -13.884 -5.179
Anpassungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte 17 32
Abschreibungen auf Sachanlagen 72 139
Verdnderung beizulegender Zeitwert aus Renditeimmobilien 6.2 167 127
Veranderung beizulegender Zeitwert bei zur Verdufierung gehaltene langfristige Vermogenswerte
(Immobilien% 6.6 0 2.600
Wertminderungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 40 35
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -1.404 -6.382
Steueraufwendungen 6.15 3.138 526
Netto-Finanzierungsaufwendungen 6.14 34.388 24.272
Verdnderungen bei:
Vorrate -86.147 -41.884
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Forderungen 158 -297
Sonstige finanzielle Vermogenswerte -582 -9.986
Nicht finanzielle Verm&genswerte 9.143 -1.103
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten -4.977 -22.540
Nicht finanzielle Verbindlichkeiten 4.000 -455
Verdnderungen sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 755 -22
Gezahlte Zinsen -14.087 -8.057
Erhaltene Ertragsteuern 1.579 1.916
Gezahlte Ertragsteuern -784 -1.759
Cashflow aus der laufenden Geschiftstétigkeit -68.408 -68.017
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Auszahlungen fir Investitionen in Renditeimmobilen -225 -133
Erwerb von immateriellen Vermdgenswerten -17 -67
Erwerb von Sachanlagen -34 -62
Auszahlungen fiir Zugénge im Konsolidierungskreis abziiglich erworbener liquider Mittel 0 85
Verduferung konsolidierter Unternehmen abziiglich abgegebener liquider Mittel -30 0
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -306 -177
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Einzahlungen aus der Aufnahme von (Finanz-)Krediten 80.292 90.300
Auszahlungen fiir Leasingverbindlichkeiten -81 -174
Riickzahlungen von Darlehen -14.055 -26.933
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 66.156 63.193
Zahlungswirksame Anderung des Finanzmittelfonds -2.558 -5.001
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum o1. Januar 6.5 8.951 16.457
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zum Periodenende 6.5 6.393 11.457




KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRs-Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung

IFRS-KONZERNEIGENKAPITAL-
VERANDERUNGSRECHNUNG

VOM O1. JANUAR BIS 30. JUNI 2023

Den Gesellschaftern des Mutterunternehmens
zustehendes Eigenkapital

Nicht
Kumuliertes beherr-

Gezeichnetes Kapital- Konzern- schende Gesamtes
inTsd. € Anhang Kapital riicklage ergebnis Gesamt Anteile  Eigenkapital
Stand 01.01.2022 186.764 -389.131 605.879 403.512 7.273 410.785
Gewinn/Verlust 6.7 0 0 -5.639 -5.639 461 -5.178
Verédnderung des Konsolidierungs-
kreises/Anteilsverdufierung 0 0 0 0 -68 -68
Stand 30.06.2022 186.764 -389.131 600.239 397.872 7.666 405.538
Stand 01.01.2023 186.764 -389.131 573.257 370.890 8.159 379.049
Gewinn/Verlust 6.7 0 0 -14.185 -14.185 301 -13.884
Verdnderung des Konsolidierungs-
kreises/Anteilsverdufierung 0 0 -9 -9 -83 -92
Stand 30.06.2023 186.764 -389.131 559.063 356.696 8.377 365.073
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IFRS-Konzernanhang

IFRS-KONZERNANHANG
ZUM 30. JUNI 2023

1. BERICHTENDES UNTERNEHMEN

Die Gateway Real Estate AG (im Folgenden auch kurz,,GATEWAY®,
»Gesellschaft, ,,Unternehmen oder ,Konzern“ genannt - es
ist jeweils immer der gesamte GATEwAy-Konzern gemeint)
ist mit einer Marktkapitalisierung von rund 616 Mio. € (zum
30. Juni 2023) ein fiihrender b&rsennotierter Entwickler von
Wohnimmobilien und Stadtquartieren in ressourcenschonen-
der Holzbauweise in Deutschland. Gegriindet 2006 blicken
GATEWAY und ihre Tochtergesellschaften auf eine lange Erfah-
rung am deutschen Immobilienmarkt zurtick. Das Bruttoent-
wicklungsvolumen (Gpv) betrdgt derzeit (Stand 30. Juni 2023)
inklusive der gesicherten Pipeline iber 6 Mrd. €.

Die in das Handelsregister des Amtsgerichtes Frankfurt am
Main unter HRB 93304 eingetragene GATEWAY hat ihren Sitz in
Frankfurt am Main, Deutschland. Die Anschrift des Hauptsit-
zes der Geschdftstatigkeit lautet seit 2021 Hardenbergstrafie
28a, 10623 Berlin.

Die Aktien von GATEWAY sind seit der Zulassung am 12. April
2019 im Prime Standard der Frankfurter Wertpapierbdrse
notiert. Insofern stellt GATEWAY eine kapitalmarktorientierte
Gesellschaft im Sinne der aktien- und handelsrechtlichen Vor-
schriften dar.

Der Vorstand hat den Konzernzwischenabschluss zum 30.
Juni 2023 am 29. September 2023 aufgestellt und zur Verd&f-
fentlichung freigegeben.

2. WESENTLICHE BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Im Folgenden werden die diesem Abschluss zugrunde liegen-
den wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wiedergegeben.

2.1 GRUNDLAGEN

Der Konzernzwischenabschluss wurde unter Beachtung der
International Financial Reporting Standards (IFrs), wie sie in
der Europdischen Union fiir Zwischenabschliisse gemaf} 1as
34 anzuwenden sind, erstellt.

Der Konzernzwischenabschluss enthalt nicht alle gemaf iFrs
geforderten Angaben fiir Konzernabschliisse und sollte daher
in Verbindung mit dem Konzernabschluss zum 31. Dezember
2022 gelesen werden. Dieser Konzernabschluss bildet die Ba-
sis fiir den vorliegenden Zwischenabschluss.

Die Gesamtergebnisrechnung ist nach dem Gesamtkosten-
verfahren gegliedert. Nach dem Periodisierungsprinzip sind
Aufwendungen und Ertrdge unabhdngig von ihrer Zahlung
den jeweiligen Perioden zugeordnet.

Der Abschluss wurde grundsétzlich auf Basis der historischen
Anschaffungs- oder Herstellungskosten erstellt. Eine Ausnah-
me hiervon bilden die als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien (Renditeimmobilien), zur Verduflerung gehaltene lang-
fristige Vermogenswerte sowie Eigenkapitalinvestments, die
mit ihren beizulegenden Zeitwerten bewertet werden.



Die der Aufstellung des Abschlusses nach IFrs zugrunde ge-
legten Schatzungen und Annahmen wirken sich auf die Be-
wertung von Vermoégenswerten und Schulden, die Angabe
von Eventualforderungen und -verbindlichkeiten zu den je-
weiligen Bilanzstichtagen sowie auf die Hohe von Ertragen
und Aufwendungen der Berichtsperiode aus. Obwohl diese
Annahmen und Schdtzungen nach bestem Wissen der Unter-
nehmensleitung auf Basis der laufenden Ereignisse und Maf3-
nahmen erfolgten, kdnnen die tatsachlichen Ergebnisse letzt-
endlich von diesen Einschdtzungen abweichen

GATEWAY stellt ihren Konzernzwischenabschluss in Euro (€)
auf. Der Euro ist die Wédhrung des primdren wirtschaftlichen
Umfeldes, in dem GATEwAY und ihre Tochtergesellschaften
operieren und ist daher deren funktionale Wahrung. Die Be-
trdge werden grundsétzlich in tausend Euro (Tsd. €) darge-
stellt und so kann es sowohl in den einzelnen Tabellen des
Anhangs als auch im Vergleich der Werte des Anhangs mit
den librigen Abschlussbestandteilen zu Rundungsdifferenzen
kommen.

Der Konzernzwischenabschluss ist im Zusammenhang mit
dem gepriiften und verdffentlichten iFrs-Konzernabschluss
zum 31. Dezember 2022 und dem darin enthaltenen Anhang
zu lesen. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die
der Konzern in diesem Konzernzwischenabschluss angewen-
det hat, entsprechen grundsétzlich denen, die im Konzernab-
schluss fiir das Jahr 2022 angewendet wurden.

Standarddnderung Inhalt

IFRS-Konzernanhang

2.2 RECHNUNGSLEGUNGSVORSCHRIFTEN

A.IM GESCHAFTSJAHR ERSTMALS ANZUWENDENDE
STANDARDS, INTERPRETATIONEN UND

UBERARBEITUNGEN
Erstanwendung verpflich-
tend fiir die Geschéftsjahre
Standard Inhalt beginnend ab
IFRS 17 Bilanzierung, 01.01.2023

Bewertung, Ausweis
und Angaben fiir
Versicherungsvertrage
Erstmalige Anwendung
von IFRS 17 und

IFRS 9 — Vergleichs-
informationen

Anderungen zu Anderungen von 01.01.2023
IAS 8 Schatzungen

Anderungen an Angaben zu Bilanzie-  01.01.2023
1As 1und IFRS rungs- und Bewer-

Practice tungsmethoden

Statement 2

Anderungen an Latente Steuern,die  01.01.2023

IAS 12 sich auf Vermogens-
werte und Verbind-
lichkeiten beziehen,
die aus einer einzigen

Transaktion entstehen

Aus der Anwendung der neu anzuwendenden Rechnungs-
legungsvorschriften ergeben sich fiir die Gesellschaft keine
wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

B. NICHT ANGEWENDETE STANDARDS UND
INTERPRETATIONEN (VER6FFENTLICHT, ABER
NOCH NICHT VERPFLICHTEND ANZUWENDEN
BZW. ZUM TEIL IN DER EU NOCH NICHT
ANZUWENDEN)

Das International Accounting Standard Board (1AsB) und das

IFRS Interpretations Committee (iFrs IC) haben weitere Stan-

dards und Interpretationen verabschiedet, die fiir das Ge-

schéftsjahr 2023 noch nicht verpflichtend anzuwenden sind
bzw. deren Anerkennung durch die eu noch aussteht.

Erstanwendung verpflichtend fiir die
Geschiftsjahre beginnend ab

Bereits in Eu-Recht iibernommene, noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards

Fehlanzeige

Noch nicht in Eu-Recht iibernommene, noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards

Anderungen an IFrs 16 Leasingverbindlichkeiten bei Sale-and-Leaseback 01.01.2024
Anderungen an 1As 1 — Klassifizierung von Schulden als lang- oder kurzfristig 01.01.2024
— Klassifizierung von Schulden als lang- oder kurzfristig:
Verschiebung des Erstanwendungszeitpunkts
— Langfristige Verbindlichkeiten mit Convenants
Anderungen zu 1As 12 Internationale Steuerreform - Pillar-2-Modell-Regelungen offen
Anderungen an ias 7 und IFRs 7 Anhangsangaben - Vereinbarungen zu Lieferantenkrediten offen
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Die Standards sollen angewendet werden, wenn sie erstmals
verpflichtend sind. Die Auswirkungen der bereits in Eu-Recht
aufgenommenen, aber noch nicht verpflichtend anzuwenden-
den Standards, sowie der noch nicht in Eu-Recht tibernom-
menen Anderungen werden derzeit noch gepriift. Bislang
erwartet die Gesellschaft aber keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss.

2.3 WESENTLICHE VERANDERUNGEN
DES KONSOLIDIERUNGSKREISES

A. ENTKONSOLIDIERUNG DER

SKE IMMO SULZBACH GMBH
Mit Schreiben vom 21. Médrz 2023 wurden die Stimmrechts-
anteile an der Gesellschaft ske Immo Sulzbach GmbH an den
Glaubiger tbertragen. Die Gesellschaft wurde zum 20. Febru-
ar 2023 infolge der fehlenden Kontrolle entkonsolidiert.

Mit Abgang der Gesellschaft ske Immo Sulzbach GmbH
kommt es zu einer Reduktion des Vorratsvermdgens in Hohe
von 54.748 Tsd. €. Weitere bilanzielle Auswirkungen betreffen
die sonstigen Vermdégenswerte. Die sonstigen finanziellen
Vermdgenswerte erhodhen sich aufgrund verbleibender For-
derungen in Hohe von 59.129 Tsd. €. Aktive latente Steuern
reduzieren sich im Konzern um 3.012 Tsd. €.

B. ANWACHSUNG GATEWAY 1TE BOCHUM GMBH &
CO. KG, GATEWAY 1TE SIEGEN GMBH & CO. KG,
GATEWAY 1TE DUSSELDORF GMBH & CO. KG

Mit Anwachsungsvertrag vom 20. Mdrz 2023 tritt die Komple-
mentdrin, Gateway Siebte GmbH, der Gesellschaften Gateway
1te Bochum GmbH & Co. kG, Gateway 1te Siegen GmbH & Co.
kG und Gateway 1te Disseldorf GmbH & Co. kG aus den Ge-
sellschaften aus. Mit Austritt der Komplementarin wéchst das
gesamte Vermdgen der Gesellschaften auf die Kommanditis-
tin, Gateway Achte GmbH, an. Die Transaktion hat auf Kon-
zernebene keine bilanziellen Auswirkungen.

C. VERSCHMELZUNG GATEWAY FUNFTE GMBH

Mit Handelsregistereintragung vom o03. April 2023 wurde
die Gesellschaft Gateway Fiinfte GmbH auf die Gesellschaft
Gateway Achte GmbH verschmolzen. Die Transaktion hat auf
Konzernebene keine bilanziellen Auswirkungen.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN ZU
FINANZINSTRUMENTEN

3.1 GRUNDSATZE DES
FINANZRISIKOMANAGEMENTS

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. Abtei-
lungen des Konzerns. Die Geschéftsleitung stellt schriftliche

Grundsétze fur die Gesamtrisikosteuerung und fiir bestimm-
te Bereiche wie z.B. Zinsanderungsrisiko, Ausfallrisiko oder
Liquiditdtssteuerung bereit.

Das Finanzrisikomanagement beinhaltet die Steuerung und
Begrenzung der finanziellen Risiken aus der operativen Ge-
schaftstdtigkeit. Es beinhaltet ein kontinuierliches, rollieren-
des Liquiditdtscontrolling, 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 ergeben sich in Bezug auf die variabel verzinsten
Kredite und grundsétzlich bei Darlehensprolongationen.

3.2 KAPITALMANAGEMENT

Der Konzern iberpriift regelmdfig zur Sicherstellung der
Schuldentilgungsfahigkeit, operativen Liquiditdt sowie Ein-
haltung von regulatorischen Anforderungen im Rahmen der
Erstellung von Jahres- und Zwischenabschliissen seine Kapi-
talstruktur. Anpassungen der Kapitalstruktur kdnnen durch
Kapitalerhhungen oder durch Anderungen der Finanzie-
rungen durchgefiihrt werden. Dabei wird stets eine auf das
Geschéftsrisiko angepasste Kapitalstruktur angestrebt. Die
Angemessenheit der Anpassungen wird dabei stets vor dem
Hintergrund des konkreten Geschdftsrisikos angestrebt.

Als borsennotierte Gesellschaft unterliegt der Konzern den
Mindestanforderungen fiir Aktiengesellschaften.

Die Eigenkapitalquote stellt sich zum Halbjahr wie folgt dar:

EIGENKAPITALQUOTE

in Tsd. € 30.06.2023  31.12.2022
Eigenkapital 365.073 379.049
Bilanzsumme 1.516.333 1.431.550
Eigenkapitalquote (in %) 24,1 26,5

3.3 KLASSEN DER FINANZINSTRUMENTE NACH
IFRS 7

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



IFRS-Konzernanhang

FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

30.06.2023
Buchwert Fair Value  Stufe der Fair-
in Tsd. € inTsd. €  Value-Hierarchie
Finanzielle
Vermdégens-  Finanzielle  Finanzielle
Zwingend werte-  Vermogens- Verbindlich-
zu FVtPL FVtOCI werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte zum
beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 2.617 0 0 0 2.617 3
Summe 2.617 0 0 0 2.617
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 0 1.858 0 1.858
Ubrige Forderungen o 0 9.597 0 9.597
Vertragsvermogenswerte 0 0 1.374 0 1.374
Darlehen 0 0 220.732 0 220.732
Kautionen flir gemietete Biirordume 0 0 164 0 164
Liquide Mittel 0 0 6.393 0 6.393
Summe 0 0 240.118 0 240.118
Summe - Finanzielle Vermdgenswerte 2.617 0 240.118 0 242.735
FINANZIELLE SCHULDEN
30.06.2023
Buchwert Fair Value  Stufe der Fair-
in Tsd. € inTsd. €  Value-Hierarchie
Finanzielle
Zwingend  Verbindlich-
zu FVtPL  keiten - AmC
Zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Fremdkapital nicht beherrschende Anteile 236 0 236 3
Summe 236 0 236
Nicht zum beizulegenden Zeitwert
bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 0 382.901 381.823 2
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen 0 116.994 116.994 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegeniiber Dritten 0 220.545 216.697 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegeniiber Dritten - bérsengehandelt 0 69.732 64.032 1
Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber Dritten 0 183.874 185.116 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 98.363 98.363 2
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 12.630 12.630
Leasingverbindlichkeiten 0 240 nfa
Vertragsverbindlichkeiten 0 539 539
Summe 0 1.085.818 1.076.194
Summe - Finanzielle Schulden 236  1.085.818*  1.076.430

*Unter Herausnahme der von der Kategorisierung gemaf iFrs 9 separaten Leasingverbindlichkeit betragt die Summe der Kategorie sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -
AmC 1.085.579 Tsd. €.

HALBJAHRESFINANZBERICHT ZUM 30. JUNI 2023

GATEWAY REAL ESTATE AG

N
=



GATEWAY REAL ESTATE AG

N
N

HALBJAHRESFINANZBERICHT ZUM 30. JUNI 2023

IFRs-Konzernanhang

FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

31.12.2022
Buchwert Fair Value Stufe der Fair-
in Tsd. € in Tsd. € Value-Hierarchie
Finanzielle  Finanzielle
Zwingend Vermdgens- Verbindlich-
zu FVtPL  werte - AmC keiten - AmC
Finanzielle Vermdgenswerte zum beizulegenden Zeitwert
Eigenkapitalinvestments 2.582 2.582 3
Eingebettete Derivate 0 0
Summe 2.582 2.582
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0 2.057 0 2.057
Ubrige Forderungen 0 6.268 0 6.268 2
Vertragsvermogenswerte 0 1.068 0 1.068
Darlehen 0 160.910 0 160.910 2
Kautionen fiir gemietete Biirordume 0 135 0 135
Liquide Mittel 0 8.951 0 8.951
Summe 0 179.389 0 179.389
Summe - Finanzielle Vermdgenswerte 2.582 179.389 0 181.971
FINANZIELLE SCHULDEN
31.12.2022
Buchwert Fair Value Stufe der Fair-
inTsd. € in Tsd. € Value-Hierarchie
Finanzielle
Zwingend  Verbindlich-
zu FVtPL  keiten - AmC
Zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Fremdkapital nicht beherrschende Anteile 754 0 754 3
Summe 754 0 754
Nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Schulden
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 0 342.269 334.570 2
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen 0 87.047 87.047 2
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegeniiber Dritten 0 199.863 174.161
Verbindlichkeiten aus Unternehmensanleihen gegentiber Dritten - bérsengehandelt 0 69.693 61.246 2
Darlehensverbindlichkeiten gegeniiber Dritten 0 182.850 180.847 2
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 103.428 103.428
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0 12.388 12.388
Leasingverbindlichkeiten 0 282 n/a
Vertragsverbindlichkeiten 0 135 135
Summe 0 997.954 953.822
Summe - Finanzielle Schulden 754 997.954* 954.576

*Unter Herausnahme der von der Kategorisierung gemaf IFrs 9 separaten Leasingverbindlichkeit betragt die Summe der Kategorie sonstige finanzielle Verbindlichkeiten -

AmC 997.672 Tsd. €.



Zum beizulegenden Zeitwert bewertete Finanzinstrumente
werden nach der Bedeutung der in ihre Bewertungen einflie-
enden Faktoren und Informationen klassifiziert und in (Be-
wertungs-)Stufen eingeordnet.

Die Einordnung eines Finanzinstrumentes in eine Stufe er-
folgt nach der Bedeutung seiner Inputfaktoren fiir seine Ge-
samtbewertung und zwar nach der niedrigsten Stufe, deren
Beriicksichtigung flr die Bewertung als Ganzes erheblich
bzw. mafigeblich ist. Die Bewertungsstufen untergliedern sich
hierarchisch nach ihren Inputfaktoren:

Stufe 1: auf aktiven Markten flir identische Vermogenswerte
oder Verbindlichkeiten notierte (unverdndert tber-
nommene) Preise

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

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

Um die Vorteilhaftigkeit einer Austibung der Kiindigungsop-
tionen zu ermitteln, werden Zinssatze und Ausfallintensitdten
simuliert. Eingangsparameter des Bewertungsmodells sind
die Zins- und Credit-Spread-Volatilitdten sowie die Zinsstruk-
tur und cps-Raten zum jeweiligen Bewertungsstichtag. Da die
Credit Spreads nicht direkt am Markt beobachtbar sind, sind
die eingebetteten Kiindigungsoptionen der Stufe 3 der Be-
wertungshierarchie zuzuordnen.

Fir die Finanzverbindlichkeiten erfolgt die Bewertung nach
dem Discounted-Cashflow-Verfahren (Stufe 2). Hierbei wer-
den die zukiinftigen Zahlungsstréme mit risikoadjustierten,
laufzeitaddquaten Zinssdtzen diskontiert.

Der beizulegende Zeitwert der Zahlungsmittel und Zahlungs-
mitteldquivalente sowie finanziellen Vermodgenswerte (wie
z.B. der Darlehen) entspricht aufgrund der kurzfristigen Fal-
ligkeit der Finanzinvestitionen und Einlagen anndhernd dem
Buchwert. Der beizulegende Zeitwert von Forderungen/Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sons-
tigen Forderungen/Verbindlichkeiten entspricht anndhernd
ihrem Buchwert.

Fur das Fremdkapital nicht beherrschender Anteile sowie fir
die im Konzern vorliegenden nicht b&rsennotierten Eigen-
kapitalinvestments wird das Bewertungsverfahren herange-
zogen, welches im jeweiligen Fall als angemessen und umsetz-
bar erachtet wird. Hierzu zdhlen Informationen aus kiirzlich
durchgefiihrten Finanzierungsrunden oder Multiplikatorver-
fahren. Nur wenn nicht gentigend neuere Informationen zur
Bemessung des beizulegenden Zeitwerts vorliegen, werden

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRS-Konzernanhang

die Anschaffungskosten als die beste Schétzung des beizule-
genden Zeitwerts angesehen. Ferner sind dem Konzern keine
Hinweise zur Kenntnis gelangt, die auf einen geringeren bei-
zulegenden Zeitwert als die (fortgeflihrten) Anschaffungs-
kosten hindeuten.

Der Konzern erfasst Umgruppierungen zwischen verschiede-
nen Stufen der Fair-Value-Hierarchie zum Ende der Berichts-
periode, in der die Anderung eingetreten ist. In der Berichts-
periode sind - wie in der Vergleichsperiode - keine Transfers
zwischen den einzelnen Stufen erfolgt.

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

Eigenkapital-

investments

inTsd. € FVtPL
Stand zum 01. Januar 2022 2.582
In den Zinsaufwendungen erfasste Gewinne (Verluste) 0
Zugange 0
Abgange Konsolidierungskreis 0
Stand zum 31. Dezember 2022 2.582
In den Zinsaufwendungen erfasste Gewinne (Verluste) 0
Zugdnge 0
Abgénge 0
Umgliederung 35
Stand zum 30. Juni 2023 2.617

4. SCHATZUNGEN,
ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN
UND ANNAHMEN BEI DER
BILANZIERUNG

Die Gesellschaft trifft im Rahmen der Bilanzierung Einschat-
zungen und Annahmen {iber erwartete zukiinftige Entwick-
lungen. Samtliche Annahmen und Schdtzungen basieren auf
den Verhdltnissen und Einschatzungen am Bilanzstichtag und
beeinflussen die Darstellung der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage sowie das Verstandnis der zugrunde liegenden
Risiken der Finanzberichterstattung. Die hieraus abgeleite-
ten Schdtzungen kdnnen von den spdteren tatsdchlichen
Gegebenheiten abweichen. In den nachfolgenden Bereichen
kommt es insbesondere zu kritischen Schatzungen und An-
nahmen bei der Bilanzierung:

— In Bezug auf die durch den Konzern gehaltenen Immobi-
lien hat der Vorstand zu jedem Stichtag zu entscheiden,
ob diese langfristig zur Vermietung bzw. zu Wertsteige-
rungszwecken oder zur Verduflerung gehalten werden. In
Abhdngigkeit von dieser Entscheidung werden die Immo-
bilien nach den Grundsitzen fiir Renditeimmobilien, als
zur Verdufierung bestimmte Grundstilicke mit unfertigen
und fertigen Bauten (Vorrate) oder als zur Verduerung
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bestimmtes langfristiges Vermogen bilanziert und ent-
sprechend der Klassifizierung zu (fortgefiihrten) Anschaf-
fungskosten oder zum beizulegenden Zeitwert bewertet.
Wir verweisen auf die Anhangangaben 6.2 und 6.6.

— Die Marktwerte der Renditeimmobilien basieren auf den

Ergebnissen der zu diesem Zweck beauftragten unabhan-
gigen Sachverstdndigen. Die Bewertung erfolgt auf Basis
des Discounted-Cashflow-Verfahrens bzw. Residualwert-
verfahrens unter Zugrundelegung von erwarteten kiinfti-
gen Einnahmetiberschiissen (Verfahren der Bewertungs-
stufe 3). Entsprechend werden Faktoren wie zukiinftige
Mietertrdge und anzuwendende Kalkulationszinssétze
durch GATEwAY in Zusammenarbeit mit dem Gutachter
geschdtzt, die unmittelbaren Einfluss auf den beizulegen-
den Zeitwert der Renditeliegenschaften haben. Wir ver-
weisen auf Anhangangabe 6.2.

— Der Ertragsteueraufwand wird zum Quartalsabschluss

gem. IAs 34 i.V.m. 1as 12 auf Grundlage der besten Schat-
zung des gewichteten, durchschnittlichen Ertragsteuer-
satzes ermittelt, welcher fiir das gesamte Geschdftsjahr
2023 erwartet wird. Die Plansteuerquote fiir das Gesamt-
jahr wird auf Basis der jeweils aktuell giiltigen Unterneh-
mensplanung unter Beriicksichtigung diverser Pramissen
und Schatzungen ermittelt. So bestehen Unsicherheiten
hinsichtlich der Auslegung von Steuervorschriften. Des
Weiteren setzt die Nutzbarkeit von aktiven latenten Steu-
ern kiinftige steuerliche Ergebnisse voraus, sofern einer
steuerlichen Einheit nicht zugleich passive latente Steuern
in zumindest gleicher Héhe zuzurechnen sind. Daher kdn-
nen Unterschiede zwischen den tatsdchlichen Ergebnissen
und unseren Annahmen sowie kiinftige Anderungen unse-
rer Einschdtzungen auftreten, welche Veranderungen des
Steuerergebnisses in kiinftigen Perioden zur Folge haben
koénnen. Wir verweisen auf Anhangangabe 6.16.

— Bei den sonstigen Riickstellungen sind, z.B. in Bezug auf

die Eintrittswahrscheinlichkeiten und Hohe der Inan-
spruchnahme bei Riickstellungen fiir Prozessrisiken, ver-
schiedene Annahmen zu treffen. Dabei wurden alle zum
Zeitpunkt der Bilanzerstellung vorliegenden Informatio-
nen berticksichtigt. Der Betrag der sonstigen kurzfristigen
Riickstellungen belduft sich zum Stichtag auf 3.981 Tsd. €
(Vj. 0 Tsd. €) und betrifft u.a. laufende Prozessrisiken. Die
Riickstellungsbemessung trdgt dem aktuellen Kenntnis-
stand der Verfahren sowie der Einschatzung des Vorstan-
des Rechnung. Wir verweisen auf die Anhangangabe 6.8.

— Ermessensspielrdume ergeben sich bei der Bestimmung

des Zeitpunktes und der Hohe der Umsatzrealisierung
nach den Grundsdtzen des IFrs 15. Sofern fiir eine in Ent-
wicklung befindliche Immobilie bereits ein bindender Ver-
kaufsvertrag vorliegt, kommt neben einer zeitpunktbe-
zogenen auch eine zeitraumbezogene Umsatzrealisierung
nach Mafdgabe des geschdtzten Fertigstellungsgrades in
Betracht. Dies gilt entsprechend fiir die Umsatzrealisie-
rung von Unternehmen, die auf der Grundlage der Equity-
Methode in den Abschluss einbezogen werden.

— Infolge der allgemein zu beobachtenden Unsicherheit im
Bereich Immobilienprojektentwicklung und bislang in der
Branche aufgetretenen Insolvenzantrdgen geht der Vor-
stand von einem nicht geringen Kreditrisiko fiir bestimm-
te Forderungen gegeniiber Unternehmen der Branche
aus. Entsprechend wurden Wertminderungen der unter
den kurzfristigen sonstigen finanziellen Vermdgenswer-
ten ausgewiesen Forderungen mit einem Buchwert von
insgesamt 135.455 Tsd. € auf Basis des Modells der er-
warteten Kreditverluste (Expected-Credit-Loss-Modell)
durchgefiihrt. Konkret hat der Konzern das folgende
Modell angewendet: Die erwarteten Ausfallraten werden
aus externen Kreditinformationen und Ratings von Ver-
gleichsunternehmen abgeleitet. Es erfolgt eine quartals-
weise Aktualisierung der Informationen. Wir verweisen
auf die Anhangangaben 6.4 und 6.19.

5. SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

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

Es erfolgt kein Reporting nach geografischen Regionen, da
samtliche Aktivitdten des Konzerns in Deutschland ausgelibt
werden.

Die einzelnen Segmente werden nach der Produktart aufge-
teilt und nachfolgend dargestellt:

— Bestandsimmobilien: Das Segment umfasst ein ertrag-
reiches und diversifiziertes Portfolio von Bestandsim-
mobilien. Die Umsatzerl&se des Segments resultieren im
Geschaftsjahr hauptsdchlich aus den Mietertrdgen der
fertiggestellten Renditeimmobilien.

— Wohnimmobilienentwicklung: In dem Segment ,Wohn-
immobilienentwicklung® konzentriert sich der Konzern
auf Entwicklungsaktivitdten in ausgewahlten Metropol-
regionen in Deutschland, fiir gewohnlich Stadte mit min-
destens 100.000 Einwohnern, wie z.B. Dresden, Berlin,
Erfurt, Frankfurt am Main, Leipzig und Miinchen. Hier
steht der Neubau von mittelgrofien Mehrfamilienhdusern
fiir modernes Wohnen sowie von gemischt genutzten Im-
mobilien und Grundstiicken im Fokus.



— Gewerbeimmobilienentwicklung: Die Entwicklungs-
aktivitaten bei Gewerbeimmobilien werden im Segment
,Gewerbeimmobilienentwicklung® zusammengefasst. Das
Ziel dieses Segments ist es, attraktive und hochwertige
Biirogebdude mit moderner Architektur und flexiblen
Nutzungsformaten zu entwickeln.

Die Segmentinformationen werden auf der Grundlage der
im Konzernabschluss angewendeten Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden ermittelt. Segmentvermogen sowie Er-
|6se und Aufwendungen, die aus intersegmentdren Trans-
aktionen resultieren, werden in der Spalte ,,Konsolidierung®
eliminiert.

Die wesentlichen Effekte dieser Spalte resultieren aus der
Schuldenkonsolidierung und der Aufwands- und Ertragskon-
solidierung.

IFRS-Konzernanhang

Die Umsatzerlése mit Dritten (AuRenumsdtze) werden aus-
schlieflich in Deutschland erwirtschaftet und stammen zu
71,1% aus dem Segment ,,Bestandsimmobilien, zu 21,3% aus
dem Segment ,,Gewerbeimmobilienentwicklung“ und zu 7,6%
aus dem Segment ,,Wohnimmobilienentwicklung®. Die Umsat-
ze des Segments , Wohnimmobilienentwicklung* entfallen auf
Zwischenvermietungen von Entwicklungsprojekten. Die Um-
satzerldse mit Dritten im Segment ,,Bestandsimmobilien® be-
treffen hauptséchlich die Mieterlse aus den als Finanzinvesti-
tionen sowie zur Veraufierung gehaltenen Renditeimmobilien.

Als Segmentergebnis wird das Betriebsergebnis laut Gesamt-
ergebnisrechnung angegeben.

Das Segmentvermdgen enthdlt samtliche Verm&genswerte
des Konzerns; die Segmentschulden umfassen alle Riickstel-
lungen und Verbindlichkeiten.

30.06.2023

Gewerbe- Wohn-

Bestands- immobilien- immobilien-
in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung  Konsolidierung Konzern
Umsdtze mit Dritten (AuRenumsdtze) 3.462 1.040 369 0 4.871
Intersegmentdre Umsdtze (Innenumsétze) 6 0 2 -8 0
Umsatzerl6se 3.468 1.040 371 -8 4.871
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) -7.221 8.973 25.346 -3.456 23.642
Finanzergebnis 3.552 -8.045 -30.005 110 -34.388
Ergebnis vor Ertragsteuern -3.669 927 -4.658 -3.346 -10.746
30.06.2022

Gewerbe- Wohn-

Bestands- immobilien- immobilien-
in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung  Konsolidierung Konzern
Umsdtze mit Dritten (Auflenumsétze) 4.773 0 413 0 5.186
Intersegmentdre Umsdtze (Innenumsdtze) 235 0 0 -235 0
Umsatzerldse 5.008 0 413 -235 5.186
Segmentergebnis (Betriebsergebnis) -4.435 4.621 22.721 -3.288 19.619
Finanzergebnis 2.149 -3.629 -22.792 0 -24.272
Ergebnis vor Ertragsteuern -2.286 993 -72 -3.288 -4.653
30.06.2023

Gewerbe- Wohn-
Bestands- immobilien- immobilien-

in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung  Konsolidierung Konzern
Segmentvermdgen 716.536 283.243 738.350 -221.796 1.516.333
Segmentschulden 394.782 281.319 687.423 -212.264 1.151.260
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31.12.2022

Gewerbe- Wohn-

Bestands- immobilien- immobilien-
in Tsd. € immobilien entwicklung entwicklung  Konsolidierung Konzern
Segmentvermdgen 684.933 243.783 754.098 -261.053 1.421.761
Segmentschulden 362.614 242.450 694.422 -246.985 1.052.501

6. ERGANZENDE ERLAUTERUNGEN
ZU DEN POSITIONEN DES
ABSCHLUSSES

6.1 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Die immateriellen Vermdgenswerte setzen sich wie folgt zu-
sammen.

inTsd. € 30.06.2023 31.12.2022
Goodwill 9.789 9.789
Gesamt 9.789 9.789

9.789 Tsd. € entfallen auf die Gruppe von zGEes ,,Wohnimmo-
bilienentwicklung®.

6.2 ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE
IMMOBILIEN (RENDITEIMMOBILIEN)

Die nachfolgende Ubersicht stellt die Entwicklung der Rendi-
teimmobilien dar:

in Tsd. €

Stand zum 31.12.2022 271.170
Nachtragliche Herstellungskosten 224
Marktwertveranderungen -167
Stand zum 30.06.2023 271.227

Um die Effekte auf die Ertrdge und Aufwendungen aus der
operativen Geschdftstatigkeit aus der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien besser einschdtzen zu kdnnen, wer-
den wesentliche Betrdge der Gewinn- und Verlustrechnung
nur fur die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien hier
dargestellt:

in Tsd. € 30.06.2023  30.06.2022
Mieterlose 2.966 2.357
Erldse aus Betriebskosten 814 1.495
Erlose aus Weiterbelastung und

Baukostenzuschiisse 1 9
Bewirtschaftungsaufwendungen

(Betriebskosten, Instandhaltung,

Verwaltung etc.) -2.21 -2.036
Gesamt 1.570 1.824
Hiervon beizulegender Zeitwert Stufe 3 1.570 1.824

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

Die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien bemessen sich
auf Basis von zum Stichtag 31. Dezember 2022 vorliegenden
Wertgutachten. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
erfolgte damit grundsatzlich auf Basis von Inputfaktoren der
Stufe 3, d.h. auf nicht auf beobachtbaren Marktdaten basie-
renden Faktoren (nicht beobachtbare Inputfaktoren).

6.3 VORRATE

Das Vorratsvermdgen des Konzerns zum Stichtag betrifft die
aktivierten Baukosten (inklusive Bauzeitzinsen) der Vorrats-
immobilien, die gemafR 1as 2 mit den fortgeflihrten Herstel-
lungskosten oder den niedrigeren Nettoverduerungswerten
bilanziert werden. Als Teil der Herstellungskosten wurden im
ersten Halbjahr 2023 Bauzeitzinsen in Hohe von 25.939 Tsd. €
aktiviert.

Der Bilanzwert aller Vorratsimmobilien betragt zum 30. Juni
2023 insgesamt 913.388 Tsd. €. In Folge der zum 20. Februar
2023 durchgefiihrten Entkonsolidierung der Konzerngesell-
schaft ske Immo Sulzbach GmbH (S.a r.l.) reduzierte sich das
Vorratsvermdgen um 54.748 Tsd. €. Die Vorratsimmobilien be-



stehen damit zum Stichtagim Wesentlichenaus der der Projekt-
entwicklung Borussia KoIln Deutz Quartiere (407.647 Tsd. €),
der Storkower Strafie 142-146 PE GmbH (124.186 Tsd. €), der
Revaler Strafie 32 PE GmbH (100.387 Tsd. €), sowie der Pro-
jektentwicklung Borussia Dresden Bliiherpark (98.965 Tsd. €).

Bei den Projektentwicklungen Storkower Strafie 140 GmbH,

IFRS-Konzernanhang

6.4 SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Die sonstigen Vermdgenswerte setzen sich im Wesentlichen
wie folgt zusammen:

Storkower Str. 142-146 GmbH, Revaler Strafse 32 GmbH und inTsd. € 30.06.2023 31.12.2022
SoHo Mannheim schreiten die Hochbauaktivitdten weiter  gopgtige finanzielle Vermagenswerte
voran. Die Projektentwicklung Storkower Str. 142-146 GmbH  pariehen -
soll noch im vierten Quartal 2023 abgeschlossen werden. zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 220.732 160.910
davon ggti. nahestehende
Fir ein Baufeld der Projektentwicklung SoHo Mannheim Unternehmen/Personen 22055 126.820
wurde am 12. Juni 2023 ein Kaufvertrag mit einem Fonds mit ~ Sonstige Forderungen -
. . . zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 9.596 6.268
Bauverpflichtung in Form eines Forward Sales abgeschlos- -
. [ S davon ggi. nahestehende
sen. Das Closing erfolgte mit Falligkeitsmitteilung des No- Unternehmen/Personen 8.052 5033
tars am 15. August 2023. Vergleiche hierzu auch Kapitel 6.20. Eigenkapitalinvestments -
bewertet zu FVtPL 2.617 2.607
Fir die Projektentwicklung Hamburg Seevestrafie hat die  vertragsvermogenswerte 1.374 1.068
Stadt Ende 2022 das Vorkaufsrecht ausgeiibt. Die Verhand-  Kautionsguthaben 164 135
lungen dauern auch im Halbjahr 2023 weiterhin an. Gesamt 234.483 170.988
davon langfristig 87.047 5.946
Die Entwicklung des Vorratsvermégens ist in der nachfol- davon kurzfristig 147.436 165.042
genden Tabelle dargestellt:
Sonstige nicht finanzielle
— Vermogenswerte
Sonstige Vermdgenswerte 63.839 67.351
inTsd. € 30.06.2023 31.12.2022 Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 1.230 222
Projektentwicklung Borussia Kéln Deutz 407.647 391.876 Mietincentives ol 2.234
Storkower Strae 142-146 PE GmbH 124.186 108817  Umsatzsteuerguthaben 3151 4.384
Revaler Strafe 32 PE GmbH 100387 g5.494 ~ Gesamt 70.360 74191
Projektentwicklung Borussia Dresden davon langfristig e 2.234
Bliiherpark 98.965 94.228 davon kurzfristig 68.220 71.957
Projektentwicklung Soho Mannheim 50.364 23.824
Storkower Strafe 140 pE GmbH 40.561 33.573 Der Anstieg der sonstigen finanziellen Vermdgenswerte um
Beteiligungsgesellschaft Berlin 63.495 Tsd. € im Vergleich zum Vorjahr ist vor allem auf die
Heinersdorf GmbH 38.125 37290 Dekonsolidierung der Konzerngesellschaft ske Immo Sulz-
Projektentwicklung Hamburg Seevestrafie 37.405 37.257 bach GmbH (S.a r.I) und den im Konzern verbleibenden For-
Baufeld 23 Entwicklungs GmbH 8.569 8569 derungen in H8he von 59.129 Tsd. € gegeniiber dieser Gesell-
Projektentwicklung Chemnitz 6453 6309 schaft zuriickzufiihren. Des Weiteren resultiert der Anstieg
Projektentwicklung Burg 620 0 aus den aufgelaufenen Zinsforderungen.
Projektentwicklung Soest 106 0
SKe Immo Sulzbach GmbH (S.ar.1) 0 54.748  Der Riickgang der sonstigen nicht finanziellen Vermégens-
Summe 913.388 881.984

werte um 3.831 Tsd. € ist im Wesentlichen auf einen im ersten
Halbjahr 2023 vollzogenen Grundstiickskaufvertrag der Pro-
jektentwicklung SoHo Mannheim und damit einhergehend
der Umgliederung der bilanzierten Anwartschaft in die Vor-
rate zurlickzuftihren.

Wegen der erwarteten Kursverluste (Expected Credit Losses)
aufgrund von nicht niedrigen Kreditrisiken wurden die unter
den Darlehen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten aus-
gewiesenen Forderungen gegeniiber IMFARR Beteiligungs
GmbH, Osterreich, um 1744 Tsd. € und auch gegeniiber der
YN Beteiligungen aG, Schweiz, um 1.744 Tsd. € zur Risikovor-
sorge wertgemindert. Vergleiche hier auch Kapitel 4. und 6.19.
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65 LIQUIDE MITTEL

Die liquiden Mittel enthalten iberwiegend taglich fallige Bank-
guthaben und belaufen sich zum 30. Juni 2023 auf 6.393 Tsd. €
(31. Dezember 2022: 8.951 Tsd. €).

6.6 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
VERMOGENSWERTE

Aufgrund der erfolgreichen Verduflerung aller Immobilien
unter dem Posten ,,Zur Verdufierung gehaltene langfristige
Vermogenswerte® entfdllt diese in der laufenden Berichtspe-
riode. Fiir ndhere Informationen verweisen wir auf den Ge-
schaftsbericht 2022 Kapitel 6.8 auf Seite 105.

Der Anstieg der sonstigen kurzfristigen Riickstellungen um
4.081 Tsd. € resultiert vollstandig aus Zufiihrungen fiir Pro-
zesskosten flr laufende Rechtsstreitigkeiten (581 Tsd. €)
sowie die Inanspruchnahme einer Biirgschaft aus einer Kau-
tionsversicherung (3.500 Tsd. €). Aufgrund vertraglicher Ver-
einbarungen mit dem nahestehenden Unternehmen snBH
wurde ein Erstattungsanspruch in Héhe von 3.500 Tsd. € in
den sonstigen finanziellen Vermogenswerten erfasst.

6.9 FINANZVERBINDLICHKEITEN

Die Finanzverbindlichkeiten teilen sich wie folgt auf:

Nachfolgend werden die Ertrdge und Aufwendungen der ,zur i Tsd. € 30.06.2023 31.12.2022
Verdufierung gehaltene Vermdgenswerte“ dargestellt: Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggii. Dritten 110.500 110.744
- Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 83.628 183.318
Verbindlichkeiten aus Anleihen ggli. Dritten 69.693 69.693
in Tsd. € 30.06.2023  30.06.2022 Verbindlichkeiten ggii. nahestehende
Mieterldse 0 470 Unternehmen/Personen 0 20.086
Erlse aus Betriebskosten 230 156 Gesamt 263.521 383.841
Erl6se aus Weiterbelastung und
Baukostenzuschiisse 0 95 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Bewirtschaftungsaufwendungen Verbindlichkeiten ggil. Kreditinstituten 299.273 158.951
(Betriebskosten, Instandhaltung, Verbindlichkeiten aus Anleihen ggii.
Verwaltung etc.) 251 341 Dritten 220.584 199.863
Gesamt -21 380 verbindlichkeiten ggii. Dritten 73.374 72.106
Verbindlichkeiten ggii. nahestehende
In der Berichtsperiode wird aufgrund von noch einer ange- UnternehmenyPersonen 19838 119
Gesamt 643.069 432.020

fallenen Betriebskostenabrechnungen ein negatives Ergebnis
ausgewiesen.

6.7 EIGENKAPITAL

Das Grundkapital betrdgt zum 30. Juni 2023 unverdndert
186.764.040 € und ist eingeteilt in 186.764.040 Stlick nenn-
wertlose, auf den Inhaber lautende Stlickaktien mit einem
rechnerischen Wert am Grundkapital in Héhe von 1 € je Aktie.
Fir die Einzeldarstellung der Entwicklung des Eigenkapitals
wird auf die Eigenkapitalveranderungsrechnung verwiesen.

6.8 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Riickstellungen teilen sich wie folgt auf:

in Tsd. € 30.06.2023 30.06.2022
Langfristige Riickstellungen 0 0
Kurzfristige Riickstellungen

Sonstige Riickstellungen (RLz < 1 Jahr) 4.081

Gesamt 4.081

Die Laufzeiten der langfristigen Finanzverbindlichkeiten
in Hohe von 263.821 Tsd. € betragen mehr als ein Jahr. Der
Rickgang der langfristigen Finanzverbindlichkeiten um
120.020 Tsd. € resultiert im Wesentlichen aus Umgliederun-
gen aus dem kurzfristigen Bereich aufgrund von Anpassun-
gen der Fristigkeiten.

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten haben eine Restlauf-
zeit von bis zu zwdIf Monaten. Sie beinhalten im Wesentlichen
den kurzfristigen Teil der Verbindlichkeiten im Zusammen-
hang mit dem Erwerb von Immobilien oder der Finanzierung
von Entwicklungsprojekten. Der Erhohung der kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten resultiert hier im Wesentlichen aus
der oben genannten Anpassung der Fristigkeiten und aus der
Inanspruchnahme der Kreditlinien der Hochbaufinanzierun-
gen der Berliner Sparkasse in der Berliner Projektgesellschaft
Storkower Str. 142-146 PE GmbH (13.151 Tsd. €), Revaler StraRe
32 PE GmbH (15.801 Tsd. €) und Storkower Str. 140 PE GmbH
(7.277 Tsd. €) sowie der Neuaufnahme von Darlehen, die in
Hohe von insgesamt 27.548 Tsd. € von dem nahestehenden
Unternehmen sN Beteiligungen Holding A gewdhrt wurden.



Finanzverbindlichkeiten in Hohe von 749.587 Tsd. € sind durch
Grundschulden und weiteren Sicherheiten wie bspw. Biirg-
schaften sowie Verpfdndungen von Geschdftsanteilen gesi-
chert. Im Falle von Nichterfiillung von Zahlungsverpflichtun-
gen dienen diese gestellten Sicherheiten der Befriedigung der
Anspriiche der Gldubiger.

Im Zusammenhang mit einer im vorangegangenen Geschafts-
jahr ausgebliebenen Verlangerung der Junior-Finanzierung
(143.578 Tsd. €) fiir die Projektentwicklung Borussia Kd&ln
wurde die Kreditvereinbarung des Senior-Darlehensgebers
(100.526 Tsd. €) verletzt, woraus ein Kiindigungsgrund ge-
maf der weiterhin bestehenden Kreditvereinbarung besteht.
Zusétzlich wurden fiir die Senior-Finanzierung Zinsen in Hohe
von 1.840 Tsd. € fallig gestellt und konnten bis zum Bilanz-
stichtag nicht geleistet werden. Fiir die Senior-Finanzierung
wurden Sicherheiten in Form von Anteilsverpfandungen und
Grundschulden gestellt. AuRerdem wurde eine Biirgschaft in
Hohe von 8.000 Tsd. € gestellt. Die Verhandlungen fiir beide
Finanzierungen konnten nach dem Bilanzstichtag erfolgreich
abgeschlossen werden. Vergleiche hierzu Kapitel 6.20.

Auflerdem werden die im vergangenen Geschdftsjahr be-
gonnenen Verhandlungen beziiglich der Verlangerung der
féllig gewordenen Ankaufsfinanzierung fiir das Projekt SoHo
Mannheim fortgesetzt. Fiir die Ankaufsfinanzierung in Hohe
von 75.441 Tsd. € wurden Sicherheiten in Form einer Birg-
schaft in Hohe von 15.000 Tsd. € gestellt.

Im Zuge der im ersten Halbjahr 2023 vereinbarten Riickab-
wicklung des Ankaufs der Projektentwicklung in Leipzig wur-
de fiir eine Finanzierung der hiermit zusammenhdngenden
Projektentwicklung Baufeld 23 Entwicklungs GmbH in Hohe
von 7.000 Tsd. € eine Stillhaltevereinbarung bis zum Vollzug
des Anteilsverkaufs abgeschlossen. Die Finanzierung wurde
zuvor durch den Kreditgeber fallig gestellt.

Siehe hierzu die Ausfiihrungen im Risiken- und Chancenbericht.

Ansonsten ergaben sich im Geschaftsjahr keine weiteren we-
sentlichen Vertragsbriiche. An dieser Stelle wird aber auf die
in Kapitel 6.20 ausgefiihrten Vertragsbriiche nach dem Bi-
lanzstichtag verwiesen.

Gegenwartig bestehen keine Finanzverbindlichkeiten in
fremder Wahrung. Zum Stichtag bestehen auch keine Zins-
satzswaps oder andere eigenstandige derivative Finanzin-
strumente.

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRS-Konzernanhang

6.10 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN
UND LEISTUNGEN UND SONSTIGE
VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in
Hohe von 150.276 Tsd. € (V]. 141.057 Tsd. €) beinhalten im
Wesentlichen die im Zuge des Erwerbs der Projektgesell-
schaft in K&In tUbernommenen offenen Grundstiickskauf-
preisverbindlichkeiten in Hhe von 59,1 Mio. € und die offene
Verbindlichkeit des Anteilkaufs von 51,9 Mio. € an der Borussia
Development GmbH.

Aufderdem sind offene und bereits féllig gewordene Ver-
bindlichkeiten fiir Bodenaufbereitung- und Abrissarbeiten in
Hohe von 7,9 Mio. € enthalten. In Hohe von 5,0 Mio. € wurde
eine Ausfallversicherung abgeschlossen, welche nach dem Bi-
lanzstichtag in Anspruch genommen wurde. Vergleiche dazu
Kapitel 6.20.

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

SONSTIGE FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

in Tsd. € 30.06.2023 31.12.2022
Leasingverbindlichkeiten 240 282
Vertragsverbindlichkeiten 766 135
Fremdkapital nicht beherrschende Anteile 236 754
Erhaltene Kautionen 173 188
Ubrige 27.475 27.022
davon ggli. nahestehende
Unternehmen/Personen 15.246 14.824
28.890 28.381
davon langfristig 639 1.144
davon kurzfristig 28.251 27.237

Im ersten Halbjahr des Geschdftsjahres reduzierte sich das
Fremdkapital an nicht beherrschenden Anteilen aufgrund des
vollstandigen Erwerbs der Minderheitenanteile an der konsoli-
dierten Tochtergesellschaft Gateway Fiinfte GmbH. Im Febru-
ar 2023 wurde diese Tochtergesellschaft auf die Tochtergesell-
schaft Gateway Achte GmbH verschmolzen.

Der Posten ,,Ubrige“ beinhaltet vor allem eine Vertragsstrafe
und die Riickabwicklung von bereits vereinnahmten Kaufprei-
sen aus der nicht vollzogenen Verdufierung der drei Gewer-
beimmobilienentwicklungen in Berlin (Revaler Strafle 32 PE
GmbH, Storkower Strafse 140 PE GmbH und Storkower Stra-
e 142-146 PE GmbH) in Hohe von insgesamt 20.100 Tsd. €
gegeniiber den Kdufern (zu gleichen Teilen die IMFARR Beteili-
gungs GmbH und die yN Beteiligungen Holding AG).
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Auflerdem beinhaltet die Position den Einbehalt eines Kauf-
preises im Zusammenhang mit einem im Jahr 2020 erwor-
benen Projektgrundstiick in Hohe von 1.500 Tsd. € sowie eine
Verbindlichkeit gegeniiber der Development Partner AG, aus
dem nach wie vor bestehenden Kapitalertragssteuer-Erstat-
tungsanspruch in Hohe von 3.417 Tsd. €.

Weitere Ertragsquellen stellen die Betriebskostenabrechnun-
gen und die erhaltenen Baukostenzuschtisse dar. Die Umsatz-
erldse setzen sich im Detail wie folgt zusammen:

inTsd. € Q1-Q22023 Q1-Q2 2022
Die sonstigen kurzfristigen nicht finanziellen Verbindlichkei-  icterlgse gemaft IFrs 16
ten setzen sich zum Stichtag wie fOIgt Zusammen: Mieterldse aus Renditeimmobilien 3.388 2.517
Mieterl6se flir Vorratsimmobilien 1.185 313
- Mieterl6se aus Untervermietung 3 3
SONSTIGE NICHT FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN Mieterl3se aus IFrs 5-Immobilien 0 470
4.576 3.303
inTsd. € 30.06.2023 31.12.2022
Personalverbindlichkeiten 1.032 1.032 Mieterlose gemaf IFrs 15
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 71 63 Erlése aus Betriebskosten 1.069 1.620
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 3.988 21 Erlése aus Betriebskosten
Ubrige 502 483 IFRS 5-Immobilien 230 156
5.593 1.599 Erl6se aus Weiterbelastungen und
davon langfristig 3.934 1.599 Baukostenzuschiisse 6 105
davon kurzfristig 1659 o I;rlése aus Dienstleistungen -1.027 1
Ubrige 17 0
295 1.883
Der Posten ,Passiver Rechnungsabgrenzungsposten® be-  davon zeitraumbezogen 289 1777
inhaltet einen echten Mieterzuschuss fiir die Berliner Pro-  davon zeitpunktbezogen 6 105
jektentwicklung Storkower Str. 142-146. Die Gewerbeimmo- ~ Summe 4.871 5.186
bilie steht kurz vor der Fertigstellung (geplant fiir November
2023) und wird bereits erfolgreich vermarktet. Dieser Bauzu- — —
schuss von insgesamt 4,6 Mio. € wird linear liber die Laufzeit
des Mietverhdltnisses von zehn Jahren aufgelést und erhdht  jp Tsd. € 30.06.2023 30.06.2022
damit entsprechend die MieterlGse. Forderungen, die in Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und sonstige
Forderungen enthalten sind 0 0
6.11 UMSATZERLOSE Forderungen, die in zur Verduflerung gehal-
tenen Vermogenswerten enthalten sind 0
. . . . Vertragsvermogenswerte 0
Im Zeitraum vom o1. Januar bis zum 30. Juni 2023 erzielte Vertragsverbindlichkeiten =5

der Konzern Umsatzerldse in Hohe von 4.871 Tsd. €. Die Um-
satzerldse erzielt GATEwAY im Wesentlichen aus der Vermie-
tung von Renditeimmobilien und Vorratsimmobilien, dem
Verkauf von Vorratsimmobilien sowie der Erbringung von
Dienstleistungen.

Im ersten Halbjahr 2023 wurde fiir die Bestandsimmobilie in
Dresden ein Mietvertrag mit einer Laufzeit von zehn Jahren
abgeschlossen.

Von den gesamten Umsatzerldsen fallen 295 Tsd. € in den
Anwendungsbereich des IFrRs 15 und 4.576 Tsd. € in den An-
wendungsbereich des IFrRs 16. Bei den Umsatzerldsen im An-
wendungsbereich des IFrs 15 erfolgt mit Ausnahme der Erl6-
se aus den Dienstleistungen (Geschaftsbesorgungsvertrage),
den Forward Sales und den Betriebskosten die Umsatzreali-
sierung zu dem Zeitpunkt, in dem die Verfligungsgewalt an
einen Kunden Ubertragen wird.

6.12 BESTANDSVERANDERUNGEN

Die Bestandsverdnderungen beziehen sich auf die aktivier-
ten Herstellungskosten fiir die Vorratsimmobilien, in denen
25.956 Tsd. € (30. Juni 2022: 18.582 Tsd. €) aktivierte Fremd-
kapitalzinsen enthalten sind. Die wesentlichen Bestandsver-
anderungen stammen aus den Projekten SoHo Mannheim
(18.844 Tsd. €), Borussia K&In (15.772 Tsd. €), Storkower Stra-
e 142-146 PE GmbH (15.369 Tsd. €) und Revaler StraRe 32 PE
GmbH (11.657 Tsd. €).



inTsd. € Q1-Q22023 Q1-Q22022

Erh&hung des Bestandes durch Immo-
bilienkauf, Bautétigkeit und Aktivierung
von Fremdkapitalzinsen

75.152 41.132

Gesamt 75.152 41.132

6.13 MATERIALAUFWAND

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

IFRS-Konzernanhang

Die Aktivierungen von Zinsen resultieren aus Zinsen zur Fi-
nanzierung der als sonstiger nicht finanzieller Vermogens-
wert bilanzierten Anwartschaft auf Ubertragung von Grund-
eigentum aus einem notariell beurkundeten, aber noch nicht
vollstandig vollzogenen Grundstiickskaufvertrag.

Die Gesellschaft wurde aufgrund einer vertraglichen Ver-
einbarung mit dem nahestehenden Unternehmen snBH von
einem fremden Dritten im Rahmen einer ibernommenen
Biirgschaft in Hohe von 3,5 Mio. € in Anspruch genommen.
Fur diesen Betrag wurde ergebniswirksam tiber die sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen eine Riickstellung erfasst.
Durch die vertragliche Vereinbarung mit dem nahestehenden
Unternehmen snBH besteht ein entsprechender Riickgriffs-
anspruch in gleicher Héhe. Der Rickgriffsanspruch wurde
ergebniswirksam tiber die sonstigen betrieblichen Ertrédge in
den sonstigen finanziellen Verm&genswerten erfasst. Verglei-
che hierzu auch Kapitel 6.19.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende

in Tsd. € Q1-Q22023 Q1-Q22022 Betrédge enthalten:

Grundstticke 7.719 116

Baukosten 27.968 11.522 -

Projektentwicklungskosten 9.322 6.016

Sonstige Baunebenkosten 3.161 4.703 inTsd. € Q1-Q22023 Q1-Q22022

Bewirtschaftungsaufwendungen 3.397 3.207 Einzelwertberichtigungen und

Gesamt 51.567 25.564 Forderungsverluste 3.529 35
Inanspruchnahme Biirgschaft 3.500 0
Rechts- und Beratungskosten 1.049 828

Die in 2023 gestiegenen Baukosten resultieren zum (ber-  Buchfihrungs-, Abschluss- und

wiegenden Teil aus den Gesellschaften Revaler Strafte 32 pe  Prifungskosten 292 234

(8390 Tsd. €), Storkower StraBe 142-146 Pe GmbH & Co.  Nichtabziehbare Vorsteuer 252 418

kG (11.094 Tsd. €) sowie S8 Chelsea Quartier GmbH & Co. kg~ -asingaufwendungen : 247 2

(4.560 Tsd. €). Die gestiegenen Grundstiickskosten in 2023 re- és?ggﬁE;ﬁ@:bgb\;irswherungm, 199 .

sultieren tiberwiegend aus dem Kauf des Mannheimer Grund- Reisekosten e 102

stiicks der S8 Chelsea Quartier GmbH & Co. kG (7.288 Tsd. €). cov-Aufwendungen oy 29
Vertriebskosten 102 320

. Aufsichtsratsverglitung 65 -6
6'14 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE UND Nichtleasingkomponente nach IFrRs 16 (LN) 51 46
AUFWENDUNGEN Nebenkosten des Geldverkehrs und

sonstige Finanzierungskosten 43 45

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind folgende Betrd-  sonstige Steueraufwendungen 15 41

ge enthalten: Fortbildungskosten 13 5
Verwaltungskosten 5 3

- Ubrige 1.069 530
Gesamt 10.669 2.940

in Tsd. € Q1-Q22023 Q1-Q22022
Aktivierung von Zinsen 4.258 6.316
Rickgriffsanspruch Inanspruchnahme

Biirgschaft 3.500 0
Ertrage aus Versicherungsleistungen 150

Ertrdge aus der Herabsetzung von

Verbindlichkeiten 136 357
Sonstige periodenfremde Ertrdge 4 65
Ubrige 500 14
Gesamt 8.548 6.757

Wegen der erwarteten Kursverluste (Expected Credit Losses)
aufgrund von nicht geringen Kreditrisiken wurden Darlehen,
die unter den Forderungen zu fortgefiihrten Anschaffungs-
kosten ausgewiesen wurden, um insgesamt 3.488 Tsd. € wert-
gemindert. Vergleiche hierzu auch Kapitel 4. und 6.19.
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6.15 FINANZERGEBNIS

Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in Tsd. € Q1-Q22023 Q1-Q22022
Zinsertrage 5.846 3.684
Leasing Zinsaufwendungen -4 -8
Zinsaufwendungen -40.230 -27.947
Gesamt -34.388 -24.271

Die Zinsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus
der Aufnahme von Fremdkapital zur Finanzierung der Ent-
wicklungsprojekte sowie Bestandsimmobilien. Von diesen
Zinsaufwendungen wurden 25.956 Tsd. € aktiviert, siehe Ab-
schnitt 6.12.

6.16 ERTRAGSTEUERAUFWAND

Der Ertragsteueraufwand im ersten Halbjahr 2023 betrug
3.138 Tsd. € (H1 2022: 526 Tsd. €). Die effektive Steuerquote
ist damit negativ und betragt -29,2%. Ursache hierfir sind
hauptsdchlich passiv latente Steuereffekte aufgrund von Ak-
tivierungen.

6.17 ERGEBNIS JE AKTIE

Als unverwdssertes wie auch verwdssertes Ergebnis je Aktie
ergibt sich:

in€ Q1-Q22023 Q1-Q2 2022

-0,07 -0,03

Ergebnis je Aktie

Das unverwdsserte Ergebnis je Aktie berechnet sich als Quo-
tient aus dem Ergebnis, das den Gesellschaftern des Mutter-
unternehmens zusteht, und der durchschnittlichen Anzahl
von ausgegebenen Aktien wahrend des Geschaftsjahres.

Die Berechnungsgrundlage des Ergebnisses je Aktie wird in
der nachfolgenden Tabelle zusammengefasst. Da keine Ver-
wdsserungseffekte bestehen, entspricht das unverwésserte
Ergebnis je Aktie dem verwdsserten Ergebnis je Aktie.

ZURECHNUNG DES GEWINNS AUF STAMMAKTIONARE

in Tsd. € Q1-Q22023 Q1-Q22022
Gewinn, den Eigentiimern des

Mutterunternehmens zurechenbar -14.185 -5.639
Gewinn, den Inhabern der Stammaktien

zurechenbar -14.185 -5.639
in Tsd. Aktien Q1-Q22023 Q1-Q2 2022
Ausgegebene Stammaktien 186.764 186.764

6.18 EVENTUALVERBINDLICHKEITEN UND
SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Im Folgenden wird auf neue Sachverhalte der zum 30. Juni
2023 bestehenden Haftungsverhdltnisse eingegangen. Hierzu
verweisen wir auch auf die Erlduterungen zu den Eventual-
verbindlichkeiten und sonstigen finanziellen Verpflichtungen
zum 31. Dezember 2022 auf den Seiten 115 f im Geschaftsbe-
richt 2022.

Riickabwicklung Ankauf Leipzig

Der durch die Gesellschaft am o1. November 2022 und noch-
mals 30. November 2022 erkldrte Riicktritt vom Kaufvertrag
mit der IMFARR Beteiligungs GmbH (,,iIMFARR) und der snBH
Uiber den Erwerb deren Geschéftsanteile (IMFARR jeweils 50%,
SNBH jeweils 39,9%, zusammen jeweils 89,9%) an der Virtus
Sechsundzwanzig Beteiligungs GmbH und der Baufeld 23
Entwicklungs GmbH wurde nunmehr mit Vereinbarung vom
21. Juni 2023 von der sNBH und der IMFARR unter Verzicht auf
Schadenersatzanspriichen bestdtigt. Der bereits vollzogene
Anteilskaufvertrag der Projektgesellschaft Baufeld 23 Entwi-
cklungs GmbH wird in diesem Zuge ebenfalls gemaft dem Ge-
schaftsanteilskauf- und Abtretungsvertrags zuriick iibertra-
gen (Vergleiche hierzu auch Kapitel 6.19 Geschaftsvorfalle mit
nahestehenden Unternehmen und Personen). Die Abtretung
der verkauften Geschéaftsanteile steht unter der aufschieben-
den Bedingung der vollstandigen Kaufpreiszahlung in Hohe
von 22.475 €. Gleichzeitig verpflichtet sich die Gesellschaft
zur Ubernahme von aufgelaufenen Finanzierungszinsen der
Baufeld 23 Entwicklungs GmbH in Hohe von 500 Tsd. € und
zur Einlage von bisher gewdhrten Darlehen in Hohe von
957 Tsd. € in die Kapitalriicklage. Die urspriinglich vorgese-
hene Ubernahme der quotal entfallenden Darlehensnetto-
verbindlichkeit mit Nominalen in Héhe von rund 255,0 Mio. €
zuziiglich angefallener Zinsen entfdllt mit dem bestdtigten
Ricktritt vollstdndig.



Verpfandung Anteile an der ske Immo Sulzbach GmbH
Im Vorjahr wurde im Zusammenhang mit dem oben ausge-
fuhrten Ankauf in Leipzig zur Sicherung der Darlehensver-
bindlichkeiten in Hohe von 50,0 Mio. € Pfandrechte an den
Anteilen und Forderungen in Bezug auf die hundertprozen-
tige Tochtergesellschaft ske Immo Sulzbach GmbH, Luxem-
burg, bestellt.

Die Stimmrechte der Anteile wurden schlieBlich im ersten
Halbjahr 2023 an die Gldubiger lbertragen und die Entkon-
solidierung der zuvor vollkonsolidierten Gesellschaft zum
20. Februar 2023 vorgenommen. Die Hohe der Sicherheiten
wurden nunmehr mit Schreiben vom 21. Juni 2023 durch die
Glaubiger auf 25,0 Mio. € begrenzt.

6.19 GESCHAFTSVORFALLE MIT
NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

A. MUTTERUNTERNEHMEN UND OBERSTE
BEHERRSCHENDE PARTEI

Seit dem 07. Mai 2020 ist Herr Norbert Ketterer personlich

beherrschender Mehrheitsaktionar und beherrschendes Un-

ternehmen i.S.d. §312 AktG.

Herr Norbert Ketterer halt nach der jlingsten Stimmrechts-
mitteilung vom 06. Juni 2023 66,24% am Grundkapital der
Gateway Real Estate Ac. Herr Norbert Ketterer ist damit
Hauptaktiondr im Sinne des §327a Abs. 1 Satz 1 AktG.

B. BEZIEHUNGEN MIT NAHESTEHENDEN
UNTERNEHMEN UND PERSONEN

Die Beziehungen mit sonstigen nahestehenden Unternehmen

sind im Konzern umfangreich. Vor allem die Finanzierung tiber

sonstige nahestehende Unternehmen stellt eine wesentliche

Finanzierungsquelle dar.

Ein wichtiger Geschaftspartner ist hierbei die sn Beteiligungen
Holding AG, Schweiz. Diese ist als nahestehendes Unterneh-
men einzustufen, weil sie ebenfalls von Herrn Norbert Kette-
rer beherrscht wird.

Ferner besteht eine weitreichende Beziehung zu dem Schwei-
zer Unternehmen YN Beteiligungen Holding Ag, die insbe-
sondere aus den Verkaufstransaktionen des Development
Partner Portfolios oder dem gemeinsamen Ankauf von Kon-
zerngesellschaften resultieren. Die YN Beteiligungen Holding
AG, Schweiz, ist eine von Herrn Yannick Patrick Heller kontrol-
lierte Gesellschaft. Nach 1as 24 kann Herr Heller als naheste-
hende Person zum Mehrheitsaktiondr bzw. Vorsitzenden des
Aufsichtsrates angesehen werden.

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRS-Konzernanhang

C. TRANSAKTIONEN ZWISCHEN DER GESELLSCHAFT
UND YN BETEILIGUNGEN HOLDING AG

Mit Anteilskaufvertrdgen vom 25. Juli 2019 wurden jeweils
5,1% der Anteile der Gateway Vierte GmbH und der Gateway
Flinfte GmbH an das nahestehende Unternehmen vn Beteili-
gung Holding AG, Schweiz, verdufert. Die Kaufpreise in Hohe
von 0,8 Mio. € und 1,8 Mio. € wurden zundchst gestundet. Der
aktuelle Zinssatz betragt 10,62%.

Mit Riickkaufvertrag vom 22. Februar 2023 hat die Gateway
Real Estate Ac die 5,1% Anteile an der Gateway Fiinfte GmbH
von der YN Beteiligungen Holding ac durch Verrechnung der
Kaufpreisforderungen zuriick erworben, was die Kaufpreis-
forderung aus 2019 um 0,6 Mio. € reduziert hat.

Die Gateway Real Estate ac hat mit Anteilkaufvertrag vom
18. Dezember 2020 zu den bereits gehaltenen 50% der Ge-
schéftsanteile weitere 39,9% der Anteile an der Duisburg exz
20 Objekt GmbH tbernommen und im Rahmen der Kauf-
preisverrechnung fiir 10,1% der Anteile eine Forderung tiber
0,5 Mio. € gegeniiber dem neuen Minderheitsgesellschafter
YN Beteiligungen AG, Schweiz, erworben. Diese Forderung
bleibt unverzinst.

Mit Aktien- und Geschaftsanteilskauf- und Ubertragungsver-
trag vom 03. Februar 2021 hat die Gateway Real Estate AG
samtliche Aktien an der Development Partner Ag, Diisseldorf,
verkauft. Kdufer sind zu gleichen Teilen die iMFARR Beteili-
gungs GmbH, Osterreich, und die vn Beteiligungen Holding
AG, Schweiz. 50% des auf die yN Beteiligungen Holding ag,
Schweiz, entfallenen Kaufpreises fiir die Geschdftsanteile be-
trug 47,3 Mio. € und wurde aufgrund eines Vertragsnachtrags
vom 16. Mdrz 2021 um 0,9 Mio. € auf 48,2 Mio. € erhoht. Am
Vollzugsstichtag wurden 19,8 Mio. € des Kaufpreises gezahlt.
Die restlichen Kaufpreise in Hohe von 28,4 Mio. € waren bis
zum 31. Mdrz 2022 gestundet und wurden mit 4,25% ver-
zinst. Der aktuelle Zinssatz betrdgt gemaft den Regelungen im
Kaufvertrag 8,5%. Gegeniiber der yN Beteiligungen Holding
AG, Schweiz, betragen die Forderungen inklusive Zinsen und
unter Berticksichtigung von Wertminderungen zum 30. Juni
2023 insgesamt 31,6 Mio. €.
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Betreffend vorstehende Forderungen und deren Verzinsung
bestehen zum Stichtag folgende Buchwerte:

Ausstehender Ausstehender
Sonstige Betrag zum Betrag zum Ende der
nahestehende Betrag  Zinssatz 31.12.2022 30.06.2023 Vertrags-
Unternehmen Kreditnehmer inTsd. € in % inTsd. € inTsd. € laufzeit
Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main
01.01.2021 YN Beteiligungen Holding A 465 0,00 465 465  31.12.2023
25.07.2019 YN Beteiligungen Holding A 1.783 10,62 2.303 1.777  31.12.2023
25.07.2019 YN Beteiligungen Holding A 779 10,62 1.004 1.049  31.12.2023
16.03.2021 YN Beteiligungen Holding A 28.047 8,50 29.007 31.614 31.12.2023
Summe 31.074 32.779 34.905

Fur diese Darlehen wurden analog zur Vorperiode keine Sicher-
heiten gegeben.

Im Zusammenhang mit der Ubertragung der Anteile der De-
velopment Partner AG, Dusseldorf - zwischenzeitlich umfir-
miert in die Development Partner GmbH, Dusseldorf - und
ihrer Tochterunternehmen verblieben die in der Vergangen-
heit an die Tochterunternehmen ausgereichten Darlehen als
weitere Forderungen in der Gesellschaft.

Diese nach wie vor bestehenden Darlehensforderungen ge-
genliber der Development Partner GmbH, Disseldorf, und
gegeniber ihren Tochterunternehmen belaufen sich zum
30. Juni 2023 auf einen Buchwert in Hohe von 68,6 Mio. €.

Nach dem Insolvenzantrag der Development Partner GmbH,
Disseldorf (vormals Development Partner AG, Dissel-
dorf) treten die beiden Kaufer yn Beteiligungen Holding Ac,
Schweiz, und IMFARR Beteiligungs GmbH, Osterreich, auf-

grund von vertraglichen Regelungen aus dem Aktien- und
Geschiftsanteilskauf- und Ubertragungsvertrag vom o3. Fe-
bruar 2021 im Rahmen eines anteiligen Schuldbeitritts jeweils
halftig den bestehenden Darlehensvertragen bei.

Wegen der erwarteten Kursverluste (Expected Credit Losses)
aufgrund von nicht niedrigen Kreditrisiken wurden die unter
den Darlehen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten aus-
gewiesenen Forderungen gegeniiber IMFARR Beteiligungs
GmbH, Osterreich, um 1.744 Tsd. € und auch gegeniiber der
YN Beteiligungen Ag, Schweiz, um 1.744 Tsd. € zur Risikovor-
sorge wertgemindert. Vergleiche hierzu auch Kapitel 6.20.

Aufgrund der so%igen Kontrolle durch das nahestehende
Unternehmen yn Beteiligungen Holding AG, Schweiz, wurden
diese Darlehen auch bereits als Transaktionen mit naheste-
henden Unternehmen eingestuft.

Die Darlehen setzen sich zum 30. Juni 2023 und unter Bertick-
sichtigung einer Wertminderung wie folgt zusammen:

Ausstehender Ausstehender
Betrag zum Betrag zum Ende der
Betrag  Zinssatz 31.12.2022 30.06.2023 Vertrags-
Vertragsdatum Kreditnehmer/nahestehendes Unternehmen in Tsd. € in % in Tsd. € inTsd. € laufzeit
13.01.2020 Development Partner GmbH, Diisseldorf 8.048 4,25 9.060 8.994  31.12.2023
13.05.2019 Development Partner GmbH, Diisseldorf 960 2,00 1.035 1.018 31.12.2023
15.12.2021 Development Partner GmbH, Diisseldorf 10.800 425 11.278 11.211 31.12.2023
13.09.2021 Development Partner GmbH, Diisseldorf 7.800 4,25 8.202 8.180  31.12.2023
01.01.2020 Development Partner GmbH, Diisseldorf 13.154 4,25 14.832 14.722 31.12.2023
01.01.2021 Development Partner GmbH, Diisseldorf 6.608 4,25 7.153 6.051 31.12.2023
Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,
14.01.2020 Kitzbiihel, Osterreich 8.501 4,25 9.571 9.500  31.12.2023
Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,
18.09.2020 Kitzbiihel, Osterreich 535 4,25 584 580  31.12.2023
Gewerbepark Neufahrn Projektentwicklungs-GmbH,
28.01.2020 Kitzbiihel, Osterreich 50 4,25 56 56  31.12.2023
27.09.2019 Projektentwicklung Campus Park Miinchen, Diisseldorf 1.175 4,25 1.512 1.497  31.12.2023
09.10.2019 Projektentwicklung Campus Park Miinchen, Diisseldorf 2.380 4,25 2.617 2.599  31.12.2023
Projektentwicklung Technologiecampus Grofiraum
17.05.2019 Stuttgart GmbH, Diisseldorf 3.980 2,00 4.309 4.236  31.12.2023
Summe 63.991 70.209 68.644




Es besteht ferner eine Verbindlichkeit gegeniiber der De-
velopment Partner GmbH, Disseldorf, aus dem nach wie vor
bestehenden Kapitalertragsteuer-Erstattungsanspruch in
Hohe von 3,4 Mio. € an das Finanzamt.

Dariiber hinaus wurden durch die yn Beteiligungen Holding
AG, Schweiz, zum Vollzugstag bereits 2,0 Mio. € fiir den ur-
spriinglich geplanten Kauf der Geschéftsanteile an den drei
Gewerbeimmobilienentwicklungen in Berlin angezahlt. Auf-
grund der Rickabwicklung des Verkaufs in Verbindung mit
der fehlenden Gesellschafterzustimmung werden diese nun
als sonstige finanzielle Verbindlichkeiten ausgewiesen. Dane-
ben entfillt die in diesem Zusammenhang passivierte Pénale
in Hohe von 16,0 Mio. € ebenfalls zu 50% auf die YN Beteili-
gungen Holding AG.

D. TRANSAKTIONEN ZWISCHEN DER GESELLSCHAFT
UND SN BETEILIGUNGEN HOLDING AG
Mit Anteilskaufvertrag vom 17. Februar 2021 wurden samt-
liche Geschaftsanteile an der Borussia Development GmbH
(vormals Gerch Invest GmbH) von dem nahestehenden Un-
ternehmen sN Beteiligungen Holding AG, Schweiz, erworben.
Die Gateway Real Estate AG ist seitdem mit einem Anteil in
Ho6he von 89,0% mittelbar beherrschende Gesellschafterin
der Borussia Dresden Quartiere am Bliherpark (vormals
Gerchgroup Dresden Quartiere am Bliiherpark) 1-12 uGs (UG

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
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russia Dresden Investment uG und der Borussia Dresden Ein-
kaufs GbR sowie der Borussia K6In Deutz Quartiere (vormals
Gerchgroup KoIn Deutz Quartiere) 1-21 uGs, der Borussia K&In
Deutz Quartiere Erschliefungs UG und der Borussia K&ln bQ
Einkaufs GbR und konsolidierte diese erstmals zum 18. Feb-
ruar 2021. Der vereinbarte Kaufpreis in Hohe von 70,0 Mio. €
war zundchst bis 31. Marz 2022 gestundet (Verzinsung 4,25%).

Die Kaufpreisverbindlichkeiten der Gateway Real Estate AG
gegeniiber der sN Beteiligung Holding AG, Schweiz, fiir den
Ankauf des Projekts Borussia Koln (urspriinglich 56,0 Mio. €)
bestehen noch zum 30. Juni 2023 mit Buchwert in Hohe
von 46,8 Mio. € zuziiglich Zinsen in H6he von 5,1 Mio. €. Die
Stundung fiir diesen Restkaufpreis ist bis 29. Februar 2024
(Verzinsung 4,25%) vereinbart. Bereits im ersten Quartal
2022 wurden die Kaufpreisverbindlichkeiten tber insgesamt
14,0 Mio. € zuzliglich Zinsen an die sN Beteiligungen Holding
AG, Schweiz, zuriickgeftihrt.

Im Zuge des Ankaufs der Borussia Development GmbH von
dem nahestehenden Unternehmen sn Beteiligungen Holding
AG, Schweiz, wurden die folgenden projektbezogenen Darle-
hensverbindlichkeiten gegeniliber dem nahestehenden Unter-
nehmen sn Beteiligungen Holding AG, Schweiz, ibernommen:

1-8 zwischenzeitlich umgewandelt zu GmbH & Co. kG), der Bo- Ausstehender  Ausstehender
Betrag zum Betrag zum Ende der
Betrag Zinssatz 31.12.2022 30.06.2023 Vertrags-
Kreditnehmer Projekt in Tsd. € in % in Tsd. € inTsd. € laufzeit
Borussia Development GmbH, Diisseldorf K&In Deutz 1.992 10,00 2.506 2.607 29.02.2024
Borussia Development GmbH, Duisseldorf K&In Deutz 4.109 10,00 5.391 5.596 29.02.2024
Borussia Development GmbH, Dusseldorf Dresden 8.606 10,00 10.475 10.905 29.02.2024
Borussia Development GmbH, Dusseldorf Dresden 1.341 10,00 1.714 1.781 29.02.2024
Summe 16.048 20.086 20.889

Die Projektfinanzierung fiir das Projekt Cavallo Disseldorf
wurde zudem an die konzernfremden Gesellschaften Borus-
sia Disseldorf Cavallo 1 uG haftungsbeschrankt, Diisseldorf,
und Borussia Disseldorf Cavallo 2 uG haftungsbeschrankt,
Dusseldorf, mit einem Zinssatz von 10,5% weitergereicht.
Die restliche Darlehensforderung zum 30. Juni 2023 betrdgt
1,9 Mio. € nach Verrechnung der Darlehensverbindlichkeiten
und den Forderungen in entsprechender Hhe zum 31. De-
zember 2021. Beide Gesellschaften werden von der sN Betei-
ligungen Holding AG, Schweiz, beherrscht und werden daher
als nahestehend eingestuft.

Von der ihr fiir den Bdrsengang im Jahr 2019 entstande-
nen Kosten hat die Gateway Real Estate AG einen Teilbetrag
in Hohe von 1,3 Mio. € an die sN Beteiligungen Holding AG,
Schweiz, weiterbelastet. Diese Forderungen bestehen zum
30. Juni 2023 fort.

Die Gesellschaft wurde aufgrund einer vertraglichen Ver-
einbarung mit dem nahestehenden Unternehmen snBH von
einem fremden Dritten im Rahmen einer iibernommenen
Biirgschaft in H&he von 3,5 Mio. € in Anspruch genommen.

Durch die vertragliche Vereinbarung mit dem nahestehenden
Unternehmen snBH besteht ein entsprechender Riickgriffs-
anspruch in gleicher Hohe. Vergleiche auch Kapitel 6.14.

Ankauf Projekt Leipzig 416

Am 08. Juli 2021 hat die Gesellschaft ein Grundstiick in Leipzig
zur Uberwiegend wohnwirtschaftlichen Entwicklung akqui-
riert. Dazu hat sie am besagten Tag einen Kaufvertrag mit der
IMFARR Beteiligungs GmbH und der sn Beteiligungen Holding
AG, Schweiz, Uber den Erwerb deren Geschdftsanteile (IMFARR
Beteiligungs GmbH jeweils 50%, sNn Beteiligungen Holding
AG jeweils 39,9%, zusammen jeweils 89,9%) an der Virtus
Sechsundzwanzig Beteiligungs GmbH und der Baufeld 23
Entwicklungs GmbH geschlossen. Der Kaufpreis betrédgt rund
54.000 € bei gleichzeitiger Ubernahme der quotal entfallen-
den Darlehensverbindlichkeiten in H6he von rund 210 Mio. €.
Der Ankauf der Baufeld 23 Entwicklungs GmbH wurde zum
19. April 2022 vollzogen. Der Vollzug des Anteilskaufs an der
Virtus Sechsundzwanzig Beteiligungs GmbH stand dagegen
zundchst noch unter aufschiebenden Bedingungen und war
fiir November 2022 vorgesehen.
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Vom Kaufvertrag des Anteilskaufs an der Virtus Sechsund-
zwanzig Beteiligungs GmbH ist die Gateway Real Estate AG mit
Schreiben vom 03. November 2022 und 20. November 2022
zurlickgetreten. Mit Vereinbarung vom 21. Juni 2023 wurde
der Riicktritt von der snBH und der IMFARR unter Verzicht auf
Schadenersatzanspriichen bestatigt.

Der bereits vollzogene Anteilskaufvertrag der Projektgesell-
schaft Baufeld 23 Entwicklungs GmbH wird in diesem Zuge

ebenfalls gemaft dem Geschdftsanteilskauf- und Abtretungs-
vertrags zuriick Uibertragen. Der Vollzug der Riickgabe ist fiir
Oktober 2023 vorgesehen.

Im Zuge des vorgenannten Projektankaufs hat die Gateway
Real Estate AG ihrerseits Darlehen an die zu Uibernehmende
Gesellschaft bzw. deren Tochtergesellschaften gewdhrt. Die
Buchwerte der weiterhin bestehenden Ausleihungen belau-
fen sich zum 30. Juni 2023 auf folgende Werte:

Ausstehender Ausstehender
Betrag zum Betrag zum Ende der
Betrag Zinssatz 31.12.2022 30.06.2023 Vertrags-
Kreditnehmer inTsd. € in % inTsd. € inTsd. € laufzeit
Leipzig 416 GmbH 11.807 4,25 12.369 12.561 31.12.2024
Leipzig 416 Management GmbH 8.729 4,25 9.070 9.317 31.12.2024
Virtus 26 Beteiligungs GmbH 925 4,25 983 1.003 31.12.2024
Summe 21.461 22.422 22.881
Dariiber hinaus hat die Gateway AG eine Verbindlichkeit von
der Leipzig 416 GmbH Uber 1,875 Mio. € (ibernommen, die die
Forderungen gegenliiber der Leipzig 416 GmbH entsprechend
erhoht.
Sonstige Finanzierungen
Vor allem auch im Bereich Projektfinanzierung bestehen zu-
satzliche Darlehensbeziehungen mit der sn Beteiligungen
Holding AG. In der nachstehenden Tabelle werden die we-
sentlichen Informationen fiir jedes aufgenommene Darlehen
aufgefiihrt. Fiir die Darlehen wurden analog zur Vorperiode
keine Sicherheiten gegeben.
Ausstehender Ausstehender
Sonstige Betrag zum Betrag zum Ende der
nahestehende Betrag Zinssatz 31.12.2022 30.06.2023 Vertrags-
Unternehmen Kreditnehmer in Tsd. € in % inTsd. € in Tsd. € laufzeit
sN Beteiligungen Holding AG, Schweiz
28.12.2022 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 1.100 425 1.100 5.186 31.12.2023
10.02.2023 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 7.658 425 0 7.785 31.12.2023
27.02.2023 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 1.000 425 0 1.015 31.12.2023
02.03.2023 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 1.000 425 0 1.014 31.12.2023
07.03.2023 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 1.450 425 0 8.010 31.12.2023
17.03.2023 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 2.000 4,25 0 2.027 31.12.2023
05.04.2023 Gateway Real Estate AG, Frankfurt am Main 3.875 4,25 0 3.914 31.12.2023
Summe 18.083 1.100 28.951

SONSTIGE NAHESTEHENDE UNTERNEHMEN

Nokera Planning GmbH

Die Nokera Planning GmbH (bis 31. Dezember 2020 Fuchs-
huber Architekten, Leipzig) hat auch im ersten Halbjahr 2023
fur Projektgesellschaften der GaTEway Planungsleistungen
erbracht. Die Gesellschaft ist als nahestehendes Unterneh-
men einzustufen, weil sie von Norbert Ketterer, Schweiz, be-
herrscht wird. Die Planungsauftrage wurden bereits im Jahr
2021 erteilt und umfassen jeweils die Leistungsphasen (LP)
1 bis 4 der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure



(Hoal). Als Honorar wurden jeweils 25 € pro gm anrechenbare
Mietfldche vereinbart. Die sich hieraus ergebenden verein-
barten Gesamthonorare fiir den Konzern betragen insgesamt
8,6 Mio. €.

Nokera Construction GmbH

Am 09. August 2023 hat das Tochterunternehmen S8 Chelsea
Quartier GmbH & Co. kG mit der Nokera Construction GmbH
im Zusammenhang mit der Immobilienentwicklung SoHo
Mannheim einen Generallibernehmervertrag zur schlissel-
fertigen Errichtung von Wohngebduden abgeschlossen. Fiir
die Erbringung sdmtlicher vertraglich geschuldeter Leistun-
gen der Nokera Construction GmbH wurde ein Pauschalpreis
in Hohe eines mittleren zweistelligen Millioneneurobetrags
vereinbart. Die Nokera Construction GmbH ist ebenfalls als
ein nahestehendes Unternehmen einzustufen, da auch die-
ses Unternehmen von Herrn Norbert Ketterer, Schweiz, be-
herrscht wird.

E. BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN PERSONEN
Gemafd 1as 24 berichtet der Konzern auch tiber Geschéftsvor-
falle zwischen ihm und den ihm nahestehenden natiirlichen
Personen bzw. deren Familienangehérigen. Als nahestehende
Personen wurden Vorstand, Aufsichtsrat und deren Familien-
angehdrige definiert.

In der Berichtsperiode sind fiir diesen Personenkreis Rechts-
geschdfte in Form von bestehenden selbstschuldnerischen
Bankbiirgschaften berichtspflichtig:

Zur Grundstiicksfinanzierung und der Neuerrichtung des Pro-
jektes Storkower Str. 142-146, Berlin hat Herr Norbert Ket-
terer, Schweiz, eine unbefristete, selbstschuldnerische Blirg-
schaft iber 4,9 Mio. € ibernommen.

Als Sicherheit fiir die Ankauffinanzierung fiir das Projekt
Leuchtwerke in Augsburg wurde von Herrn Norbert Ketterer
eine selbstschuldnerische Biirgschaft tiber den Gesamtdarle-
hensbetrag von 42,4 Mio. € geleistet.

Fur die Ankauffinanzierung des Grundstlicks Hamburg Seeve-
strafde hat Herr Norbert Ketterer eine selbstschuldnerische
Biirgschaft tiber 13,0 Mio. € libernommen.

Fir das Seniordarlehen bei der Projektfinanzierung KéIn hat
Herr Norbert Ketterer ebenfalls als zusatzliche Absicherung
eine selbstschuldnerische Biirgschaft tiber 8 Mio. € tibernom-
men, fir den Fall, dass die Finanzierung vorzeitig gekiindigt
wiirde.

Fur die Stellung der Biirgschaften erhdlt Norbert Ketterer
eine Vergiitung in Hohe von 1% der Biirgschaft per anno. Im
Geschaftsjahr 2023 wurden bis 30. Juni 2023 Biirgschaftspro-
visionen in Hdhe von insgesamt 421 Tsd. € erfasst.

In der Berichtsperiode erstes Halbjahr 2023 lagen fiir diesen
Personenkreis keine weiteren berichtspflichtigen Geschafts-
vorfalle und Rechtsgeschifte vor.

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS
IFRS-Konzernanhang

6.20 WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG

Insolvenzantrag der Development Partner GmbH,
Diisseldorf

Am 04. August 2023 haben das nahestehende Unternehmen
Development Partner GmbH, Diisseldorf (vormals Develop-
ment Partner AG, Disseldorf) und die Projektentwicklungen
Rudolfplatz Koln, Uerdinger Strafie Disseldorf, Campuspark
Miinchen und Kennedydamm Disseldorf Insolvenzantrag
gestellt.

Aufgrund vertraglicher Regelungen aus dem spa bestehen
Freistellungsverpflichtungen seitens der beiden Kaufer iIMFARR
Beteiligungs GmbH und YN Beteiligungen Holding AG. Beide
treten somit im Verhdltnis der von ihnen nach dem spa er-
worbenen Beteiligungen als Teilschuldner jeweils zur Halfte
den Verpflichtungen aus den bestehenden Darlehensvertra-
gen bei.

Im Rahmen einer Risikovorsorge wurden auf Grundlage von
Ratingangaben vergleichbarer Unternehmen der IMFARR Be-
teiligungs GmbH, Osterreich, und vn Beteiligungen Holding
GmbH, Schweiz, Wertberichtigungen auf die ausstehenden
Forderungen erfasst.

Siehe hierzu die Ausfiihrungen im Risiken- und Chancenbe-
richt und die Anhangangaben 4. und 6.4.

Closing eines Forward-Sale-Kaufvertrags fiir ein

Baufeld mit Bauverpflichtung der Projektentwicklung
SoHo Mannheim

Das Closing wurde mit Fdlligkeitsmeldung des Notars am
15. August 2023 vollzogen, womit auch der Ubergang des
Grundstiickes erfolgte. Die erste Kaufpreisrate (Grundstticks-
rate) wurde infolgedessen realisiert. Im weiteren Verlauf sind
gemdfl der fortschreitenden Bauaktivititen weitere Kauf-
preisraten vereinnahmt worden.

Gleichzeitig hat die Gesellschaft Anteile an dem Fonds des
Kdufers akquiriert.

Inanspruchnahme aus Patronat fiir das Projekt
Uerdinger Straf3e, Diisseldorf

Die Kduferin des im Geschéftsjahr 2020 durch einen Forward
Sale verduflerten Gewerbeimmobilienprojekts Uerdinger
Strafde in Dusseldorf hat am 04. Juli 2023 den Riicktritt vom
Kaufvertrag erklart.

Zur Absicherung der Vertragserfiillung tibernahm die Gateway
Real Estate AG gegeniiber der Kduferin eine Patronatsverpflich-
tung, fiir die nun eine Zahlung in Hohe von 40,7 Mio. € geltend
gemacht wird.

Die Projektentwicklungsgesellschaft Uerdinger Strafie Office
GmbH, Disseldorf wurde im Jahr 2021 im Rahmen der Verau-
Rerung der Geschdftsanteile an der Development Partner Ag,
Disseldorf (heute Development Partner GmbH, Disseldorf)
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an die IMFARR Beteiligungs GmbH und die vn Beteiligungen
Holding Ac libertragen.

In Verbindung mit dem Geschdftsanteilskaufvertrag ver-
pflichteten sich die iMFARR Beteiligungs GmbH und die vN
Beteiligungen Holding aG die Gateway Real Estate AG als Ver-
kduferin von samtlichen Inanspruchnahmen freizuhalten, die
im Zusammenhang mit dem Geschaftsbetrieb der Tochter-
gesellschaften der Development Partner GmbH geltend ge-
macht werden. Dies wiirde auch eine Inanspruchnahme aus
dem vorgenannten Patronat umfassen.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen werden zum aktuellen
Zeitpunkt gepruft.

Inanspruchnahme aus Biirgschaft fiir offene
Verbindlichkeiten und Haftungsiibernahme

Fur die am 31. Mdrz 2023 fillig gewordenen Verbindlichkei-
ten fiir Bodenaufbereitung- und Abrissarbeiten in Hohe von
7,9 Mio. € wurde am o2. August 2023 eine hierfiir abgeschlos-
sene Ausfallversicherung in Héhe von 5,0 Mio. € in Anspruch
genommen.

Im Rahmen des mit dem Gldubiger ausgehandelten Zahlungs-
plans leistete die Gateway Real Estate AG am 08. September
2023 eine erste Zahlung in Hohe von 0,9 Mio. €. Im vergan-
genen Jahr Ubernahm die Gateway Real Estate AG eine Zah-
lungsbiirgschaft zur Absicherung der Anspriiche in Hohe von
8,7 Mio. €.

Mit dem Ausfallversicherer wird zurzeit iber einen Zahlungs-
plan verhandelt.

Verldngerung Finanzierung fiir Projektentwicklung
Borussia Kéln

Die Junior- und Senior-Finanzierung der Projektentwicklung
KoIn konnten nach dem Bilanzstichtag mit Vereinbarungen
vom 11. September 2023 und 21. August 2023 bis zum 29. Feb-
ruar 2024 verldngert werden.

Die Vereinbarung des Senior-Darlehensgebers vom 21. Au-
gust 2023 sah eine Stundung der zum 30. Juni 2023 fillig
gewordenen Zinsen bis zum 15. September 2023 vor. Die
Zinszahlung wurde am 14. September 2023 geleistet. Aufier-
dem sieht die Vereinbarung eine Stundung von Eigenmittel-
einbringungsverpflichtungen in Hhe von 5,0 Mio. € auf den
30. November 2023 und weitere 10,0 Mio. € auf den 29. Feb-
ruar 2024 vor. Siehe hierzu die Ausfiihrungen im Risiken- und
Chancenbericht.



VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER
ANGABEN ZUR PRUFERISCHEN DURCHSICHT

VERSICHERUNG DER
GESETZLICHEN VERTRETER

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemafl den anzuwendenden Rechnungs-
legungsgrundsdtzen fur die Zwischenberichterstattung der Konzernzwischenab-
schluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernzwischenlagebe-
richt der Geschiftsverlauf einschliefilich des Geschéftsergebnisses und die Lage des
Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
lichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschiftsjahr beschrieben sind.

Frahkfurt am Main, den 29. September 2023

I

Stefan Witjes

ANGABEN ZUR
PRUFERISCHEN DURCHSICHT

Der Konzernzwischenabschluss und der Konzernzwischenlagebericht sind weder
einer priferischen Durchsicht unterzogen noch entsprechend §318 des Handels-
gesetzbuchs gepriift worden.
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FINANZKALENDER

27.-29. November 2023

Deutsches Eigenkapitalforum

30. November 2023

Verdffentlichung Quartalsmitteilung
(Stichtag Q3)
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