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KENNZAHLEN

Konzernkennzahlen 31.12.2022 31.12.2021
Umsatzerldse TEUR 36.751 31.588
... davon Verkaufsumsétze TEUR 34.600 29.266
... davon Mieterlse TEUR 1.885 1.593
Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) TEUR 3.359 9.170
Konzernergebnis TEUR 1.186 4904
Ergebnis je Aktie EUR 0,07 0,28
Bilanzsumme TEUR 138.279 102.902
Eigenkapital TEUR 32.569 25.337
Eigenkapitalquote % 23,6 % 24,6 %
Finanzverbindlichkeiten & Anleihen TEUR 80.104 60.747
LTV % 67 % 69 %
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit TEUR —12.453 7.028
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit TEUR —4.421 -14.723
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit TEUR 16.732 9.457
Mitarbeiter 15 13
Portfoliokennzahlen 31.12.2022 31.12.2021
Bestand (Anlagevermogen)

Wohn-/Nutzflache m2 27.319 26.263
Einheiten 434* 410
Mieteinnahmen p.a. TEUR 1713+ 1.486
Bestandsentwicklung (Umlaufvermdgen)

Wohn-/Nutzflache m2 3.024 7.027
Einheiten 26 69
Mieteinnahmen p.a. TEUR 208 458
Grundstiickentwicklung

Geplante Wohn-/Nutzflache m? 112.288 30.168
Geplante Wohn-/Nutzflache in Joint Venture-Projekten m? 78.179 79.244

*inklusive der Einheiten aus zur VerauRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte
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The Grounds am Kapitalmarkt (Aktie, Xetra-Kurse) 2022 2021
Marktkapitalisierung (jeweils zum 31.12.) TEUR 34.542 40.597
Grundkapital (jeweils zum 31.12.) TEUR 17.806 17.806
Schlusskurs EUR 1,94 2,28
Tiefstkurs EUR 1,88 1,95
Hochstkurs EUR 2,60 3,16
ISIN DEOOOA2GSVVS
Segment Primarmarkt, Borse Diusseldorf
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VORWORT DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktionarinnen,
sehr geehrte Aktionare,

auch im abgelaufenen Jahr konnten wir wieder
deutlich wachsen. Der Umsatz stieg um tber 16 %,
die Bilanzsumme um Uber 34 %.

Gegenuber dem letzten Jahr vor dem Neustart
der Gesellschaft (2020) konnte die Bilanzsumme
inzwischen mehr als vervierfacht werden.

Der gelungene Neustart, der mit einer Fokus-
sierung auf wohnwirtschaftliche Projekte einher-
ging, immunisiert uns naturlich nicht gegen die
aktuellen Entwicklungen am Markt.

Die gestiegenen Zinsen haben im Bereich der
institutionellen Investoren zu einer ausgepragten
Kaufzurlckhaltung gefuhrt.

Die Zahl der privaten Kaufer, die sich die Annuitaten
im neuen Zinsumfeld leisten konnen, ist zudem
stark gesunken, was sich in langsameren
Abverkaufsgeschwindigkeiten bemerkbar macht.

Somit sind beide Absatzmarkte, die von uns

genutzt werden, derzeit deutlich herausfordernder
geworden.
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ARNDT KRIENEN
Vorstand

Arndt Krienen (Rechtsanwalt) ist seit
Méarz 2020 Vorstand der The Grounds
Real Estate Development AG.

Vor seiner aktuellen Tatigkeit war er CEO
der Westgrund AG, Berlin, sowie der im
S-DAX borsennotierten Adler Real Estate
AG. Er war maligeblich verantwortlich
fur den Aufbau von Gber 50.000
Bestandswohnungen sowie mehr als
500 Mitarbeiter im Konzern und ver-
fligt Gber umfangreiches Wissen in der
Immobilienbranche.

Arndt Krienen ist Aufsichtsratsvor-
sitzender der European Science Parc
Group (KoIn) und der Grillador AG
(Remscheid).
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JACOPO MINGAZZINI
Vorstand

Jacopo Mingazzini (Dipl.-Kfm. und
Immobilienokonom ebs) ist seit August
2020 Vorstand der The Grounds Real
Estate Development AG.

Bis Marz 2020 war er Geschaftsfiihrer
der Accentro GmbH, die er 1999 gegrin-
det hatte — seit 2011 zusatzlich CEO der
Accentro Real Estate AG.

Jacopo Mingazzini ist Dozent an der
IREBS und unter anderem Vorstand der
,Liberalen Immobilienrunde” und des
,Vereins zur Forderung von Wohneigen-
tum in Berlin”.

Dabeiist der Zinsanstieg nicht die einzige Variable,
die sich negativ auf den Markt auswirkt. Inflation,
Verschlechterung der Forderung, Zurtickhaltung
der finanzierenden Banken und immer neue
politische Regulierungen sorgen fur zusatzliche
Unsicherheit.

Zuversichtlich stimmt uns, dass der Bedarf an
Wohnraum — insbesondere in Ballungsgebieten
— permanent steigt, weil die Fertigstellungszahlen
und der Zuzug immer weiter auseinanderdriften.

Das von der Bundesregierung ausgegebene Ziel,
400.000 Wohnungen im Jahr zu schaffen, wird
weiterhin deutlich verfehlt werden. Die Regierung
hat durch die Verschlechterung der Forderkulisse
ihren spurbaren Beitrag hierzu geleistet.

Im Moment zeichnet sich nicht ab, dass die
Regierung bereit ist, deutlich gegen den negativen
Trend zu steuern.

Wir reagieren auf die veranderte Situation mit
einer noch strengeren Selektion im Bereich der
Neuinvestitionen. Glucklicherweise haben wir in
der Vergangenheit ausreichend Projekte erworben,
die wir derzeit entwickeln und die nach und nach
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in die Umsetzungsreife kommen, so dass wir von weiter steigenden Umsatzen ausgehen

konnen.

Fir unser Projekt Central Offices (Magdeburg) haben wir z.B. Ende 2022 die
Baugenehmigung erhalten und fir unser Projekt Borde Bogen (Magdeburg) haben
wir, nachdem 2022 der Bebauungsplan beschlossen wurde, einen ersten Bauantrag
gestellt. Auch fur unser Reihenhausprojekt in Blankenfelde-Mahlow wird bald mit einer
Baugenehmigung gerechnet. Bereits im Bau sind wir mit 4 Objekten — zwei in Magdeburg,
eins in Erkner und eins in Berlin.

Wir freuen uns sehr, dass Sie uns, trotz der beschriebenen Herausforderungen, die auch in
unserem Aktienkurs ihre Spuren hinterlassen haben, als Aktionar die Treue gehalten haben

und verbleiben mit freundlichen GrilRen

Der Vorstand
Arndt Krienen Jacopo Mingazzini

Berlin, im April 2023
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach einem guten Jahresstart haben sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur
den deutschen Immobilienmarkt mit dem Ukraine-Krieg, der Energiepreisexplosion, stei-
genden Bau- und Finanzierungskosten und entsprechend zunehmender Zurlckhaltung
auf Investorenseite im Geschaftsjahr 2022 verschlechtert. Auch wenn die The Grounds
Real Estate Development AG (nachfolgend ,The Grounds”) bewusst den Fokus auf den
nachfragestarken Berliner ,Speckgurtel” richtet, machten sich die veranderten Markt-
bedingungen im Berichtsjahr bemerkbar. Wahrend The Grounds mit einem Konzernum-
satz von 36,8 Mio. EUR (Vj.: 31,6 Mio. EUR) sowohl die Jahresprognose erflllt als auch
das Vorjahresniveau Ubertroffen hat, gelang dies beim Konzern-EBIT, das auf 3,4 Mio. EUR
(Vj.: 9,2 Mio. EUR) sank, nicht. Im Vordergrund der gemeinsamen Beratungen mit dem Vor-
stand standen im Jahr 2022 daher nicht nur der aktuelle Stand der Projekte inklusive Soll-
Ist-Abgleiche im Hinblick auf Budget, Zeitplanung und Vermarktungsstand, sondern stets
auch eine detaillierte Betrachtung der Entwicklungen auf dem deutschen Immobilienmarkt
sowie die Finanz- und Liquiditatslage des Konzerns. Dies spiegelte sich 2022 in einer inten-
sivierten Aufsichtsratsarbeit inklusive erhohter Sitzungsanzahl wider.

Auch im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat von The Grounds alle ihm nach Gesetz, Satzung
und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben mit der erforderlichen Sorgfalt wahrgenom-
men. Den Vorstand hat der Aufsichtsrat bei der Leitung der The Grounds AG und des The
Grounds-Konzerns beraten und seine Tatigkeit GUberwacht. Der Aufsichtsrat konnte sich
dabei stets von der Recht-, Zweck- und OrdnungsmaBigkeit der Vorstandsarbeit tberzeu-
gen. Beziglich der Informationspflichten und Informationen, die der Vorstand berUcksich-
tigt hat, gibt es fur den Aufsichtsrat im Kalenderjahr 2022 keine Beanstandungen. Dies
betrifft Informationen in regelmaliigen Sitzungen als auch auerhalb von Sitzungen erteil-
te mundliche Informationen. Im Jahr 2022 informierte der Vorstand Uber alle The Ground-
Gesellschaften beziglich der jeweiligen Geschaftsentwicklungen, Strategie, Planung,
speziell auch bezuglich Finanz- und Liquiditatsplanung. Dies gilt fur das Jahr 2022 auch
im Hinblick auf die Information zur Risikolage und Risikoentwicklung der einzelnen Projek-
te. Zu wichtigen Themen und anstehenden Entscheidungen standen der Vorstand und die
Aufsichtsratsmitglieder in einem regelmaBigen Informations- und Gedankenaustausch. In
alle Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen und den Konzern
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wurde der Aufsichtsrat unmittelbar eingebunden. Zu einzelnen Geschaftsvorfallen hat der
Aufsichtsrat seine Zustimmung erteilt, soweit dies nach Gesetz, Satzung oder Geschafts-
ordnung erforderlich war (s. nachfolgend unter Arbeit des Aufsichtsrats im Berichtsjahr).

Besetzung von Vorstand und Aufsichtsrat

Weder im Vorstand noch im Aufsichtsrat von The Grounds ergaben sich im Berichtsjahr
personelle Veranderungen. Geleitet wurde die Gesellschaft von ihren Vorstanden Arndt
Krienen und Jacopo Mingazzini. Der Aufsichtsrat setzte sich aus seinem Vorsitzenden Timo
Tschammler, seinem Stellvertreter Armin Hofmann sowie dem Mitglied Eric Mozanowski
zusammen.

Arbeit des Aufsichtsrats im Berichtsjahr

Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat sechs ordentliche Aufsichtsratssitzungen an den Tagen
12.und 27. April, 21. Juni, 3. August, 22. September sowie 14. Dezember 2022 abgehalten,
an denen stets alle Mitglieder des Aufsichtsrats zugegen waren. Diese fanden mehrheitlich
als Prasenz-Sitzungen gemeinsam mit dem Vorstand statt. Zudem nahmen als Gaste an
der Bilanzaufsichtsratssitzung fur das Geschaftsjahr 2021 am 12. April 2022 Vertreter des
Abschlussprifers Buschmann & Bretzel GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin, teil.

Daruber hinaus fasste der Aufsichtsrat vier Beschlisse im Umlaufverfahren, welche
samtlich die Zustimmung zu Objektankaufen betrafen. Neben den zuvor genannten
Berichten und Themen standen auf den Aufsichtsratssitzungen Finanzierungsthemen
nebst der Vorbereitung und Nachbesprechung der ordentlichen Hauptversammlung 2022
auf der Agenda.

Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2022

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 21. Juni 2022 haben die Aktionare die
Buschmann &Bretzel GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin,zum Abschlussprifer
und Konzernabschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2022 gewahlt (nachfolgend
Buschmann & Bretzel). Der Abschlussprifer hat den vom Vorstand nach HGB aufge-
stellten Jahresabschluss sowie den nach IFRS aufgestellten Konzernabschluss samt
Konzernlagebericht geprift undjeweils miteinem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.
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Die vorgenannten Abschlussunterlagen einschlielllich der Priufungsberichte des Ab-
schlussprufers wurden in der Bilanzaufsichtsratssitzung am 24. April 2023 in Gegenwart
von Vertretern des Abschlussprifers eingehend erortert und geprift. Die erforderlichen
Unterlagen haben rechtzeitig vor dieser Sitzung allen Aufsichtsratsmitgliedern vorgelegen.
Der Abschlussprifer berichtete Uber den Umfang, den Verlauf und die wesentlichen Ergeb-
nisse seiner Prifung und stand fur Fragen und erganzende Auskunfte zur Verfugung. Er
ging dabei speziell auf zuvor festgelegte Prifungsschwerpunkte ein. Der Abschlussprfer
berichtete ferner dariber, dass keine wesentlichen Schwachen des internen Kontroll- und
des Risikomanagementsystems bezogen auf den Rechnungslegungsprozess vorliegen,
der Vorstand hat insoweit alle ihm obliegenden Malinahmen in geeigneter Form getroffen.

Nach eigener Prifung samtlicher Abschlussunterlagen fur das Geschaftsjahr 2022 hatte
der Aufsichtsrat keine Einwendungen zu erheben und stimmte dem Ergebnis der Priifung
durch den Abschlussprifer zu. Der Aufsichtsrat billigte am 24. April 2023 den vom Vor-
stand aufgestellten Jahresabschluss und den Konzernabschluss der The Grounds fur das
Geschaftsjahr 2022. Damit ist der Jahresabschluss 2022 gemal} § 172 AktG festgestellt.
Der Aufsichtsrat hat ebenso den Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanz-
gewinns gepruft und diesem zugestimmt.

Als weitere Tagesordnungspunkte wurden am 24. April 2023 der vorliegende Bericht des
Aufsichtsrats sowie die Tagesordnung fur die ordentliche Hauptversammlung am 4. Juli
2023 in Berlin besprochen und beschlossen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
The Grounds-Gruppe flr die engagierte und erfolgreiche Arbeit im abgelaufenen
Geschaftsjahr.

Berlin, 24. April 2023

Timo Tschammler
Aufsichtsratsvorsitzender
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PORTFOLIO UND OBJEKTE

Spezialist fiir deutsche Wohnimmobilien

Die The Grounds-Gruppe realisiert wohnwirtschaftliche Projekte in deutschen
Metropolregionen. Dartber hinaus halt die The Grounds-Gruppe ein stetig wachsendes
Wohnungsportfolio im Anlagevermagen. Die The Grounds Real Estate Development AG ist im
gehobenen Freiverkehrssegment ,Primarmarkt” der Borse Disseldorf (ISIN: DEOOOA2GSVV5)
notiert und hat ihren Sitz in Berlin.

REGIONALER UBERBLICK

Schorfheide 10 Magdeburg
Anlagevermaogen Grundstucksentwicklung
Property Garden
Bernau ) +  LennéQuartier
Anlagevermogen +  Central Offices
Borde Bogen (Joint Venture)
Kremmen
Anlagevermogen 1 Erkner
o Grundstucksentwicklung
Stendal/Prignitz

Anlagevermaogen

12 Berlin
Grundstucksentwicklung
Rauen
Anlagevermogen o
13 Konigs Wusterhausen
Fehrbellin Grundstucksentwicklung
Anlagevermaogen
? J 14 Blankenfelde-Mahlow
Berli Grundstucksentwicklung
erin . (Joint Venture)
Anlagevermogen
15 Bad Zwischenahn
Meppen Grundstlcksentwicklung
Bestandsentwicklung
o 16 Neu-Isenburg
Dallgow-Doberitz Grundstiicksentwicklung

QY © © © © © © © ©

Bestandsentwicklung (Joint Venture)
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PORTFOLIO IM UBERBLICK

Bestandsobjekte
Unsere Bestandsobjekte in der Vermietung

Schorfheide bei Eberswalde v Bernau v
38 Wohneinheiten + 59 Wohneinheiten
Nutzflache: 2.066 m2 «  Nutzflache: 4.070 m?2

Hiti

iili il

=
=

Ml
1

Kremmen 9 Stendal/Prignitz 9
+ 24 Wohneinheiten +  Mebhrere Standorte

Nutzflache: 1.430 m2 « 240 Wohn- und Gewerbeeinheiten*
Nutzflache: 15.607 m?

* Stand: 31.12.2022 inkl. zur VerdauRerung gehaltene Vermogenswerte
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Rauen bei Fiirstenwalde 9 Fehrbellin v
« 27 Wohneinheiten 2 « 24 Wohneinheiten >
Nutzflache: 1.554 m2 «  Nutzflache: 1.503 m?

Berlin-Lichtenberg v
22 Wohneinheiten ) A0

Nutzflache: 1.089 m2
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Bestandsentwicklung
Eigentumswohnungen und Reihenhauser fiir
Kapitalanleger und Selbstnutzer

Meppen v Dallgow-Doberitz 9

9 Wohneinheiten* 17 Wohneinheiten
Nutzflache: 629 m2* «  Nutzflache: 2.395 m?2
im Vertrieb « im Vertrieb

*Flachen und Einheiten beziehen sich auf die noch nicht wirtschaftlich ibergegangenen Einheiten zum 31.12.2022
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Grundstiicksentwicklung
Unsere Projekte in der Grundstiicksentwicklung

Property Garden in Magdeburg 10 LennéQuartier in Magdeburg 10
+ 64 Einheiten + 1871 Einheiten

Nutzflache: 3.637 m? - Nutzflache: 5.100 m?

im Bau + imBau

verkauft - verkauft

0

Central Offices in Magdeburg ! Terra Homes in Erkner b
Buroflachen - 34 Hauser
Bruttogeschossflache: 17.140 m? + Nutzflache: 4.279 m?
Baugenehmigung erhalten + imBau

Verkaufsstart: noch offen «  verkauft
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Grundstiicksentwicklung (Fortsetzung)
Unsere Projekte in der Grundstiicksentwicklung

Maggie in Berlin-Lichtenberg 2 Betty in Konigs Wusterhausen b
+ 27 Einheiten + 90 Wohneinheiten

Nutzflache: 1.859 m? - Nutzflache: 6.640 m?

im Bau + inPlanung

im Vertrieb - Verkaufsstart: noch offen

Elements* in Bad Zwischenahn
255 Einheiten
Bruttogeschossflache: 41.534 m?
in Planung
Verkaufsstart: noch offen

* Beurkundet, jedoch noch nicht wirtschaftlich Gbergegangen.
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Joint Ventures
Gemeinschaftliche Entwicklung von Grundstiicken

Borde Bogen in Magdeburg 10 nghﬂy in Blankenfelde-Mahlow "
655 Einheiten -~ 186 Reihenhauser -~
Bruttogeschossflache: 67.857 m? +  Bruttogeschossflache: 32.099 m?
in Planung + inPlanung

Verkaufsstart: noch offen

16
Terminal 3 in Neu-Isenburg ) &

Hotel
Bruttogeschossflache: 10.322 m?
Baugenehmigung erhalten
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THE GROUNDS AM KAPITALMARKT

Entwicklung der The Grounds-Aktie vom 1.1. bis 31.12.2022 (Xetra)

EUR
3,00 - 35.000
— 30.000
— 25.000
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2022 Jan. Feb. Mar. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.

—— The Grounds-Aktie Volumen

Turbulentes Borsenjahr 2022: Ukraine-Krieg, Inflation und Zinswende belasten die
Markte — DAX verliert 12 % an Wert

2022 war international von hohen Kursverlusten an den Borsen gepragt. Der russische
Angriffskrieg auf die Ukraine trieb die Energiepreise und damit die Inflation auf neue
Rekordwerte, was ein rasches Eingreifen der Notenbanken notwendig machte. Die
Européische Zentralbank (EZB) hob den Leitzins im Jahr 2022 von 0 % auf 2,5 %, in den
USA nahm die Notenbank Fed mehrere Erhohungen auf 4,4 % vor. Der deutsche Leitindex
DAX war zunachst noch stark in das Jahr 2022 gestartet — mit einem neuen Rekordhoch
von knapp 16.272 Punkten. Hierauf folgte eine bis in den Herbst 2022 andauernde
Abwartskorrektur, der DAX fiel im Jahrestief auf unter 12.000 Zahler. Bis zum Jahresende
konnte sich der DAX in einer zwischenzeitlichen Rallye noch erholen, schloss 2022 aber bei
13.924 Zahlern mit einem Kursverlust von etwas mehr als 12 %. Global betrachtet haben
im Jahr 2022 76 der insgesamt 123 Leitindizes an Wert verloren.
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Indexierter Kursverlauf Immobilienaktien in Deutschland vom 1.1. bis 31.12.2022 (Xetra)

140 -

120

60
40
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2022 Jan. Feb. Mar. Apr. Mai Jun. Jul. Aug. Sep. Okt. Nov. Dez.

== The Grounds Adler — Instone Vonovia — TAG Accentro — DAX

Immobilienwerte leiden 2022 stark unter der Zinswende

Die hohe Inflation, steigende Zinsen und die Sorge vor einer Rezession haben den Kapital-
markt 2022 gepragt und zu Uberdurchschnittlichen Kursriickgangen von Aktienwerten
im Immobiliensektor im Vergleich zu anderen Bereichen gefiihrt. Die inflationsbedingte
Zinsspirale trieb die Finanzierungskosten nach oben. Angesichts der Unsicherheiten uber
die Entwicklung der Baupreise und Finanzierungskosten wurden viele Neubauprojekte
zurUckgestellt, was die Baubranche in zunehmenden Auftragsstornierungen zu spuren
bekam. Zudem verminderten steigende Renditen am Anleihemarkt zusatzlich die relative
Attraktivitat von Immobilienaktien. Diese Faktoren haben samtlichen borsennotierten
Wohnunternehmen aus dem DAX, MDAX und SDAX im Jahr 2022 stark zugesetzt.
Anleger preisten die unglnstige Gemengelage in Form deutlich sinkender Aktienkurse ein.
Immobilienaktien wie Vonovia, LEG Immobilien, TAG Immobilien und die Adler Group ver-
loren 2022 bis zu rund 87 % an Wert.
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Die derzeitige Investorenzuriickhaltung wird sich unserer Meinung nach spatestens
ab dem zweiten Halbjahr 2023 wieder abmildern. Die Aussicht auf eine weniger strikte
Zinserhohungspolitik der Notenbanken, falls die Inflation weiter an Tempo verlieren sollte,
hatte sich bereits im Januar 2023 in Kurserholungen von Immobilienaktien widergespiegelt.

The Grounds-Aktie mit Kursverlusten im Kontext der allgemeinen Abwertung von
Immobilien

Die The Grounds-Aktie war wie der Gesamtmarkt zunachst noch dynamisch in das Jahr
2022 gestartet. Ungeachtet des russischen Angriffskriegs auf die Ukraine und den Verwer-
fungen auf dem Gesamtmarkt kletterte die The Grounds-Aktie Ende Februar 2022 auf ihr
Jahreshoch von 2,60 EUR. Nach Kursverlusten im Marz 2022 nahm sie erneut Anlauf auf ihr
Jahreshoch und erreichte in der Spitze Anfang April 2022 2,58 EUR unter hohen Umsatzen in
der Aktie. Bis Mitte April 2022 gelang es der The Grounds-Aktie noch, die 2,50-EUR-Marke zu
halten. Hiernach setzte jedoch — verzogert analog zum Gesamtmarkt — ein bis in den Herbst
2022 andauernder Abwartstrend ein. Wie auch der DAX konnte die The Grounds-Aktie von
ihrem Ende September 2022 erreichten Jahrestief (1,88 EUR) in einer zwischenzeitlichen
Rallye Kursverluste wett machen und stieg bis auf 2,12 EUR per Ende November 2022. Dieses
Niveau konnte sie jedoch nicht aufrechterhalten und schloss das Jahr 2022 mit einem Kurs
von 1,94 EUR. Auf Jahressicht hat die The Grounds-Aktie damit 16,4 % an Wert verloren — im
Vergleich zu den teils aulRerordentlich hohen Kursverlusten ihrer Marktbegleiter rangiert die
The Grounds-Aktie jedoch am unteren Ende des Rankings. Im Gegensatz zu den Entwicklun-
gen auf dem Kapitalmarkt entwickelt sich das wohnwirtschaftliche Umfeld, in dem wir aktiv
sind, weiterhin positiv. Als Grunde sind vor allem der anhaltende Wohnungsmangel sowie
die geringen Neubauaktivitaten und das damit verbundene, gunstige Verhaltnis zwischen
Nachfrage und Angebot zu nennen, welches in den Metropolregionen und Ballungsgebieten
weiterhin fur eine positive Mietentwicklung sorgen wird.

Das gehandelte Volumen der The Grounds-Aktie (Xetra) hat sich gegentber dem Vorjahr auf
0,6 Mio. Aktien (Vj.: 0,8 Mio. Aktien) verringert. Fast zwei Drittel des Gesamtvolumens ent-
flelen auf die ersten vier Monate des Berichtsjahrs. Auf Tradegate wurden weitere 0,6 Mio.
Stlck (Vj.: 0,6 Mio. Stiick) gehandelt.

Der Kapitalmarkt hat die veranderten Marktbedingungen ebenfalls in der The Grounds-Aktie
eingepreist. Zum Jahresanfang hat die The Grounds-Aktie weiter nachgegeben, auch als Reak-
tion auf das zwar erreichte Umsatzziel flr 2022, jedoch die verfehlte Ergebnisprognose. Ana-
lysten von SMC Research und Quirin Privatbank Equity Research, die die The Grounds-Aktie
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beobachten, haben auf Grundlage der 2022er-Abschlusszahlen zum Zeitpunkt der Erstellung
dieses Geschaftsberichts noch keine aktualisierten Studien herausgegeben. Per September
2022 empfahlen beide ,Buy” mit einem Kursziel von 3,10 EUR (SMC) bzw. 2,60 EUR (Quirin).

Die The Grounds-Aktie im Uberblick

Im Berichtsjahr gab es keine Veranderungen an den Basisdaten der The Grounds. Das Grund-
kapital belauft sich nach wie vor auf 17.805.517,00 EUR, eingeteilt in 17.805.517 nennwert-
lose Namensaktien.

The Grounds’ grof3ter Einzelaktionar ist der stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende Armin
H. Hofmann uber die Millennium Verwaltungs GmbH mit 32,3 %, gefolgt von der ZuHause
Immobilien Handelsgesellschaft mbH mit 12,7 % (dem Aufsichtsratsmitglied Eric Mozanow-
ski zuzurechnen) und der Tarentum GmbH (Single Family Office) mit 12,4 %. Der Freefloat
halt rund 27 % der Aktien.

Die Marktkapitalisierung der The Grounds belief sich zum 31. Dezember 2022 auf 34,5 Mio. EUR.

Die The Grounds-Aktie

ISIN / WKN DEOOOA2GSVV5 / A2GSVV
Borsensegment Primarmarkt, Bérse Diisseldorf
Handelsplatze Xetra

Tradegate

Freiverkehre in Berlin, Frankfurt, Miinchen, Stuttgart
Art der Aktien Nennwertlose Namensaktie
Anzahl der Aktien zum 31.12. 17.805.517
Analystenempfehlungen 2022 SMC Research Quirin Privatbank E.R.

Kursziel: 3,10 EUR Kursziel: 2,60 EUR

Buy Buy

2022 2021

Aktienkurs zum Ende des Geschéftsjahrs* 1,94 EUR 2,28 EUR
Prozentuale Veranderung im Jahr -149 % -18,6 %
Marktkapitalisierung zum 31.12. 34.542.703 EUR 40.596.579 EUR
Jahreshoch* 2,60 EUR 3,16 EUR
Jahrestief* 1,88 EUR 1,95 EUR

* Kurse Xetra-Handelssystem der Deutschen Borse AG

27



The Grounds Geschaftsbericht 2022 | The Grounds am Kapitalmarkt

Aktionarsstruktur (per Dezember 2022)

@ Millennium Verwaltungs GmbH @ Management
ZuHause Immobilien Handelsgesellschaft mbH @ Freefloat (ca.)
Tarentum GmbH (Single Family Office)

@ RESI Beteiligungs GmbH gesamt: 17.805.517 Aktien
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The Grounds-Wandelanleihe: 6,00 % (2021/2024; ISIN DEO00A3H3FH2)

Entwicklung der The Grounds-Wandelanleihe vom 1.1. bis 31.12.2022 (Frankfurt)
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Volumen —— The Grounds-Wandelanleihe

The Grounds-Wandelanleihe konnte sich 2022 zunachst noch behaupten,
geriet dann unter den negativen Marktentwicklungen unter Druck

Dieim Quotation Board seit dem 18. Februar 2021 einbezogene Wandelanleihe (2021/2024)
von The Grounds hatte sich bis in den Mai 2022 hinein noch leicht unterhalb ihres Aus-
gabekurses halten konnen. Hiernach setzte analog zur The Grounds-Aktie ein bis in den
Herbst anhaltender Abwartstrend ein. Von ihrem Tief Ende September 2022 (82,50 %) er-
holte sich die Wandelanleihe rasch und kletterte in der Spitze auf 94 % zurlck. Auf diese
Marke nahm die Wandelanleihe in einem Auf und Ab mehrfach wieder Anlauf, konnte das
Niveau zum Jahresende aber nicht halten und schloss bei 88,3 %. Dies entspricht einem
Jahresverlust von etwas mehr als 10 %. Auch in der Wandelanleihe wurde der Grof3teil des
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Jahresvolumens (rund 56 %) bereits in den ersten vier Monaten 2022 gehandelt. Insge-
samt sank das gehandelte Volumen gegeniber dem Ausgabejahr 2021 von 1,7 Mio. EUR
auf 0,7 Mio. EUR.

Die Wandelanleihe im Gesamtvolumen von 16,8 Mio. EUR hat eine Laufzeit bis zum
18. Februar 2024 und wird mit einem Kupon von 6,00 % p.a. verzinst. Der Wandlungspreis

betragt 3,20 EUR je Aktie.

Die The Grounds-Wandelanleihe im Uberblick

ISIN / WKN DEOOOA3H3FH2 / A3H3FH

Borsensegment Quotation Board, Borse Frankfurt

Laufzeit 18.02.2021 - 18.02.2024

Volumen / Stlickelung 16,8 Mio. EUR / 16.800 a 1.000 EUR Nennwert
Zinskupon 6,00 % p.a.

Wandlungspreis 3,20 EUR

Wandlung per sofort
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Grundlagen des Konzerns

1.1 Uberblick

Die The Grounds Real Estate Development AG (nachfolgend: ,The Grounds") ist im geho-
benen Freiverkehrssegment ,Primarmarkt” der Borse Dusseldorf sowie im Freiverkehr der
Borse Frankfurt mit Handel der Aktien auf Xetra und darUber hinaus der Tradegate Exchange
notiert.

Die The Grounds-Gruppe realisiert wohnwirtschaftliche Projekte in deutschen Metropol-
regionen und Ballungszentren. Die Geschaftstatigkeit umfasst drei Kernbereiche: den Auf-
bau eines eigenen Immobilienbestands, die Entwicklung und den mieternahen Vertrieb von
existierenden Wohnungen sowie die Entwicklung und Umsetzung von Neubauvorhaben im
Wohnungsbereich mit dem Ziel der VerauRerung an institutionelle Investoren, Kapitalanleger
oder Selbstnutzer.

1.2 Konzernstruktur und Steuerungssystem

Die The Grounds Real Estate Development AG ist das Mutterunternehmen. Hierbei fun-
giert die The Grounds als Managementholding. Bei ihr sind zentrale Bereiche wie Recht,
Rechnungswesen, Steuern, Controlling, Personal, Vertrieb, Finanzierung, Risikomanage-
ment, Transaktionsmanagement, kaufméannisches und technisches Asset Management
angesiedelt.

Der Konzern untergliedert sich strukturell in weitere Teilkonzerne sowie Objektgesellschaf-
ten, die jeweils Eigentumer von Immobilienbestanden sind und die im Konzernabschluss
der The Grounds konsolidiert werden. Fur eine Gesamtubersicht der einzelnen Konzern-
und Beteiligungsunternehmen der The Grounds wird auf den Konzernanhang verwiesen.

The Grounds halt mehrere strategische Beteiligungen an Projektentwicklungsgesellschaf-
ten, die nicht als Tochterunternehmen in den Konzernabschluss einbezogen werden. Das
anteilige Ergebnis wird, soweit die Beteiligungshohe dber 20 % betragt, in das At-Equity-
Ergebnis in der Gewinn- und Verlustrechnung einbezogen. Fur alle anderen Beteiligungen
erfolgt der Ausweis der Ergebnisbeitrage als Beteiligungsertrag.
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Im Konzern der The Grounds erfolgt mit Blick auf die Unternehmensgrofe bei der Bericht-
erstattung keine Unterteilung in Segmente.

Als finanzieller Leistungsindikator fur die Unternehmenssteuerung dient das Konzern-
ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT). Dabei flieRen je nach der Wertschopfungskette
wesentliche Steuerungsgrofien wie das Verkaufsergebnis von Objekten oder das Bewirt-
schaftungsergebnis in das Steuerungssystem ein. Zusatzlich werden fur die individuelle
Steuerung einer jeden Immobilie je nach strategischer Ausrichtung weitere Faktoren in
das Steuerungssystem einbezogen. Demnach spielen flr die Bestandsportfolios Faktoren
wie die Entwicklung der Mieten oder die Entwicklung des Leerstands eine Rolle. Im Bereich
des Einzelverkaufs sind Reservierungen und Besichtigungen Frihindikatoren fur die Ent-
wicklung des Unternehmens. FUr die Zwecke des Lageberichts wird auf den Umsatz und
das EBIT abgestellt.

1.3 Geschaftsmodell

The Grounds realisiert wohnwirtschaftliche Projekte in deutschen Metropolregionen so-
wie in Stadten mit positiver Einwohnerentwicklung und guter wirtschaftlicher Perspektive.
Das Kerngeschaft besteht aus der Wertgenerierung von nachhaltigen Cashflows aus der
Bewirtschaftung von Bestandsimmobilien sowie der Erzielung von attraktiven Verkaufs-
ergebnissen aus der Entwicklung und dem Verkauf von Wohnimmobilien in Deutschland.

Der Bereich der Grundstucksentwicklungen umfasst die Entwicklung — bis hin zum
schlisselfertigen Bau — von Wohnimmobilien mit dem Ziel, diese sowohl im Einzelvertrieb
als auch an institutionelle Endinvestoren im Ganzen zu veraullern.

Damit profitiert The Grounds einerseits von hohen Renditen aus der Grundstucksent-
wicklung sowie andererseits von der stabilen Ertragssituation aus der Bewirtschaftung
der eigenen Bestande. Mittelfristig strebt The Grounds eine starkere Positionierung am
Kapitalmarkt an.
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Zum Bilanzstichtag setzte sich das Portfolio der The Grounds aus den folgenden Projekten
zusammen:

Grundsticksentwicklung

Ort Projekt Nutzflache bzw. Art Stand
Bruttogeschoss-
flache
m2
Magdeburg Wohnen 5.100 Development / im Bau, verkauft?
Einzelverkauf
Magdeburg Gewerbe 17.140" Development / in Planung
Forward Sale
Magdeburg Wohnen 3.637 Development / im Bau, verkauft®
Einzelverkauf
Magdeburg Uberwiegend Wohnen 67.857'* Development in Planung
Erkner Wohnen 4.279 Development/ im Bau, verkauft®
Forward Sale
Blankenfelde-Mahlow  iberwiegend Wohnen 32.099" Development in Planung
Berlin-Lichtenberg Wohnen 1.859 Development / im Bau,
Einzelverkauf Verkaufsstart 10/2022°
Konigs Wusterhausen ~ Wohnen 6.640 Development/ in Planung

Forward Sale

' Bruttogeschossflache

2700 % der Wohnungen bis zum Q1-2021 veraulRert.

3100 % der Wohnungen bis zum Q2-2022 veraufert.

4im Jahr 2022 wurde ein Mehrheitsanteil an der Projektgesellschaft erworben
5 verkauft an institutionellen Investor in Q1-2022.

15 % der Wohnungen bis zum Q1-2023 veraulert.

Daruber hinaus ist ein Kaufvertrag fur eine Grundstucksentwicklung in Bad Zwischenahn
mit einer geplanten Nutzflache von 30.628 m? und zwei vorhandenen Bestandsgebauden
mit einer Nutzflache von 1.450 m? abgeschlossen worden, deren vollstandige Kaufpreis-
zahlung nach Realisierung des Bebauungsplans erfolgt. 2021 wurden in einem Nachtrag
zum Kaufvertrag beiderseitige Rucktrittsrechte vereinbart, welche nach Eintritt des Bau-
rechts ausgelbt werden konnen.

Aullerdem ist The Grounds an zwei Grundstlcksentwicklungen mit einer geplanten Brutto-

geschossflache in Hohe von 42.421 m? als Joint-Venture-Partner beteiligt, die in den
Konzernabschluss nach der Equity-Methode einbezogen sind.

35



The Grounds Geschaftsbericht 2022 | Konzernlagebericht

Anlagevermaogen

Ort Projekt Einheiten Nutzflaiche Mieteinnahmen p.a.
(31.12.2022)

m?2 TEUR

Stendal und

Umgebung* Wohnen 240 15.607 761

Schorfheide

(Eberswalde) Wohnen 38 2.066 151

Rauen

(Firstenwalde) Wohnen 27 1.554 93

Bernau Wohnen 59 4.070 373

Kremmen Wohnen 24 1.430 115

Fehrbellin Wohnen 24 1.503 95

MargarethenstralRe

(Berlin) Wohnen 22 1.089 125

Summe 434 27.319 1.713

*inklusive der Einheiten aus zur VerdauRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte

Bestandsentwicklung

Ort Projekt Einheiten Nutzflache Miet- Verkaufs- Art
(31.12.2022) einnahmen p.a. stand*
(31.12.2022)
m? TEUR
Einzel-
Meppen Wohnen 9 629 30 84 % verkauf
Dallgow- Einzel-
Doberitz Wohnen 17 2.395 178 50 % verkauf
Summe 26 3.024 208

* Beurkundungsstand Q1-2023
1.4 Organe und Mitarbeiter

Der Vorstand von The Grounds setzte sich im Berichtsjahr unverandert aus Arndt Krienen
und Jacopo Mingazzini zusammen.

Auch im Aufsichtsrat von The Grounds gab es keine personellen Veranderungen. Dieser
bestand zum Bilanzstichtag aus seinem Vorsitzenden Timo Tschammler, seinem Stell-
vertreter Armin Hofmann sowie dem Mitglied Eric Mozanowski.

Der Personalbestand der The Grounds-Gruppe wurde im Berichtsjahr weiter ausgebaut. Im
The Grounds-Konzern waren im Geschaftsjahr 2022 durchschnittlich insgesamt 15 Mit-
arbeiter (Vj.: 13) beschéftigt.
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Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung'

Im Jahr 2022 hat sich die deutsche Wirtschaftsleistung starker entwickelt als Wirtschafts-
forscher diesim Jahresverlauf aufgrund der zahlreichen Storfaktoren angenommen hatten.
Die deutsche Wirtschaft hat sich inmitten des Ukraine-Kriegs und der darauffolgenden
Energiepreisexplosionen, welche die Inflation befeuert und auf neue Rekordwerte getrie-
ben haben, der verscharften Material- und Lieferengpasse und auch der andauernden
Corona-Pandemie insgesamt gut behauptet. 2022 wuchs das deutsche Bruttoinlands-
produkt (BIP) um 1,9 % (Vj.: +2,6 %).

Die einzelnen Wirtschaftsbereiche haben sich sehr unterschiedlich entwickelt. Wahrend
vor allem die Kreativ- und Unterhaltungsbranche sowie das Gastgewerbe von der Auf-
hebung nahezu aller Corona-Schutzmallnahmen profitierten, litt das Baugewerbe unter
den hohen Baukosten, dem Material- und Fachkraftemangel sowie zunehmend schlech-
teren Finanzierungsbedingungen. Die negativen Rahmenbedingungen machten sich so-
wohl in einer sinkenden Bruttowertschopfung des Baugewerbes im Berichtsjahr (=2,3 %)
als auch in ricklaufigen Bauinvestitionen (=1,6 %) bemerkbar. Der negative Trend der
Bauinvestitionen wurde im Jahresverlauf verstarkt durch zunehmende Auftragsstornie-
rungen gewerblicher und privater Bauvorhaben.

Die Verbraucherpreise in Deutschland verteuerten sich 2022 um 7,9 % (Vj.: +3,1 %). Diese
historisch hohe Inflationsrate wurde befeuert durch extreme Preisanstiege bei Energie-
produkten (+34,7 %) und Nahrungsmitteln (+13,4 %) infolge des Ukraine-Kriegs, aber auch
durch kriegsbedingte Sondereffekte wie Lieferengpasse und deutliche Preisanstiege auf
den vorgelagerten Wirtschaftsstufen. Im September und Oktober 2022 war auf monatli-
cher Basis sogar die 10 %-Marke uberschritten worden.

Als Reaktion auf die hohe Inflation beendeten die Notenbanken ihre Nullzinspolitik und
hoben in mehreren Schritten die Leitzinsen rasch und stark an. Die US-Notenbank Fed
erhohte im Jahr 2022 siebenmal die Zinsen auf 4,5 %, die europaische Notenbank EZB auf
2,5%.2

'Vgl. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_020_811.html und

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_022_611.html
2Vgl. https:/asset-concepts.de/rueckblick-auf-ein-schwieriges-boersenjahr-sowie-ausblick-kzv-januar-2023
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2.2 Branchensituation

Deutsche Baubranche

Der Umsatz im deutschen Bauhauptgewerbe ist 2022 um 5,1 % (real) zuriickgegangen und
summierte sich insgesamt auf 160,4 Mrd. EUR.2 Der Ukraine-Krieg und die gegen Russland
verhangten Sanktionen haben die Normalisierung der Lieferketten unterbrochen und die
Energiekrise trieb auch die Baukosten an. Insgesamt erhohten sich die Preise fir Bau-
leistungen im Jahr 2022 um 16,4 % und damit auf Jahressicht so stark wie noch nie zu-
vor. Nahezu alle Baumaterialien haben sich gegenuber dem Vorjahr deutlich verteuert, vor
allem Stahl- und Holzprodukte, Glas oder auch Bitumen.#

Die Nachfrage nach Bauleistungen wurde im Jahresverlauf 2022 zunehmend durch die
steigenden Bau-, Finanzierungs- und Lebenshaltungskosten gedampft. Per Oktober 2022
waren die Auftragseingange den dritten Monat in Folge in deutlich zweistelliger Hohe ein-
gebrochen und im Jahr 2022 insgesamt um 9,6 % (real). Auch die Zahl der Baugenehmi-
gungen ging im zweiten Halbjahr 2022 monatelang zurtck. Im Jahr 2022 wurde der Bau
von rund 354.400 Wohnungen genehmigt, was gegentber dem Vorjahreszeitraum einem
Ruckgang um 6,9 % entspricht.®

Folglich haben sich im Wohnungsbau, der in den vorangegangenen Jahren die Stutze der
Baukonjunktur war, die Umsatzerlose im Jahr 2022 real um 4,5 % reduziert (nominal preis-
getriebenes Umsatzplus um 10,9 %) und erreichten 61,4 Mrd. EUR.° Die Bauspitzenverban-
de gehen fir 2022 noch von 280.000 fertiggestellten Wohneinheiten aus, deren Anzahl in
den Jahren 2023 und 2024 deutlich zurickgehen wird.’

Im Wirtschaftsbau ergab sich 2022 ein realer Umsatzverlust von 4,4 % (nominal preisge-
trieben +11,7 %).% Dabei blieb im Wirtschaftshochbau die Nachfrage nach Lagergebauden
(Lagervorhaltung zur Pufferung der Materialengpasse) und im Handel (Aufholeffekte von
der Corona-Pandemie) aufwartsgerichtet, wahrend die Investitionsneigung bei Blro-, aber
auch bei Fabrikgebauden sank. Der Wirtschaftstiefbau profitierte von den Investitionen der
Deutschen Bahn, aber auch vom Umbau der energetischen Infrastruktur.?

3 Vgl. https://www.zdb.de/meldungen/order-im-wohnungsbau-weiter-im-freien-fall

4Vgl. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/02/PD23_N006_61.html

5Vgl. https://www.zdb.de/meldungen/talfahrt-im-wohnungsbau-beschleunigt-sich,

https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/02/PD23_072_441 html

und https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/03/PD23_095_3111.html

o vgl. https://www.zdb.de/meldungen/order-im-wohnungsbau-weiter-im-freien-fall

7Vgl. https://www.zdb.de/fileadmin/user_upload/101-2022_Konjunktur_22-23.pdf S. 3

8Vgl. https://www.zdb.de/meldungen/order-im-wohnungsbau-weiter-im-freien-fall

2Vgl. https://www.zdb.de/fileadmin/user_upload/101-2022_Konjunktur_22-23.pdf S. 4+5
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Noch starker fiel der Umsatzriickgang im 6ffentlichen Bau aus (real —=6,2 %)."° Im Jahres-
verlauf 2022 legten die Auftragsorder der 6ffentlichen Hand im Hochbau sichtlich zu, was
auch auf Nachholeffekte zurtckzufihren ist, wahrend die Investitionen des Bundes in die
Infrastruktur offensichtlich die eigenen Zielvorgaben nicht erreichten.’

Wohnimmobilien

Die Nachfrage auf dem Investmentmarkt fur Wohnimmobilien litt im Jahr 2022 unter der
Zinswende, einer sich abschwachenden Konjunktur sowie der hohen Inflation. Der Ab-
schwung in der Transaktionsaktivitat setzte sich Uber alle Quartale 2022 hinweg fort. Das
Transaktionsvolumen belief sich im Jahr 2022 nur auf 12,3 Mrd. EUR mit rund 67.000
gehandelten Einheiten (Savills, Transaktionen ab 50 Wohnungen) — damit wurde nicht ein-
mal ein Viertel des Vorjahresrekordwerts erreicht. Bei dem 2027er-Rekordwert muss aller-
dings auch die Ubernahme der Deutschen Wohnen im Herbst 2021 berlcksichtigt werden.
Rechnet man diese aus den 2027er-Zahlen heraus, verbleibt zum Vorjahr noch immer ein
Rlckgang um etwas mehr als die Halfte.? Auch der langjahrige Durchschnittswert wurde
um rund ein Drittel verfehlt.’®

BNP Paribas kommt bei einer Berticksichtigung aller Deals ab 30 Wohneinheiten fir 2022
auf ein Transaktionsvolumen vonrund 13,1 Mrd. EUR. Der Mangel an grol3volumigen Paket-
verkaufen spiegelte sich in einem auf 3,5 Mrd. EUR verringerten Umsatz von Bestands-
portfolios (Anteil am Transaktionsvolumen von rund 27 %) und damit den niedrigsten
Wert der letzten zehn Jahre wider. Fast den gleichen Wert erreichte der Handel mit Einzel-
objekten (Bestand). Dieses Segment kletterte damit durch rund 150 Einzeltransaktionen
auf einen neuen Rekordwert.

Wahrend die rund 310 Transaktionen im Jahr 2022 in etwa den langjahrigen Durchschnitt
erreichten, wurde dieser beim durchschnittlichen Dealvolumen mit 42 Mio. EUR deut-
lich unterschritten. 2022 summierten sich die Investitionen in Portfolios mit einem drei-
stelligen Millionenvolumen auf nur 5,2 Mrd. EUR und damit ebenfalls den niedrigsten Wert
der letzten zehn Jahre. Mit Blick auf die Kaufergruppen zeigten sich die Immobilien AGs/
REITs zurickhaltend. Auf sie entfielen nur 1,22 Mrd. EUR, wovon grof3e Teile auf die Mehr-
heitsiibernahme von S Immo durch CPI Property entfielen. Die Halfte des Transaktions-
volumens wurde von Spezialfonds und Investment-Managern generiert, was belegt, dass

°vgl. . https://www.zdb.de/meldungen/order-im-wohnungsbau-weiter-im-freien-fall

Vgl ebd. S. 6

2Vgl. https://www.savills.de/research_articles/260049/337885-0

3 Vgl. https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance
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Investments in Wohnimmobilien trotz des verschlechterten wirtschaftlichen Umfelds fir
institutionelle Investoren noch immer hoch attraktiv sind.

Unverdndert wurden mit 6,2 Mrd. EUR die meisten Investitionen (47 %) in Immobilien in
den Top-7-Stadten (Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Minchen und
Stuttgart) getatigt. Hiervon entfielen zwar allein 3 Mrd. EUR auf Berlin, doch stellte dies den
niedrigsten Umsatz seit 2014 dar. Der einzige Top-Standort mit einem Umsatzwachstum
war Hamburg (1,4 Mrd. EUR).

Derweil sind die Netto-Spitzenrenditen aufgrund der weiter gestiegenen Finanzierungskos-
ten im Vergleich zum ersten Halbjahr 2022 zum Jahresende um 15 bis 25 Basispunkte an-
gezogen. Teuerster Standort war Minchen (2,8 %), gefolgt von Berlin, Frankfurt am Main
und Stuttgart (jeweils 2,85 %)."

Die Mietpreise haben sich im Berichtsjahr in den deutschen GroRstadten deutlich erhoht,
nachdem sie 2021 an Dynamik verloren hatten. In der Spitze legten die Mietpreise in den
von Immowelt untersuchten 79 Grofdstadten um 13 % und insgesamt in 95 % der ana-
lysierten Standorte zu. An mehr als 40 % der Standorte wurde eine Mietpreissteigerung
um mindestens 5 % registriert. Der Mietpreiszuwachs ist einerseits eine Folge des russi-
schen Angriffskriegs auf die Ukraine und den daraus resultierenden vielen Flichtlingen,
andererseits aber auch der erhohten Finanzierungskosten. Viele private Haushalte kon-
nen sich den Eigenheimbau aktuell nicht mehr leisten und bleiben Mieter, was wiederum
die Nachfrage nach Mietobjekten nach oben treibt. Im Bereich der Millionenstadte wird
das Ranking von Munchen mit durchschnittlichen Angebotsmieten von 18,70 EUR/m?
(+4 % gegentber 2021) angeflihrt, gefolgt von Stuttgart mit 13,90 EUR/m? (+3 % gegen-
Uber 2021). Stuttgart hat damit erstmals Frankfurt am Main Gberholt, wo die Mietpreise
minimal sanken. In Berlin betrug die durchschnittliche Angebotsmiete 10,90 EUR/m?2. Die
starksten Mietzuwachse wurden in Libeck (+13 % auf 9,80 EUR/m?) verzeichnet sowie
in Potsdam (+11 % auf 10,90 EUR/m?), welches damit das Mietniveau von Berlin erreicht
hat.’™ In Magdeburg wurde ein Plus von 3 % auf durchschnittlich 6,20 EUR/m? registriert.'®

Eine positive Entwicklung zeigten im Jahr 2022 nur Teilsegmente des Investmentmarkts
fur Wohnimmobilien auf. 1,2 Mrd. EUR wurden in Mikroapartments und Student-Housing

4 Vgl. https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance
" Vgl. https://www.asscompact.de/nachrichten/mietanstieg-gro%C3%9F st%C3%A4dten-hat-sich-2022-beschleunigt
0 Vgl. https:/finanzmarktwelt.de/wohnungsmiete-in-deutschland-deutlich-verteuert-in-2022-257634/
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investiert. Das ist historisch der zweithochste Wert und entspricht gegendber dem funf-
jahrigen Durchschnittswert einem Wachstum von 16 %. Das Segment profitiert von der
weiteren Verscharfung an den Mietwohnungsmarkten. Die flexibel und hiurdenfrei miet-
baren Wohnkonzepte, welche durch ihre dberdurchschnittliche Fluktuation regelmallige
Mietanpassungen ermoglichen, stoRen gerade in Zeiten der hohen Inflation auf reges Inte-
resse bei den Investoren.!”

Gewerbeimmobilien

Savills zufolge wurden 2022 auf dem Investmentmarkt fir Gewerbeimmobilien 50,6 Mrd.
EUR umgesetzt, das entspricht gegentber dem Vorjahr einem Ruckgang um rund 17 %.
Etwas mehr als 40 % des Gesamtjahresvolumens entfielen auf das erste Quartal 2022,
wahrend sich das Transaktionsvolumen im Dezember 2022 nur noch auf knapp 3 Mrd.
EUR belief. Einen so schwachen Jahresabschluss hatte es zuletzt im Jahr 2011 gege-
ben. Gepragt war das schwache Jahresende von der sich im vollen Gang befindlichen
Preiskorrektur.

Buroimmobilien bildeten trotz eines Umsatzriickgangs um mehr als ein Viertel auf 19,9
Mrd. EUR unverandert die umsatzstarkste Nutzungsart, gefolgt von Industrie-/Logistik-
immobilien (9,3 Mrd. EUR) und Handelsimmobilien (8,3 Mrd. EUR). Umsatzzuwachse
gegenlber dem Vorjahr verzeichneten nur gemischt genutzte Immobilien (+9 %) sowie
Industrie-/Logistikimmobilien (+2 %), wahrend der grofite Umsatzriickgang auf Entwick-
lungsgrundstlicke (-43 %) entfiel.’®

In die Top-7-Stadte wurden einer Analyse von German Property Partners zufolge 24,9 Mrd.
EUR investiert. Dieser Wert verfehlte nicht nur das Mittel der letzten zehn Jahre deutlich
(=15 %), sondern auch den Vorjahrswert um mehr als ein Viertel. Bis auf Hamburg (+41 %)
und Dusseldorf (+4 %) verzeichneten alle der Top-7-Stadte starke Umsatzriickgange in ei-
ner Bandbreite von 26 % (Berlin, Frankfurt am Main) bis hin zu 68 % (K&In). Auch die sonst
ubliche Jahresendrallye fiel aus. Das Schlussquartal 2022 war im Vergleich zu den Vor-
quartalen sogar besonders schwach.' Hier reduzierten sich die Transaktionsumsatze im
Vergleich zum dritten Quartal 2022 um 9 %.2°

7Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/investment/wohninvestmentmarkt-knappes-angebot-dafuer-viel-regulierung_256_493300.html
8Vgl. https://pdf.euro.savills.co.uk/germany-research/2022/market-in-minutes-investmentmarkt-deutschland-q4-2022-version-2.pdf

Vgl https://www.dasinvestment.com/gewerbeimmobilien-2022-verlief-enttaeuschend/

20 Vgl. https://www.dpn-online.com/immobilien/schlechtes-jahr-2022-fuer-gewerbeimmobilien-transaktionsvolumen-auf-8-jahrestief-106735/
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Zum Jahresende 2022 legten die Spitzenrenditen in allen Segmenten zu. Gegentber dem
dritten Quartal 2022 lagen die Mittelwerte fir Blroobjekte bei 3,5 % (+28 Basispunkte), fir
Geschaftshauser bei 3,6 % (+12 Basispunkte) und fir Logistikimmobilien bei 4,0 % (+39
Basispunkte).

Die mittlere Spitzenrendite fur Buroobjekte hat damit einen so hohen Wert wie zuletzt
Mitte 2017 erreicht. Das Ranking der teuersten Buromarkte fuhrt Minchen mit einer
Spitzenrendite von 3,3 % an, gefolgt von Frankfurt am Main und Hamburg (jeweils 3,35 %),
Dusseldorf (3,5 %) und Berlin (3,6 %).”!

Auf den Top-6-Birovermietungsmarkten legten im Jahr 2022 der Flachenumsatz (+3 %),
die Leerstandsrate (+0,5% auf 4,8 %) und die Spitzenmieten (durchschnittlich +7 %) zu.
Hierbei nahmen die qualitativen Anforderungen zulasten des quantitativen Bedarfs zu.
Inmitten des wirtschaftlich unsicheren Umfelds zeigen sich viele Unternehmen zurtck-
haltender bei der Suche nach neuen Buromietflachen, suchen aber im Falle einer Umzugs-
entscheidung eher eine neue Immobilie bzw. Standorte unter dem Gesichtspunkt erhohter
Ansprlche.??

Geschaftsverlauf

Im Geschaftsjahr 2022 konnte The Grounds mit Konzernumsatzerlosen von 36,8 Mio. EUR
(Vj.: 31,6 Mio. EUR) sowohl den Vorjahreswert (bertreffen als auch die Jahresprognose
erflllen. Das Konzern-EBIT verfehlte allerdings mit 3,4 Mio. EUR (Vj.: 9,2 Mio. EUR) das
Vorjahresniveau und die Jahresprognose.

Malgeblich zum erzielten Umsatzplus und zum Ergebnis beigetragen haben zum einen
die erfolgreichen Verkaufe im Bereich Grundstticks- und Bestandsentwicklung. So konnte
insbesondere der Forward Sale der Projektentwicklung Terra Homes in Erkner bei Berlin
sowie der vollstandige Verkauf aller Wohneinheiten der Projekte Property Garden und
LennéQuartier in Magdeburg, korrespondierend mit dem planmalig verlaufenden Baufort-
schritt, zum Umsatzwachstum beitragen. Im Bereich der Bestandsentwicklung flhrten

21 Vgl.https://www.dpn-online.com/immobilien/schlechtes-jahr-2022-fuer-gewerbeimmobilien-transaktionsvolumen-auf-8-jahrestief-106735/
22Vgl. https://www.savills.de/research_articles/260049/337874-0
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sowohl die Projekte in Dallgow-Doberitz mit einem Verkaufsumsatz von 6,1 Mio. EUR als
auch der vollstandige Abverkauf der Einheiten des Projekts in Berlin-Pankow mit einem
Verkaufsumsatz von 4,5 Mio. EUR zur Steigerung des Umsatzes. Zum anderen konnte
The Grounds die Mieterlose im Zuge des weiteren Ausbaus des Bestandsportfolios auf
1,9 Mio. EUR (Vj.: 1,6 Mio. EUR) steigern.

Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern (EBIT) mit 3,4 Mio. EUR lag unterhalb der Jahres-
prognose fur 2022. Der wesentliche Grund ist, dass — anders als erwartet — die
Wertentwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien niedriger ausgefallen ist
als ursprunglich geplant. Dies lag vor allem an der geringeren prozentualen Werterhohung
des Gesamtportfolios im Anlagevermaogen, die 2022 nur 2,4 % (Vj.: 7,2 %) gemessen am
Stichtagswert betrug. Zudem fiel der Ausbau des Bestandsportfolios durch neue Akqui-
sitionen niedriger aus. Ebenfalls wirkten sich die durch die gestiegene Inflation erhohten
Baukosten negativ auf das Ergebnis aus.

Im Jahr 2022 haben sich trotz der VerauRRerung von Objekten aus dem Stendal/Prignitz-
Portfolio das Bestandsportfolio um 15,2 % auf 35,8 Mio. EUR ausgeweitet und die Immo-
bilien im Vorratsvermogen um 118,6 % auf 81,8 Mio. EUR erhoht. Fur den Bestand wurden
im Berichtsjahr 46 Wohneinheiten erworben, die sich auf eine Wohnanlage in Fehrbellin
(24 Einheiten) sowie in Berlin-Lichtenberg (22 Einheiten) verteilen. Zudem beinhaltet das
Projekt in Berlin-Lichtenberg ein zusatzliches Nachverdichtungspotenzial Uber Dach-
geschosswohnungen und ein Neubauvorhaben auf dem Grundstulck, welches aufgrund der
bereits stattfinden Vermarktung dem Vorratsvermogen zugeordnet wurde. Im Gegenzug ver-
ringerte sich das Portfolio zum Bilanzstichtag um 22 Einheiten durch die VerauRerung zum
Fair-Value von 4 Objekten aus dem Stendal/Prignitz-Portfolio. Der Abgang von 13 weiteren
Einheiten aus dem Portfolio wird sich im ersten Halbjahr 2023 realisieren.

DarUber hinaus hat sich The Grounds mit 51 % an einer Projektentwicklung in Blanken-
felde-Mahlow beteiligt, die auf einem Uber 50.000 m? groRen Grundstlck den Bau von
186 dreigeschossigen Reihenhausern mit dber 23.800 m? vermietbarer Flache plant. Der
Bauantrag wurde 2022 gestellt, die Genehmigung wird fur 2023 erwartet. Des Weiteren hat
The Grounds ein 5.560 m? grof3es Grundstick in Konigs Wusterhausen erworben, um hier,
nach Schaffung der baurechtlichen Voraussetzungen, ein Wohnungsbauvorhaben mit ca.
6.600 m? Nutzflache zu realisieren. Der Aufstellungsbeschluss ist fur 2023 geplant.
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Nach der angekindigten Ansiedlung von Intel in Magdeburg kam es zu einer strategischen
Neubewertung des Projekts Borde Bogen. Hier ist beabsichtigt, sukzessive die einzelnen
Baufelder gemeinsam mit dem Joint-Venture-Partner zu entwickeln. Einen Meilenstein fur
die Projektentwicklung stellte die Beschlussfassung Uber die Bebauungsplansatzung im
Juni 2022 dar. Auf dem ca. 32.310 m? gro3en Baugrundstuck sollen in den nachsten Jah-
ren auf sieben Baufeldern und in verschiedenen Bauabschnitten mehr als 800 Wohnungen
entstehen. FUr das Baufeld 7, auf dem 72 Wohneinheiten mit einer Bruttogeschossflache
von rund 6.000 m? gebaut werden sollen, wurde der Bauantrag gestellt, die Genehmigung
wird fur das zweite Quartal 2023 erwartet. Mit der Baugenehmigung kann die Vermark-
tung der geplanten Eigentumswohnungen auf dem Baufeld gestartet werden. Vor dem
Hintergrund der strategischen Neuausrichtung einer sukzessiven Entwicklung der Baufel-
der im Rahmen der Intel-Ansiedlung hat The Grounds im Geschaftsjahr weitere Gesell-
schaftsanteile an dem Projekt erworben. Dies hat neben dem Ankauf der Beteiligung an
einer Projektentwicklung in Blankenfelde-Mahlow maRgeblich zum Ausbau des Vorrats-
immobilienportfolios beigetragen.

Im Bereich der Bestandsentwicklungen konnten im Geschaftsjahr 2022 samtliche Eigen-
tumswohnungen des Projekts in Berlin-Pankow verduBert werden. Uber Plan entwickel-
te sich der Verkauf der Reihenhauser in Dallgow-Ddberitz. Hier konnten im ersten Jahr
nach Vertriebsstart bereits annahernd 50 % der Einheiten verkauft werden. Der geplante
vollstandige Verkauf der Eigentumswohnungen in Meppen konnte im Geschaftsjahr 2022
noch nicht umgesetzt werden. Zum Bilanzstichtag waren noch 9 der 44 Einheiten nicht
veraulert.

Die Planungen und der Baufortschritt schreiten auch bei den anderen Projektentwicklun-
gen, die innerhalb der kommenden Jahre insgesamt mit einem Volumen von tdber 500 Mio.
EUR umgesetzt werden sollen, planmallig voran:

» Central Offices, Magdeburg: Die Fertigstellung des Gewerbeprojekts Central Offices in
Magdeburg ist flir 2025 vorgesehen. Hier soll ein Buro- und Geschaftshaus in zentraler
Lage mit ca. 14.500 m? Nutzflache und 110 Tiefgaragenplatzen entstehen, das hochsten
Nachhaltigkeitsanforderungen entspricht. Die Baugenehmigung wurde im vierten Quartal
2022 erteilt. The Grounds fuhrt derzeit Vermietungsgesprache bzw. Verkaufsgesprache
mit Selbstnutzern. Nach dem Erreichen einer gewissen Vorvermietungsquote bzw. dem
Abschluss eines Forward-Sales konnte ab dem zweiten Halbjahr 2023 der Ubergang in
die Hochbauphase erfolgen.
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» LennéQuartier, Magdeburg: Im vollstandig verkauften Bauprojekt LennéQuartier in
Magdeburg konnte bereits im ersten Quartal 2022 der Rohbau fertiggestellt werden. Die
Fertigstellung ist im 2. Quartal 2023 vorgesehen.

» Property Garden, Magdeburg: Per Ende April 2022 waren samtliche Wohneinheiten des
Projekts Property Garden in der Halberstadter Stral’e 153/155 in Magdeburg verkauft.
Der Rohbau wurde noch im Dezember 2022 abgeschlossen.

» Terra Homes, Erkner: Fur das Entwicklungsprojekt in Erkner konnte The Grounds einen
institutionellen Investor finden, das Projekt wurde im Rahmen eines Forward Deals
veraufert. FUr die insgesamt 34 Doppelhaushalften begann die Erschlielung des
Grundsttcks im April 2022. Der Start des Rohbaus ist im dritten Quartal erfolgt.

» Maggie, Berlin: Im November hat The Grounds das Projekt wirtschaftlich dbernommen.
Sowonhl die Vermarktung der Eigentumswohnungen als auch der Dachgeschossausbau
und Neubau wurden bereits im Jahr 2022 begonnen. Der Rohbau fur den Neubau konnte
bereits im 1. Quartal 2023 abgeschlossen werden.

3.1 Ertragslage

Die wichtigsten Umsatz- und Ergebniszahlen des The Grounds-Konzerns haben sich im
Geschaftsjahr 2022 wie folgt entwickelt:

2022 2021

Mio. EUR Mio. EUR

Umsatzerlose 36,8 31,6
EBIT 34 9,2
Konzernergebnis 1,2 4,9

Der Konzernumsatz erhohte sich von 31,6 Mio. EUR im Vorjahr auf 36,8 Mio. EUR.

Der Grofdteil der Konzernumsatzerlose wurde in Hohe von 34,6 Mio. EUR mit dem Verkauf
von Immobilienprojekten aus dem Vorratsvermogen in Hohe von 33,3 Mio. EUR als auch
durch den Verkauf von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Hohe von 1,3 Mio.
EUR realisiert. Zudem sind die Mieterlose in Hohe von 1,9 Mio. EUR um 35 % gestiegen
(Vj.: 1,6 Mio. EUR).
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2022 2021
TEUR TEUR
Mieterlose aus
Bestandsimmobilien 1.588 1.011
Mieterldse aus Vorratsimmobilien 297 582
Gesamtmieterlose 1.885 1.593

Weitere Ergebnisbeitrage entstammen den Fair-Value-Anpassungen aus den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien in Hohe von 0,9 Mio. EUR (Vj.: 2,2 Mio. EUR) und aus den
sonstigen betrieblichen Ertragen in Hohe von 0,9 Mio. EUR (Vj.: 0,8 Mio. EUR).

Der Materialaufwand hat sich gegeniber dem Vorjahr mit 31,9 Mio. EUR (Vj.: 21,5 Mio.
EUR) deutlich ausgeweitet. Dies lag vor allem an den mit dem erzielten Verkaufsumsatz
entsprechend erhohten Aufwendungen aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien und
Bestandsimmobilien.

Im Zuge des ausgebauten Personalbestands legte der Personalaufwand leicht auf 2,1 Mio.
EUR (Vj.: 2,0 Mio. EUR) zu. Demgegentber sanken die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen, welche vor allem Fremdleistungen und Fremdarbeiten, Rechts- und Beratungs-
kosten sowie Kapitalmarktkosten enthalten, um 0,6 Mio. EUR auf 1,9 Mio. EUR. Grund
fur den Rickgang waren geringere Vermittlungsprovisionen sowie Forderungsverluste als
auch generelle Einsparungen bei den Gemeinkosten. Der Abschreibungsaufwand lag mit
0,2 Mio. EUR auf dem Vorjahresniveau.

Das erhohte Konzernumsatzniveau konnte sich vor dem Hintergrund des geringeren Be-
wertungsergebnisses aus den Fair-Value-Anpassungen der Bestandsimmobilien und
durch geringere Verkaufsmargen bei den Verkaufen der Vorrats- und Bestandsimmobilien
nicht in einer Ergebnisverbesserung widerspiegeln. Das Konzern-EBIT verringerte sich da-
her auf 3,4 Mio. EUR (Vj.: 9,2 Mio. EUR).

Das auf —1,8 Mio. EUR (Vj.: —2,3 Mio. EUR) verbesserte Finanzergebnis enthalt vor allem
Zinsaufwendungen fur die im Jahr 20271 emittierte und aufgestockte Wandelanleihe.
Hier standen Zinsaufwendungen in Hohe von 2,5 Mio. EUR (Vj.: 2,4 Mio. EUR) hoheren
Zinsertragen von 0,6 Mio. EUR (Vj.: 0,1 Mio. EUR) aus der Verzinsung von Gesellschafter-
darlehen in Joint-Venture-Projekten gegenuber. Hinzu kam ein Ergebnis aus Beteiligungen
von 0,1 Mio. EUR.
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Vor Steuern reduzierte sich das Konzernergebnis auf 1,7 Mio. EUR (Vj.: 6,9 Mio. EUR),
nach Steuern ging das Konzernergebnis auf 1,2 Mio. EUR (Vj.: 4,9 Mio. EUR) zurlck. Ent-
sprechend nahm das Ergebnis je Aktie auf 0,07 EUR (Vj.: 0,28 EUR) ab.

3.2 Finanz- und Vermogenslage

Die im Berichtsjahr getatigten Akquisitionen spiegelten sich in einer deutlichen Auswei-
tung der Konzernbilanzsumme um 35,4 Mio. EUR auf 138,3 Mio. EUR zum Bilanzstichtag
31. Dezember 2022 wider.

Entsprechend stiegen auf der Aktivseite der Bilanz die kurzfristigen Vermogenswerte stark
von 61,8 Mio. EUR auf 95,0 Mio. EUR. ZurlUckzufuhren ist dies auf die kraftige Erhohung der
Vorrate, welche trotz des kontinuierlichen Abverkaufs von Vorratsimmobilien auf 82,8 Mio.
EUR (Vj.: 38,0 Mio. EUR) zulegten. Mal3geblich zur Erhohung trugen dabei die Anteilskaufe
von einer Projektentwicklung in Blankenfelde-Mahlow als auch die weiteren Anteilskaufe
am Projekt Borde Bogen bei. Die Ubrigen Posten der kurzfristigen Vermogenswerte ent-
wickelten sich rlcklaufig. So gingen die Vertragsvermogenswerte von 4,6 Mio. EUR auf
1,0 Mio. EUR aus den laufenden Bauprojekten zurtick. Die Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sanken auf 1,8 Mio. EUR (Vj.: 2,7 Mio. EUR). Der wesentliche Grund war die
Begleichung der Restkaufpreisforderung aus dem Projekt Borde Bogen. Deutlicher redu-
zierten sich die sonstigen Forderungen. Die Abnahme auf 6,5 Mio. EUR (Vj.: 14,1 Mio. EUR)
resultiert Uberwiegend aus der Vollkonsolidierung des Projekts Borde Bogen und die da-
mit verbundene Eliminierung des Gesellschafterdarlehens im Rahmen der Schuldenkon-
solidierung sowie durch den Ruckgang der geleisteten Vertragserlangungskosten. Zum
Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 verfligte The Grounds Uber liquide Mittel von 2,3 Mio.
EUR (Vj.: 2,4 Mio. EUR). Dartber hinaus weist The Grounds zur VerduBerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte in Hohe von 0,7 Mio. EUR aus. Hier handelt es sich um den
Verkauf von zwei Objekten aus dem Bestandsportfolio in Stendal und Umgebung, welche
erst im ersten Halbjahr 2023 wirtschaftlich auf den Kaufer Gbergehen.

Die langfristigen Vermogenswerte wuchsen von 41,1 Mio. EUR auf 43,2 Mio. EUR. Die
starkste Veranderung ergab sich bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, wel-
che durch die Erwerbe einer Wohnimmobilie in Berlin-Lichtenberg mit 22 Wohneinheiten
und einer Wohnanlage in Fehrbellin mit 24 Wohneinheiten auf 35,8 Mio. EUR (Vj.: 31,1 Mio.
EUR) stiegen. Dagegen verringerten sich die nach der Equity-Methode bilanzierten Unter-
nehmensanteile durch die Vollkonsolidierung des Projekts Borde Bogen um 3,1 Mio. EUR
auf 2,3 Mio. EUR.
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Auf der Passivseite konnte The Grounds das Konzerneigenkapital auf 32,6 Mio. EUR (Vj.:
25,3 Mio. EUR) erhohen. Hierflr war neben dem erwirtschafteten Konzernjahresergebnis
in Hohe von 1,2 Mio. EUR vor allem der Anstieg des Ergebnisanteils auf nicht beherrschen-
de Gesellschafter entfallend auf 6,4 Mio. EUR (Vj.: 0,6 Mio. EUR) verantwortlich. Aufgrund
der starkeren Zunahme der Konzernbilanzsumme im Vergleich zur Erhohung des Eigen-
kapitals reduzierte sich die Eigenkapitalquote zum Bilanzstichtag auf 23,6 % (Vj.: 24,6 %).

Die langfristigen Schulden mehrten sich auf 50,9 Mio. EUR (Vj.: 46,2 Mio. EUR), was ins-
besondere an dem Zuwachs der langfristigen Finanzverbindlichkeiten um 3,3 Mio. EUR
auf 27,7 Mio. EUR lag. Daruber hinaus umfassen die langfristigen Schulden im Wesent-
lichen noch die Wandelanleihe (16,4 Mio. EUR) und latente Ertragsteuerverbindlichkeiten
(6,7 Mio. EUR; Vj.: 5,5 Mio. EUR). Hier resultiert der Zuwachs um 1,2 Mio. EUR haupt-
sachlich aus der zeitraumbezogenen Umsatzrealisierung aus den im Bau befindlichen
Projektentwicklungen.

Die kurzfristigen Schulden legten deutlich um 23,3 Mio. EUR auf 54,7 Mio. EUR zu, mal3-
geblich basierend auf den erhohten kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten (+15,7 Mio. EUR
auf 35,7 Mio. EUR) im Zusammenhang mit dem ausgeweiteten Immobilienbestand. Zu-
dem weiteten sich die erhaltenen Anzahlungen von 0,7 Mio. EUR auf 4,5 Mio. EUR sowie
die sonstigen Verbindlichkeiten von 4,5 Mio. EUR auf 6,6 Mio. EUR aus.

Der Finanzmittelfonds lag mit 2,3 Mio. EUR (Vj.: 2,4 Mio. EUR) fast auf dem Vorjahres-
niveau. Maldgeblich gepragt wurde er einerseits durch den negativen Cashflow aus der lau-
fenden Geschaftstatigkeit von —12,5 Mio. EUR (Vj.: +7,0 Mio. EUR) infolge der Zunahme der
Vorrate, der Forderungen aus Lieferungen, der Vertragsvermogenswerte und Leistungen
sowie anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen
sind (=32,0 Mio. EUR). Dagegen standen wertzuschreibend eine Zunahme der Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investi-
tions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind (+6,4 Mio. EUR) sowie eine Erhéhung
der dbrigen zahlungsunwirksamen Veranderungen (+10,2 Mio. EUR). Auch der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit fiel negativ aus (=4,4 Mio. EUR; Vj.: =14,7 Mio. EUR). Er enthalt
hauptsachlich den Auf- und Abbau der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Der
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betrug 16,7 Mio. EUR (Vj.: 9,5 Mio. EUR), wozu
uberwiegend die durch das weitere Wachstum angestiegenen Finanzverbindlichkeiten bei-
getragen haben.
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3.3 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Zur Steuerung des Konzerns zieht The Grounds mehrere finanzielle Leistungsindikatoren
heran. Die wesentlichen Steuerungsgrofien stellen der Umsatz sowie das EBIT dar. Das
Ziel der Unternehmensstrategie besteht im Aufbau eines signifikanten Bestands mit einem
ausgewogenen Risiko-Renditeprofil, der einen nachhaltigen Cashflow generiert und zukinf-
tige Dividendenzahlungen an die Aktionare ermaoglicht. Cashflows werden nicht nur aus
den Bestandsimmobilien generiert. Zudem sollen durch Verauferungen von Immobilien-
entwicklungen und der Privatisierung von Bestandsimmobilien nachhaltige Ergebnis-
beitrage realisiert werden.

In den einzelnen operativen Bereichen werden spezifische finanzielle und nichtfinanziel-
le Leistungsindikatoren herangezogen. So werden im Bereich der langfristig gehaltenen
Bestandsimmobilien Vermietungsquoten bzw. die Leerstandsquoten sowie Neuvertrags-
mieten als wichtige Gradmesser zur Entwicklung der Immobilien herangezogen.

Im Bereich der Projektentwicklungen wird als wichtiger finanzieller Leistungsindikator
die Entwicklerrendite herangezogen. Investitionen in neue Projekte hangen insbesondere
von der Moglichkeit ab, entsprechende Grundsticke zu erwerben. Maligeblich fur die
Investitionsentscheidung ist dabei die mogliche bauliche Ausnutzung des Grundstucks, die
zu errichtende Asset-Klasse sowie der Einstandspreis fur das Grundstuck. The Grounds
strebt im Bereich der Grundstucksentwicklung in Abhangigkeit des zu erwartenden Projekt-
Risikos und der Asset-Klasse eine Entwicklerrendite von mindestens 15 % an. DarUtber hin-
aus werden bei Bestandsimmobilien als wesentliche Steuergrofe die das Verkaufsergebnis
mitbestimmenden Faktoren, wie die Anzahl der vorhandenen Reservierungen von Eigen-
tumswohnungen sowie die Umschlagsgeschwindigkeit, herangezogen. Ebenfalls werden
die Ist-Werte der Verkaufe nach Anzahl und Umsatzvolumen erfasst.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren wurden aufgrund der aktuellen KonzerngroRe bis-
lang nicht unmittelbar zur Unternehmenssteuerung herangezogen, stellen jedoch wichtige
Grundbausteine fir den Erfolg der The Grounds-Gruppe auf dem Immobilien- und Kapital-
markt dar.
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Environmental Social Governance (ESG)

Ein wichtiges und zunehmend an Bedeutung gewinnendes Thema ist die Nachhaltigkeit in
der Bauwirtschaft und die Integration von ESG-Zielen bzw. -Kriterien (Environmental Social
Governance) im Geschaftsmodell. The Grounds zieht ESG-Ziele bzw. ESG-Kriterien bislang
nicht konkret zur Unternehmenssteuerung heran, beschreibt fortfolgend jedoch die Be-
deutung und die Integration von ESG-Aspekten im operativen Geschaft und der Unterneh-
mensfihrung. Zudem ist beabsichtigt mit Veroffentlichung des Geschaftsberichts fur das
Jahr 2023 einen ausfuhrlichen ESG- Bericht zu erstellen, um unsere Herausforderungen,
Leistungen und Ziele in dem Bereich transparent zu machen.

Environmental: Umweltziele

Bei Projektentwicklungen richtet The Grounds den Fokus auf die Errichtung von energie-
effizienten und nachhaltigen Gebauden. Gebaude, Hauser und Wohnanlagen werden bis-
lang hauptsachlich auf Basis des Standard Effizienzhaus 55 (EH55) oder bereits nach dem
Standard Effizienzhaus 40 (EH40) geplant bzw. entwickelt. Ein umfassendes und innova-
tives Energiekonzept wurde fur das Projekt Terra Homes in Erkner entwickelt, welches
fur einen besonders niedrigen Energieverbrauch sorgt und eine CO,_-neutrale Beheizung
ermoglicht. Hierzu sind jeweils eine elektrisch betriebene Sole-Wasser-Warmepumpe
sowie Hybrid-Kollektoren (PVT-Kollektoren) zur gleichzeitigen Gewinnung von solaren
Strom- und Heizenergien vorgesehen. Auch die beiden Neubauprojekte LennéQuartier und
Property Garden werden nach dem Standard Effizienzhaus 55 errichtet und bieten den
Enderwerbern der Eigentumswohnungen einen zusatzlichen Mehrwert der getatigten In-
vestition. Das Birogebaude in Magdeburg (Projekt Central Offices) wird nach hochsten
Nachhaltigkeitsanforderungen (DGNB Gold) errichtet. Auch zukiinftig ist beabsichtigt, die
derzeit noch in der Planungsphase befindlichen Projekte nach hohen Effizienz- und Nach-
haltigkeitsstandards zu realisieren.

Im Bestand sollen — soweit noch nicht umgesetzt — in den kommmenden Jahren energeti-
sche Sanierungsmalnahmen nachhaltig zur CO,-Reduktion beitragen. Hierzu zahlen vor
allem Dammungsmalnahmen, der Einbau CO,-armer Heizsysteme und die Integration er-
neuerbarer Energien. The Grounds pruft mittelfristige Investitionen in das Bestandsport-
folio, um die Energieeffizienz zu erhohen. Bereits jetzt befindet sich auf dem Dach der
Wohnanlage in Rauen eine Photovoltaikanlage mit einer Nennleistung von 50,40 kWp. Dar-
dber hinaus sollen die im Bestand befindlichen Objekte analysiert werden, um mittelfristig
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MalRnahmen zu ergreifen, die eine Verbrauchsreduktion und eine Reduzierung der Abfall-
mengen zur Folge haben.

Social: Soziale Kriterien

Bei der Projektenwicklung von Stadtquartieren richtet The Grounds den Fokus auf belebte
Nachbarschaften durch einen vielfaltigen Nutzungsmix fur unterschiedliche Bedurfnisse
und ein gesundes Umfeld. Wohnraum beeinflusst direkt die Lebensqualitat, die Gesund-
heit und das soziale Wohlbefinden der Einwohner. The Grounds glaubt an das Ziel, dass
offentliche Grunflachen und Raume fir alle zuganglich sein sollen. Bei allen Bestands-
objekten von The Grounds sind offentliche Grunflachen fur die Mieter vorhanden. Das
Maggie-Projekt in Berlin-Lichtenberg ist ein Beispiel dafur, wie Nachverdichtung auch zu-
gunsten der bestehenden Bewohner gelingen kann. Dort werden ein groRer Spielplatz und
Gemeinschaftsorte unter freiem Himmel gebaut.

Der verantwortungsvolle, stets faire Umgang mit Mitarbeitern, Kunden und Geschaftspart-
nern ist ein elementarer Grundsatz der Unternehmenspolitik von The Grounds.

Eine positive Unternehmenskultur, eine sichere und angenehme Arbeitsatmosphare, die
Forderung der Mitarbeiterentwicklung und eine angemessene und faire Vergltungsstruk-
tur sind wesentliche Faktoren fur den Erhalt und die Steigerung der Mitarbeiterzufrieden-
heit und ihre langfristige Bindung an das Unternehmen. Der Unternehmenserfolg von The
Grounds basiert malRgeblich auf dem Engagement und den Kenntnissen bzw. Fahigkeiten
ihrer Mitarbeiter.

Governance: Unternehmensfiihrung

Eine verantwortungsbewusste und langfristig ausgerichtete Unternehmensfihrung si-
chert den Bestand der The Grounds-Gruppe und die nachhaltige Wertschopfung. Zugleich
ist die Reputation von The Grounds als zuverlassiger Partner ein wichtiger Baustein fur
den Unternehmenserfolg.

Alle Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat (duale Fiihrungsstruktur) verfligen Uber tief-
greifende Kenntnisse und Kontakte sowohl in der Immobilienbranche als auch im Kapital-
markt. Dem Vorstand obliegt die eigenverantwortliche Leitung des Unternehmens, der Auf-
sichtsrat Uberwacht die Unternehmensleitung als Kontrollorgan.
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Alle strategischen und steuerungsrelevanten Funktionen werden innerhalb der Gesell-
schaft abgebildet, wozu vor allem die Bereiche Transaktionsmanagement, Asset Manage-
ment, Finanzierung und Rechnungswesen zahlen. Hierflr wurde der Personalbestand
in den letzten Jahren konsequent ausgebaut und es konnten erfahrene Mitarbeiter und
Fuhrungskrafte in den wichtigsten Bereichen gewonnen werden.

Weitere Verwaltungsfunktionen, im Wesentlichen das Property-Management, werden derzeit
an externe Dienstleister ausgegliedert, die entsprechend dem Wachstum des Portfolios und
daraus resultierende variierende Kapazitaten flexibel bedienen konnen.

3.4 Prognose-Ist-Vergleich

Fur das Geschaftsjahr 2022 hatte der Vorstand durch die bereits beurkundeten Verkau-
fe im Rahmen der Grundstiucksentwicklung und der bereits verkauften Einheiten in der
Bestandsentwicklung mit weiter steigenden Umsatzen, verbunden mit einem leicht gerin-
geren EBIT im Vergleich zum Vorjahreszeitraum gerechnet. Der Vorstand prognostizierte
den Konzernumsatz fur 2022 in einer Bandbreite von 35,0 bis 38,0 Mio. EUR, das EBIT
in einer Bandbreite von 8,0 bis 9,0 Mio. EUR. In der EBIT-Prognose waren die zusatzli-
chen Ergebnispotenziale aus dem Besserungsschein der Ende 2020 verkauften Logistik-
immobilie in Hohe von bis zu 9,75 Mio. EUR nicht eingeplant. Im Falle einer Aufstellung des
Bebauungsplans als Voraussetzung fur die Realisierung des Besserungsscheins waren
Umsatz und EBIT noch einmal deutlich gestiegen.

Wie erstmals am 26. Januar 2023 im Rahmen einer Ad-hoc-Mitteilung bekannt gegeben,
hat The Grounds die prognostizierte Umsatzbandbreite mit Konzernumsatzerlosen von
36,8 Mio. EUR erreichen konnen. Jedoch gelang es The Grounds nicht, auch die Ergebnis-
prognose zu erfullen. Der Bewertungsgewinn aus der Wertveranderung der als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien auf das bestehende Portfolio war deutlich hinter den
Erwartungen gebliebenen, ebenso wie auf geplante Bewertungsergebnisse aus nicht rea-
lisierten Ankaufen in dem Bereich. Zudem wirkten sich die durch die gestiegene Inflation
erhohten Baukosten negativ auf das Ergebnis aus. Erwirtschaftet wurde ein Konzern-EBIT
in Hohe von 3,4 Mio. EUR. Der Bebauungsplan fur die Ende 2020 verkaufte Logistik-
immobilie wurde im Jahr 2022 nicht aufgestellt, entsprechende Mittelzuflisse werden fur
2023 erwartet.
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Chancen- und Risikobericht

4.1 Risikomanagement

Der The Grounds-Konzern hat ein angemessenes Risikomanagement und internes Uber-
wachungssystem eingerichtet, um den Fortbestand der Gesellschaft zu sichern und gefahr-
dende Entwicklungen friihzeitig zu erkennen und zu bewerten. Samtliche Bestandteile des
Risikomanagementsystems dienen sowohl der systematischen Risikoidentifikation und
Risikobewertung als auch als MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und Begren-
zung von Risiken. Insbesondere entwicklungsbeeintrachtigende und bestandsgefahrdende
Risiken sollen so frihzeitig erkannt werden. Risiken werden anhand ihrer Eintrittswahr-
scheinlichkeit und der moglichen Schadenshohe bewertet und dabei auf Konzernebene
zusammengefasst. Hieraus leitet die The Grounds-Gruppe etwaigen Handlungsbedarf ab.
Die Auswirkungen von Risiken werden durch operative Mallnahmen und wenn notwendig
auch uber die Bildung von Ruckstellungen begrenzt.

Mithilfe des Kapitalmanagements verfolgt The Grounds das Ziel, die Liquiditat und Eigen-
kapitalbasis der Gesellschaft nachhaltig zu sichern und eine angemessene Rendite auf
das eingesetzte Kapital zu erwirtschaften.

Das Finanzrisikomanagement beinhaltet die Steuerung und Begrenzung der finanziellen
Risiken aus der Geschaftstatigkeit. Hier ist insbesondere das Liquiditatsrisiko (die Ver-
meidung von Storungen in der Zahlungsfahigkeit) und das Ausfallrisiko (Risiko eines Ver-
lustes, wenn eine Vertragspartei ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt)
zu betrachten. Um Ausfallrisiken zu mindern, geht der Konzern Geschaftsverbindungen
absatzseitig lediglich mit kreditwurdigen Vertragsparteien ein.

Die Prifung der folgend dargestellten Risiken erfolgt zum einen Uber die Erstellung und
unterjahrige Prifung/Anpassung der Unternehmens- und Konzernplanung in Abstimmung
mit dem Aufsichtsrat sowie Uber die Finanz- und Liquiditatsplane. Monatliche Soll-Ist-Ver-
gleiche und betriebswirtschaftliche Auswertungen der Konzerngesellschaften betreffend
der Finanzkennzahlen der Gewinn- und Verlustrechnung (vor allem Umsatzerlose, das Er-
gebnis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen (EBITDA) und das Ergebnis vor Steuern
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(EBT)) sowie der Bilanzwerte (vor allem Entwicklung des Eigen- und Fremdkapitals) dienen
mittelfristig zur Prifung der Risiken. Kurzfristige Tools stellen das laufende Controlling des
Immobilienportfolios sowie das Liquiditatsmanagement dar.

4.2 Darstellung der einzelnen Risiken

421 Gesamtwirtschaftliche Risiken

Wie unter 2. Wirtschaftsbericht dargestellt, hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld
durch den Ukraine-Krieg und die zahlreichen Storfaktoren im Jahr 2022 deutlich einge-
trubt. In Verbindung mit den steigenden Zinsen und Baukosten, nebst Material- und Liefer-
engpassen, blickt die deutsche Baubranche nicht nur auf ein schwaches Jahr 2022 zu-
rick. Auch der Ausblick auf 2023 wird durch die verschlechterten Rahmenbedingungen
getrlbt (s. Angaben unter 5. Prognosebericht). Auf dem Immobilieninvestmentmarkt hat
die Zinswende die Transaktionsaktivitat im Jahr 2022 erheblich ausgebremst und diese
wird voraussichtlich auch im ersten Halbjahr 2023 noch gering bleiben. Die Nachfrage
nach Wohnimmobilien, die in den vorangegangenen Jahren trotz der Corona-Pandemie
die Stutze der Baukonjunktur war und im Jahr 2021 auf dem Investmentmarkt noch erst-
mals fur ein dreistelliges Milliardenvolumen gesorgt hatte?’, litt 2022 unter den steigenden
Finanzierungsbedingungen bei gleichzeitig erhohter Inflation.

Dem Umsatzeinbruch auf dem Investmentmarkt fir Wohnimmobilien steht jedoch ein
robuster Vermietungsmarkt gegentber. Die Nachfrage nach Wohnraum steigt, angesichts
der erhohten Lebenshaltungskosten konnen sich viele Haushalte aktuell keinen Eigenheim-
erwerb mehr leisten und bleiben Mieter. Gleichzeitig sinken die Neubaufertigstellungen und
verfehlen deutlich das Ziel der Bundesregierung von 400.000 fertiggestellten Einheiten pro
Jahr. Es ist daher davon auszugehen, dass die ohnehin niedrigen Leerstandsquoten weiter
sinken und die Mieten weiter steigen werden. Im Jahr 2022 legten die durchschnittlichen
Angebotsmieten in vielen Grollstadten um mindestens 5 % bis 13 % zu. Die derzeitig ange-
spannte Lage auf den Mietwohnungsmarkten bietet Bestandshaltern sichere und stabile
Ertrage sowie Mietsteigerungspotenziale.

Der Gewerbeimmobilienmarkt hat im zweiten Halbjahr 2022 erstmals seit 2009 sinken-
de Preise erlebt (mit Ausnahme der Einzelhandelsimmobilien). Er korreliert starker mit
der Gesamtwirtschaft als der Wohnimmobilienmarkt, weshalb die Bundesanstalt fur

% Vgl. https://www.savills.de/research_articles/260049/323505-0
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Finanzdienstleistungsaufsicht vor einem drohenden ,strukturellen Nachfragertckgang
nach Buro- und Einzelhandelsimmobilien” warnt.?*

Aufgrund ihres Fokus auf Wohnimmobilien in Deutschland ist The Grounds nur in geringem
Umfang von der schwacheren Entwicklung auf dem Gewerbeimmobilienmarkt betroffen.
Das Buro- und Geschaftshaus, das The Grounds in Magdeburg errichtet, profitiert einer-
seits von seiner exklusiven, zentralen Lage direkt neben dem Hauptbahnhof, andererseits
wird das Projekt nach hochsten Nachhaltigkeitsanforderungen (DGNB Gold) errichtet und
profitiert von der positiven Marktentwicklung durch die Intel-Ansiedlung. Nach Erhalt der
Baugenehmigung im 4. Quartal 2022 finden derzeit Vermietungsgesprache mit diversen
Interessenten statt.

Gleichzeitig besteht bei steigenden Zinsen und einer deutlichen konjunkturellen Abkuh-
lung das Risiko, dass Abwertungen auf das Anlagevermdgen vorgenommen werden
mussen und Buchverluste entstehen. The Grounds fokussiert sich auf Wohnimmobilien
in nachfrage- und wachstumsstarken Metropolregionen und Ballungszentren, speziell auf
das Berliner Umland.

Ein von The Grounds im Jahr 2022 in Auftrag gegebener Umlandreport belegt die starke
Aufholtendenz im Umland gegeniber Berlin, vor allem im zweiten Umlandring. Die gesamt-
wirtschaftliche Eintribung wird diese Entwicklung maglicherweise etwas verlangsamen,
aber nicht grundsatzlich verandern.?® Der Berliner ,Speckgdrtel” profitierte zuletzt von der
Ansiedlung Teslas und der Eroffnung des Flughafens BER. DarUber hinaus liegt fur alle Be-
standsimmobilien im Berliner Umland eine Abgeschlossenheitsbescheinigung vor, sodass
eine Teilungserklarung nach Wohneigentumsgesetz umgesetzt werden kann. Demnach
bestlinde die strategische Option einer Verwertung in Form eines Eigentumswohnungs-
vertriebs. Die Nachfrage auf dem Magdeburger Wohnungsmarkt durfte angesichts der
im Frihjahr 2022 bekannt gegebenen Ansiedlung Intels stark steigen. Erwartet wird ein
Zuzug von bis zu 10.000 Menschen.?

Die Baupreise fur Neubauwohnungen sind 2022 im Vorjahresvergleich um durchschnitt-
lich 16,4 % und damit so stark wie noch nie zuvor gestiegen.?” Auch die Preise flr Instand-
haltungsarbeiten an Wohngebauden (ohne Schonheitsreparaturen) legten per November

24 Vgl. https://www.fondsprofessionell.de/sachwerte/news/headline/bafin-warnt-vor-korrekturen-am-immobilienmarkt-221719/

5 Vgl. https://www.thegroundsag.com/229/the-grounds-umlandreport-berlin-2022-umland-w%C3%A4chst-st%C3%A4rker-als-berlin

2 Vgl. https://www.mdr.de/nachrichten/sachsen-anhalt/magdeburg/magdeburg/intel-wohnungsmarkt-haus-immobilien-veraenderung-100.html
?7Vgl. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/02/PD23_N006_61.html
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2022 gegentber dem Vorjahr um 16,8 % zu.?® Es besteht das Risiko, dass The Grounds
geplante Budgets aufgrund der starken Erhohung von Baupreisen bei ihren Projektent-
wicklungen oder auch bei Sanierungs- und Instandhaltungsmalinahmen im Bestand uber-
schreitet. Wahrend die Baukosten der Projekte von The Grounds in Magdeburg im Rahmen
der geplanten Budgets liegen, gestaltet sich die Vergabesituation in Berlin schwieriger. The
Grounds musste hier Gewerke vergeben, die teilweise Uber dem jeweiligen Einzelbudget
lagen. Durch die hohe Stornierung von Neubauvorhaben erwartet The Grounds eine Ent-
spannung in den Budgets im Rahmen der zuklnftigen Vergabegesprache.

Auf diese sich fortlaufend andernden Faktoren hat die Gesellschaft keinen Einfluss, muss
diese kontinuierlich beobachten, neu bewerten und entsprechend unternehmerische
Entscheidungen treffen. Die The Grounds-Gruppe agiert durch die konsequent wohn-
wirtschaftliche Ausrichtung auch in den aktuell wirtschaftlich herausfordernden und
unsicheren Zeiten auf einem nachfragestarken Wachstumsmarkt und erwartet flr 2023
keine wesentlichen gesamtwirtschaftlichen Risiken mit negativen Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage.

4.2.2 Marktrisiken

4.2.2.1 Abhangigkeit von der Entwicklung des deutschen Immobilienmarktes

Die The Grounds-Gruppe richtet ihren Fokus auf Wohnimmobilien in Deutschland — vorran-
gig in aufstrebenden deutschen Metropolregionen — und ist daher von der nationalen und
auch den regionalen Marktentwicklungen abhangig.

Wie zuvor unter 4.2.1 Gesamtwirtschaftliche Risiken dargestellt, haben der Ukraine-Krieg,
die darauffolgende Energiepreissteigerung, welche die Inflation auf neue Rekordwerte
trieb, der rasche und starke Zinsanstieg und damit die verschlechterte wirtschaftliche
Gesamtlage, zu einer Wende auf den bislang boomenden Immobilienmarkten gefuhrt.
Die deutsche Baubranche meldet sowohl fur 2022 als auch flr 2023 Umsatzeinbul3en
uber alle Sparten hinweg, gepragt von einer Zurtck- bzw. Abwartehaltung der Investoren
bzw. Bauherren sowie Stornierungen von Auftragen. Weiterhin brachen auf den Invest-
mentmarkten fur Wohn- und Gewerbeimmobilien das Transaktionsvolumen und die Trans-
aktionsaktivitaten deutlich ein.

8 Vgl. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/01/PD23_011_61261.html
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Marktanalysten rechnen damit, dass die Investmentmarkte ab dem zweiten Halbjahr
2023, wenn die Preisfindung an den Markten abgeschlossen ist und der starke Zinsanstieg
ein Ende findet, wieder an Dynamik gewinnen, aber nicht das Niveau vor der Zinswende
erreichen werden (s. Angaben unter 5.2 Branchensituation).

Es besteht in diesem Umfeld das Risiko, dass The Grounds beim Abverkauf ihrer Vorrats-
immobilien und der Projektentwicklungen keine Kaufer findet und/oder sie nicht zu den
geplanten Preisen verkaufen und somit ihre Jahresprognose hinsichtlich Umsatz und EBIT
nicht einhalten kann.

Bislang verlief bei der The Grounds-Gruppe der Abverkauf nach Plan (s. Angaben unter
3 Geschéaftsverlauf), auch Uber Kaufpreisanpassungen musste nicht verhandelt werden.
The Grounds profitiert zudem vom Einzelvertrieb an Selbstnutzer.

Aufgrund des nachfragestarken und zugleich angebotsarmen Mietmarkts, der 2022 von
dynamisch steigenden Mieten gepragt war, haben sich die Fundamentaldaten flr die
Bestandshaltung eher verbessert. In diesem Geschaftsbereich Uberwiegen derzeit die
Chancen.

Trotz des verschlechterten wirtschaftlichen Umfelds und der zuletzt zurtckhaltenden
Investitionsneigung bleiben die Fundamentaldaten fur den deutschen Immobilienmarkt
positiv. Global steht viel Liquiditat zur Anlage zur Verfligung. Die in den kommenden Jahren
notwendigen energetischen Sanierungsmalinahmen im Bestand zur Erreichung der EU-
Klimaschutzziele schaffen vielfaltige Potenziale, insbesondere wenn sich die Rahmen-
bedingungen so andern, dass Sanierungen aus Eigentimersicht profitabler werden.

Die The Grounds-Gruppe beobachtet fortlaufend die Entwicklung des deutschen
Immobilienmarktes und sieht in den zuvor genannten Marktrisiken keine wesentlichen

negativen Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage im Jahr 2023.

4.2.2.2 Wettbewerb
Die The Grounds-Gruppe steht im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit jeweils bei der Grund-
stlcksentwicklung, der Bestandshaltung, dem Bestandsaufbau sowie der Privatisierung
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von Wohnimmobilien in Deutschland unterschiedlichen Wettbewerbern gegentber und ist
einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt.

Beim Erwerb von Wohnimmobilien sowie beim Verkauf von entwickelten Grundsticken
und Immobilienbestanden sind die direkten Wettbewerber der The Grounds-Gruppe ins-
besondere mittelstandische Immobiliengesellschaften. Bei ahnlichem Ankaufsprofil und
Marktfokussierung konnte die Konkurrenz den Zuschlag fur den Kauf oder Verkauf von
Immobilienvermogen erhalten.

Insbesondere beim Erwerb von Immobilien ist der The Grounds-Gruppe bekannt, dass der-
zeit ein hoher Wettbewerb um attraktive Immobilien besteht und sie kann nicht ausschlie-
Ren, dass sich die Preissteigerungen fortsetzen werden.

Die The Grounds-Gruppe konzentriert sich darauf, sich von vergleichbaren Immobilien-
gesellschaftendurch entsprechende Alleinstellungsmerkmale sowie individuelle Nutzungs-
konzepte zu unterscheiden, um die negativen Wirkungen einer direkten Wettbewerbssitua-
tion moglichst durch eine Unterbrechung der unmittelbaren Vergleichbarkeit zu vermeiden.

DarUber hinaus steht die The Grounds-Gruppe im Wettbewerb um Mieter, Immobilien-
verkaufer und Investoren. Insbesondere kann auch der Wettbewerb bzw. ein Uberangebot
von verfugbaren Immobilien am Markt beim Verkauf durch die The Grounds-Gruppe zu
unerwartet niedrigen Verkaufspreisen oder einer Sattigung der Nachfrage flhren oder die
The Grounds-Gruppe daran hindern, Immobilien Uberhaupt zu verkaufen. Es besteht das
Risiko, dass es der The Grounds-Gruppe nicht gelingt, sich im Wettbewerb zu behaupten
oder sich nicht hinreichend gegenuber ihren Wettbewerbern abzusetzen.

Die Gesellschaft hat sich im Jahr 2020 komplett neu aufgestellt. Mit ihren beiden Vorstan-
den Arndt Krienen und Jacopo Mingazzini sowie dem personell veranderten Aufsichtsrat
und dem erweiterten Personalbestand im Konzern erganzt sich das Team optimal mit
umfangreicher und jahrelanger Erfahrung in den Bereichen Projektentwicklung, Bestands-
haltung und Privatisierung. Durch die langjahrige Tatigkeit in der Immobilienbranche ver-
fugt die The Grounds-Gruppe Uber ein umfangreiches und bewahrtes Netzwerk. So kann
sich die The Grounds-Gruppe Immobilien Gber Offmarket-Transaktionen sichern und muss
nicht offentlich mit anderen Wettbewerbern konkurrieren.
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Zudem agiert die Gesellschaft aktuell beim Ankauf von Wohnportfolios/-objekten in einem
Investitionsvolumenbereich, der fur groBere Konkurrenten zu klein ist und zugleich fur klei-
nere Investoren das obere Ende des Investitionsvolumens darstellt. Nach Einschatzung
der Gesellschaft gibt es unter den borsennotierten Unternehmen im Immobilienbereich
keinen Wettbewerber, der ein vergleichbares Geschaftsmodell aus Bestandhaltung, Grund-
stlckentwicklung und Bestandsentwicklung mit vergleichbarer Strategie und ortlichem
Fokus aufweist. Unter den nichtborsennotierten Unternehmen auf dem Immobilienmarkt
gibt es einzelne Wettbewerber, die jeweils nur regional aufgestellt sind, sodass sich die
Gesellschaft primar regionalen Wettbewerbern gegenubersieht.

4.2.2.3 Regulatorische Risiken

Die Geschaftstatigkeit der The Grounds-Gruppe ist in erheblichem Malie von den gelten-
den gesetzlichen Rahmenbedingungen fur Wohnimmobilien abhangig. Dies umfasst ins-
besondere die gesetzlichen Regelungen zum Mietrecht. Zudem haben sich wesentliche
Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen in den vergangenen Jahren beispiels-
weise im Umweltrecht ergeben. Dies betrifft etwa die Regelungen zum Energieausweis, das
Energiekonzept der Bundesregierung in Bezug auf die energetische Sanierung aller Woh-
nungen in Deutschland nach dem sogenannten Nullemission-Standard oder die sonstigen
Vorgaben der Energieeinsparverordnung 2009 und anderer umweltrechtlicher Bestimmun-
gen. Daruber hinaus haben sich die rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen fur
Immobilieninvestitionen in Deutschland in der Vergangenheit vielfach verschlechtert.

Auch in Zukunft kann es zu Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen und einer
Verscharfung dieser, etwa hinsichtlich des Mieterschutzes (beispielsweise Verkirzung
der Kindigungsfristen fur Mieter oder die Begrenzung der Moglichkeit von Mieterhohun-
gen), kommen. Das zuletzt am 22. Februar 2020 in Berlin auf fiinf Jahre befristete, in Kraft
getretene Mietendeckel-Gesetz wurde vom Bundesverfassungsgericht am 15. April 2021
fur nichtig erklart, da es mit dem Grundgesetz nicht vereinbar sei.?® Angesichts der im
Jahr 2022 dynamisch gestiegenen Mietpreise (s. Angaben unter 2.2 Branchensituation)
bei gleichzeitig hoher Inflation und damit hohen Lebenshaltungskosten, hat die politische
Debatte Uber bezahlbaren Wohnraum wieder an Fahrt gewonnen. Im Fokus stehen ge-
setzliche Anpassungen fur Indexmieten, aber auch Instrumente wie die Absenkung der
Kappungsgrenze, bis zu der die Miete innerhalb einer bestimmten Zeit steigen darf, eine

22 Vgl. https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Pressemitteilungen/DE/2021/bvg21-028.html
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Verlangerung der Mietpreisbremse und/oder die verpflichtende Erstellung qualifizierter
Mietpreisspiegel flir Gemeinden Uber 100.000 Einwohner.®°

The Grounds hat sich bewusst auf den Berliner ,Speckgurtel” konzentriert, um gesetzli-
chen Bestimmungen in Ballungsgebieten nicht zu unterliegen. Nichtdestotrotz sind aktuell
die Fundamentaldaten in den Metropolregionen und vor allem in Berlin weiterhin positiv,
sodass die The Grounds-Gruppe sich dort auch Investitionsmaoglichkeiten offenhalt.

Auch gesetzliche Anderungen des Brandschutzes, des Umweltschutzes (beispielsweise
zur Energieeinsparung), des Schadstoffrechts (beispielsweise beziiglich Asbests) und dar-
aus resultierender Sanierungspflichten sowie hinsichtlich der Rahmenbedingungen fur Im-
mobilieninvestitionen kdnnen sich erheblich negativ auf die Rentabilitat von Investitionen
und die Ertragslage der The Grounds-Gruppe auswirken. Zudem konnen veranderte recht-
liche Rahmenbedingungen einen erheblichen Handlungsbedarf der The Grounds-Gruppe
auslosen und hierdurch hohe zusatzliche Kosten verursachen, die aus rechtlichen oder
tatsachlichen Grinden nur begrenzt oder gar nicht an die Mieter weiterbelastet werden
konnen.

Zuletzt ist am 1. November 2020 das neue Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getre-
ten, das Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden, die Erstellung und
die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in
Gebauden enthéalt.®" Am 1. Januar 2023 sind Anderungen an der Novelle des GEG in Kraft
getreten. Hiernach muss jeder Neubau den Effizienzstandard 55 erfullen, womit der zulas-
sige Jahres-Primarenergiebedarf fur Neubauten von bislang 75 % des Primarenergiebedarfs
des Referenzgebaudes auf 55 % verringert wurde. Imm Rahmen einer fir 2023 angeklndigten
grolReren Novelle des GEG sollen bereits beschlossene Mallnahmen wie die 65 %-EE-Pflicht
und Solarpflicht umgesetzt werden.®? Zudem mussen ab 2024 neue oder ausgetauschte
Heizungen zu mindestens 65 % mit erneuerbaren Energien betrieben werden. Ab 2026 wird
die maximale Laufzeit von Heizanlagen schrittweise von 30 auf 20 Jahre verkdrzt 33

Nachhaltigkeitsaspekte spielen eine immer wichtigere Rolle in der Wohnungswirtschaft.
Die neue EU-Taxonomie wird die Nachfrage nach ESG-konformen Immobilien weiter voran-
treiben. Investoren werden verstarkt nach Taxonomie-konformen Immobilien suchen.

3 Vgl. https://www.merkur.de/wirtschaft/spd-pocht-auf-tempo-beim-mieterschutz-zr-91801787.html und
https://www.merkur.de/politik/miete-wohnen-mietenwahnsinn-indexmiete-staffelmiete-wohnungsmarkt-zr-02047535.html

#vgl. https://www.bmi.bund.de/DE/themen/bauen-wohnen/bauen/energieeffizientes-bauen-sanieren/energieausweise/gebaeudeenergiegesetz-node.html

%2 Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/neues-gebaeudeenergiegesetz_84342_491404.html

% Vgl. https://www.finanzen.net/nachricht/geld-karriere-lifestyle/gebaeudeenergiegesetz-diese-heizungen-muessen-2023-ausgetauscht-werden-12051243

60



The Grounds Geschaftsbericht 2022 | Konzernlagebericht

Einerseits bestehen hierin fur The Grounds Risiken, dass klnftig beim Verkauf nicht-
nachhaltiger Immobilien aufgrund geringerer Nachfrage teilweise Preisabschlage hinge-
nommen werden mussen. Andererseits erhoht sich der Sanierungsdruck im Bestand. Die
Europaische Kommission hat am 15. Dezember 2021 ihre neue Gebauderichtlinie vorge-
legt, wonach bis 2050 samtliche Gebaude in der EU klimaneutral sein sollen.®* Im Oktober
2022 einigte sich der EU-Rat auf einen Vorschlag zur Uberarbeitung der Gebauderichtlinie.
Hiernach sollen alle Neugebaude spatestens 2030 klimaneutral sein, Bestandsgebaude
mussen bis zum Jahr 2050 in Nullemissionsgebaude umgebaut werden.®

Mitte Marz 2023 hat das EU-Parlament beschlossen, dass Wohngebaude mit besonders
schlechter Energieeffizienz bis 2030 mindestens die Energieeffizienzklasse E und bis 2033
die Energieeffizienzklasse D erreichen sollen. Hiervon waren in der EU ca. 35 Millionen Ge-
baude betroffen. Ab 2028 sollen nur noch Hauser gebaut werden, die keine zusatzlichen
Treibhausgase ausstoflien. Allein fur Deutschland geht die KfW-Bank von Umbaukosten in
Hohe von 254 Mrd. EUR aus. Da diese Mittel ohne Forderprogramme grotenteils von Mie-
tern und Eigentumern aufgebracht werden missen und das Thema Handwerkermangel
nicht berdcksichtigt wurde, ist die Kritik grol. Nach der Abstimmung im EU-Parlament ist
fur eine bindende Wirkung eine Einigung mit den EU-Staaten notwendig.%¢

Die im Bestand befindlichen Wohneinheiten von The Grounds wurden bereits teilweise
energetisch saniert. Mittelfristig prtft The Grounds Investitionen in weitere Dammungs-
malnahmen oder den Einbau modernster CO,-armer Heizsysteme sowie die Integration
erneuerbarer Energien, um die energetische Effizienz der Gebdude zu verbessern (s. Aus-
sagen unter 3.3 Finanzielle und Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren) und damit den ggf.
neuen EU-Vorgaben frih- bzw. rechtzeitig zu entsprechen. Die Projektentwicklungen von
The Grounds werden hauptsachlich auf Basis des Standards EH55 oder bereits nach dem
Standard EH40 geplant bzw. entwickelt.

Die Forderung fur Effizienzgebaude 55 im Neubau wurde zum 31. Januar 2022 eingestellt
und aufgrund der hohen Anzahl von eingegangenen Antragen vorzeitig am 24. Januar
2022 gestoppt.®” Ende Januar 2023 hat die Bundesregierung das neue Forderprogramm
vorgelegt, das den Neubau und Erstkauf von klimafreundlichen Wohn- und Nichtwohn-
gebauden fordert, die den Standard EH40 erflllen. Maximal konnen pro Neubaugebaude

3 Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/green-deal-eu-liefert-investitionsplan-fuer-gebaeudesektor_84342_507868.html
% Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/green-deal-eu-liefert-investitionsplan-fuer-gebaeudesektor_84342_507868.html
% Vgl. https://www.topagrar.com/energie/news/eu-plant-pflicht-zur-waermedaemmung-fuer-alte-wohngebaeude-13335455.html

37 Vgl. https://www.tagesschau.de/wirtschaft/verbraucher/kfw-foerderung-fuer-energieeffiziente-gebaeude-gestoppt-101.html
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150.000 EUR Forderung beantragt werden. Fur Privatpersonen und Investoren soll es beim
Bau und Kauf besonders klimafreundlicher Hauser nur noch zinsverbilligte Kredite, aber
keine Zuschusse mehr geben %

Die Neubauprojekte von The Grounds sind von dem Forderstopp nicht betroffen, da samt-
liche Antrage flr die laufende und flr die geplante Gewerbeentwicklung in Magdeburg
bereits genehmigt wurden.

Ein weiteres Risiko besteht in der Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes. Am 7. Mai
2021 hat der Bundesrat dem Gesetz zugestimmt, dessen Kern Verscharfungen der Re-
gelungen bei Share Deals sind. Fur Anteilserwerbe ab dem 1. Juli 2021 wurde die die
Grunderwerbsteuer auslosende Beteiligungsgrenze von zuvor 95 % auf 90 % gesenkt, der
Beobachtungszeitraum zugleich von 5 auf 10 Jahre verlangert. Gemall § 1 Abs. 2b GrEStG
wird die Grunderwerbsteuer ausgelost, wenn innerhalb von 10 Jahren mindestens 90 %
der Anteile an einer grundbesitzenden Kapitalgesellschaft auf neue Gesellschafter Uber-
gehen. Von dieser Neuregelung ausgenommen wurden durch die ,Borsenklausel” lediglich
borsennotierte Gesellschaften im regulierten Markt, nicht aber im Freiverkehr notierte Un-
ternehmen wie The Grounds. Hier ist abzuwarten, ob noch nachtragliche Anpassungen
des Gesetzes erfolgen, da die ,Borsenklausel” in der derzeitigen Fassung Unternehmen
im Freiverkehr — und damit die gro®e Mehrzahl der Immobiliengesellschaften — massiv
benachteiligt.®

Zudem hat der Deutsche Bundestag am 7. Mai 2021 das Baulandmobilisierungsgesetz ver-
abschiedet. Dieses umfasst u. a. strengere Regelungen bzgl. der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen. Das ,Umwandlungsverbot” soll fur alle Gebiete in Deutschland ver-
bindlich werden, in denen der Wohnungsmarkt als angespannt gilt, was die Landesregie-
rungen jeweils durch Rechtsverordnung bestimmen durfen. Die Genehmigungspflicht soll
maximal bis zum 31. Dezember 2025 gelten, die Genehmigungserfordernis dann greifen,
wenn sich in dem Wohngebaude mehr als finf Wohnungen befinden.#® Die Lander durfen
die Genehmigungserfordernis auch auf eine Spanne von bis zu 15 Wohnungen erhohen.
Trotz Kritik und teils erheblichen Widerstands ist eine Verabschiedung durch den Bundes-
rat am 28. Mai 2021 erfolgt.#’

% Vgl. https://www.wiwo.de/unternehmen/wohnungspoltik-regierung-legt-neue-baufoerderung-vor/28943384.html

3 Vgl. https://www.noerr.com/de/newsroom/news/reform-der-grunderwerbsteuer-auf-der-zielgeraden und https://www.stb-web.de/news/article.php/id/24871
40 vgl. https://www.bmi.bund.de/SharedDocs/pressemitteilungen/DE/2021/05/baulandmobilisierung.html

4Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/umwandlungsverbot-von-miet-in-eigentumswohnungen_84324_511416.html
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Die Bestandsentwicklungsprojekte fur den Einzelverkauf der The Grounds sowie auch die
im Bestand befindlichen Objekte in Berlin sind bereits rechtlich aufgeteilt, sodass der Ein-
fluss auf das derzeitige Vorratsvermogen und der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien sehr gering ist. Generell kann jedoch das Umwandlungsverbot Auswirkungen auf
das Geschaftsmodell haben, sodass The Grounds die Investitionen bei Privatisierungs-
projekten in einzelnen Teilmarkten sorgfaltig analysiert, bevor eine Investitionsentschei-
dung getroffen wird.

4.2.3 Unternehmensbezogene und operative Risiken

4.2.3.1 An-und Verkauf von Immobilien

Der wirtschaftliche Erfolg der The Grounds-Gruppe ist malgeblich von der Auswahl und
dem Erwerb geeigneter Immobilien bzw. Immobilienportfolios oder Beteiligungen in Im-
mobiliengesellschaften abhangig. Damit verbunden ist das Risiko, dass die The Grounds-
Gruppe die baulichen, rechtlichen, wirtschaftlichen und sonstigen Umstande die anzukau-
fenden Objekte oder Portfolios betreffend falsch einschatzt oder in anderer Form nicht
richtig bewertet. Darlber hinaus konnen sich die getroffenen Annahmen in Bezug auf das
Ertragspotenzial der Immobilien oder Portfolios nachtraglich teilweise oder in vollem Um-
fang als unzutreffend herausstellen. Das hatte beispielsweise zur Folge, dass Objekte, die
fur das Geschaftsfeld Bestandshaltung erworben werden, nicht den erwarteten Cashflow
generieren und daher nicht mit Profit bewirtschaftet werden konnen.

Diesem Risiko begegnet die The Grounds-Gruppe mit einer detaillierten Prifung der Ak-
quisitionsobjekte vor dem Erwerb, auch unter der Hinzuziehung externer Gutachter oder
Bausachverstandiger. Daneben werden Wertsteigerungspotenziale der Immobilien um-
fassend geprift. Das bestehende Immobilienportfolio wird durch anerkannte Gutachter
regelmaRig neu bewertet.

4.2.3.2 Beseitigung von Altlasten, Bodenverunreinigungen oder Erfiillung baurechtlicher
und denkmalschutzrechtlicher Anforderungen

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Grundstlcke, die im Eigentum der The
Grounds-Gruppe stehen oder standen, mit Altlasten, anderen schadlichen Bodenverunrei-
nigungen oder Kriegslasten, wie zum Beispiel Bomben, belastet sind. Solche Bodenverun-
reinigungen konnen etwa dazu fuhren, dass die The Grounds-Gruppe von den zustandigen
Behorden zu einer Beseitigung der damit verbundenen Gefahren aufgefordert wird, was
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typischerweise mit erheblichen Kosten verbunden ist. Auch wenn die The Grounds-Gruppe
die entsprechenden Grundstlcke und Immobilien bereits an Dritte verkauft haben sollte,
besteht das Risiko, dass die Erwerber Schadensersatz- oder sonstige Gewahrleistungs-
anspruche gegen die The Grounds-Gruppe geltend machen konnen. Diese Pflichten und
Ansprlche sind unabhangig von einer Verursachung der entsprechenden Bodenbelastun-
gen durch die The Grounds-Gruppe zu tragen. Es konnte sein, dass ihr keinerlei Regressan-
sprlche gegen Dritte zustehen, selbst wenn diese die Belastungen verursacht haben. Die
Beseitigung etwaiger Lasten in diesem Sinne und die hiermit in Zusammenhang stehen-
den weiteren MalRnahmen konnten zu Mietausfallen fihren, Baumalnahmen erheblich
verzdgern, unmaoglich oder wirtschaftlich unrentabel machen und mit erheblichen zusatz-
lichen Kosten verbunden sein.

Darlber hinaus konnen zahlreiche Faktoren, wie unter anderem das Alter der Bausubs-
tanz, Schadstoffe in Baumaterialien, die Bodenbeschaffenheit oder nicht eingehaltene
baurechtliche und denkmalschutzrechtliche Anforderungen an den von der The Grounds-
Gruppe gehaltenen Immobilien Kosten fur aufwandige Sanierungs-, Instandhaltungs- und
Modernisierungsmallnahmen verursachen. Sollten entsprechende bauliche Mallnahmen
nicht durchgefuhrt werden, konnte sich dies nachteilig auf die Verkaufs- und Mieterlose
der jeweils betroffenen Immobilien auswirken. Zudem konnte es zu Einschrankungen in
der Nutzung der betroffenen Immobilien und Grundstlcke und damit zu Mietausfallen
kommen.

4.2.3.3 Personal

Die Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft und andere Fuhrungskrafte
der The Grounds-Gruppe verfligen Uber tiefgreifende Kenntnisse und Kontakte sowohl in
der Immobilienbranche als auch im Kapitalmarkt. Sollten Vorstande oder andere Mitar-
beiter in Schllsselpositionen nicht mehr zur Verfigung stehen, so wirden diese Kontakte
und Kenntnisse fehlen und es ist unsicher, ob die The Grounds-Gruppe dies durch Neu-
einstellungen kurzfristig kompensieren kann. Das Risiko eines Verlustes dieser Schlussel-
personen stuft die Gesellschaft aktuell als gering ein, da das zentrale Managementteam
auch in der Vergangenheit bei anderen Immobiliengesellschaften bereits mehrjahrig er-
folgreich und vertrauensvoll zusammengearbeitet hat und daher aufeinander abgestimmt
ist. Qualifizierte Fachkrafte versucht die Gesellschaft langfristig Uber eine entsprechen-
de Anreizgestaltung an den Konzern zu binden. Als MalRnahme zur langfristigen Mit-
arbeiterbindung hat The Grounds im Geschaftsjahr 2020 ein Aktienoptionsprogramm
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fur Vorstandsmitglieder und Arbeitnehmer mit einem Volumen von maximal 1.750.000
Aktienoptionen eingefthrt.

4.2.3.4 Finanzierungs- und Zinsrisiken

Die The Grounds-Gruppe bendtigt fur ihr Geschaftsmodell und den geplanten Ausbau der
Geschaftstatigkeit, sowohl fur den Ankauf von Immobilien als maglicherweise auch Be-
teiligungen, in erheblichem Umfang Finanzierungen, die entweder in Form von Eigenkapi-
tal oder Fremdkapital aufgenommen werden mussen. Die Geschaftsentwicklung der The
Grounds-Gruppe ist daher davon abhangig, rechtzeitig zusatzliche Finanzierungsmittel zu
angemessenen Konditionen zu erhalten und gegebenenfalls auch bestehende Finanzie-
rungsmittel bei deren Falligkeit zu refinanzieren. Sollte es der The Grounds-Gruppe nicht
gelingen, Finanzierungen fur den Erwerb von Immobilien zu finden und zu auskommlichen
Konditionen aufzunehmen, ware sie nicht in der Lage, ihr Geschaft in dem angestrebten
Umfang auf- und auszubauen.

Neben der Starkung der Eigenkapitalbasis pruft die The Grounds-Gruppe fortlaufend guns-
tige Bankenfinanzierungen und andere Formen wie etwa Mezzanine-Finanzierungen. Da-
ruber hinaus kann das Portfolio kurzfristig auch Uber Sachkapitalerhohungen ausgebaut
werden. Mit zunehmender Portfolio- und Konzerngrofe und dem mittelfristig beabsichti-
gen Wechsel in ein hoher reguliertes Borsensegment, wie beispielsweise den regulierten
Markt der Frankfurter Wertpapierborse, wird die The Grounds-Gruppe verstarkt in den In-
vestorenfokus rucken. Dies soll die Aufnahme von Fremd- und Eigenkapital erleichtern. Fur
die Etablierung der Gesellschaft auf dem Kapitalmarkt stellt hierbei die im Februar 2021
erfolgreich vollstandig platzierte Wandelanleihe im Volumen von 12 Mio. EUR sowie die
Aufstockung um weitere 4,8 Mio. EUR im Oktober 2021 einen wichtigen Meilenstein dar.

4.2.3.5 Liquiditat- und Finanzierungsrisiken

Fur den fortlaufenden operativen Geschaftsbetrieb bendtigt die The Grounds-Gruppe eine
ausreichende Liquiditat. Das Liquiditatsmanagement steht im besonderen Fokus der
Konzernsteuerung, um negative Entwicklungen aus einzelnen Geschaftsbereichen recht-
zeitig zu erkennen und abzufedern. Dazu wird den Vorstanden regelmalig uber die laufen-
de Liquiditat und einer Liquiditatsvorschau berichtet. Hierzu werden kurz- und mittelfris-
tige Liquiditatsplanungsinstrumente eingesetzt, mit denen auf Ebene des Konzerns die
laufenden Geschaftsvorgange mit den Plandaten gespiegelt werden.
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Die Geschaftstatigkeit und der eingeschlagene Wachstumskurs der The Grounds-Gruppe
hangen unter anderem davon ab, inwieweit Finanzierungsmaoglichkeiten zur Verfugung
stehen. So konnte eine restriktivere Kreditvergabe die Geschaftsentwicklung von The
Grounds beeintrachtigen. Um das Risiko zu minimieren, arbeitet The Grounds mit einer
Vielzahl von Banken zusammen und verfligt zudem Uber die Moglichkeiten, fur weitere
Finanzierungen den Kapitalmarkt zu nutzen.

Das veranderte Zinsumfeld hat die Finanzierungskosten erheblich erhoht, zudem zeigen
sich die Banken bei der Kreditvergabe restriktiver. The Grounds pruft abseits von Fremd-
kapitalfinanzierungen daher verstarkt Moglichkeiten, Vorhaben Uber Eigenmittel zu finan-
zieren, insbesondere Uber das Eingehen von Joint-Venture-Partnerschaften.

4.2.3.6 Steuern

Das Steuerrecht unterliegt einem stetigen Wandel. Die Gesellschaft hat keinen Einfluss
darauf, dass die derzeit geltenden steuerlichen Vorschriften, Erlasse und Verordnungen
in unveranderter Form fortbestehen. Zukinftige Gesetzesanderungen oder abweichende
Gesetzesauslegungen durch Finanzbehorden und -gerichte konnen nicht ausgeschlossen
werden.

Es besteht daher das Risiko der Feststellung steuerlich relevanter Tatbestande zu Unguns-
ten der Konzerngesellschaften. Im Rahmen laufender und kinftiger Betriebsprifungen
konnten steuerliche Vorschriften und Sachverhalte von den Finanzbehorden anders be-
urteilt werden als durch die The Grounds-Gruppe. Sollten die Finanzbehorden eine andere
Auffassung vertreten, kann dies zu Steuernachforderungen und damit zu negativen Aus-
wirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaften fuhren.

4.2.3.7 Fehlende Bonitat, Insolvenz oder Kiindigung von Vertragspartnern
Bestandsimmobilien missen immer wieder modernisiert und instandgehalten werden, um
gesetzlichen Vorgaben zu gendgen und um fur Mieter interessante Objekte darzustellen.
Zudem hat The Grounds die Umsetzung von Projektentwicklungen im Wohnimmobilien-
bereich deutlich intensiviert. Dabei ist die Gesellschaft dem Risiko ausgesetzt, dass die
bei solchen Neubau- oder Modernisierungsmallnahmen beteiligten Vertragspartner ihren
rechtlichen und vertraglichen Verpflichtungen nicht oder nicht in vollem Umfang nach-
kommen. Auch ein moglicher Ausfall der Vertragspartner kann zu erhohten Kosten oder
auch zu unvorhergesehenen Verzogerungen der Neubau- und Modernisierungsmald-
nahmen fuhren.
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Ferner besteht das Risiko, dass wesentliche Vertragspartner Vertrage aus wichtigem
Grund (vorzeitig) kiindigen. In diesem Fall missten ggf. neue Vertragspartner gefunden
werden, was ebenfalls zu zeitlichen Verzogerungen und hoheren Kosten fihren kann. Es
besteht zudem das Risiko, dass eventuelle Schadenersatzanspriiche aus Bonitatsgrinden
gegen die Anspruchsgegner nicht durchsetzbar sind.

Um diesem Risiko zu begegnen, wahlt die The Grounds-Gruppe fur ihre Projekte moglichst
solche externen Partner aus, mit denen sie in der Vergangenheit bereits vertrauensvoll
zusammengearbeitet hat. Daruber hinaus wird im Rahmen des Risikomanagements die
Zahlungsfahigkeit und operative Entwicklung der Vertragspartner regelmallig Uberpruft.
Auch wenn die Gesellschaft den Ausfall einzelner Partner, selbst bei hervorragender
Bonitatseinstufung, nicht grundsatzlich ausschlielen kann, stuft sie dieses Risiko als ge-
ring ein.

4.2.3.8 Mieteinnahmen

Der wirtschaftliche Erfolg der The Grounds-Gruppe hangt kinftig auch wesentlich davon
ab, dass es gelingt, die Einnahmen aus der Vermietung der Wohnimmobilien des Bestands-
portfolios auf dem geplanten Niveau zu erhalten bzw. zu erhohen. Die Hohe der von der
The Grounds-Gruppe erzielbaren Vertragsmieten und die Moglichkeit, die Vertragsmieten
zu erhohen, sind von zahlreichen Faktoren abhangig, darunter der Solvenz derzeitiger und
kunftiger Mieter sowie der Fahigkeit, geeignete Mieter zu finden oder zu halten, die be-
reit sind, langfristige Mietvertrage zu fur die The Grounds-Gruppe attraktiven Konditionen
abzuschliel3en.

Sollten Mieter die von ihnen eingegangenen Mietzahlungsverpflichtungen beispielsweise
aufgrund einer Verschlechterung ihrer wirtschaftlichen Verhaltnisse nicht oder nicht voll-
standig erflllen oder ihre Mietverhaltnisse vermehrt durch Kindigungen beenden, ohne
dass die betreffenden Mietobjekte im unmittelbaren Anschluss zu zumindest vergleichba-
ren wirtschaftlichen Bedingungen neu vermietet werden konnen, wirde dies zu Mietaus-
fallen flhren und sich entsprechend nachteilig auf die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der The Grounds-Gruppe auswirken. Daruber hinaus kann es auch zu Ausfallen von
Mieteinnahmen, Mietpreisminderungen oder erhohten Leerstanden kommen, etwa weil
sich die Immobilien an einem beispielsweise aufgrund sozialer oder wirtschaftlicher Ge-
gebenheiten schwierigen Standort befinden oder aufgrund der jeweiligen Marktsituation
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eine geringe Nachfrage nach Vermietungen besteht. Mieterwechsel konnen mit umfang-
reichen Umbau- und Sanierungsmaflnahmen verbunden sein, die zu einem vorubergehen-
den Mietausfall fihren und erhebliche Kosten nach sich ziehen. Beispielsweise konnen
gestiegene Anforderungen der Mieter dazu fuhren, dass die Immobilien in ihrem gegen-
wartigen Zustand nicht mehr oder nur zu einem erheblich geringeren Mietertrag vermietet
werden. Im Fall von Leerstand oder reduziertem Mietniveau kann es im Grunde auch nicht
ausgeschlossen werden, dass neben geringeren Einnahmen auch der beizulegende Zeit-
wert der Immobilien mit entsprechenden Auswirkungen auf die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der The Grounds-Gruppe sinkt.

Vor dem Vertragsabschluss mit neuen Mietern prift die The Grounds-Gruppe deren
Bonitat. Uber ein gezieltes Monitoring und proaktive MaRnahmen wird das Mietausfall-
risiko auf einem niedrigen Niveau gehalten. Im Fokus stehen Immobilien mit Mietern guter
und sehr guter Bonitat.

Immobilien mit einer kurzen Restmietlaufzeit und/oder einer hohen Leerstandsquote wer-
den nur in Betracht gezogen, wenn auf der Basis des Asset-Management-Ansatzes der The
Grounds-Gruppe bereits in der Due Diligence vor Ankauf oder unmittelbar nach Abschluss
der Transaktion, Leerstandsreduktionen oder Mietvertragsverlangerungen vertraglich ge-
sichert werden konnen.

4.2.4 Sonstige Risiken

Uber die zuvor beschriebenen Risiken hinaus bestehen Einflisse auf den Geschaftsver-
lauf, welche die Gesellschaft nicht vorhersehen und kontrollieren kann. lhr Eintritt konnte
dazu geeignet sein, die Entwicklung des The Grounds-Konzerns negativ zu beeinflussen.
Hierzu zahlen Naturkatastrophen, Epidemien, Kriege und Terroranschlage.

4.2.5 Gesamtbetrachtung der Risiken

Der Fokus der The Grounds-Gruppe liegt auf dem Aufbau eines qualitativ hochwertigen
Immobilienbestands in einer signifikanten GroRenordnung, welcher die Erwirtschaftung
stabiler Ertrage ermoglicht sowie auf der Umsetzung von Projektentwicklungen bzw. der
Privatisierung von Bestandsimmobilien mit der Absicht, nachhaltige Verkaufsergebnisse
zu realisieren. Im Jahr 2022 hat die The Grounds-Gruppe ihren Immobilienbestand um 46
Einheiten (mit zuséatzlichem Nachverdichtungspotenzial) erweitert, sich mit 51 % an einer
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grolRvolumigen Projektentwicklung in Blankenfelde-Mahlow beteiligt, in Konigs Wuster-
hausen ein 5.560 m? grofles Grundstuck fur ein Wohnungsbauvorhaben sowie den Mehr-
heitsanteil am Projekt Borde Bogen erworben. Den Wachstumskurs wollen wir auch in
Zukunft fortsetzen.

Fur dieses Ziel sind die Faktoren Kapitalaufnahme Uber Eigen- und Fremdmittel zu gunsti-
gen Finanzierungskonditionen und der Erwerb bzw. die Umsetzung weiterer Projekte von
zentraler Bedeutung. Zudem ist im Geschaftsjahr 2022 wie auch im bisherigen Jahres-
verlauf 2023 im Bereich der Grundstluckentwicklung und bei der Bestandsentwicklung der
Verkauf von Einheiten und Projekten weiter vorangeschritten (s. Angaben unter 1.3 und 5),
sodass hier mit kontinuierlichen Liquiditatszuflissen zu rechnen ist. Wenngleich sich das
gesamtwirtschaftliche Umfeld und damit die Rahmenbedingungen fur Immobilieninvest-
ments 2022 eingetribt haben, sehen wir derzeit keine existenzbedrohenden Risiken, die
entweder einzeln oder in ihrer Gesamtheit den Fortbestand des Unternehmens gefahrden
konnten.

Deutsche Immobilien sind unverandert eine weiterhin stark nachgefragte Assetklasse.
Das Interesse institutioneller Investoren an Investments in Immobilien bzw. Immobilien-
Spezial-AlF bleibt hoch. Die jungste Umfrage der Lagrange Financial Advisory zum Fonds-
monitor unter Versicherungen, Banken, Pensionskassen und Versorgungswerken legt eine
deutliche Nachfragesteigerung im Bereich der Core-Investments offen (fiir 35 % der Be-
fragten von Interesse, an der Spitze stehen Core-plus-Investments). Hinter der gefragtes-
ten Anlageklasse Blroimmobilien rangieren Wohnimmobilien. Zugleich bleibt Deutschland
der Spitzenstandort. Als grote Herausforderung wird mittlerweile von jedem Flnften die
Finanzierung genannt.*? Auch 52 % der in einer reprasentativen Umfrage im Auftrag des
Bundesverbandes deutscher Banken befragten privaten Anleger mochte 2023 einen gro-
Reren Geldbetrag als sicheres Investment in Immobilien anlegen.*®

4.3 Chancenbericht

Trotz der zuvor erlauterten Wirtschafts- und Marktrisiken, wozu vor allem das veranderte
Zinsumfeld und die erhohten Baukosten zahlen, bewerten wir die Rahmenbedingungen fur
den deutschen Wohnimmobilienmarkt unverandert als glinstig. Innerhalb der letzten Mo-
nate hat sich bei der Vergabe von Bauleistungen bereits wieder ein rucklaufiger Trend der
Baupreise gezeigt. Wir gehen davon aus, dass die Abwartehaltung und die Preisfindung an

42 Vgl. https://www.portfolio-institutionell.de/finanzierung-von-immobilien-wird-zur-herausforderung
4 Vgl. https://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/umfrage-zu-geldanlagen-anleger-suchen-im-neuen-jahr-sichere-investments-9122146.html
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den Immobilienmarkten im zweiten Halbjahr 2023 ein Ende finden werden und die Nach-
frage sich wieder dynamischer entwickeln wird. Diese trifft zugleich auf einen angebots-
armen Markt, verstarkt durch die in den letzten Monaten rucklaufigen Neubauprojekte
sowie zahlreiche Auftragsstornierungen. In Deutschland fehlen aktuell mehr als 700.000
Wohnungen, vor allem in den Ballungszentren ist der Wohnraum knapp, der Druck auf die
Mieten wachst. Selbst im Falle eines steigenden Neubauvolumens kann frihestens fur
das Jahr 2025 von einer Entspannung der Wohnungsknappheit ausgegangen werden.*
Das Portfolio der The Grounds befindet sich Uberwiegend in Ballungsgebieten und im Um-
feld grolRer Metropolen, an denen nach wie vor Wachstumspotenziale bestehen und reali-
siert werden kdnnen. Die derzeit hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien in den Regionen
in Kombination mit der vorherrschenden Angebotsknappheit wird auch zuklnftig zu stei-
genden Mieten beitragen.

Trotz aller Unwagbarkeiten blickt The Grounds flr 2023 verhalten optimistisch in die Zu-
kunft und plant einen Umsatzanstieg von mindestens 10 % auf 40 bis 45 Mio. EUR ver-
bunden mit einem Anstieg des Konzern-EBIT auf 4 bis 5 Mio. EUR. In das Konzern-EBIT
wurden keine Bewertungseffekte aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ein-
bezogen, sowie nur ein kleiner Nettoergebnisbeitrag aus dem Besserungsschein der Ende
2020 verkauften Logistikimmobilien in Hangelsberg. Aktuell erwartet The Grounds einen
Mittelzufluss aus dem Besserungsschein im zweiten Halbjahr 2023.

Bei der Verkaufsplanung geht The Grounds von nennenswerten Fortschritten in der Ver-
marktung der noch nicht im Vertrieb befindlichen Projektentwicklungsgrundstlicke aus.
Des Weiteren geht die Gesellschaft von einer Fertigstellung des Projekts LennéQuartier im
ersten Halbjahr 2023 und einem substanziellen Baufortschritt im Projekt Property Garden
bis Ende des Jahres aus. Daruber hinaus schreitet das Bauprojekt in Erkner weiter voran,
sodass wir bis Ende des Jahres mit weiteren Kaufpreisraten aus dem Forward Sale rech-
nen konnen.

In der Bestandsentwicklung ist zudem geplant, 50 % der zum 31. Dezember 2022 noch
verbliebenen Einheiten im Projekt Dallgow-Doberitz und samtliche Einheiten in Meppen zu
veraulern. Auch wenn die Dynamik auf der Nachfrageseite etwas nachgelassen hat, ver-
lauft der Abverkauf weitestgehend nach Plan. Verhandlungen udber Kaufpreisanpassungen
musste The Grounds nicht flhren, die geplanten Verkaufspreise werden realisiert.

4 Vgl. https://www.boerse-frankfurt.de/nachrichten/dje-ausblick-wohnimmobilien-licht-am-ende-des-tunnels
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Das auf Wohnimmobilien ausgerichtete Geschaftsmodell von The Grounds basiert auf
den drei Saulen Bestandshaltung, Bestandsentwicklung und Projektentwicklung. Im Ge-
schaftsjahr 2022 wurden Uberwiegend Projektentwicklungsgrundsticke akquiriert, bei de-
nen aktuell fur einzelne Bauabschnitte die Baugenehmigungen eingeholt werden. Nach er-
folgreicher Erteilung der Baugenehmigung soll die Vermarktungsphase begonnen werden.
Demnach wird 2023 der Fokus auf die Umsetzung der aktuell in der Planung befindlichen
Projektentwicklungsgrundstlcke gelegt.

Aktuell werden rund 434 Wohneinheiten im Bestand gehalten. Die im Berliner Umland be-
findlichen Bestandsimmobilien sollen nach dem Wohneigentumsgesetz aufgeteilt werden
und es gibt die strategische Uberlegung, mittelfristig einzelne Projekte tiber den Verkauf
von Eigentumswohnungen zu verwerten.

Die Ansiedlung von Branchenriesen wie Tesla und Intel sind wichtige Impulse fur die Woh-
nungsmarkte in Ostdeutschland. Tausende neue Arbeitsplatze, auch durch die Ansiedlung
von Zulieferern, werden geschaffen, was die Nachfrage nach Wohnraum in Magdeburg,
Berlin und deren Umland forciert. Daraus erwarten wir weitere positive Werteffekte fur un-
sere bestehenden Projektentwicklungen sowie in der Hebung von Mietsteigerungspoten-
zialen. Das Upside-Potenzial in der Vermietung der 2021 und 2022 getatigten Ankaufe im
Berliner Umland belauft sich auf mehr als 35 %, was The Grounds im Berichtsjahr in Teilen
bei Neuvermietungen bereits realisiert hat. Zudem wirkt sich die Entwicklung positiv auf
einen mittelfristig geplanten Eigentumswohnungsvertrieb aus.
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Prognosebericht

5.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung*

Die deutsche Bundesregierung geht statt einer Rezession fiir 2023 nun von einem leichten
Wirtschaftswachstum aus. Erwartet wird eine Steigerung des deutschen BIP um 0,2 %.
So habe sich die deutsche Wirtschaft anpassungs- und widerstandsfahig gegenuber den
bis in den spateren Jahresverlauf anhaltenden Lieferkettenengpassen, Rekordinflations-
raten, den Handels- und Wirtschaftssanktionen gegentber Russland, den Unsicherheiten
dber eine mogliche Gasmangellage im Winterhalbjahr 2022/23 und der Einstellung russi-
scher Gaslieferungen Ende August 2022 gezeigt. Allerdings besteht eine hohe Prognose-
unsicherheit. Die Hauptrisiken fur den Ausblick bilden ein erneuter deutlicher Preisanstieg
von Gas oder anderen Rohstoffen, entsprechend starkere geldpolitische Straffungsmal}-
nahmen der Zentralbanken, der weitere Verlauf des Ukraine-Kriegs oder ein nochmaliger
Ausbruch der Corona-Pandemie mit negativen Folgen flur die globale Nachfrage und
Produktionsketten.

Fur 2023 rechnet die Bundesregierung mit einer weiter hohen, aber im Jahresverlauf riick-
laufigen Inflationsrate. Insgesamt werden sich die Verbraucherpreise 2023 voraussichtlich
um 6,0 % verteuern. Dampfend wirken sich hier die staatlichen Unterstitzungsmalnahmen
wie die Strom- und Gaspreisbremse aus. Trotz der staatlichen Unterstttzung drfte der pri-
vate Konsum im Jahr 2023 deutlich zurlckgehen, wahrend insbesondere energieintensive
Industriebetriebe angesichts der hohen Energiepreise weitere Kapazitatseinschrankungen
vornehmen konnten.

Fur die Baupreise prognostiziert die Bundesregierung einen Anstieg um 7,1 %. Die Bau-
investitionen durften angesichts der Preisentwicklung, der Material- und Fachkrafteknapp-
heit und des zuletzt rlcklaufigen Trends der Auftragseingange um 2,8 % sinken.

Die EZB hatte den Leitzins 2022 auf 2,5 % angehoben und angeklndigt, in diesem Tempo
weitergehen zu wollen. Anfang Februar 2023 folgte eine Anhebung auf 3,0 % und im Marz
2023 wurde der Leitzins erneut um 0,5 Prozentpunkte auf 3,5 % angehoben.

4 Vgl. https://www.bmwk.de/Redaktion/DE/Publikationen/Wirtschaft/jahreswirtschaftsbericht-2023.pdf?__blob=publicationFile&v=10 S. 135 ff.
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5.2 Branchensituation

Deutsche Baubranche*®

Die Bauspitzenverbande rechnen auch fur 2023 mit einer Umsatzdelle. So haben die
markant verschlechterten bauwirtschaftlichen Rahmenbedingungen die Aussicht fiir 2023
getrubt. Aufgrund der erhohten Bau-, Finanzierungs- und Lebenshaltungskosten wird der
Umsatz im Bauhauptgewerbe 2023 voraussichtlich nominal um 2 % auf 155 Mrd. EUR, real
um 7 % sinken.

Sorgen bereitet vor allem der Wohnungsbau. Nominal wird ein Umsatzrickgang um 5%
prognostiziert, was real einen Umsatzverlust von 10 % darstellt. Ein noch starkerer Ein-
bruch wird durch die Nachfrage nach Sanierungen verhindert.

Mit Blick auf die Fertigstellungszahlen wirken sich 2023 die noch hohen Auftragsbestande
aus 2022 zunachst stlitzend aus, weshalb ca. 245.000 fertiggestellte Wohneinheiten er-
wartet werden (=12,5 % gegenlber 2022). 2024 werden sich die Fertigstellungszahlen auf-
grund der zogerlichen Investitionsneigung noch deutlicher riicklaufig entwickeln. Das von
der Bundesregierung gesetzte Ziel von 400.000 Neubauwohnungen pro Jahr wird somit
weiterhin nicht erreicht.

Als begruRenswert erachten die Bauspitzenverbande die generelle Erhohung der Abschrei-
bungen im Mietwohnungsbau von 2 % auf 3 % sowie die ,Wiedereinsetzung” der Sonder-
Abschreibungen im Mietwohnungsbau zum 1. Januar 2023. Sie kritisieren jedoch das ge-
ringe Volumen fur die Neubauforderung, welches kinftig bei 1,1 Mrd. EUR liegt, geknlpft
an hohe Standards fur energieeffizientes Bauen. Hiervon sollen 350 Mio. EUR auf die For-
derung von klimafreundlichen Eigenheimen entfallen, die restlichen 750 Mio. EUR auf alle
anderen Antragsteller wie Wohnungskonzerne und Genossenschaften. Aus Sicht der Bau-
spitzenverbande wurde sich bei der geringen Forderhohe wahrscheinlich nicht einmal der
Verwaltungsaufwand lohnen.

Auch im Wirtschaftsbau lasst die ricklaufige Auftragsentwicklung auf sinkende Umsatze
fur 2023 schliefen. Die hohe konjunkturelle Unsicherheit und die Baukostenentwicklung
dampfen die Nachfrage nach Gewerbebauten, weshalb die Bauspitzenverbande in diesem
Segment einen realen Umsatzverlust von 6 % fur 2023 erwarten.

4 Vgl. https://www.zdb.de/fileadmin/user_upload/101-2022_Konjunktur_22-23.pdf
und https://www.handelsblatt.com/politik/deutschland/wohnungsbau-neubaufoerderung-startet-im-maerz-2023-/28939026.html
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Im Offentlichen Bau befiirchten die Bauspitzenverbande, dass die Kommunen als anteils-
starkster, offentlicher Auftraggeber ihre Investitionen im Jahr 2023 aufgrund des nicht
durch Steuereinnahmen gedeckten Anstiegs der laufenden Sach- und Personalaufwen-
dungen sowie Sozialausgaben nicht ausweiten konnen. Fur dieses Segment wird fur 2023
ein um real 4,5 % verringerter Umsatz prognostiziert.

Wohnimmobilien

Flr 2023 rechnen Savills und BNP Paribas damit, dass der Investmentmarkt fur Wohn-
immobilien im Jahresverlauf wieder an Dynamik gewinnen, das Niveau vor der Zinswende
aber nicht erreicht werden wird. Die Fundamentaldaten fir Investitionen in den deutschen
Wohnungsmarkt sind nach wie vor als sehr gut zu bewerten. Die Preisfindungsphase wird
sich vermutlich bis zur Jahresmitte 2023 fortsetzen, ebenso ein weiterer leichter Zuwachs
der Spitzenrenditen. Die steigenden Leitzinsen und Finanzierungskosten sorgen zunachst
weiter fUr eine verhaltene Nachfrage auf Investorenseite (zuletzt wurden im Februar 2023
nur Wohnimmobilien fur weniger als 100 Mio. EUR gehandelt, ein solch niedriges Niveau
gab es seit 2009 nur zweimal#’), was sich jedoch mit dem flir das zweite Quartal 2023
anzunehmenden Ende der Zinserhohungen abmildern sollte.

Zudem ist mit einer weiteren Segmentierung des Wohnimmobilienmarktes nach dem
energetischen Zustand der Objekte zu rechnen. Energieeffiziente Neubauten in den
Kernstadten und dem Umland der Metropolen erfahren eine hohe Nachfrage. Auch der
geforderte Wohnungsbau wird aufgrund der geplanten Bestandserhohungen an Sozial-
wohnungen der Bundesregierung an Bedeutung gewinnen.*®

Flr 2023 prognostiziert CBRE ein Transaktionsvolumen von bis zu 55 Mrd. EUR auf dem
deutschen Immobilieninvestmentmarkt, wovon rund ein Viertel auf den Bereich des insti-
tutionellen Wohnens entfallen konnte.*°

2023 durfte das Segment Mikroapartments und Student-Housing weiterhin fur Investoren
hoch attraktiv bleiben. Forderlich wirken sich die wieder zunehmenden Studentenzahlen
aus, aber auch die Tatsache, dass Wochenpendler und Berufsstarter in den gro3en Stad-
ten auf dem traditionellen Wohnungsmarkt inmitten der Mietwohnungsknappheit kaum
Angebote finden.®°
47 Vgl. https://www.savills.de/research_articles/260049/288980-0
4 Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/investment/wohninvestmentmarkt-knappes-angebot-dafuer-viel-regulierung_256_493300.html

und https://www.realestate.bnpparibas.de/marktberichte/wohnungsmarkt/deutschland-at-a-glance

“Vgl. https://arcgiscenter.cbre.eu/portal/apps/storymaps/collections/ddaa2f8aeb274794bae6fe38b415d392?item=1
0 Vgl. https://news.cbre.de/investmentmarkt-fuer-studentisches-wohnen-und-mikroapartments-trotzt-der-geopolitischen-lage
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Gewerbeimmobilien

Savills prognostiziert auf dem Gewerbeimmobilienmarkt flir 2023 ein Transaktionsvolumen
von unter 50 Mrd. EUR. Abseits des Projektentwicklungssegments, das 2022 schon be-
sonders stark unter den veranderten Marktbedingungen gelitten hatte, sei mit nur wenigen
Notverkaufen zu rechnen. Insgesamt schatzt Savills die ,Finanzierungssituation der Eigen-
timer als komfortabel ein’, auch wenn der starke Zinsanstieg den Verkaufsdruck bzw.
-anreiz friher oder spéater erhohen wird. Eine nennenswerte Dynamisierung des Transak-
tionsvolumens sei nicht vor dem Fruhjahr 2023 zu erwarten, bis dahin sei auch noch mit
zunehmenden Renditen zu rechnen.®'

Im Bereich der Gewerbeimmobilien wird der Investorenfokus auch 2023 vor allem auf Buro-
(hier besonders hochwertige Buroflachen in Verbindung mit dem Mietpreiswachstum) und
Logistikimmobilien liegen. Nachgefragt sind neben dem klassischen Core-Investment zu-
nehmend auch Investmentalternativen mit Wertsteigerungspotenzial.*

Auf den Blrovermietungsmarkten ist fur 2023 mit einem moderaten ricklaufigen Flachen-
umsatz zu rechnen. Da sowohl das Flachenfertigstellungsvolumen um 2 Millionen m?
als auch die Leerstande weiter zulegen durften, wird der Abwartsdruck auf die Mieten
zunehmen.*

5.3 Unternehmen

Flr 2023 plant The Grounds einen Umsatzanstieg von mindestens 10 % auf 40 bis 45
Mio. EUR verbunden mit einem Anstieg des Konzern-EBIT auf 4 bis 5 Mio. EUR. In das
Konzern-EBIT wurden keine Bewertungseffekte aus den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien sowie nur ein kleiner Nettoergebnisbeitrag aus dem Besserungsschein der
Ende 2020 verkauften Logistikimmobilien in Hangelsberg einbezogen. Aktuell erwartet
The Grounds einen Mittelzufluss aus dem Besserungsschein im zweiten Halbjahr 2023.

51Vgl. https://pdf.euro.savills.co.uk/germany-research/2022/market-in-minutes-investmentmarkt-deutschland-q4-2022-version-2.pdf
2Vgl. https://arcgiscenter.cbre.eu/portal/apps/storymaps/collections/ddaa2f8aeb274794bae6fe38b415d392%item=1
53 Vgl. https://www.savills.de/research_articles/260049/337874-0
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Vergiitungsbericht

Die im Geschaftsjahr 2020 neu abgeschlossenen Dienstvertrage mit den Vorstanden Arndt
Krienen und Jacopo Mingazzini haben jeweils eine Laufzeit bis Dezember 2024.

Wahrend der Laufzeit der Vertrage ist eine ordentliche Kiindigung nicht vorgesehen. Im
Fall eines ,Change of Control” sehen die Vertrage jedoch ein Sonderkindigungsrecht vor.

Die Vergutung der Vorstande setzt sich aus einer festen erfolgsunabhangigen jahrlichen
Grundvergutung und einer variablen, zwischen Vorstand und Aufsichtsrat festzulegenden
Tantieme zusammen.

Die Grundvergutung betragt bei beiden Vorstanden seit dem 1. Marz 2021 240.000 EUR.
Die variable Vergutungskomponente ist an das Ergebnis nach Steuern des IFRS-Konzern-
abschlusses der Gesellschaft gekoppelt. In die Bemessungsgrundlage flieen Bewertungs-
gewinne nur anteilig ein. Zudem ist die Tantieme auf 480.000 EUR gedeckelt.

Den Vorstanden steht ein Dienstfahrzeug zur Verfigung und The Grounds hat eine
Vermogensschadenhaftpflichtversicherung (D&O-Versicherung) abgeschlossen.

Zudem haben beide Vorstande Aktienoptionsrechte fur je 700.000 Stuck als langfristi-
ge Vergutungskomponente erhalten. Das Aktienoptionsprogramm sieht eine vierjahrige
Wartezeit ab dem Ausgabezeitpunkt vor, innerhalb der eine Ausubung der gewahrten
Aktienoptionen ausgeschlossen ist. Zu Angaben zu den mit diesen aktienbasierten Vergu-
tungen verbundenen Aufwendungen der Berichtsperiode und der Bewertungsparameter
wird auf den Anhang verwiesen.

Den Vorstanden wurden weder Pensionszusagen noch andere Leistungen fur die Alters-
vorsorge gewahrt. Es wurden keine Vereinbarungen mit den Vorstanden Uber Leistungen
bei einem vorzeitigen Ausscheiden getroffen mit Ausnahme der Berechtigung der Gesell-
schaft, die Vorstande wahrend der Dauer einer Kiindigungsfrist und bei einer Abberufung
unter Fortzahlung des Gehalts freizustellen, und dem Recht der Vorstande, in diesem Fall
eine sofortige Auszahlung der Vergutung fir die restliche Vertragslaufzeit verlangen zu
konnen. Des Weiteren sehen die Anstellungsvertrage ein nachvertragliches Wettbewerbs-
verbot vor.
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Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten neben dem Ersatz ihrer Auslagen eine feste jahr-
liche Vergltung flr jedes volle Geschaftsjahr ihrer Zugehorigkeit zum Aufsichtsrat.

Berlin, 24. April 2023

Der Vorstand
Arndt Krienen Jacopo Mingazzini
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KONZERN-BILANZ

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, zum 31. Dezember 2022

Anhang 31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR*
Vermogenswerte
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielles Vermégen 8.1 16 15
Geschafts- oder Firmenwert 8.1 1.942 1.941
Sachanlagen 8.1 231 266
Nutzungsrechte 8.2 315 433
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 8.6 35.769 31.050
Beteiligungen 8.4 152 152
Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmensanteile 8.5 2.316 5.441
Ubrige Finanzanlagen 8.7 23 15
Latente Ertragsteuerforderungen 8.23 2.465 1.768
Summe langfristiges Vermogen 43.230 41.082
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorréte 8.8 82.838 37.994
Vertragsvermogenswerte 8.9 979 4.571
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 8.10 1.821 2.723
Sonstige Forderungen 8.11 6.479 14.146
Liquide Mittel 8.12 2.273 2.385
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 8.13 660 0
Summe kurzfristiges Vermogen 95.050 61.820
Bilanzsumme 138.279 102.902

*siehe Anmerkungen in Abschnitt 2 im Anhang
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Anhang 31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR*

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 8.14 17.806 17.806
Ausgleichsposten aus Unternehmenserwerb 8.14 -12.453 -12.453
Kapitalriicklage 8.14 3.111 2.837
Gewinnriicklagen 8.14 155 155
Bilanzgewinn 8.14 17.563 16.393
Auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 26.182 24.738
Auf nicht-beherrschende Gesellschafter entfallend 6.387 599
Summe Eigenkapital 32.569 25.337
Schulden
Langfristige Schulden
Finanzverbindlichkeiten 8.15 27.658 24.344
Anleihen 8.16 16.351 15.971
Leasingverbindlichkeiten 8.17 207 330
Sonstige Verbindlichkeiten 8.21 19 26
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 8.23 6.683 5.506
Summe langfristige Schulden 50.918 46.178
Kurzfristige Schulden
Rickstellungen 8.18 1.399 866
Finanzverbindlichkeiten 8.15 35.719 20.056
Anleihen 8.16 376 376
Leasingverbindlichkeiten 8.17 142 132
Erhaltene Anzahlungen 8.20 4.489 678
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 8.22 4.393 3.599
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.19 1.660 1.202
Sonstige Verbindlichkeiten 8.21 6.616 4.480
Summe kurzfristige Schulden 54.793 31.387
Bilanzsumme 138.279 102.902

*siehe Anmerkungen in Abschnitt 2 im Anhang
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KONZERN-GEWINN- UND

VERLUSTRECHNUNG

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Anhang 01.01.2022 01.01.2021
-31.12.2022 -31.12.2021
TEUR TEUR*
Umsatzerlose 8.24 36.751 31.588
Wertdnderung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 8.6 865 2.243
Sonstige betriebliche Ertrage 8.28 875 824
Bestandsveranderungen 8.25 932 564
Materialaufwand 8.26 —31.864 -21.477
Personalaufwand 8.27 —-2.143 -1.968
Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégenswerte und Sachanlagen 8.1 -198 -169
Sonstige betriebliche Aufwendungen 8.29 -1.869 —2.496
EBIT vor Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 3.349 9.109
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 8.5 9 61
EBIT 3.359 9.170
Ergebnis aus Beteiligungen 8.30 104 0
Zinsertrage 8.30 609 148
Zinsaufwendungen 8.30 —2.488 —2.445
Finanzergebnis -1.775 -2.297
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.584 6.873
Ertragsteuern 8.31 -398 -1.969
Konzernergebnis 1.186 4,904
davon auf nicht-beherrschende Gesellschafter entfallend 16 -24
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 1.170 4.928
Ergebnis je Aktie (in EUR) 8.32 0,07 0,28

*siehe Anmerkungen in Abschnitt 2 im Anhang
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KONZERN-EIGENKAPITAL-

VERANDERUNGSRECHNUNG

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Gezeichne- Ausgleichs- Kapital- Gewinn- Bilanz- Auf nicht- Summe
tes Kapital posten aus riicklage riicklagen gewinn/ beherrschende
Unternehmens- -verlust Gesellschafter
erwerb entfallend
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 01.01.2022 17.806 -12.453 2.837 155 16.393 599 25.337
aktienbasierte
Vergiitungen 274 274
Erwerb von
Anteilen nicht-
beherrschender
Gesellschafter 5.773 5.773
Konzern-
Gesamtergebnis 1.170 16 1.186
Stand 31.12.2022 17.806 -12.453 3.111 155 17.563 6.387 32.569
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The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 31. Dezember 2021

Gezeichne- Ausgleichs- Kapital- Gewinn- Bilanz- Auf nicht- Summe
tes Kapital posten aus riicklage riicklagen gewinn/ beherrschende
Unternehmens- -verlust Gesellschafter
erwerb entfallend
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 01.01.2021 17.806 -12.453 1.996 155 10.980 1.870 20.354
Erfassung der
Eigenkapital-
komponente der
Wandelanleihen 568 568
aktienbasierte
Vergiitungen 274 274
Erwerb von
Anteilen nicht-
beherrschender
Gesellschafter 109 109
Abgang von
Anteilen nicht-
beherrschender
Gesellschafter 485 =1.887 -872
Konzern-
Gesamtergebnis 4928 -24 4,904
Stand 31.12.2021 17.806 -12.453 2.837 155 16.393 599 25.337
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 31. Dezember 2022

01.01.2022 01.01.2021
-31.12.2022 -31.12.2021
TEUR TEUR*
Konzernergebnis 1.186 4904
+ Abschreibungen Anlagevermdgen 56 47
+ Abschreibungen auf Nutzungsrechte 142 122
—/+ Ergebnis aus nach der Equity-Methode bewerteten assoziierten
Unternehmen / Beteiligungsertrage =113 -61
+/— Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 533 -1.576
+ Ubrige zahlungsunwirksame Veranderungen 10.167 -3.199
-/+ Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -865 —2.243
—/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des
Anlagevermogens 4 0
—/+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien —24 0
—/+ Zunahme / Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen,
der Vertragsvermodgenswerte und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -32.073 5.448
+/— Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 6.398 —331
+/— Zinsaufwendungen / Zinsertrage 1.879 2.297
+/— Ertragsteueraufwand / -ertrag 398 1.969
-/+ Ertragsteuerzahlungen =140 -350
= Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit -12.453 7.028

*siehe Anmerkungen in Abschnitt 2 im Anhang

Fortsetzung auf Seite 87
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Fortsetzung von Seite 86

01.01.2022 01.01.2021
-31.12.2022 -31.12.2021
TEUR TEUR*
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des
Sachanlagevermdgens 21 0
+ Einzahlungen aus Abgéangen von Gegenstanden des
Finanzanlagevermogens 0 218
+ Einzahlungen aus Abgangen von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 1.324 0
- Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen =3 -3
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen —44 =172
- Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -8 -5
- Auszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -5.815 —-14.807
+ erhaltene Zinsen 0 46
+  erhaltene Dividenden 104 0
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.421 -14.723
+ Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von
(Finanz-) Krediten 35.225 39.378
- Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten —15.868 —27.362
- Rickzahlung von Leasingverbindlichkeiten =137 -114
- gezahlte Zinsen —2.488 —2.445
= Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 16.732 9.457
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds =141 1.762
+ Veranderungen des Konsolidierungskreises 29 0
+ Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.385 623
= Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.273 2.385

*siehe Anmerkungen in Abschnitt 2 im Anhang
Erganzende Erlauterungen im Konzernanhang, Abschnitt 8.33
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Grundlegende Informationen

Die The Grounds Real Estate Development AG (nachfolgend: ,The Grounds AG") hat ihren
Sitz in Berlin, Deutschland. Sie ist im Handelsregister des Amtsgerichts Berlin Charlotten-
burg unter der Registernummer HRB 191556 B eingetragen.

Die Aktien der Gesellschaft werden unter der ISIN DEOOOA2GSVV5 im Freiverkehr (Open
Market) an der Disseldorfer Borse gehandelt.

Die operative Geschaftstatigkeit des Unternehmens besteht in der Realisierung von
wohnwirtschaftlichen Projekten in deutschen Metropolregionen und Ballungszentren,
die Geschaftstatigkeit umfasst drei Kernbereiche. Dazu zahlen der Aufbau eines eigenen
Immobilienbestands, der mieternahe Vertrieb von existierenden Wohnungen an Kapital-
anleger oder Selbstnutzer sowie die Entwicklung und Umsetzung von Neubauvorhaben im
Wohnungsbereich mit dem Ziel der Veraufterung an institutionelle Investoren, Kapitalanleger
oder Selbstnutzer. Die The Grounds AG fungiert dabei primar als operativ tatige Holding ihrer
Immobilienobjektgesellschaften.

Grundsatze der Berichterstattung

Fur das Geschaftsjahr 2022 ist die The Grounds AG nach den Vorschriften des § 293 des
Handelsgesetzbuches (HGB) nicht zur Konzernrechnungslegung verpflichtet. Der vorliegen-
de Konzernabschluss wurde daher — wie auch der Konzernlagebericht — freiwillig aufgestellt.

Die The Grounds AG hat auf ihren Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr 2022 die Re-
gelungen des § 315e Abs. 3 HGB sinngemald angewendet. Dementsprechend wurde der
Konzernabschluss auf der Grundlage der Verordnung (EG) Nr. 1606/2002 des Européischen
Parlaments und des Rates vom 19.7.2002 betreffend die Anwendung internationaler Rech-
nungslegungsstandards nach den vom International Accounting Standards Board (IASB)
verabschiedeten und veroffentlichten International Financial Reporting Standards (IFRS), wie
sie in der Europaischen Union (EU) fur kapitalmarktorientierte Unternehmen verpflichtend
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anzuwenden sind, und unter Beachtung der nach § 315e Abs. 1 HGB erganzend anzuwen-
denden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Die Anforderungen der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, wurden vollstandig erfullt
und fuhren zur Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns der The Grounds AG (nachfolgend:
,The Grounds-Konzern"). Einzelne Posten der Konzern-Gesamtergebnisrechnung und der
Bilanz sind zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit der Darstellung zusammengefasst. Diese
Posten werden im Anhang aufgegliedert und erlautert.

Die Konzern-Gesamtergebnisrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.
Sie umfasst nur eine Gewinn- und Verlustrechnung, da direkt im Eigenkapital zu erfassende
Komponenten nicht vorliegen und daher kein sonstiges Ergebnis auszuweisen ist.

Die The Grounds AG hat ihre Geschaftstatigkeit, auch mit Blick auf Unternehmensgrofe und
-struktur, noch nicht in berichtspflichtige Segmente im Sinne des IFRS 8 unterteilt, weshalb
die Aufstellung einer Segmentberichterstattung unterblieben ist.

Die im Konzernabschluss angewandten Rechnungslegungsmethoden entsprechen in allen
wesentlichen Punkten bis auf nachfolgend erlduterte Anderungen jenen, die auch dem
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2021 zugrunde lagen.

I Rahmen der Erstellung des Konzern-Zwischenabschlusses zum 30.6.2022 wurde fest-
gestellt, dass aufgrund eines Fehlers in der Ermittlungstabelle die Eigenkapitalkomponente
der im ersten Halbjahr 2021 ausgegebenen Wandelanleihe im Vorjahresabschluss zu hoch
ausgewiesen wurde. In Einklang mit den Vorgaben des IAS 8 sind die Vergleichswerte
des Vorjahrs deshalb korrigiert worden. Die folgende Tabelle zeigt die im Einzelnen erfolg-
ten Anpassungen der betroffenen Posten von Konzernbilanz und Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung.
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31.12.2021 Anpassungen 31.12.2021
(berichtet) (angepasst)
TEUR TEUR TEUR

Bilanzposten
Kapitalriicklage 5.815 -2.977 2.838
Anleihen (langfristige Schulden) 12.850 3.121 15.971
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.480 25 5.505

G&V-Posten

Zinsaufwendungen -2.272 -173 —-2.445
Ertragsteuern -1.973 4 -1.969

Die unwesentlichen Einflusse auf die Konzern-Kapitalflussrechnung wurden in der Vorjahres-
spalte entsprechend berucksichtigt.

Im IFRS-Konzernabschluss fir das Geschaftsjahr 2022 waren nach Ubernahme durch die
EU folgende neue beziehungsweise gedanderte Rechnungslegungsstandards und Interpreta-
tionen erstmalig verpflichtend anzuwenden:

Standard/Interpretation Erstmalige Pflichtanwendung in der EU
Anderungen an IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschliisse”:

Referenz auf das Rahmenkonzept 1. Januar 2022
Anderungen an IAS 16 ,Sachanlagen”: Erlése vor der beabsichtigten

Nutzung 1. Januar 2022

Jahrliches Verbesserungsprojekt Zyklus 2018-2020 (Verbesserun-

gen IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16 und IAS 41) 1. Januar 2022
Anderungen an IAS 37 ,Riickstellungen, Eventualverbindlichkeiten

und Eventualforderungen”: Nachteilige Vertrage — Kosten der Ver-

tragserfillung 1. Januar 2022

Aus den daraus resultierenden Anderungen der IFRS-Rechnungslegungsvorschriften haben
sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der The Grounds AG
ergeben.

Die folgenden vom IASB neu herausgegebenen oder geanderten und — soweit dargestellt —
von der EU zum Teil noch nicht Ubernommenen Rechnungslegungsvorschriften sind unter
der Voraussetzung der Ubernahme durch die EU (eventuell nach erfolgten Anpassungen)
erst in kinftigen Abschllssen verpflichtend zu beachten und wurden von der The Grounds
AG nicht vorzeitig angewandt:
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Standard/Interpretation Erstmalige Pflicht- Erstmalige Pflicht-
anwendung nach IASB | anwendung in der EU

IFRS 17 ,Versicherungsvertrage” einschlieBlich Anderun-
gen an IFRS 17: Erstmalige Anwendung von IFRS 17 und
IFRS 9 - Vergleichsinformationen 1. Januar 2023 1. Januar 2023
Anderungen an IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses” und
an IFRS Practice Statement 2: Angabe von Rechnungsle-
gungsmethoden 1. Januar 2023 1. Januar 2023
Anderungen an IAS 8 ,Rechnungslegungsmethoden, An-

derungen von rechnungslegungsbezogenen Schatzungen
und Fehler”: Definition von rechnungslegungsbezogenen

Schatzungen 1. Januar 2023 1. Januar 2023
Anderungen an IAS 12 ,Ertragsteuern”: Latente Steuern be-
treffend Vermogenswerte und Schulden aus einer einzigen

Transaktion 1. Januar 2023 1. Januar 2023

Anderungen an IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses":

Klassifizierung von Schulden als kurz- oder langfristig 1. Januar 2024 Noch unbekannt

Anderungen an IFRS 16 ,Leasingverhéltnisse: Leasingver-

bindlichkeit in einer Sale-and-lease-back-Transaktion 1. Januar 2024 Noch unbekannt
Keine

IFRS 14 ,Regulatorische Abgrenzungsposten” 1. Januar 2016 EU-Anerkennung

Aus der kunftigen Anwendung der neuen Rechnungslegungsvorschriften erwartet das
Unternehmen keine signifikanten Auswirkungen auf den Konzernabschluss.

Die Betrage in den Erlauterungen und Tabellen des Konzernanhangs werden, soweit nicht an-
ders vermerkt, in Tausend Euro (TEUR) angegeben. Sowohl Einzel- als auch Summenwerte
stellen den Wert mit der kleinsten Rundungsdifferenz dar. Bei Additionen der dargestellten

Einzelwerte konnen deshalb kleine Differenzen zu den ausgewiesenen Summen auftreten.

Der vorliegende Konzernabschluss der The Grounds AG wurde freiwillig erstellt und am
24. April 2023 vom Vorstand zur Veroffentlichung freigegeben.

Berichtswahrung und
Fremdwahrungsumrechnung

Die The Grounds AG stellt ihren Konzernabschluss in Euro (EUR) auf.

Geschaftsvorfalle in fremder Wahrung sind nicht zu verzeichnen und alle Unternehmen des
Konsolidierungskreises bilanzieren ebenfalls in EUR.
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Konsolidierungsmethoden

4.1 Geschaftsjahr und Stichtage der einbezogenen Abschliisse

Geschaftsjahr des Konzerns ist das Kalenderjahr. Der Stichtag aller Einzelabschlisse der
in den Konzernabschluss einbezogenen Konzernunternehmen stimmt mit dem Konzern-
abschlussstichtag Uberein.

4.2 Einbeziehung von Tochterunternehmen

Tochterunternehmen sind Unternehmen, deren Finanz- und Geschaftspolitik der Konzern
direkt oder indirekt beherrschen kann. Eine Aufstellung der in den Konzernabschluss der
The Grounds AG fur die Berichtsperiode einbezogenen Tochterunternehmen findet sich in
Abschnitt 4.4.17.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an im Wege der Vollkonsolidierung in den
Konzernabschluss einbezogen, an dem die Kontrolle auf den Konzern Gibergegangen ist. Sie
werden zu dem Zeitpunkt entkonsolidiert, an dem die Kontrolle endet.

Die Abbildung zugegangener Tochterunternehmen erfolgt nach der Erwerbsmethode. Die
Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der hingege-
benen Vermogenswerte, der ausgegebenen Eigenkapitalinstrumente und der entstandenen
beziehungsweise ibernommenen Schulden zum Transaktionszeitpunkt (Date of Exchange).
Im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses identifizierbare Vermogenswerte,
Schulden und Eventualverbindlichkeiten werden bei der Erstkonsolidierung mit ihren beizu-
legenden Zeitwerten im Erwerbszeitpunkt bewertet, unabhangig vom Umfang der Minder-
heitenanteile. Ein Uberschuss der Anschaffungskosten Uber den Anteil des Konzerns an
dem zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Nettovermogen wird als Geschaftswert ange-
setzt. Sind die Anschaffungskosten geringer als das zum beizulegenden Zeitwert bewertete
(anteilige) Nettovermdgen des erworbenen Tochterunternehmens, wird der Unterschieds-
betrag direkt ergebniswirksam in der Gesamtergebnisrechnung erfasst. Anteilserwerbe an
Tochterunternehmen nach Erlangung der Beherrschung werden als Eigenkapitaltransaktio-
nen bilanziert. Der Unterschied zwischen dem Kaufpreis der Anteile und dem abgehenden
Minderheitenanteil wird direkt im Eigenkapital mit den noch nicht verwendeten Ergebnissen
verrechnet.
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Anteile anderer Gesellschafter am Eigenkapital des Tochterunternehmens werden innerhalb
des Konzerneigenkapitals als Anteile ohne beherrschenden Einfluss ausgewiesen. Der Anteil
ohne beherrschenden Einfluss ist der Teil des Periodenergebnisses und des Reinvermogens
eines Tochterunternehmens, der auf Anteile entfallt, die nicht direkt vom Mutterunterneh-
men oder einem anderen Tochterunternehmen gehalten werden.

Der Verkauf von Immobilienobjektgesellschaften im Wege des Share Deals wird in der Ent-
konsolidierung wie ein vergleichbarer unmittelbarer Verkauf von Immobilien (Asset Deal) ab-
gebildet, weil diese Transaktionen integraler Bestandteil des Kerngeschafts des The Grounds-
Konzerns sind. Dadurch wird dem wirtschaftlichen Charakter der Transaktionen mit Blick auf
eine moglichst zutreffende Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage Rechnung
getragen. Daraus folgt: Der Verkaufspreis der Anteile zuzuiglich der abgehenden Schulden
abzuglich abgehender Forderungen der Immobilienobjektgesellschaft wird als Umsatzerlos,
der Buchwert der abgehenden Immobilien als Materialaufwand ausgewiesen. Fur gegebe-
nenfalls zurlckbleibende Restbeteiligungen gilt der Saldo der anteiligen Konzernbuchwerte
der durch den Verkauf ausscheidenden Vermogenswerte und Schulden als Anschaffungs-
kosten. Gehen Immobilien durch Erwerb einer Objektgesellschaft zu, wird dies in der Erst-
konsolidierung entsprechend als Erwerb einer Immobilie abgebildet.

Die Anschaffungskosten ergeben sich aus dem Kaufpreis der Anteile an der Objektgesell-
schaft zuzlglich der dbernommenen Schulden abzlglich sonstiger Vermogenswerte der
Objektgesellschaft.

Konzerninterne Transaktionen, Salden und unrealisierte Gewinne aus Transaktionen zwischen
Konzernunternehmen werden eliminiert. Entsprechendes gilt fur unrealisierte Verluste, es sei
denn, die Transaktion deutet auf eine Wertminderung des Ubertragenen Vermdgenswerts
hin. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von Tochterunternehmen werden, soweit
erforderlich, angepasst, um eine konzerneinheitliche Bilanzierung nach MalRgabe der IFRS
zu gewahrleisten.
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4.3 Abbildung von assoziierten Unternehmen

Ein assoziiertes Unternehmen ist ein Unternehmen, bei dem der Konzern uber einen maf3-
geblichen Einfluss verfligt. MalRgeblicher Einfluss ist die Moglichkeit, an den finanz- und ge-
schaftspolitischen Entscheidungen des Unternehmens, an dem die Kapitalanteile gehalten
werden, mitzuwirken. Dabei ist weder eine Beherrschung noch gemeinschaftliche Fuhrung
der Entscheidungsprozesse gegeben. Ein malgeblicher Einfluss liegt grundsatzlich vor,
wenn die The Grounds AG direkt oder indirekt Uber Tochterunternehmen 20 % oder mehr der
Stimmrechte halt.

Anteile an assoziierten Unternehmen, die fir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns von Bedeutung sind, werden nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss
einbezogen. Nach der Equity-Methode sind Anteile an assoziierten Unternehmen mit ih-
ren Anschaffungskosten in die Konzernbilanz aufzunehmen, die um Veranderungen des
Konzernanteils am Gewinn oder Verlust und am sonstigen Ergebnis des assoziierten Unter-
nehmens nach dem Erwerbszeitpunkt fortgeschrieben werden. Verluste eines assoziierten
Unternehmens, die den Anteil des Konzerns an dem Unternehmen Ubersteigen, werden nicht
erfasst. Eine Erfassung erfolgt nur dann, wenn der Konzern eine rechtliche oder faktische
Verpflichtung zur Verlustibernahme eingegangen ist bzw. Zahlungen anstelle des assoziier-
ten Unternehmens leistet.

Anteile an einem assoziierten Unternehmen werden ab dem Zeitpunkt, zu dem die Assozi-
ierungsvoraussetzungen erfiillt sind, nach der Equity-Methode abgebildet. Jeglicher Uber-
schuss der Anschaffungskosten des Anteilserwerbs Uber den erworbenen Anteil an den
beizulegenden Zeitwerten der identifizierbaren Vermogenswerte, Schulden und Eventual-
schulden des assoziierten Unternehmens wird als Geschafts- oder Firmenwert ausgewie-
sen. Der Geschafts- oder Firmenwert ist Bestandteil des Buchwerts der Anteile und wird
nicht separat auf das Vorliegen einer Wertminderung gepruft. Jeglicher Betrag, um den der
erworbene Anteil an den beizulegenden Zeitwerten der identifizierbaren Vermogenswerte,
Schulden und Eventualschulden des assoziierten Unternehmens die Anschaffungskosten
des Anteilserwerbs Ubersteigt, wird in der Zugangsperiode bei der Ermittlung des Anteils am
Gewinn oder Verlust des assoziierten Unternehmens ertragswirksam erfasst.
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4.4 Konsolidierungskreis
4.41 Einbezogene Unternehmen
In den Konzernabschluss der The Grounds AG zum 31.12.2022 sind das Mutterunterneh-

men und alle nachfolgend aufgeflihrten Tochterunternehmen einbezogen.

Liste der Tochtergesellschaften

Firma Sitz Kapitalanteil
TGA Immobilien Erwerb 11 GmbH Berlin 100,0 %
TGA Immobilien Erwerb 4 GmbH Berlin 75,0 %
TGA Immobilien Erwerb 5 GmbH Berlin 100,0 %
TGA Immobilien Erwerb 7 GmbH Berlin 100,0 %
Silent Living Grundbesitz GmbH Berlin 100,0 %
TGA Immobilien Erwerb 12 GmbH Berlin 100,0 %
TGA Immobilien Erwerb 13 GmbH Berlin 100,0 %
TGA Immobilien Erwerb 14 GmbH Berlin 100,0 %
TGA Immobilien Erwerb 15 GmbH Berlin 100,0 %
Grundstiicksentwicklung Halberstadter StraRe 153 GmbH Berlin 94,9 %
The Grounds App 1 GmbH & Co. KG Berlin 100,0 %
BORBICO GmbH?% Zossen 100,0 %
Gesellschaft fiir Dienstleistungen Logistikzentrum Hangelsberg mbH Berlin 100,0 %
Capstone Opportunities AG Berlin 89,9 %
CS1 GmbH? Berlin 100,0 %
CSO Verwaltung GmbH? Berlin 100,0 %
TGA Immobilien Erwerb 8 GmbH? Berlin 100,0 %
Wohnen am Haseknie GmbH & Co. KG? Berlin 100,0 %
WMKG GmbH? Berlin 100,0 %
Grundstiicksgesellschaft LennéQuartier mbH & Co. KGY Berlin 94,9 %
The Grounds Dallgow-Doberitz GmbH Berlin 100,0 %
The Grounds Bernau GmbH Berlin 100,0 %
The Grounds App 2 GmbH & Co. KG" Berlin 51,0 %
Borde Bogen Management GmbH" Berlin 51,0 %
HIM 5 GmbH" Berlin 51,0 %
TG MargaretenstraRe GmbH & Co.KG" Berlin 100,0 %

Y Im Geschaéftsjahr zugegangen

2 Mittelbar gehalten Uber die Capstone Opportunities AG.

3 Mittelbar gehalten Uber die TGA Immobilien Erwerb 8 GmbH

4 Mittelbar gehalten tber die TGA Immobilien Erwerb 12 GmbH.

% Teilweise unmittelbar, teilweise mittelbar gehalten Uber die Capstone Opportunities AG
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Daruber hinaus beinhaltet der Konzernabschluss folgende assoziierte Unternehmen:

Liste der assoziierten Unternehmen

Firma Sitz Kapitalanteil
HAT 3 Projektentwicklungsgesellschaft mbH

(vormals: Zeppelin One GmbH)? Berlin 50,0 %
CS2 GmbH? Berlin 49,0 %

2 Mittelbar gehalten Uber die Capstone Opportunities AG.
9 Mittelbar gehalten Uber die TGA Immobilien Erwerb 8 GmbH.

Schliel3lich hielt die The Grounds AG zum Abschlussstichtag folgende Beteiligungen:

Beteiligungsliste

Firma Sitz Kapitalanteil Jahresergebnis  Eigenkapital

(TEUR) (TEUR)
ZuHause in Heubach GmbH & Co. KG® Stuttgart 10,1 % 7.045 3.380
PropTech1 Fund | Carry GmbH & Co.KG” Berlin 55% -3.009 30.337
ERIC Group GmbH® Berlin 12% -356 3.295

Alle Beteiligungen wurden unmittelbar gehalten.

9 Daten gemal vorlaufigem Jahresabschluss zum 31.12.2022.
/) Daten gemal Jahresabschluss zum 31.12.2022

8 Daten gemal Jahresabschluss zum 31.12.2021.

4.4.2 Veranderungen der Berichtsperiode

Gegenuber dem 31.12.2021 hat sich der Konsolidierungskreis in der Berichtsperiode wie
folgt geandert:

» Durch den Erwerb weiterer 2 % der Anteile an der Borde Bogen Management GmbH und

2 % der Kommanditanteile an der The Grounds App 2 GmbH & Co. KG sind die beiden
assoziierten Unternehmen zu Tochterunternehmen geworden.

» |In der Berichtsperiode wurden auflterdem 51% der Anteile an der HIM 5 GmbH und
100 % der Anteile an der TG Margaretenstralle GmbH & Co.KG erworben.
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Wesentliche Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Abschlusse der Tochterunternehmen sind einheitlich nach den folgenden Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden in den Konzernabschluss einbezogen worden. Soweit in den
Einzelabschlissen der assoziierten Unternehmen wesentliche Abweichungen zu den Rech-
nungslegungsmethoden des Konzerns identifiziert wurden, ist dahingehend ebenfalls eine
Anpassung erfolgt.

5.1 Immaterielles Vermogen

5.1.1 Geschafts- oder Firmenwert

Der Geschafts- oder Firmenwert stellt den Uberschuss der Anschaffungskosten eines
Unternehmenserwerbs Uber den Anteil des Konzerns am beizulegenden Zeitwert des
Nettovermogens des erworbenen Unternehmens zum Erwerbszeitpunkt dar und wird als
immaterieller Vermogenswert ausgewiesen. Ein Geschafts- oder Firmenwert, der aus dem
Erwerb eines assoziierten Unternehmens resultiert, ist im Buchwert der Beteiligung an dem
assoziierten Unternehmen enthalten.

Der Geschafts- oder Firmenwert wird einem jahrlichen und zusatzlich bei Eintritt von
wertmindernden Ereignissen einem anlassbezogenen Wertminderungstest unterzogen
(Impairment-only Approach) und mit seinen urspringlichen Anschaffungskosten abzulglich
kumulierter Wertminderungen bewertet. Eine planmalfige Abschreibung findet nicht statt.

Flr Zwecke der Konzernrechnungslegung fur die Berichtsperiode 2022 war von keinen
Wertminderungen des ausgewiesenen Geschafts- oder Firmenwerts auszugehen, der aus
der als umgekehrtem Unternehmenserwerb abgebildeten Einbringung der Aktien an der
The Grounds Real Estate AG im Jahr 2017 entstanden ist. Bei dem Geschafts- oder
Firmenwert aus dem Unternehmenserwerb der Capstone Opportunities AG ergab sich
ebenfalls kein Wertberichtigungsbedarf.
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5.1.2. Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Das sonstige immaterielle Vermogen enthalt erworbene Software. Sie wird im Zugangs-
zeitpunkt mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und in den Folgeperioden mit den An-
schaffungskosten abzliglich kumulierter planmaRiger Abschreibungen (fortgeflihrte An-
schaffungskosten) und etwaiger kumulierter Wertminderungen angesetzt. Die planmaRige
Abschreibung erfolgt nach der linearen Methode, beginnend mit dem Zeitpunkt, in dem die
Software entsprechend ihrer Zweckbestimmung verwendet werden kann. Abschreibungs-
zeitraum ist die jeweils erwartete Nutzungsdauer, die zwischen zwei und sechs Jahren
betragt.

5.2 Sachanlagevermogen

Die Sachanlagen beinhalten die Betriebs- und Geschaftsausstattung des Unternehmens.
Sie werden mit ihren Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich kumulierter plan-
maliger Abschreibungen (fortgefiihrte Anschaffungs- oder Herstellungskosten) und etwa-
iger kumulierter Wertminderungen angesetzt. Die planmaligen Abschreibungen erfolgen
nach der linearen Methode unter BerUcksichtigung des jeweiligen Restwerts und der jewei-
ligen Nutzungsdauer.

Die planmaBige Abschreibung beginnt, sobald der Vermogenswert entsprechend seiner
Zweckbestimmung verwendet werden kann.

5.3 Leasingverhaltnisse

Vertrage des Unternehmens werden bei Vertragsbeginn dahingehend beurteilt, ob sie ein
Leasingverhaltnis begrinden oder beinhalten. Ein Leasingverhaltnis ist immer dann gege-
ben, wenn sich aus den vertraglichen Vereinbarungen die Berechtigung ergibt, die Nutzung
eines identifizierten Vermogenswerts gegen Zahlung eines Entgeltes fir einen bestimmten
Zeitraum zu kontrollieren.
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5.3.1 Vertragsverhaltnisse als Leasingnehmer

Der The Grounds-Konzern ist Leasingnehmer folgender Kategorien von Vermogenswerten,
wobei diese Leasingverhaltnisse insgesamt von untergeordneter Bedeutung sind:

» Geschafts- und Blroraume;
» Kraftfahrzeuge;
» (sonstige) Betriebs- und Geschéftsausstattung.

Mit Ausnahme von kurzfristigen Leasingverhaltnissen bilanziert der The Grounds-Konzern
fur alleidentifizierten Leasingverhaltnisse, bei denen er Leasingnehmer ist, einen Vermogens-
wert fir das Nutzungsrecht an dem betreffenden Leasinggegenstand und eine Verbindlich-
keit fur die eingegangenen Zahlungsverpflichtungen.

Das Nutzungsrecht wird im Zugangszeitpunkt mit den Anschaffungskosten bewertet. Diese
ergeben sich aus dem Zugangswert der Leasingverbindlichkeit sowie etwaigen Nebenkos-
ten (vor Laufzeitbeginn geleistete Zahlungen, direkt zurechenbare Vertragserlangungskos-
ten, vereinbarte Rickbauverpflichtungen) und Minderungen (erhaltene Anreizleistungen).
Leasing- und Nichtleasingkomponenten in den Leasingverhaltnissen werden getrennt und
die ermittelten Nichtleasingkomponenten sofort aufwandswirksam erfasst.

Die Leasingverbindlichkeit bemisst sich nach dem Barwert der Leasingzahlungen, die Gber
die Laufzeit des Leasingverhaltnisses zu leisten sind. Die Abzinsung der Zahlungsverpflich-
tungen erfolgt in der Regel mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz, da die implizierten Zins-
satze der Leasingverhaltnisse nicht verlasslich bestimmt werden konnen. Der Grenzfremd-
kapitalzinssatz orientiert sich an dem Zinssatz, den das Unternehmen unter vergleichbaren
wirtschaftlichen Bedingungen fur eine Mittelaufnahme zahlen musste. Fur Portfolios ahn-
lich ausgestalteter Leasingvertrage (z.B. ahnliche Vermogenswerte, ahnliche Restlaufzeiten
etc.) wird ein einheitlicher Abzinsungssatz zugrunde gelegt.
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Die in die Bewertung der Leasingverbindlichkeit einbezogenen Leasingzahlungen umfassen:

v

feste Zahlungen einschlielllich faktisch fester Zahlungen und abztglich der vom
Leasinggeber gewahrten Anreize;

» variable Zahlungen, die an einen Index oder Referenzzins gekoppelt sind (erstmalig
bewertet anhand des zum Bereitstellungsdatum gliltigen Index- bzw. Zins-Werts);

» Betrage, die im Zusammenhang mit Restwertgarantien voraussichtlich anfallen;

» Ausubungspreise flr Kauf- oder Verlangerungsoptionen,
wenn hinreichend sicher ist, dass die Option ausgeubt wird;

» Vertragsstrafen flr eine vorzeitige Kindigung des Leasingverhaltnisses,
wenn hinreichend sicher ist, dass die Kiindigung erfolgt.

Beider Bestimmung der Laufzeit des Leasingverhaltnisses werden neben der fixierten Grund-
laufzeit auch Zeitraume bertcksichtigt, die durch die Ausubung von Verlangerungsoptionen
und die Nicht-Austbung von Kiundigungsoptionen erwartungsgemal} hinzukommen.

Fur Zwecke der Folgebewertung wird das Nutzungsrecht Uber die Laufzeit des Leasingver-
haltnisses linear abgeschrieben. Die Leasingverbindlichkeit wird mittels der Effektivzins-
methode und unter Berlcksichtigung der geleisteten Leasingzahlungen fortgeschrieben.
AuRerdem wird das Nutzungsrecht bei etwaigem Wertminderungsbedarf aullerplanmafig
abgeschrieben und um bestimmte Neubewertungen der Leasingverbindlichkeit fortlaufend
angepasst.

Leasingverbindlichkeiten werden neu bewertet, wenn sich die kinftigen Leasingzahlungen
aufgrund von Zins- oder Indexanderungen verandern, Schatzungen uUber die voraussichtli-
chen Zahlungen aufgrund einer Restwertgarantie anzupassen sind, sich eine neue Einschat-
zung hinsichtlich der Ausubung einer Kauf-, Verlangerungs- oder Kundigungsoption ergibt
oder sich faktisch feste Leasingzahlungen andern. Im Fall der Neubewertung der Leasing-
verbindlichkeit erfolgt eine entsprechende Anpassung des Buchwerts des Nutzungsrechts.
Soweit diese Anpassung zu einer Verringerung des Buchwerts des Nutzungsrechts unter null
fuhren wurde, wird der Anpassungsbetrag erfolgswirksam in der Konzern-Gesamtergebnis-
rechnung erfasst.
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Die aus Leasingverhaltnissen anzusetzenden Nutzungsrechte werden in der Konzernbilanz
gesondert in den langfristigen Vermogenswerten ausgewiesen. Die korrespondierenden
Leasingverbindlichkeiten werden in der Konzernbilanz ebenfalls gesondert jeweils unter den
lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten abgebildet.

Bei kurzfristigen Leasingverhaltnissen mit einer Restlaufzeit von bis zu 12 Monaten wird ab-
weichend von den zuvor beschriebenen Grundsatzen kein Nutzungsrecht und keine Leasing-
verbindlichkeit angesetzt. Die geleisteten Leasingzahlungen werden stattdessen nach Mal}-
gabe der vertraglichen Vereinbarungen aufwandswirksam erfasst, soweit nicht eine lineare
Aufwandsverteilung Uber die Vertragslaufzeit sachgerechter erscheint.

5.3.2 Vertragsverhaltnisse als Leasinggeber

Der The Grounds-Konzern ist Leasinggeber im Rahmen der Vermietung von Immobilien.
Solche Leasingverhaltnisse sind danach zu unterscheiden, ob ein Finanzierungs- oder ein
Operate-Leasing vorliegt. Maligebendes Klassifikationsmerkmal ist dabei, welcher Ver-
tragspartner die wesentlichen Chancen und Risiken tragt, die mit dem Eigentum an dem
Vermogenswert des Leasingverhaltnisses verbunden sind. Fur Zwecke dieser Beurteilung
werden bestimmte Indikatoren herangezogen, bspw. ob das Leasingverhaltnis den Uberwie-
genden Teil der wirtschaftlichen Nutzungsdauer des Vermodgenswerts umfasst. Tragt nach
der Gesamtwdurdigung der vertraglichen Vereinbarungen der Leasingnehmer die wesentli-
chen Chancen und Risiken, liegt Finanzierungsleasing vor, andernfalls Operate-Leasing.

Die als Leasingverhaltnisse anzusehenden Vertrage des The Grounds-Konzerns mit Mietern
sind durchweg als Operate-Leasing einzustufen. Sie betreffen Uberwiegend Privatisierungs-
projekte des Konzerns, teilweise aber auch als Finanzinvestition gehaltene Immobilien. Die
daraus vereinnahmten monatlichen Mietzahlungen werden nach Mallgabe der mietver-
traglichen Regelungen ertragswirksam in den Umsatzerldsen erfasst, soweit nicht eine
lineare Ertragsverteilung uUber die Vertragslaufzeit des Leasingverhaltnisses sachgerechter
erscheint. Soweit eine Vereinbarung neben der Leasing- auch Nichtleasingkomponenten
beinhaltet, erfolgt eine Aufteilung des vertraglich vereinbarten Entgelts gemal den Regelun-
gen des IFRS 15.

5.4 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien umfassen Objekte, die langfristig zur Er-
zielung von Mieteinnahmen und/oder zur Realisierung von Wertsteigerungen dienen. Dies
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beinhaltet auch Immobilien, die sich (noch) in der Herstellungsphase befinden und den zuvor
genannten Zwecken dienen sollen. Fur als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden
im Unterschied zu den Immobilien des Vorratsvermogens in der Regel erst nach einer lange-
ren Haltedauer im Rahmen von Bestandsumschichtungen aktive Wiederverkaufsaktivitaten
entfaltet.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien werden bei Zugang zu ihren Anschaffungs- oder
Herstellungskosten einschlielllich Transaktionskosten und nachfolgend zu ihrem beizule-
genden Zeitwert bewertet. Gewinne und Verluste, die aus Anderungen des beizulegenden
Zeitwerts resultieren, werden erfolgswirksam in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung der
Periode erfasst, in der sie entstehen.

Eine als Finanzinvestition gehaltene Immobilie wird bei Abgang oder dann, wenn sie dau-
erhaft nicht mehr genutzt werden soll und ein zukunftiger wirtschaftlicher Nutzen aus dem
Abgang nicht mehr erwartet wird, ausgebucht. Der sich aus dem Abgang ergebende Gewinn
oder Verlust bestimmt sich als Differenz zwischen dem NettoveraulRerungserlos und dem
Buchwert des Vermogenswerts und wird in der Periode des Abgangs erfolgswirksam in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Werden Immobilien zunachst zu Handelszwecken erworben und entsprechend den Vorraten
zugeordnet, erfolgt eine Umgliederung in die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
dem Zeitpunkt, zu dem sich abzeichnet, dass die unmittelbare Verwertung durch Verkauf
nicht umgesetzt werden kann und stattdessen eine voraussichtlich langere Phase der Ent-
wicklung der Immobilie (Sanierung, Neuvermietung) im eigenen Bestand zu erwarten ist.

5.5 Wertminderungen von Vermogenswerten

Vermogenswerte, die einer planmafigen Abschreibung unterliegen, werden auf Wert-
minderungen geprUft, sobald Ereignisse oder Indikatoren darauf hindeuten, dass ihr Buch-
wert moglicherweise nicht erzielbar ist. Ein Wertminderungsaufwand wird in der Hohe
des Betrags erfasst, um den der Buchwert eines Vermogenswerts seinen erzielbaren Be-
trag Ubersteigt. Letzterer entspricht dem hoheren Betrag aus beizulegendem Zeitwert des
Vermogenswerts abzuglich VerauRerungskosten und den diskontierten Netto-Cashflows
aus der weiteren Nutzung (Nutzungswert). Zur Beurteilung, ob eine Wertminderung vorliegt,
werden die Vermogenswerte auf der niedrigsten Ebene zu Zahlungsmittel generierenden
Einheiten zusammengefasst, fur die sich Cashflows weitgehend unabhangig vom restlichen
Unternehmen identifizieren lassen.

103




The Grounds Geschaftsbericht 2022 | Konzernanhang

Bei Werterholungen erfolgen Zuschreibungen jedoch hochstens bis zu den fortgeflhrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten.

5.6 Finanzinstrumente

5.6.1 Finanzielle Vermogenswerte

An- und Verkaufe von finanziellen Vermogenswerten werden zum Erflllungstag erfasst. Sie
werden im Zugangszeitpunkt zum beizulegenden Zeitwert bilanziert. Direkt zurechenbare
Transaktionskosten erhohen den Zugangswert, soweit keine erfolgswirksame Bewertung
zum beizulegenden Zeitwert erfolgt.

Die finanziellen Vermogenswerte werden auf der Grundlage des Geschaftsmodells des
Unternehmens zur Steuerung solcher Vermogenswerte und der Eigenschaften der vertrag-
lichen Zahlungsstrome in folgende Bewertungskategorien unterteilt:

» zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewertet (AC);

» zum beizulegenden Zeitwert bewertet mit ergebnisneutralem Ausweis von
Wertanderungen im sonstigen Ergebnis (FVTOCI);

» zum beizulegenden Zeitwert bewertet mit ergebniswirksamem Ausweis
von Wertanderungen im Periodenergebnis (FVTPL).

Sowohl in der Berichts- als auch in der Vergleichsperiode des Vorjahrs hat der The Grounds-
Konzern neben Eigenkapitalinvestments (Beteiligungen) nur Kredite und Forderungen bilan-
ziert, die wie auch zuvor nach IAS 39 zu (fortgeflihrten) Anschaffungskosten bewertet wur-
den. Bei den bilanzierten Beteiligungen handelt es sich um Vermdgenswerte der Kategorie
JFVTPL.

Die zum Abschlussstichtag ausgewiesenen Beteiligungen werden konzeptionell zu ihren
beizulegenden Zeitwerten bilanziert, die auf der Grundlage ihres zum jeweiligen Abschluss-
stichtag geschatzten Zukunftserfolgswerts bestimmt werden. Bei unwesentlichen Beteili-
gungen wurde teilweise davon ausgegangen, dass die fortgeflhrten Anschaffungskosten
dem beizulegenden Zeitwert entsprechen. Auf etwaige zum Abschlussstichtag bestehen-
de Unterschiede zwischen dem Beteiligungsbuchwert nach IFRS und dem diesbezuglich
relevanten Steuerwert werden latente Ertragsteuern abgegrenzt, soweit entsprechende
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Veraulserungsgewinne in der Zukunft nicht steuerbefreit sind und es sich um wesentliche
Betrage handelt.

Wertminderungen der zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewerteten finanziellen Ver-
mogenswerte werden erfolgswirksam erfasst und nach dem sogenannten vereinfachten
Wertminderungsmodell nach IFRS 9.5.5.15 bestimmt. Dieses Modell ermittelt einen Wert-
berichtigungsbedarf unter Berlcksichtigung bestehender Sicherheiten in Hohe der Uber die
Gesamtlaufzeit der Vermogenswerte erwarteten Kreditverluste. Bei vollstandigem oder teil-
weisem Wegfall der Grinde fir eine Wertminderung werden die Forderungen bis hochstens
auf die fortgeflihrten Anschaffungskosten erfolgswirksam zugeschrieben. Sobald ersichtlich
ist, dass eine Forderung uneinbringlich ist, wird der volle Betrag erfolgswirksam ausgebucht.

Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von Eigenkapitalinvestments der Kategorie
,FVTOCI" werden erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis erfasst. Im sonstigen Ergebnis an-
gesammelte Gewinne und Verluste werden bei Abgang dieser finanziellen Vermdgenswerte
nicht erfolgswirksam klassifiziert. Dividenden werden hingegen erfolgswirksam realisiert.

5.6.2 Finanzielle Verbindlichkeiten

Nicht-derivative Finanzverbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizu-
legenden Zeitwert nach Abzug von Transaktionskosten angesetzt. In den Folgeperioden
werden sie zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet. Jede Differenz zwischen dem
Auszahlungsbetrag (nach Abzug von Transaktionskosten) und dem Rickzahlungsbetrag
wird Uber die Laufzeit der Verbindlichkeit unter Anwendung der Effektivzinsmethode erfolgs-
wirksam in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst.

Finanzverbindlichkeiten werden als kurzfristig klassifiziert, wenn der Konzern nicht das un-
bedingte Recht hat, deren Begleichung auf einen Zeitpunkt mindestens 12 Monate nach
dem Abschlussstichtag zu verschieben.

Im Rahmen der Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts erfolgt die Diskontierung der zu
erwartenden zukunftigen Zahlungsstrome auf Basis eines laufzeitadaquaten Marktzinses.
Individuellen Merkmalen der zu bewertenden Finanzinstrumente wird durch marktubliche
Bonitats- beziehungsweise Liquiditatsspreads Rechnung getragen.
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5.7 Beizulegender Zeitwert

Der beizulegende Zeitwert fur die sich im The Grounds-Konzern befindlichen finanziellen
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten wird aufgrund von Inputfaktoren der Stufen 1, 2 und
3 ermittelt.

Nach IFRS 13 entspricht der beizulegende Zeitwert (Fair Value) dem Preis, zu dem ein Ver-
maogenswert zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen
Marktteilnehmern unter aktuellen Marktbedingungen am Bewertungsstichtag im Rahmen
eines geordneten Geschaftsvorfalls getauscht werden kdnnte. Die Ermittlung des beizule-
genden Zeitwerts kann unter Anwendung des marktbasierten Ansatzes, des kostenbasier-
ten Ansatzes oder des einkommensbasierten Ansatzes erfolgen. Dabei wird die Verwen-
dung malgeblicher beobachtbarer marktbasierter Inputfaktoren auf ein Hochstmal erhoht
und die Verwendung nicht beobachtbarer Inputfaktoren auf ein Mindestmal} verringert.

Die Inputfaktoren werden in folgende hierarchische Bewertungskategorien unterteilt
» Stufe 1: Nicht angepasste quotierte Preise auf aktiven Markten flr identische
Vermogenswerte und Verbindlichkeiten, wobei der Bilanzierende am Bewertungsstich-

tag Zugang zu diesen aktiven Markten haben muss (IFRS 13 — Appendix A, IFRS 13.76)

» Stufe 2: Direkt oder indirekt beobachtbare Inputfaktoren, die nicht Stufe 1
zuzuordnen sind (IFRS 13 — Appendix A, IFRS 13.81)

» Stufe 3: Nicht beobachtbare Inputfaktoren (IFRS 13 — Appendix A, IFRS 13.86)

Sind die einzelnen Inputfaktoren verschiedenen Ebenen der Fair-Value-Hierarchie zuzuord-
nen, werden sie zunachst in signifikante und nicht signifikante Inputfaktoren unterschieden.

Die Einordnung der gesamten Fair-Value-Bewertung richtet sich dann nach der Ebene des
am niedrigsten eingestuften signifikanten Inputfaktors (IFRS 13.73).
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5.8 Vorrate

Die Vorrate des The Grounds-Konzerns bestehen aus den zum Verkauf bzw. zur Entwick-
lung erworbenen Immobilien. Sie sind mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und Nettoveraulerungswert angesetzt. Die Anschaffungskosten um-
fassen den Kaufpreis der Immobilien zuzlglich direkt zurechenbarer Nebenkosten, wie
Maklerkosten, Grunderwerbsteuer, Notarkosten und Kosten der Grundbucheintragungen.
Herstellungskosten entstehen, wenn und soweit an den Immobilien vor Abgang noch Sanie-
rungs- oder Entwicklungstatigkeiten vorgenommen werden. Die Herstellungskosten umfas-
sen die direkt zurechenbaren Materialkosten und Lohne sowie die Kosten der zurechenbaren
Fremdleistungen. Der NettoveraulRerungswert ist der geschatzte, im normalen Geschafts-
gang erzielbare Verkaufserlos abzlglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung und
der noch anfallenden Vertriebskosten.

5.9 Zahlungsmittel

Zahlungsmittel sind in der Bilanz mit ihren Anschaffungskosten angesetzt. Flr Zwecke der
Kapitalflussrechnung umfassen Zahlungsmittel Barmittel, Sichteinlagen bei Banken und
sonstige kurzfristige, aulderst liquide Finanzinvestitionen mit einer ursprunglichen Laufzeit
von nicht mehr als drei Monaten.

5.10 Zur VerauBlerung gehaltene langfristige Vermogenswerte

Langfristige Vermogenswerte oder Veraullerungsgruppen werden als zur Veraullerung ge-
halten eingestuft, wenn es hochstwahrscheinlich ist, dass sie Uberwiegend durch Veraulie-
rung und nicht durch fortgesetzte Nutzung realisiert werden. Diese Vermogenswerte oder
die Veraulberungsgruppe werden zum niedrigeren Wert aus ihrem Buchwert und beizulegen-
den Zeitwert abzuglich VerauRerungskosten angesetzt.

5.11 Aktienbasierte Vergiitungen

Fir aktienbasierte Vergltungszusagen (Optionsrechte), die in der Berichtsperiode von
der The Grounds AG erstmals eingeraumt wurden, ist ein Ausgleich durch Eigenkapital-
instrumente (Aktien) vorgesehen, wobei die Gesellschaft alternativ auch die Moglichkeit be-
sitzt, die Verpflichtung durch Barausgleich zu erfullen. Der beizulegende Zeitwert wird zum
Ausgabezeitpunkt der Optionen ermittelt und anteilig Uber die Wartezeit der Begunstigten
unter entsprechender Erhohung des Eigenkapitals als Aufwand erfasst. Im Hinblick auf
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kapitalmarktabhangige Leistungsbedingungen der Vergltungszusagen wird der beizulegen-
de Zeitwert der gewahrten Optionen zum Ausgabetag unter Berlcksichtigung dieser Bedin-
gungen Uber ein anerkanntes mathematisches Bewertungsmodell (Black-Scholes-Modell)
ermittelt und unverandert fortgefihrt. Fir solche kapitalmarktabhangigen Leistungsbedin-
gungen erfolgt somit keine Anpassung zwischen erwarteten und tatsachlichen Ergebnissen.
Bei Anderungen der gewahrten Optionsanzahl wird dagegen der als Aufwand erfasste Be-
trag angepasst. Solche Anderungen konnen auch in der erwartungsgemafen Erfiillung von
Dienst- und/oder kapitalmarktunabhangigen Leistungsbedingungen begrtindet liegen.

5.12 Kosten der Eigenkapitalbeschaffung

Die der Eigenkapitalbeschaffung direkt zuordenbaren Aufwendungen werden in Einklang
mit IAS 32 unter Abzug der damit verbundenen Ertragsteuervorteile erfolgsneutral mit der
Kapitalrticklage verrechnet, soweit sie sich auf die Ausgabe neuer Eigenkapitalinstrumente
beziehen. Aufwendungen, die nicht vollumfanglich der Eigenkapitalbeschaffung zugeordnet
werden konnen, werden anhand sinnvoller Schlidssel in direkt mit dem Eigenkapital zu ver-
rechnende und als Aufwendungen der Berichtsperiode erfolgswirksam zu erfassende Be-
standteile aufgeteilt.

5.13 Riickstellungen

Rlckstellungen werden angesetzt, wenn dem Unternehmen aus Ereignissen der Vergan-
genheit eine gegenwartige rechtliche oder faktische Verpflichtung entstanden ist, es wahr-
scheinlich ist, dass die Erfullung der Verpflichtung einen Abfluss von Ressourcen erfordert
und eine verlassliche Schatzung der Hohe maglich ist. Wenn das Unternehmen die Erstat-
tung eines zurlickgestellten Betrags erwartet (beispielsweise aufgrund einer Versicherung),
bericksichtigt es den Erstattungsanspruch als separaten Vermogenswert, sofern die Erstat-
tung fur den Fall der Inanspruchnahme aus der Verpflichtung so gut wie sicher ist.

Eine Rickstellung fur verlusttrachtige Geschafte wird angesetzt, wenn der erwartete Nutzen
aus dem vertraglichen Anspruch geringer ist als die unvermeidbaren Kosten zur Erfillung
der vertraglichen Verpflichtung.

Die Ruckstellungen werden mit dem wahrscheinlichen Ressourcenabfluss bewertet. Bei der

Bewertung langfristiger Ruckstellungen wird eine Abzinsung mit dem risikoadaquaten Zins
berucksichtigt.
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5.14 Latente Ertragsteuern

Latente Ertragsteuern werden nach der Verbindlichkeitsmethode flr temporare Unterschie-
de zwischen dem Steuerwert und dem IFRS-Bilanzwert von Vermogenswerten und Schulden
und flr ungenutzte steuerliche Verlustvortrage berlcksichtigt. Zur Bestimmung der latenten
Ertragsteuern wird grundsatzlich der am Abschlussstichtag flr den jeweiligen Zeitpunkt der
Umkehrung gesetzlich geltende Steuersatz herangezogen.

Latente Steueransprlche werden in dem Male angesetzt, wie es wahrscheinlich ist, dass
ein kunftig zu versteuerndes Ergebnis erzielt wird, gegen das temporare Unterschiede oder
Verlustvortrage verwendet werden konnen.

Die Veranderungen latenter Steuerposten werden grundsatzlich erfolgswirksam erfasst.
Ausnahmen hiervon sind der erfolgsneutrale Zugang latenter Steuerposten im Rahmen der
Kaufpreisallokation bei Unternehmenserwerben und latente Steuerposten im Zusammen-
hang mit direkt gegen Rlcklagen zu erfassenden Wertanderungen, die ebenfalls direkt ge-
gen die Ricklagen erfasst werden.

5.15 Fremdkapitalkosten

Fremdkapitalkosten, die die Herstellung eines qualifizierten Vermogenswerts betreffen,
werden aktiviert. Ein qualifizierter Vermogenswert ist dadurch gekennzeichnet, dass ein be-
trachtlicher Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder ver-
kaufsfahigen Zustand zu versetzen. Diese Voraussetzung ist insbesondere bei den im The
Grounds-Konzern durchgefltihrten Projektentwicklungen erflllt. Andere Fremdkapitalkosten
werden in der Periode ihres Anfalls erfolgswirksam als Aufwand in der Konzern-Gesamt-
ergebnisrechnung erfasst, in der sie anfallen.

5.16 Ertragsrealisation

Umsatzerlose aus Kundenvertragen werden erfolgswirksam in der Konzern-Gesamt-
ergebnisrechnung erfasst, sobald die Verfligungsgewalt Uber das zu liefernde Gut oder die
zu erbringende Dienstleistung auf den Kunden Ubergegangen ist. Sie werden in Hohe der Ge-
genleistung angesetzt, auf die der Konzern nach Erflllung seiner zeitpunkt- oder zeitraum-
bezogenen Leistungsverpflichtung nach den vertraglichen Vereinbarungen erwartungsge-
mal Anspruch hat.

109




The Grounds Geschaftsbericht 2022 | Konzernanhang

Die Umsatzerlose des The Grounds-Konzerns werden im Wesentlichen aus der Entwicklung
und dem Verkauf von Wohnungen und Projektimmobilien sowie Mietertragen und Betriebs-
kostenabrechnungen erzielt.

Umsatzerlose aus Immobilienverkaufen beinhalten Uberwiegend eine einzige Leistungs-
verpflichtung i. S. v. IFRS 15. Bei Immobilienverkaufen ohne wirtschaftlich relevante Bau-
verpflichtung liegt in der Regel eine zeitpunktbezogene Leistungsverpflichtung vor. Die
Verfligungsmacht tber die Immobilie geht dabei grundsatzlich mit dem Ubergang von
Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahr auf den Kaufer Uber. Mit diesem Zeitpunkt ergibt sich
ein durchsetzbarer Zahlungsanspruch. Bei Verauerungen von Objektgesellschaften deckt
sich dieser Zeitpunkt mit dem dinglichen Vollzug der Anteilsibertragung. Die Umsatzerlose
entsprechen dem fur die Transaktion in Rechnung gestellten Betrag. Da die Gegenleistung
grundsétzlich mit dem Ubergang des Rechtstitels féllig ist, enthalt dieser keine wesentliche
Finanzierungskomponente. Soweit mit dem Verkauf Verpflichtungen zur Erbringung nach-
laufender Aufbesserungs- oder Sanierungsarbeiten ibernommen werden, werden daraus
resultierende Erlose erst mit deren Erflllung realisiert, da diese als separierbare Leistungs-
verpflichtung zu betrachten sind.

Geht die Erflllung von Immobilienkaufvertragen mit Kunden mit erheblichen
Bauverpflichtungen einher, erfolgt die Erlosrealisation in der Regel zeitraumbezogen
anhand des Fertigstellungsgrads des Bauprojekts ab dem Zeitpunkt des Abschlusses
des Kundenvertrags. Zur Ermittlung des Fertigstellungsgrads wird grundsatzlich auf das
Verhaltnis der bereits angefallenen Baukosten zu den erwarteten Gesamtkosten des Projekts
abgestellt (Cost-to-Cost-Methode). Die sich daraus ergebenden Umsatzerlose werden auf
der Grundlage der in dem Kundenvertrag geregelten Gegenleistung bestimmt. Sind vertrag-
liche Abschlagszahlungen vereinbart, die nach leistungsbezogenen Meilensteinen bezig-
lich des Baufortschritts berechnet bzw. vereinnahmt werden, wird fur alle bis zum Erreichen
eines Meilensteins erbrachten Leistungen ein Vertragsvermogenswert aktiviert und in der
Konzernbilanz gesondert ausgewiesen. Ubersteigt die Meilensteineinzahlung die bisher
nach der Cost-to-Cost-Methode erfassten Umsatzerlose, wird in Hohe der Differenz eine
Vertragsverbindlichkeit angesetzt. Die Kaufvertrage beinhalten in der Regel keine wesent-
liche Finanzierungskomponente, da der Zeitraum zwischen Umsatzrealisation und der
jeweiligen Meilensteineinzahlung weniger als ein Jahr betragt.

Immobilienprojekte, fur die noch keine Kaufvertrage mit Kunden vorliegen, werden bis zum
Vertragsabschluss als Vorratsimmobilien nach IAS 2 bilanziert.
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Mietertrage werden Uber die Laufzeit des Mietverhaltnisses periodengerecht entsprechend
den zugrundeliegenden vertraglichen Regelungen erfasst und in den Umsatzerlosen aus-
gewiesen. Den Mietern in Rechnung gestellte Neben-/Betriebskosten werden als Erlos aus-
gewiesen, da der Konzern in Bezug auf die zugesagten Leistungen gegenuber Mietern als
primarer Verantwortlicher (Prinzipal) auftritt und das Vorratsrisiko tragt.

Zinsertrage werden zeitproportional erfasst und nach MalRgabe des ausstehenden Nominal-
betrags und des anwendbaren Effektivzinssatzes abgegrenzt. Der Effektivzinssatz ist der-
jenige Zinssatz, mit dem die erwarteten zukUnftigen Einzahlungen Uber die Laufzeit des
finanziellen Vermogenswerts exakt auf den Nettobuchwert dieses Vermogenswerts bei
erstmaliger Erfassung abgezinst werden konnen.

5.17 Vergiitungen fiir Geschaftsvermittlung

Vergutungen fur die Vermittlung von konkreten Geschaftsabschlissen mit Kunden sind
grundsatzlich als Vermogenswert zu aktivieren und planmaBig abzuschreiben. Mit Blick auf
ihren kurzfristigen Charakter werden Vermittlungsvergttungen des The Grounds-Konzerns
zum Zeitpunkt der Erflllung des vermittelten Geschafts als Aufwand erfasst. Bis zu diesem
Zeitpunkt werden bereits geleistete Vermittlungsvergutungen als Vertragserlangungskosten
unter den sonstigen Forderungen ausgewiesen.

Kapital- und Finanzrisikomanagement

Mithilfe des Kapitalmanagements verfolgt die The Grounds AG das Ziel, die Liquiditat und
die Eigenkapitalbasis des Konzerns nachhaltig zu starken, Mittel fir ein eigenkapitalfinan-
ziertes Wachstum des Konzerns zur Verfligung zu stellen und eine angemessene Rendite
auf das eingesetzte Kapital zu erwirtschaften.

Das Finanzrisikomanagement beinhaltet die Steuerung und Begrenzung der finanziellen
Risiken aus der operativen Geschaftstatigkeit. Hier ist insbesondere das Liquiditatsrisiko
(die Vermeidung von Storungen in der Zahlungsfahigkeit) und das Ausfallrisiko (Risiko eines
Verlustes, wenn eine Vertragspartei ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt)
zu betrachten.
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Die Verantwortung fur das Liquiditatsrisikomanagement liegt beim Vorstand, der ein der
Grole des Unternehmens angemessenes System zur Steuerung der kurz-, mittel- und lang-
fristigen Finanzierungs- und Liquiditatsanforderungen aufgebaut hat. Der Konzern steuert
Liquiditatsrisiken durch das Halten von angemessenen liquiden Mitteln, Kreditlinien bei
Banken und weiteren Fazilitdten sowie durch standiges Uberwachen der prognostizierten
und tatsachlichen Cashflows im Rahmen eines kontinuierlichen rollierenden Liquiditats-
controllings und Abstimmungen der Falligkeitsprofile von finanziellen Vermdgenswerten
und Verbindlichkeiten.

Um Ausfallrisiken zu mindern, geht der The Grounds-Konzern absatzseitige Geschafts-
verbindungen lediglich mit kreditwirdigen Vertragsparteien ein.

Kritische Schatzungen und Annahmen bei
der Bilanzierung

Im Rahmen der Aufstellung des IFRS-Konzernabschlusses sind auch Schatzungen und
Annahmen uUber erwartete zuklnftige Entwicklungen erforderlich, die sich auf die Abbildung
der Vermogenswerte und Schulden, der Ertrage und Aufwendungen sowie der Eventual-
forderungen und -verbindlichkeiten fiir die jeweilige Berichtsperiode auswirken (kdnnen).
Diese Annahmen und Schatzungen erfolgen zwar nach bestem Wissen der Unternehmens-
leitung auf der Grundlage der zuletzt verflgbaren verlasslichen Informationen, werden je-
doch naturgemald in den seltensten Fallen den spateren tatsachlichen Gegebenheiten
entsprechen.
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Schatzungen und Annahmen mussten insbesondere fur folgende Sachverhalte vorgenom-
men werden:

» Bewertung risikobehafteter Forderungen.

» Ansatz von laufenden und latenten Steuerposten, insbesondere betreffend die Realisier-
barkeit von aktiven latenten Steuern.

Es bestehen Unsicherheiten zur Auslegung komplexer Steuervorschriften. Daher konnen
Unterschiede zwischen den tatsachlichen Ergebnissen und unseren Annahmen oder
kiinftige Anderungen unserer Einschatzungen Veranderungen des Steuerergebnisses in
kinftigen Perioden zur Folge haben.

» Ansatz und Bewertung von Ruckstellungen aufgrund bestehender Schatzbandbreiten
dber die moglichen zukunftigen Belastungen des Konzerns.

» Schatzung des (hoheren) marktkonformen Zinssatzes fir eine der ausgegebenen
Wandelanleihe vergleichbare Anleihe ohne Wandlungsrecht.

» Schatzung der aufzudeckenden stillen Reserven im Rahmen der Kaufpreisallokation
bei Unternehmenserwerben.

» Bewertung von Geschafts- oder Firmenwerten.
» Schatzung der erwarteten Gesamtkosten zur Bestimmung des Leistungsfortschritts
im Rahmen der zeitraumbezogenen Erlosrealisierung bei Bauleistungen nach der

Cost-to-Cost-Methode.

Anderungen von Schatzungen und Annahmen werden zum Zeitpunkt der zugrundeliegenden
besseren Erkenntnis erfolgswirksam bertcksichtigt.
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Erganzende Erlauterungen zu einzelnen
Posten des Abschlusses

8.1 Immaterielles Vermogen und Sachanlagen

Das immaterielle Vermodgen und die Sachanlagen entwickelten sich wie folgt:

Geschifts- oder Sonstiges Sachanlagen
Firmenwert immaterielles
Vermogen

2022 2021 2022 2021 2022 2021

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Anschaffungs-/
Herstellungskosten 1.941 1.939 21 32 333 199
Kumulierte Abschreibungen 0 0 6 17 67 60
Buchwert zum 1. Januar 1.941 1.939 15 15 266 139
Zugange (+) 1 2 0 3 44 172
Zugange aus
Erstkonsolidierung (+) 0 0 5 0 0 0
Abgénge (-) 0 0 -6 0 -31 0
Abschreibungen (=) 0 0 -1 -3 -55 -45
Zugange Abschreibungen
aus Erstkonsolidierung (-) 0 0 -2 0 0 0
Abgéange Abschreibungen (=) 0 0 -5 0 =7/ 0
Buchwert zum 31. Dezember 1.942 1.941 16 15 231 266
Anschaffungs-/
Herstellungskosten 1.942 1.941 20 21 346 333
Kumulierte Abschreibungen 0 0 4 6 115 67
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8.2 Nutzungsrechte

Die nach Vermogenskategorien differenzierten Nutzungsrechte aus Leasingverhaltnissen
haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:

Geschéfts- und Biiro- Kraftfahrzeuge Sonstige BuG*
rdume

2022 2021 2022 2021 2022 2021

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Anschaffungskosten 447 447 124 51 12 12
Kumulierte Abschreibungen 112 22 32 3 6 3
Buchwert zum 1. Januar 335 425 92 48 6 9
Zugange (+) 0 0 23 73 0 0
Zugange aus
Erstkonsolidierung (+) 0 0 0 0 0 0
Abgénge (-) 0 0 0 0 0 0
Abschreibungen (=) -89 -90 -49 -29 -3 -3
Zugange Abschreibungen
aus Erstkonsolidierung (-) 0 0 0 0 0 0
Buchwert zum 31. Dezember 246 335 66 92 3 6
Anschaffungskosten 447 447 147 124 12 12
Kumulierte Abschreibungen 201 112 81 32 9 6

* Betriebs- und Geschaftsausstattung

Kurzfristige Leasingverhaltnisse, fur die die Anwendungserleichterung des IFRS 16.6 in
Anspruch genommen wird, lagen zum Abschlussstichtag nicht vor.

8.3 Leasinggeberverhiltnisse

Die als Operate-Leasing einzustufenden Mietvertrage des The Grounds-Konzerns haben in
der Berichtsperiode zu Mieteinnahmen von 1.885 TEUR (Vj.: 1.588 TEUR) gefiihrt. Davon
entfallen 297 TEUR (Vj.: 582 TEUR) auf Vorrats- bzw. Projektimmobilien und 1.588 TEUR

(Vj.: 1.011 TEUR) auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien.

Die Operate-Leasingverhaltnisse des The Grounds-Konzerns betreffen im Jahr 2022 im
Wesentlichen die Vermietung von Wohnimmobilien mit einer gesetzlichen Kindigungsfrist
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von drei Monaten. Aus den bestehenden Mietvertragen betreffend den derzeitigen
Immobilienbestand werden im Geschaftsjahr 2023 voraussichtlich Mindestleasingzahlun-
gen in Hohe von circa 469 TEUR erzielt, wovon 52 TEUR auf die Vorratsimmobilien entfallen,
die im Rahmen der Einzelprivatisierung verauRert werden sollen. Die zuklnftigen Mindest-
leasingzahlungen fur die unkindbare Grundmietzeit aus der langerfristigen Vermietung von
Gewerbeimmobilien sind von untergeordneter Bedeutung.

8.4 Beteiligungen

Bei den ausgewiesenen Beteiligungen handelt es sich um einen Anteil in Hohe von 10,1 %
an der ZuHause in Heubach GmbH & Co. KG, Stuttgart, einen Anteil in Hohe von 5,5 % an
der PropTech1 Fund | Carry GmbH & Co.KG, Berlin und einen Anteil in Hohe von 1,2 % an
der ERIC Group GmbH, Berlin, die zu Anschaffungskosten bilanziert sind. Aufgrund fehlen-
der Unterschiede zwischen den Beteiligungsbuchwerten nach IFRS und den Steuerwerten
waren keine latenten Steuern abzugrenzen.

8.5 Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmensanteile

Die nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmensanteile haben sich wie folgt

entwickelt:
31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Beginn des Geschéftsjahrs 5.441 2.673
Anteilszugange 0 3.195
Anteilsabgénge aufgrund des Ubergangs zur Vollkonsolidierung -3.134 -488
Anteile an Gewinnen und Verlusten 9 61
Ende des Geschiftsjahrs 2.316 5.441
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8.6 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Stand zu Beginn des Geschéftsjahrs 31.050 14.000

Zugénge (+) 5.814 14.807
Umgliederungen in zur VerauBerung gehaltene langfristige

Vermdgenswerte (-) 660 0

Abgange (=) -1.300 0

Aufwertungen (+) 865 2.243

Stand zum Ende des Geschiftsjahrs 35.769 31.050

Der Zugang im Jahr 2022 betrifft zwei Wohnanlagen mit 46 Wohnungen und 20 Pkw-Stell-
platzen und einer Mietflache von insgesamt 2.592 m2.

Zudem wurden im Geschaftsjahr 6 Wohnanlagen aus dem Stendal/Prignitz-Portfolio mit
35 Wohnungen und einer Mietflache von 2.396 m? veraul3ert. Zum Bilanzstichtag waren
4 Wohnanlagen wirtschaftlich auf den Erwerber Ubergegangen.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind mit Grundschulden zur Besicherung
von Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten in Hohe von 18.759 TEUR (Vj.: 18.710
TEUR) belastet.

Zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
zum Abschlussstichtag wurden unabhangige Sachverstandigengutachten eingeholt. In die
Bewertungen fliellen nicht am Markt beobachtbare Schatzgrolen, insbesondere die zukunf-
tig erwarteten Mieterlose und Bewirtschaftungskosten ein. Auf dieser Grundlage ergab sich
zum Abschlussstichtag ein Zeitwert in Hohe von insgesamt 35.769 TEUR.
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die wesentlichen Annahmen und Ergebnisse, die bei der
Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
im Rahmen der Bewertung nach dem Ertragswertverfahren verwendet wurden:

Bewertungsparameter Einheit Mittelwert Spanne
Liegenschaftszinssatz % 3,7% 0,8%—-5,8%
Restnutzungsdauer Jahre 40 35-50
Marktmiete EUR/m? 6,26 4,49-8,56
% des
Bewirtschaftungskosten Rohertrags 23,7% 15,5%-30,6%
Bewertungsergebnisse Einheit Mittelwert Spanne
Soll-Mieten-Multiplikator Faktor 18,2 9,0-37,5
Marktwert pro m? EUR/m? 1.352 489-3.819

Ware im Rahmen der Ermittlung der Zeitwerte dieser Immobilien der fur die Bewertung zu-
grunde gelegte Liegenschaftszinssatz um 0,5 Prozentpunkte erhoht worden, hatte sich ein
Zeitwert von insgesamt 32.449 TEUR ergeben. Ware umgekehrt der Liegenschaftszinssatz
um 0,5 Prozentpunkte reduziert worden, hatte der Zeitwert insgesamt 39.419 TEUR betragen.
Die Verringerung der Marktmiete um 10 % hatte einen Zeitwert der Immobilien von 31.789
TEUR zur Folge. Ware umgekehrt die Marktmiete um 10 % erhoht worden, hatte der Zeitwert
der Immobilien insgesamt 39.689 TEUR betragen. Bei Verringerung der Leerstandsquote
um 1 % hatte der Zeitwert der Immobilien insgesamt 36.179 TEUR betragen. Im Gegenzug
verringert sich der Zeitwert der Immobilien auf 35.339 TEUR sofern die Leerstandsquote
sich um 1 % erhoht hatte.

In der Konzern-Gesamtergebnisrechnung sind in Bezug auf die als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien folgende Positionen enthalten:

2022 2021
TEUR TEUR
Mieterlose (Umsatzerlése) 1.588 1.011
Materialaufwand -382 =171
Instandhaltungsaufwand -108 -67
Summe 1.098 773
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8.7 Ubrige Finanzanlagen

Die Ubrigen Finanzanlagen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Genossenschaftsanteile 23 15
Summe 23 15

8.8 Vorrate

Das Vorratsvermogen des The Grounds-Konzerns umfasst unfertige Leistungen, Immobili-
en im Bau, verkaufsfertige Immobilien und geleistete Anzahlungen. Es setzt sich wie folgt
zusammen:

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Unfertige Leistungen 994 548
Immobilien im Bau 71.135 17.811
Verkaufsfertige Immobilien 8.243 17.887
Geleistete Anzahlungen 2.466 1.748
Summe 82.838 37.994

Die Immobilien im Bau umfassen Projektentwicklungen in der Planungs- und Hochbauphase.
8.9 Vertragsvermogenswerte

Die Vertragsvermogenswerte in Hohe von 979 TEUR (Vj.: 4.571 TEUR) sind als kurzfristig
einzustufen. Sie betreffen in vollem Umfang bereits erbrachte Bauleistungen flr drei Woh-
nungsbauprojekte in Magdeburg und Erkner. Der aktuelle Erfullungsstand der Entwicklung
belauft sich zum 31. Dezember 2022 auf 31.360 TEUR. Die saldierten erhaltenen Anzahlun-
gen von Kunden auf Projektebene beliefen sich zum 31. Dezember 2022 auf 30.3871 TEUR.
Aus dem Saldo dieser Posten ergeben sich Vertragsvermogenswerte in Hohe von 979 TEUR.
Sofern die erhaltenen Anzahlungen auf Projektebene groRer als die Vertragsvermogens-
werte sind, wurde der Ubersteigende Anteil in den erhaltenen Anzahlungen ausgewiesen.
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8.10 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen resultieren im Wesentlichen aus Leistungs-
abrechnungen. Die Entwicklung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen zeigt die
nachstehende Ubersicht:

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (brutto) 1.870 2.724
Wertberichtigungen -49 -1
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (netto) 1.821 2.723

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen wiesen zum Abschlussstichtag folgende
Falligkeitsstruktur auf:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.821 2.723
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und nicht iberfallig 803 2.356
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tiberfallig bis 30 Tage 910 20
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tiberfallig
zwischen 31 und 60 Tagen 28 8
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
zwischen 61 und 90 Tagen 12 8
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tiberfallig
zwischen 91 und 180 Tagen 38 13
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tberfallig
zwischen 181 und 360 Tagen 16 315
davon zum Berichtstag nicht wertberichtigt und tiberfallig
tiber 360 Tagen 14 4
Nettowert wertberichtigte Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 49 1

Das Ausfallrisiko der zum Abschlussstichtag um mehr als 30 Tage Uberfalligen Forderungen
wird als unwesentlich eingeschatzt.
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8.11 Sonstige Forderungen

Die sonstigen Forderungen enthielten zum Abschlussstichtag wie im Vorjahr nur kurzfristige
Positionen und setzten sich wie folgt zusammen:

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen 0 7
Forderungen aus Darlehen gegen assoziierte Unternehmen 0 7.214
Andere Forderungen gegen assoziierte Unternehmen 744 15
Forderungen aus Darlehen an nahestehende Unternehmen/Personen 233 223
Andere Forderungen gegen nahestehende Unternehmen/Personen 61 54
Forderungen aus Darlehen an Dritte 1.763 1.650
Geleistete Vertragserlangungskosten 2.535 4.434
Forderungen aus Umsatzsteuer 323 154
Steuererstattungsanspriiche 43 0
Kautionen 36 141
Verpfandete Bankguthaben 340 0
Ubrige sonstige Forderungen 401 354
Summe 6.479 14.146

Die ausgewiesenen Darlehen an nahestehende Unternehmen werden in Hohe von 233 TEUR
(Vj.: 223 TEUR) wie im Vorjahr mit einem Zinssatz von 5% p. a. verzinst.

Das Darlehen an Dritte Gber 1.500 TEUR (Vj.: 1.500 TEUR) wird wie im Vorjahr mit 3% p. a.
verzinst und ist Uber eine Grundschuld abgesichert.

Abwertungen auf sonstige Forderungen waren nicht vorzunehmen.
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8.12 Liquide Mittel
Die liquiden Mittel enthalten taglich fallige Bankguthaben.
8.13 Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte

Mit Vertrag vom 28. April 2022 und Nachtrag vom 24. November 2022 wurde das Grund-
stuck Karlstrale 10 in Bindfelde mit Wirkung zum 1. Januar 2023 verkauft.

Mit Vertrag vom 10. November 2022 wurde das Grundstlck Charlottenhof 5 a und b in
Wittenberge mit Wirkung zum 17. Februar 2023 verkauft.

In der folgenden Tabelle sind die Buchwerte vor Umgliederung, die erfassten Wertminderun-
gen sowie die Verkaufspreise der Vermogenswerte dargestellt:

Juchwertuor | Wermndennsl  verautapeis

TEUR TEUR TEUR

Karlstralle 510 -60 450
Charlottenhof 200 10 210
710 -50 660

8.14 Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt zum Abschlussstichtag 17.805.517 EUR
und ist eingeteilt in 17.805.517 Stuckstammaktien. Es hat sich in der Berichtsperiode wie
folgt entwickelt:

31.12.2022 31.12.2021

EUR EUR

Beginn des Geschéftsjahrs 17.805.517 17.805.517
Sachkapitalerhéhung 0 0
Ende des Geschiftsjahrs 17.805.517 17.805.517
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Die (Sach-)Kapitalerhohung im Geschaftsjahr 2020 erfolgte auf der Grundlage eines
Beschlusses von Vorstand und Aufsichtsrat vom 15. Juli 2020 unter Ausnutzung des beste-
henden genehmigten Kapitals. Gegenstand der Kapitalerhohung war die Einbringung von
89,9 % der Aktien der Capstone Opportunities AG, Berlin, wofir 2,7 Mio. neue Aktien zu einem
Ausgabebetrag von 1,00 EUR je Aktie gewahrt wurden.

Mit Beschluss der Hauptversammlung am 27. August 2021 ist der Vorstand ermachtigt
worden, mit Zustimmung des Aufsichtsrats, bis zum 26. August 2026 das Grundkapital der
Gesellschaft gegen Bar- und/oder Sacheinlage einmal oder mehrmals um insgesamt bis zu
8.902.758 EUR zu erhohen, wobei das Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen werden
kann (Genehmigtes Kapital 2021/1).

Das Grundkapital der Gesellschaft ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom 28. Au-
gust 2020 zur Erfullung eines Aktienoptionsprogrammes fur die Mitglieder des Vorstands und
andere Fihrungskrafte um bis zu 1.750 TEUR bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2020). Da-
rtber hinaus ist das Grundkapital auf der Grundlage des Hauptversammlungsbeschlusses
vom 2. August 2018 (nebst Anderungsbeschluss vom 28. August 2020) um bis zu 7.152.758
EUR zwecks Bedienung von Wandel- und/oder Optionsanleihen und/oder Genussrechten
bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2018).

Die Kapitalriicklage beinhaltet Ausgabebetrage fur Aktien, die bei den Kapitalerhohungen der
Vergangenheit Uber den Betrag des gezeichneten Kapitals hinaus erzielt wurden, sowie Zu-
fuhrungen aus der Ausgabe von aktienbasierten Vergltungen und die Erfassung der Eigen-
kapitalkomponente der ausgegebenen Wandelanleihe. Diese Betrage werden geklrzt um
Eigenkapitalbeschaffungskosten (nach Abzug von Ertragsteuern) sowie durch Entnahmen
zur Verlustkompensation.

Im Berichtsjahr wurden der Kapitalrtcklage insgesamt 274 TEUR als Folge der Ausgabe
aktienbasierter Vergitungen (Optionsrechte) i. S. d. IFRS 2 zugefhrt.

Die Gewinnrucklagen resultieren aus den erfolgsneutralen Vorgangen bei der erstmaligen
Aufstellung des IFRS-Konzernabschlusses.

Der Ausgleichsposten aus Unternehmenserwerb beruht auf dem umgekehrten Unterneh-

menserwerb zwischen der The Grounds AG und der The Grounds Real Estate GmbH (vor-
mals: AG) im Geschaftsjahr 2017.
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Der Bilanzgewinn resultiert aus den Ergebnissen des Konzerns bis zum Abschlussstichtag,
die nicht ausgeschiittet worden sind.

Die Zusammensetzung und Veranderung des Eigenkapitals ist in der Eigenkapitalverande-
rungsrechnung dargestellt.

8.15 Finanzverbindlichkeiten

Die Finanzverbindlichkeiten der Gesellschaft setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Darlehensgebern 27.658 24.344
Summe langfristige Finanzverbindlichkeiten 27.658 24.344
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
und anderen Darlehensgebern 35.719 20.056
Summe kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 35.719 20.056
Summe Finanzverbindlichkeiten 63.377 44.400

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten in Hohe von nominal 58.912 TEUR (Vj.: 40.289
TEUR) sind mit Grundschulden besichert. Des Weiteren sind die Verbindlichkeiten durch
Bankkontenverpfandungen, Abtretung von Schadensersatzanspriichen sowie die Abtre-
tung von Verkaufs- und Mietforderungen besichert. Die im Vorjahr ausgewiesenen selbst-
schuldnerischen Burgschaften von einem Mitglied des Aufsichtsrats und einem ehemaligen
Mitglied des Vorstands in Hohe von insgesamt 2.876 TEUR sind aufgrund der Darlehens-
rickfihrung erloschen. AulRerdem haben nahestehende Unternehmen und Personen aus
Joint-Venture-Projekten Blrgschaften in Hohe von 2.000 TEUR abgegeben.

Zudem bestehen fir Finanzverbindlichkeiten im Wert von 21.215 TEUR (Vj.: 17.322 TEUR)
vertragliche Verpflichtungen zur Einhaltung von Finanzkennzahlen (Financial Covenants).
Die Finanzkennzahlen beziehen sich im Wesentlichen auf branchentbliche Auflagen in Be-
zug auf das sogenannte Loan to Value (Verhaltnis zwischen Schuldsaldo und Marktwert des
Beleihungsobjekts) sowie auf das Debt Service Cover Ratio bzw. Zinsdeckungsgrad, also die
Fahigkeit, den erwarteten Kapitaldienst durch Ertrage zu bedienen.
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In den Finanzverbindlichkeiten befinden sich Nachrangdarlehen in Hohe von 355 TEUR,
die von nahestehenden Unternehmen gewahrt wurden und mit 5% p.a. verzinst werden.
Daruber hinaus beinhalten die Finanzverbindlichkeiten Gesellschafterdarlehen in Hohe von
1.492 TEUR von Mitgesellschafter aus Joint-Venture-Projekten.

Alle Kredite lauten auf Euro.

8.16 Anleihen

Die The Grounds AG hat im Februar 2021 eine endfallige Wandelanleihe mit einer dreijahri-
gen Laufzeit und einem Gesamtnennbetrag von 12,0 Mio. EUR ausgegeben, die im Oktober
2027 um 4,8 Mio. EUR auf insgesamt 16,8 Mio. EUR aufgestockt wurde. Die Anleihe wur-
de mit einer Nennbetrags-Stlckelung von jeweils 1.000 EUR begeben. Dieser Nennbetrag
von 1.000 EUR berechtigt zu einer Wandlung in auf den Namen lautende Stiickaktien der
The Grounds AG in einem Umfang, der sich aus der Division durch den am AusUbungstag
geltenden Wandlungspreis ermittelt. Der anfangliche Wandlungspreis betragt 3,20 EUR je
Aktie. Das Wandlungsverhaltnis liegt damit bei 312 Aktien pro Anleihe zum jeweiligen Nenn-
betrag von 1.000 EUR. Das Wandlungsrecht fur die Wandelanleihe kann mit bestimmten
Einschrankungen jederzeit wahrend der Laufzeit ausgelbt werden. Die Anleihe ist mit einer
Nominalverzinsung von 6,0 % p.a. ausgestattet. Die Zinszahlungen erfolgen jeweils halbjahr-
lich am 18. August und 18. Februar eines jeden Jahres.

Der Nettoemissionserlos wurde Uberwiegend zum Erwerb von neuem Immobilienvermogen
verwendet.

Bilanziell wird die Wandelschuldverschreibung in eine Eigen- und eine Fremdkapital-
komponente gegliedert. Der Wert der Eigenkapitalkomponente zum Ausgabetag wurde unter
BerUcksichtigung von Emissionskosten und eines angemessenen Nominalzinsabschlags
fur das Wandlungsrecht aus den zu leistenden Zahlungen mit 568 TEUR ermittelt. Dieser
Betrag ist in der Kapitalrlicklage erfasst. Der ausgewiesene Buchwert der Anleihe beinhaltet
die fortgeschriebene Leistungsverpflichtung der Fremdkapitalkomponente zum jeweiligen
Abschlussstichtag.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen betreffen ausstehende Zinsverpflichtungen.

Fur die Berichtsperiode wurde fur die Anleihe ein Zinsaufwand von insgesamt 1.387 TEUR
ausgewiesen.
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8.17 Leasingverbindlichkeiten

Die aus Leasingverhaltnissen erfassten Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Falligkeit bis 1 Jahr > 1 Jahr bis 5 Jahre > 5 Jahre
2022 2021 2022 2021 2022 2021
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Zahlungen 156 155 218 356 0 0
Zinsanteil 15 23 10 26 0 0
Tilgungsanteil 142 132 207 330 0 0

Aufwendungen aus kurzfristigen Leasingverhaltnissen, fur die die Anwendungserleichterung
des IFRS 16.6 in Anspruch genommen wird, lagen fur die Berichtsperiode nicht vor.

8.18 Riickstellungen

Die Ruckstellungen haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:

Personal Aus- Abschluss Andere Gesamt

stehende und

Rechnun- Priifung

gen
TEUR TEUR TEUR TEUR
1. Januar 2022 347 420 96 3 866
Zugange aus Veranderungen des

Konsolidierungskreises 0 6 2 0 8
Verbrauch 347 540 83 0 970
Auflosung 0 72 16 0 88
Zufiihrung 142 1.354 88 0 1.583
31. Dezember 2022 142 1.168 86 3 1.399

In den anderen Ruckstellungen sind im Wesentlichen Ruckstellungen fur Aufbewahrung
enthalten.
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8.19 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen haben sich wie folgt entwickelt:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.660 1.202
8.20 Erhaltene Anzahlungen
Die erhaltenen Anzahlungen haben sich wie folgt entwickelt:
31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Erhaltene Anzahlungen 4.489 678

8.21 Sonstige Verbindlichkeiten

Zum Abschlussstichtag bestanden sonstige Verbindlichkeiten in folgender Hohe:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden Unternehmen/Personen 29 332
Verbindlichkeiten aus Darlehen gegeniiber
nahestehenden Unternehmen/Personen 706 203
Verbindlichkeiten gegeniiber assoziierten Unternehmen 0 12
Verbindlichkeiten aus Darlehen gegeniiber assoziierten Unternehmen 3.277 3.473
Sicherungseinbehalte 72 26
Umsatzsteuer 64 140
Grunderwerbsteuer 0 146
Kaufpreisverbindlichkeiten 1.080 0
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 1.407 174
Sonstige Verbindlichkeiten 6.635 4.506

Die ubrigen sonstigen Verbindlichkeiten enthalten unter anderem Lohnsteuer.
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8.22 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten
Die laufenden Ertragsteuerverbindlichkeiten in Hohe von 4.393 TEUR (Vj.: 3.599 TEUR) ent-
halten Verbindlichkeiten aus Korperschaftsteuer in Hohe von 1.6471 TEUR (Vj.: 1.845 TEUR)

und Verbindlichkeiten aus Gewerbesteuer in Hohe von 2.752 TEUR (Vj.: 1.754 TEUR).

8.23 Latente Steuern

Die Veranderung der latenten Steuerposten stellt sich wie folgt dar:

2022 2021

TEUR TEUR
Latente Steuerforderungen 1.768 2.011
Latente Steuerverbindlichkeiten -5.506 -2.602
Saldo der latenten Steuerposten am Beginn des Geschiftsjahrs -3.738 -591
Latente Steuern aus Unternehmenserwerb nach IFRS 3 -18 -395
Abgange aus Entkonsolidierung von Gesellschaften 0 56
Aufwand (-)/Ertrag (+) in der GuV -462 -2.808
Saldo der latenten Steuerposten am Ende des Geschéftsjahrs -4.218 -3.738
Latente Steuerforderungen 2.465 1.768
Latente Steuerverbindlichkeiten -6.683 -5.506

Die Veranderungen der latenten Steuerforderungen setzen sich wie folgt zusammen:

Ursache Aus Differenzen Eigenkapital- Steuerliche Gesamt
bei Vorraten beschaffungskosten Verlustvortrage

TEUR TEUR TEUR  TEUR
Stand 1. Januar 2022 179 4 1.585 1.768
Erfolgswirksam erfasste Betrdge 155 0 292 447
Latente Steuern aus Unternehmens-
erwerb nach IFRS 3 0 0 250 250
Stand 31. Dezember 2022 334 4 2.127 2.465

Latente Steuerforderungen aus Verlustvortragen werden mit dem Betrag angesetzt, zu dem
die Realisierung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukinftige steuerliche Gewinne
wahrscheinlich ist. Die angesetzten latenten Steuerforderungen aus Verlustvortragen betref-
fen diverse Tochterunternehmen. Die Gesellschaft geht aufgrund ihrer Planung davon aus,
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die sich ergebenden Verlustvortrage in den nachsten flinf Geschaftsjahren nutzen zu konnen.
Flr bestimmte gewerbesteuerliche Verlustvortrage in Hohe von 828 TEUR (Vj.: 79 TEUR) und
bestimmte korperschaftsteuerliche Verlustvortrage in Hohe von 153 TEUR (Vj.: 87 TEUR)
wurden keine latenten Steuerforderungen angesetzt, da mit ihrer Realisierung nicht mit aus-
reichender Sicherheit gerechnet wird.

Die Veranderungen der latenten Steuerverbindlichkeiten setzen sich wie folgt zusammen:

Ursache Aus Diffe- Aus Diffe- Aus Diffe- Aus Diffe- Aus Diffe- Aus Gesamt
renzen bei renzenbei renzenbei renzenbei renzen bei Differen-
Finanz- Finanzver-  Vorraten sonstigen Vertrags- zen bei als
anlagen bindlich- Forderun- vermo6-  Finanzin-
keiten und gen gens-  vestition
Anleihen werten gehalte-
nen Immo-
bilien
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Stand 1. Januar 2022 -681 -313 -2.335 -1.020 0 -1.157 -5.506
Latente Steuern aus
Unternehmenserwerb nach
IFRS 3 0 -204 -64 0 0 0 -268
Erfolgswirksam erfasste
Betrage 403 62 —-895 428 -746 -161 -909
Stand 31. Dezember 2022 -278 -455 -3.294 -592 -746 -1.318 -6.683

8.24 Umsatzerlose

Die Umsatzerlose des The Grounds-Konzerns, die sich ausschliellich auf inlandische Immo-
bilien beziehen, setzen sich wie folgt zusammen:

2022 2021

TEUR TEUR
Umsétze aus dem Verkauf von Vorratsimmobilien 33.277 29.266
Umsiétze aus dem Verkauf von Renditeliegenschaften 1.323 0
Mietertrage 1.885 1.593
Ertrage aus weiterbelasteten Betriebskosten 0 0
Umsiétze aus dem Verkauf von Beteiligungen 0 0
Dienstleistungen 257 720
Sonstige 9 9
Summe 36.751 31.588
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Die ausgewiesenen Mietertrage betreffen die Nettokaltmieten aus Operate-Leasingverhalt-
nissen des The Grounds-Konzerns i. S. d. IFRS 16. Die Erlose aus weiterbelasteten Betriebs-
kosten beinhalten umlagefahige Nebenkosten und enthalten keine Marge. Sie sind als ge-
sonderte Nichtleasingkomponenten anzusehen und fallen unter den Anwendungsbereich
von IFRS 15.

Die Verteilung der Erlose aus Kundenvertragen nach IFRS 15 hinsichtlich des Zeitpunkts der
Erlosrealisierung stellt sich wie folgt dar:

Immobilienverkdaufe = Betriebskostener- | Beteiligungsverkdaufe  Dienstleistungen
trage

2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

Zeitpunkt-
bezogene
Leistungen 13.921 22.367 0 0 0 0 0 0

Zeitraum-
bezogene
Leistungen 20.679 6.899 0 0 0 0 257 720

Gesamterlose
aus Kunden-
vertragen 34.600 29.266 0 0 0 0 257 720

8.25 Bestandsveranderungen

Die Bestandsveranderungen im Geschaftsjahr 2022 betreffen die Bestandserhohung der
unfertigen Leistungen um 932 TEUR (Vj.: 564 TEUR).

8.26 Materialaufwand

Der Materialaufwand des The Grounds-Konzerns setzt sich wie folgt zusammen:

2022 2021

TEUR TEUR
Anschaffungskosten der verkauften Immobilien und Baukosten aus
dem Vorratsvermégen 26.071 18.909
Aufwendungen aus Verkauf von Renditeliegenschaften 1.300 0
Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 1.297 924
Bezogene Leistungen 3.196 1.644
Summe 31.864 21.477
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8.27 Personalaufwand

Der Personalaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

2022 2021
TEUR TEUR
Gehalter, sonstige Leistungen 1.953 1.810
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir
Unterstiitzung 190 158
Summe 2.143 1.968

In den sozialen Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung und fur Unterstitzung
sind Aufwendungen fir Altersversorgung von 1 TEUR (Vj.: T TEUR) enthalten.

FUr im Geschaftsjahr 2022 an Flhrungskrafte gewahrte aktienbasierte Vergttungen wurde
ein Aufwand in Hohe von 274 TEUR im Posten Gehalter, sonstige Leistungen erfasst. Fur
weitere AusflUhrungen zur Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts dieser Vergltungs-
komponente wird auf Abschnitt 10.2 Aktienbasierte Vergttungen verwiesen. Mangels steuer-
licher Abzugsfahigkeit der Aufwendungen aus den aktienbasierten Vergltungen wurden
darauf keine latenten Ertragsteuern abgegrenzt.

8.28 Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind folgende Betrage enthalten:

2022 2021
TEUR TEUR
Neubewertung Altanteile 554 650
Auflosung von Riickstellungen 88 44
Ubrige sonstige betriebliche Ertrage 233 130
Summe 875 824
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8.29 Sonstige betriebliche Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind folgende Betrage enthalten:

2022 2021

TEUR TEUR
Raumkosten 42 210
Versicherungen, Beitrage und Abgaben 48 48
Reparaturen und Instandhaltung 60 82
Fahrzeugkosten 67 40
Werbe- und Reisekosten 325 239
Rechts- und Beratungskosten 210 260
Abschluss- und Priifungskosten 135 289
Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 4 0
Nicht abziehbare Vorsteuer 225 249
Fremdleistungen und Fremdarbeiten 52 141
Vermittlungsprovisionen 0 300
Borsenkosten 81 81
Aufsichtsratsvergiitungen 68 68
Forderungsverluste 51 177
Ubrige sonstige betriebliche Aufwendungen 501 312
Summe 1.869 2.496

8.30 Finanzergebnis

In den Zinsaufwendungen sind Zinsaufwendungen aus Leasingverhaltnissen in Hohe von
25 TEUR (Vj.: 28 TEUR) enthalten.

132



The Grounds Geschaftsbericht 2022 | Konzernanhang

8.31 Ertragsteueraufwand/-ertrag

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene Steueraufwand/-ertrag umfasst
laufende und latente Ertragsteuern:

2022 2021
TEUR TEUR
Laufender Ertragsteueraufwand/-ertrag 64 839
Latenter Ertragsteueraufwand/-ertrag -462 -2.808
Summe -398 -1.969

Der ausgewiesene Steueraufwand/-ertrag weicht vom theoretischen Betrag, der sich bei
Anwendung des durchschnittlichen Ertragsteuersatzes der Gesellschaft als Mutterunter-
nehmen des Konzerns auf das Ergebnis vor Steuern ergibt, ab:

Steueriiberleitungsrechnung 2022 2021
TEUR TEUR
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.584 6.873
Ertragsteuern, die sich auf Basis des Ertragsteuersatzes des Mutter-
unternehmens ermitteln —-478 -2.074
Effekt aus
... steuerfreien Ertragen/nicht abzugsfahigen Aufwendungen 0 15
.. Nichtansatz von aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage -64 -35
... erstmaligem Ansatz von aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage 49 92
... erfolgsneutralen Konsolidierungsbuchungen 84 196
Sonstigen Ursachen 11 -163
Ausgewiesener Ertragsteueraufwand/-ertrag -398 -1.969

Der SteuerUberleitungsrechnung liegt ein kumulierter Ertragsteuersatz flir das Mutterunter-
nehmen von 30,175 % zugrunde.
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8.32 Ergebnis je Aktie

Das unverwasserte Ergebnis je Aktie berechnet sich als Quotient aus dem Gewinn, der den

Gesellschaftern des Mutterunternehmens zusteht, und der zeitanteilig gewichteten durch-

schnittlichen Anzahl von ausgegebenen Aktien wahrend des Geschaftsjahrs ohne vom

Unternehmen gehaltene eigene Anteile.

(Den Ggesellschaftern des Mutterunternehmens zurechenbarer Gewinn
TEUR

Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien (Stiick)

Unverwiéssertes Ergebnis je Aktie (EUR)

2022

1.170

17.805.517
0,07

2021

4.928

17.805.517
0,28

Im Geschaftsjahr 2022 wurde keine Dividende fur das vorangegangene Geschaftsjahr aus-

gezahlt. Auch fur das Geschaftsjahr 2022 ist keine Dividendenausschuttung vorgesehen.

8.33 Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung unterscheidet zwischen Zahlungsstromen aus operativer Tatig-

keit, Investitions- und Finanzierungstatigkeit.

Die Ermittlung des Cashflows aus laufender (operativer) Geschaftstatigkeit erfolgt nach
der indirekten Methode. Er betragt —12.453 TEUR (Vj.: 7.028 TEUR). Hierin sind Ertrag-
steuerzahlungen in Hohe von 140 TEUR (Vj.: 350 TEUR) enthalten.

Die Verbindlichkeiten aus Finanzierungstatigkeiten setzen sich aus den lang- und kurzfristi-

gen Finanzverbindlichkeiten und Anleihen des Konzerns zusammen. Diese haben sich in der

Berichtsperiode wie folgt entwickelt:

2022 2021
TEUR TEUR
Anfangsbestand Bilanz 60.747 49.298
Zahlungswirksame Verdnderungen —-8.398 16.060
Nicht zahlungswirksame Veranderungen
Anderungen des Konsolidierungskreises 27.755 -4.611
Endbestand Bilanz 80.104 60.747
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Die im Finanzmittelfonds ausgewiesene Liquiditat beinhaltet Bankguthaben und setzt sich
wie folgt zusammen:

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Liquide Mittel 2.273 2.385
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.273 2.385

8.34 Haftungsverhaltnisse, Eventualverbindlichkeiten und
andere finanzielle Verpflichtungen

Im Juli 2018 hat die The Grounds App 1 GmbH & Co. KG einen Kaufvertrag uber ein Projekt-
entwicklungsgrundstick in Bad Zwischenahn mit einer geplanten Nutzflache von 30.628 m?
geschlossen, deren Kaufpreiszahlung an einen Auslegungsbeschluss des Bebauungsplans
und dem Eintritt der Bauantragsreife gekoppelt ist. Hieraus ergibt sich zum 31. Dezember
2022 eine Verpflichtung in Hohe von 18.804 TEUR. Im Jahr 20271 wurden in einem Nach-
trag zum Kaufvertrag beiderseitige Rucktrittsrechte vereinbart, welche nach Eintritt des Bau-
rechts ausgeUlbt werden konnen.

Die Haftungsverhaltnisse des Konzerns sind in Abschnitt 8.14 Finanzverbindlichkeiten
dargestellt.

8.35 Zusatzliche Angaben zu Finanzinstrumenten

a) Klassen und Bewertungskategorien

In den folgenden Tabellen werden die Buchwerte und beizulegenden Zeitwerte finanzieller
Vermogenswerte und finanzieller Verbindlichkeiten, einschlieRlich ihrer Stufen in der Fair-
Value-Hierarchie dargestellt. Sie enthalten keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert
fur finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Schulden, die nicht zum beizulegenden Zeit-
wert bewertet wurden, wenn der Buchwert einen angemessenen Naherungswert fur den
beizulegenden Zeitwert darstellt.
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Buchwert Beizu-
legender
Zeitwert
31.12.2022 FVTPL*- Finanzielle = Sonstige Gesamt Gesamt
Eigen- Vermdgens- finanzielle
kapital- werte Verbind-
instru- zu fort-  lichkeiten
mente  gefiihrten
Anschaf-
fungs-
kosten
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Beteiligungen 152 0 0 152 152
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 0 1.821 0 1.821 1.821
Sonstige Forderungen
und Vermdgenswerte 0 6.479 0 6.479 6.479
Summe finanzieller Vermdgenswerte 152 8.300 0 8.452 8.452
Finanzverbindlichkeiten 0 0 63.377 63.377 63.377
Anleihen 0 0 16.727 16.727 16.727
Erhaltene Anzahlungen 0 0 4.489 4.489 4.489
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 0 0 1.660 1.660 1.660
Sonstige Verbindlichkeiten 0 0 6.635 6.635 6.635
Summe finanzieller Verbindlichkeiten 0 0 92.888 92.888 92.888

* Fair value through profit or loss: beizulegenden Zeitwert bewertet mit ergebniswirksamem Ausweis von Wertanderungen im

Periodenergebnis
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Buchwert Beizu-
legender
Zeitwert
31.12.2021 FVTPL*- Finanzielle = Sonstige Gesamt Gesamt
Eigen- Vermdgens- finanzielle
kapital- werte Verbind-
instru- zu fort-  lichkeiten
mente  gefiihrten
Anschaf-
fungs-
kosten
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Beteiligungen 152 0 0 152 152
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 0 2.723 0 2.723 2.723
Sonstige Forderungen
und Vermdgenswerte 0 14.146 0 14.146 14.146
Summe finanzieller Vermogenswerte 152 16.869 0 17.021 17.021
Finanzverbindlichkeiten 0 0 44.400 44.400 44.400
Anleihen 0 0 16.347 16.347 16.347
Erhaltene Anzahlungen 0 0 678 678 678
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 0 0 1.202 1.202 1.202
Sonstige Verbindlichkeiten 0 0 4.505 4.505 4.505
Summe finanzieller Verbindlichkeiten 0 0 67.132 67.132 67.132

* Fair value through profit or loss: beizulegenden Zeitwert bewertet mit ergebniswirksamem Ausweis von Wertanderungen im
Periodenergebnis
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In Bezug auf die ausgewiesenen Beteiligungen stellen deren Anschaffungskosten eine
geeignete Schatzung des beizulegenden Zeitwerts dar, da sich die Bedingungen seit der
Anschaffung nicht signifikant geandert haben.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Forderungen haben Uberwie-
gend kurze Restlaufzeiten. lhre Buchwerte zum Abschlussstichtag entsprechen daher an-
nahernd ihren beizulegenden Zeitwerten. Entsprechendes gilt grundsatzlich fur die erhal-
tenen Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie die sonstigen
Verbindlichkeiten.

Finanzverbindlichkeiten wurden bei Zugang zu ihrem beizulegenden Zeitwert abziglich
Transaktionskosten angesetzt, der regelmafig den Anschaffungskosten entsprach.

In der Folge stellt der Buchwert der Finanzverbindlichkeiten zum Bilanzstichtag den Wert dar,
der unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu den fortgeflihrten Anschaffungskosten
fuhrt. Unter Berticksichtigung der schnellen Tilgung der Darlehen entspricht in Folgeperioden
der beizulegende Zeitwert naherungsweise den fortgefuihrten Anschaffungskosten.

Die periodengerechte Abgrenzung der Transaktionskosten unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode hat zu einer Verminderung der Finanzverbindlichkeiten um 752 TEUR (Vj.: 783
TEUR) gefihrt.

Das Nettoergebnis aus Finanzinstrumenten nach Bewertungskategorien gemaly IFRS 9
stellt sich fur den Zeitraum vom 1.1. bis 31.12.2022 und das Vorjahr wie folgt dar:

Finanzielle Vermogenswerte Sonstige
zu fortgefiihrten Anschaffungs- finanzielle Verbindlichkeiten
kosten
2022 2021 2022 2021
TEUR TEUR TEUR TEUR
Zinsertrage 609 148 0 0
Zinsaufwendungen 0 0 -2.488 —-2.445
Nettoergebnis 609 148 -2.488 -2.445

Die Zinsertrage und Zinsaufwendungen werden in den entsprechenden Posten der Konzern-
Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen.
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b) Finanzielle Risiken

Der Konzern ist durch seine Geschaftstatigkeit unterschiedlichen Risiken ausgesetzt. Hierzu
gehoren insbesondere Liquiditats-, Ausfall- und Zinsanderungsrisiken. Durch ein gezieltes
Finanzrisikomanagement sollen negative Auswirkungen dieser Risiken auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie auf die Cashflows des Konzerns minimiert werden. Fur die

Beschreibung des Risikomanagementsystems wird auf Abschnitt 6 verwiesen.

Liquiditatsrisiko

In den nachstehenden Tabellen sind die undiskontierten vertraglich vereinbarten Zins- und
Tilgungszahlungen der in den Anwendungsbereich von IFRS 7 fallenden finanziellen Ver-
bindlichkeiten enthalten:

31.12.2022 Buchwert Mittelabfluss Mittelabfluss in Spaterer
in der nachsten der iibernachs- Mittelabfluss
Berichtsperiode ten Berichts-
periode
TEUR TEUR TEUR TEUR
Mittelabfluss Finanzverbindlichkeiten
und Anleihen 80.104 36.095 36.320 7.689
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.660 1.660 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 6.635 6.616 0 19

Mittelabfluss Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und

sonstige Verbindlichkeiten 8.295 8.276 0 19
Mittelabfluss Verbindlichkeiten im
Anwendungsbereich von IFRS 7 88.399 44.371 36.320 7.708
31.12.2021 Buchwert Mittelabfluss Mittelabfluss in Spaterer
in der nachsten der iibernachs- Mittelabfluss
Berichtsperiode ten Berichts-
periode
TEUR TEUR TEUR TEUR
Mittelabfluss Finanzverbindlichkeiten 60.747 20.431 6.124 34.192
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 1.202 1.202 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 4.506 4.480 0 26

Mittelabfluss Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten 5.708 5.682 0 26

Mittelabfluss Verbindlichkeiten im
Anwendungsbereich von IFRS 7 66.455 26.113 6.124 34.218
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Bei verzinslichen Darlehen mit variablen Zinssatzen wurde zur Bestimmung der Zinsaus-
zahlungen in zukUnftigen Berichtsperioden auf die am jeweiligen Abschlussstichtag beste-
henden Zinssatze abgestellt.

Fur die Deckung des Liquiditatsrisikos stehen im The Grounds-Konzern liquide Mittel in Hohe
von 2.273 TEUR (Vj.: 2.385 TEUR) zur Verfligung.

Ausfallrisiko

Das maximale Ausfallrisiko des The Grounds-Konzerns wird durch die Buchwerte seiner
finanziellen Vermogenswerte bestimmt. Risiken ergeben sich aus der Vergabe von nach-
rangigen Darlehen, die gegenlaufig eine Chance auf den Erhalt einer risikoadaquaten, ver-
gleichsweise hohen Verzinsung beinhalten. Die projektbezogene Darlehensvergabe stellt
gleichzeitig auch eine Risikokonzentration zum jeweiligen Abschlussstichtag dar.

Zinsanderungsrisiko

Ein Zinsanderungsrisiko entsteht durch den Abschluss von variabel verzinslichen Kredit-
fazilitaten, im Rahmen einer moglichen Anschlussfinanzierung oder im Fall einer deutlichen
Veranderung der Bedingungen am Kapitalmarkt. Die im The Grounds-Konzern bestehenden
variabel verzinslichen Kreditfazilitaten betreffen ausschlieRlich die kurzfristigen Finanz-
verbindlichkeiten und konnen damit lediglich in begrenztem Umfang zu hoheren Zinszahlun-
gen fur die eingegangenen Finanzschulden flhren.

Durch eine Sensitivitatsanalyse ist flr das Zinsanderungsrisiko zu ermitteln, welche Auswir-
kungen eine Anderung des Zinsniveaus auf den Erfolg zum Abschlussstichtag hat. Dabei
wird unterstellt, dass der jeweilige Bestand der einem Zinsanderungsrisiko unterliegenden
Finanzinstrumente am Abschlussstichtag reprasentativ fur die jeweilige Berichtsperiode ist.
Bezogen auf die ausstehenden Finanzverbindlichkeiten zum 31. Dezember 2022 hatte ein
um 0,5% hoherer/geringerer Darlehenszins zu einem Anstieg/einer Verringerung des Zins-
aufwands um 317 TEUR geflhrt.

Unter BerUcksichtigung der vorliegenden Zinssensitivitaten wird das Zinsanderungsrisiko

aufgrund der geringen Auswirkungen auf Buchwert und Ergebnis sowie aufgrund der aktuell
bestandig gunstigen Kapitalmarktbedingungen als moderat eingeschatzt.
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Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Es haben sich nach dem Schluss der Berichtsperiode keine Vorgange von besonderer
Bedeutung fur die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des The Grounds-Konzerns ereignet.

Sonstige Angaben

10.1 Besetzung und Vergiitung der Gesellschaftsorgane

Dem Vorstand der The Grounds AG gehorten in der Berichtsperiode und bis zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Konzernabschlusses die folgenden Personen an:

» Arndt Krienen, Remscheid, Rechtsanwalt
» Jacopo Mingazzini, Berlin, Diplom-Kaufmann und Immobilienokonom

Die fUr die Vorstandstatigkeit in der Berichtsperiode gewahrten Gesamtbeziige betragen
736 TEUR (Vj.: 879 TEUR). Sie betreffen in Hohe von 506 TEUR (Vj.: 649 TEUR) kurzfristige
fallige fixe und variable Vergutungen fur die laufende Vorstandstatigkeit und in Hohe von 230
TEUR (Vj.: 230 TEUR) Aufwendungen aus in der Berichtsperiode gewahrten aktienbasierten
Vergutungen. Im Abschluss wurden Ruckstellungen fur Tantieme in Hohe von 26 TEUR auf-
wandswirksam erfasst. Die Tantieme fur das Geschaftsjahr 2022 sowie die aktienbasierte
Vergutung waren im Berichtsjahr nicht zur Zahlung fallig.
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Dem Aufsichtsrat der The Grounds AG gehorten in der Berichtsperiode und bis zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Konzernabschlusses die folgenden Personen an:

» Timo Tschammler, Berlin, Diplom-Betriebswirt und Unternehmer, Vorsitzender

» Armin H. Hofmann, Frankfurt am Main, Jurist und Unternehmer,
stellvertretender Vorsitzender

» Eric Mozanowski, Stuttgart, Kaufmann

Die fur die Aufsichtsratstatigkeit in der Berichtsperiode gewahrten Gesamtbezlge betragen
68 TEUR (Vj.: 69 TEUR). Dabei handelt es sich ausschlieRlich um kurzfristig fallige Vergiitun-
gen fur die laufende Aufsichtsratstatigkeit.

10.2 Aktienbasierte Vergiitungen

Im Oktober 2020 hat die The Grounds AG ein Aktienoptionsprogramm fur Vorstandsmit-
glieder und Arbeitnehmer mit einem Volumen von maximal 1.750.000 Aktienoptionen ein-
gefuhrt, davon 1.400.000 auf den Vorstand und 350.000 auf Arbeitnehmer entfallend. Die
unentgeltlich ausgegebenen Optionsrechte gewahren den beglnstigten Mitarbeitern jeweils
einen Anspruch auf Erwerb einer Stlickaktie der Gesellschaft je Option zu einem AusUbungs-
preis von 2,00 EUR je Aktie. Die Erfullung der aktienbasierten Zusagen kann nach Ermessen
der Gesellschaftsorgane durch Kapitalerhohung, eigene Aktien oder durch Barausgleich er-
folgen. Derzeit wird davon ausgegangen, dass samtliche Optionen durch physische Liefe-
rung von Aktien zu erfllen sind.

Das Aktienoptionsprogramm sieht eine vierjahrige Wartezeit ab dem Ausgabezeitpunkt vor,
innerhalb der eine Ausubung der gewahrten Aktienoptionen ausgeschlossen ist. Daruber
hinaus konnen ausgegebene Aktienoptionen unter bestimmten Bedingungen verfallen,
falls das Beschaftigungsverhaltnis des Begunstigten mit Unternehmen des The Grounds-
Konzerns innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren seit dem Ausgabezeitpunkt endet.

Die Anzahl an zugeteilten Aktienoptionen obliegt dem Ermessen der Gesellschaftsorgane
und richtet sich nicht nach der Erflllung bestimmter im Aktienoptionsprogramm formali-
sierter Erfolgsziele. Die Auslbung der gewahrten Optionsrechte nach Ablauf der Wartezeit
setzt dagegen das Erreichen eines kapitalmarktabhangigen Erfolgsziels voraus. Sie bedingt,
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dass der Kurs der The Grounds-Aktie im Xetra-Handel oder einem vergleichbaren Nachfolge-
system seit dem Ausgabetag um mindestens 20 % gegenlber dem Austbungspreis gestie-
gen ist. MaRRgebend fur die Beurteilung, ob die Austibungshurde erfullt ist, ist der Mittelwert
der in der Schlussauktion im Xetra-Handel oder einem vergleichbaren Nachfolgesystem an
der Frankfurter Wertpapierborse festgestellte Preis fur eine The Grounds-Aktie an den zehn
Borsenhandelstagen vor dem ersten Tag nach Ablauf der Wartezeit.

Die ausgegebenen Aktienoptionen haben sich in der Berichtsperiode wie folgt entwickelt:

Optionsanzahl zum 1.1. im Berichtsjahr zum 31.12. Restlaufzeit bis

ausstehend ausgegeben ausstehend Ausiibbarkeit

(Monate)

Tranche 2020 1.400.000 0 1.400.000 21

Tranche 2021 200.000 0 200.000 24
Gesamt 1.600.000 0 1.600.000

Die Ausgabe samtlicher ausgegebenen Aktienoptionen ist an demselben Tag erfolgt. Der
beizulegende Zeitwert der ausgegebenen Aktienoptionen wurde mittels des Black-Scholes-
Modells auf Basis der folgenden wesentlichen Bewertungsparameter zum Ausgabetag

ermittelt:

Optionsbewertungsparameter Tranche 2020 Tranche 2021
Beizulegender Zeitwert am Ausgabetag (in EUR) 0,66 1,11
Aktienkurs am Ausgabetag (in EUR) 2,04 2,85
Auslibungspreis (in EUR) 2,00 2,00
Ausiibungshiirde (in EUR) 2,40 2,40
Erwartete Volatilitat (in %) 49,35 32,30
Erwartete Laufzeit (in Jahren) 4 4
Erwartete Dividende (in EUR) 0,00 0,00
Risikoloser Zinssatz (in %) -0,045 -0,174

Die erwartete Volatilitat zum Ausgabetag der Aktienoptionen wurde auf der Grundlage histo-
rischen Volatilitaten geschatzt. Dem risikolosen Zinssatz wurde die Rendite fur langfristige
deutsche Staatsanleihen zugrunde gelegt, abgeleitet aus dem zum Ausgabetag fur einen
dreimonatigen Referenzzeitraum ermittelten Durchschnittswert.
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Zu Angaben zu den mit diesen aktienbasierten Vergitungen verbundenen Aufwendungen
der Berichtsperiode wird auf Abschnitt 8.27 Personalaufwand verwiesen. Zu detaillierten
Angaben zum Vergutungsbericht wird auf den Konzernlagebericht, Abschnitt 6 verwiesen.

10.3 Geschaftsvorfille mit nahestehenden Unternehmen
und Personen

Zu den nahestehenden Unternehmen gehoren alle in Abschnitt 4.4.1 genannten Tochter-
unternehmen sowie die assoziierten Unternehmen der The Grounds AG. Nahestehende
Personen sind die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats, die als Mitglieder des
Managements in Schllsselposition anzusehen sind, und deren nahe Angehorige. Dariiber
hinaus zahlen zu den nahestehenden Unternehmen solche Unternehmen, auf die Vorstands-
oder Aufsichtsratsmitglieder oder deren nahe Angehdrige einen mafigeblichen Einfluss aus-
dben konnen oder an denen sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil halten.
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Neben den in Abschnitt 10.7 genannten Leistungsbeziehungen betreffend die Tatigkeiten als
Organmitglied sind folgende Geschaftsvorfalle mit Nahestehenden erfolgt:

Wert der Geschaftsvorfille Salden ausstehend zum
31. Dezember

2022 2021 2022 2021

TEUR TEUR TEUR TEUR
Aus Dienstleistungen und sonstigem
Leistungstausch - Forderungen
Mitglieder des Managements
in Schlisselpositionen 0 0 0 0
Sonstige nahestehende Personen
und Unternehmen 0 300 12 376
Gegenliber assoziierten
Unternehmen 0 120 0 15
Aus Dienstleistungen und sonstigem
Leistungstausch — Verbindlichkeiten
Sonstige nahestehende Personen
und Unternehmen 48 434 29 364
Aus Finanzierungsvereinbarungen -
Verbindlichkeiten
Mitglieder des Managements in
Schliisselpositionen 6 52 0 0
Sonstige nahestehende Personen
und Unternehmen 25 181 1.061 543
gegeniiber assoziierten
Unternehmen 100 87 3.277 3.473
Aus Finanzierungsvereinbarungen -
Forderungen
Sonstige nahestehende Personen
und Unternehmen 10 36 233 223
gegeniiber assoziierten
Unternehmen 503 37 744 7.214

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu nicht marktUblichen
Bedingungen wurden in der Berichtsperiode nicht getatigt.

10.4 Durchschnittliche Arbeithehmerzahl

In der Berichtsperiode beschaftigten die in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men durchschnittlich 15 (Vj.: 13) Angestellte.
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10.5 Honorare des Konzernabschlusspriifers

Das vom Konzernabschlusspriifer berechnete Gesamthonorar (ohne Umsatzsteuer) fir
Leistungen, die gegenuber der The Grounds AG sowie den in den Konzernabschluss einbe-
zogenen Unternehmen fur die Berichtsperiode erbracht wurden, betragt 25 TEUR. Es setzt
sich wie folgt zusammen:

2022 2021
Art der Leistung TEUR TEUR
Abschlusspriifungsleistungen 25 25
Andere Bestatigungsleistungen 0 0
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Leistungen 0 0
Summe 25 25

Berlin, den 24. April 2023

Der Vorstand der The Grounds Real Estate Development AG
Arndt Krienen Jacopo Mingazzini
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BESTI\T!GUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die The Grounds Real Estate Development AG, Berlin
Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der The Grounds Real Estate Development AG, Berlin,
und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum
31. Dezember 2022, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung und der Konzernkapitalflussrechnung fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Konzernanhang, einschliellich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Dariber hinaus haben
wir den Konzernlagebericht der The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, fur das
Geschaftsjahrvom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 gepruft. Die in der Anlage genannten
Bestandteile des Konzernlageberichts haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen
Vorschriften nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigeflgte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach 315e Abs. 1 HGB anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum
31. Dezember 2022 sowie seiner Ertragslage flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2022 und

» vermittelt der beigefligte Konzernlagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in
Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.
Unser Prifungsurteil zum Konzernlagebericht erstreckt sich nicht auf den Inhalt der in
der Anlage genannten Bestandteile des Konzernlageberichts.
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Gemald § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts geftihrt
hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgefuhrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprufers fur die Prifung des Konzernabschlusses und des Konzern-
lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtli-
chen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflich-
ten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die
von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach § 315e Abs. 1
HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafur, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermagens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsatzen ordnungsmabliger Buchflhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermaoglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermaogensschadigungen) oder Irrtimer ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortflhrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie dafur
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verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gege-
benheiten entgegenstehen.

Aulerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernlage-
berichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen
und MalRnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermaglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Konzernlagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Konzernabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, und ob der Konzernlageberichtinsgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss so-
wie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen ge-
setzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal} an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Priifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. Daruber hinaus

| 4

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern, planen und fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fUr unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als
das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prifung des Konzernabschlusses
relevanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Konzernlageberichts
relevanten Vorkehrungen und Malinahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zuklnftige
Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu flhren, dass der Konzern seine
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Darstellung, den Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses ins-
gesamt einschliel3lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss
unter Beachtung der IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und der erganzend nach
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§ 315e Abs. 1 HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns vermittelt.

» holen wir ausreichende geeignete Prifungsnachweise fur die Rechnungslegungsinfor-
mationen der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um
Prufungsurteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht abzugeben. Wir
sind verantwortlich fur die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchfihrung der Konzern-
abschlussprifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung flr unsere Prifungsurteile.

» beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem Konzernabschluss, seine
Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns.

» flhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlielllich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Berlin, 24. April 2023

Buschmann & Bretzel GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dipl.-Bw. (BA) Volker Bretzel
Wirtschaftsprufer
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FINANZKALENDER
2023

31. Mai Quirin Champions Konferenz 2023
4. Juli Ordentliche Hauptversammlung
22. September Veroffentlichung Halbjahresbericht 2023

Diese Termine sind vorlaufig. Bitte informieren Sie sich Uber alle endgtltigen Termine sowie
weitere IR-Aktivitaten auf unserer Website www.thegroundsag.com/finanzkalender.html

Zukunftsgerichtete Aussagen
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