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KENNZAHLEN

Konzernkennzahlen

1. Halbjahr 2022

1. Halbjahr 2021*

Umsatzerldse TEUR 21.383 4.923
... davon Verkaufsumsétze TEUR 20.322 3.687
... davon Mieterlse TEUR 892 695
Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) TEUR 2.867 1.573
Konzernergebnis TEUR 1.483 36
Ergebnis je Aktie EUR 0,08 0,00
Bilanzsumme (*31.12.2021) TEUR 98.399 102.902
Eigenkapital (*31.12.2021) TEUR 26.956 25.337
Eigenkapitalquote (*31.12.2021) % 27,4 24,6
Finanzverbindlichkeiten & Anleihen (*31.12.2021) TEUR 52.664 60.747
Loan to Value (LTV, *31.12.2021) % 61 69
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit TEUR 13.074 5.294
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit TEUR —2.300 -4.993
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit TEUR —9.399 260
Mitarbeiter 15 12
Portfoliokennzahlen 30.06.2022 31.12.2021
Bestand (Anlagevermogen)

Wohn-/Nutzflache m2 27.766 26.263
Einheiten 434 410
Mieteinnahmen p. a. TEUR 1.638 1.486
Bestandsentwicklung (Umlaufvermdgen)

Wohn-/Nutzflache m2 4731 7027
Einheiten 44 69
Mieteinnahmen p. a. TEUR 329 458
Grundstiicksentwicklung

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

**bzw. Bruttogeschossflache (siehe Projektdarstellungen)
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The Grounds am Kapitalmarkt (Aktie, Xetra-Kurse) 1. Halbjahr 2022 1. Halbjahr 2021
Marktkapitalisierung (jeweils zum 30.6.) TEUR 39.172 45.938
Grundkapital (jeweils zum 30.6.) TEUR 17.805 17.805
Schlusskurs EUR 2,20 2,58
Tiefstkurs EUR 2,20 2,28
Hochstkurs EUR 2,60 2,98
ISIN DEOOOA2GSVVS
Segment Primarmarkt, Borse Dusseldorf
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VORWORT DES VORSTANDS

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

trotz der herausfordernden Zeiten lief unsere Ge-
schaftsentwicklung im ersten Halbjahr 2022 nach
Plan. So haben wir unseren Konzernumsatzerlose
erheblich auf 21,4 Mio. EUR (Vj.: 49 Mio. EUR)
gesteigert, das Konzern-EBIT auf 2,9 Mio. EUR
(Vj.: 1,6 Mio. EUR) ausgeweitet und unser Konzern-
ergebnis nach Steuern deutlich auf 1,5 Mio. EUR
(Vj.: 0,0 Mio. EUR) verbessert.

Das Umsatz- und Ergebniswachstum basiert
malgeblich auf den erfolgreichen Verkaufen im
Bereich der Grundsticks- und Bestandsentwick-
lung. So konnten wir bei den Grundsttcksent-
wicklungen im ersten Halbjahr sowohl den Ver-
kauf unserer Projektentwicklung Terra Homes in
Erkner bei Berlin im Rahmen eines Forward Sales
als auch den vollstandigen Verkauf aller Wohnein-
heiten unseres Projekts Property Garden in der
Halberstadter Stralle 153/155 in Magdeburg er-
reichen. Zudem hat der Verkauf von 29 Einheiten
mit einem Verkaufsvolumen von 7,3 Mio. EUR aus
der Bestandsentwicklung zusatzlich zur positiven
Entwicklung im ersten Halbjahr beigetragen.

Gleichzeitig haben wir unser Bestandsportfolio
im ersten Halbjahr 2022 durch den Ankauf einer
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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
17 Jahre lang CEO der Westgrund
AG, Berlin, auRerdem CEO der im
SDAX notierten Adler Real Estate AG.
Er war maligeblich verantwortlich
fur den Aufbau von (ber 50.000
Bestandswohnungen sowie fir mehr als
500 Mitarbeitern im Konzern und ver-
flgt Uber umfangreiches Wissen in der
Immobilienbranche.

Arndt Krienen ist Aufsichtsratsvorsitzen-
der der DIOK Real Estate AG (K&In) und
der Grillardor AG (Remscheid).
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JACOPO MINGAZZINI
Vorstand

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

Bis Marz 2020 war er Geschéaftsfiihrer
der Accentro GmbH, die er 1999 gegrun-
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”.

Wohnanlage in Fehrbellin ausgebaut. Weiteres
Wachstum, das in unseren Finanzkennzahlen erst
zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2022 ersichtlich
werden wird, erzielten wir im laufenden zweiten
Halbjahr durch mehrere Akquisitionen. Unseren
Bestand haben wir um weitere 22 Wohneinheiten
in Berlin-Lichtenberg erweitert: Hier werden wir
zudem das vorhandene Nachverdichtungspoten-
zial ausnutzen, um vier Dachgeschosswohnun-
gen und weitere 23 Neubau-Einheiten zu realisie-
ren und diese Selbstnutzern und Kapitalanlegern
zum Kauf anbieten. Seit Juni beteiligen wir uns mit
51 % an einer Projektentwicklung in Blankenfelde-
Mahlow, die auf einem Uber 50.000 m? grol3en
Grundstlck den Bau von 186 dreigeschossigen
Reihenhausern mit Uber 23.800 m? vermietbarer
Flache plant. Dartber hinaus haben wir im dritten
Quartal dieses Jahres bereits ein 5.560 m? grol3es
Grundstlck in Konigs Wusterhausen erworben,
um hier, nach Schaffung der baurechtlichen Vor-
aussetzungen, ein Wohnungsbauvorhaben mit ca.
6.600 m? Nutzflache zu realisieren.

Da der Nutzen-/Lastenubergang der zuvor genann-
ten Akquisitionen — mit Ausnahme des Ankaufs
in Fehrbellin — erst im zweiten Halbjahr erfolgt,
hat sich unsere Konzernbilanzsumme vor dem
Hintergrund der erfolgten Verkaufe zum 30. Juni
2022 leicht auf 98,4 Mio. EUR (Vj.: 102,9 Mio. EUR)
verringert. Zum Jahresende 2022 werden sich
Konzernbilanzsumme und Immobilienvermogen
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(sowohl in den als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien als auch im Vorratsvermo-
gen) deutlich um die bereits beurkundeten Ankadufe ausweiten.

Ein weiterer bedeutender Meilenstein war Mitte Juni 2022 die Beschlussfassung Uber die Be-
bauungsplansatzung fur unser Projekt Borde Bogen in Magdeburg. Auf dem ca. 32.310 m?
grol3en Baugrundstuck sollen in den nachsten Jahren auf 7 Baufeldern und in verschiedenen
Bauabschnitten mehr als 800 Wohnungen entstehen. Auch bei unseren anderen Projektent-
wicklungen, die innerhalb der kommenden Jahre insgesamt mit einem Volumen von Uber
500 Mio. EUR umgesetzt werden sollen, schreiten sowohl die Planungen als auch der Bau-
fortschritt planmaiig voran.

Ungeachtet des aktuell herausfordernden Marktumfelds gehen wir derzeit davon aus, die
festgelegten Ziele im operativen Bereich bis Ende des Jahres zu erreichen. Bis heute sind
weitere Verkaufe aus der Bestandsentwicklung mit einem Volumen in Hohe von 5,1 Mio. EUR
beurkundet, die voraussichtlich im zweiten Halbjahr 2022 vollstandig umsatz- und ergebnis-
wirksam werden. Auch der Umsatz- und Ergebnisbeitrag nach Baufortschritt aus den Pro-
jektentwicklungen, die sich aktuell im Bau befinden, entwickelt sich planmalig, sodass wir
unser geplantes Umsatzwachstum auf einer Bandbreite von 35 bis 38 Mio. EUR als realis-
tisch erachten. Das Erreichen des prognostizierten EBIT zwischen 8,0 bis 9,0 Mio. EUR hangt
zum Teil davon ab, wie sich der Wert unseres Bestandsportfolios zum Ende des Jahres
entwickelt; zum Halbjahr haben wir lediglich geringfligige Anderungen unserer im Anlagever-
maogen gehaltenen Immobilien abgebildet. Zwar realisieren wir in unserem Umlandportfolio
laufend Mietsteigerungen, doch die Entwicklung des Marktes ist schwer prognostizierbar.

Zusatzliche Umsatz- und Ergebnispotenziale flr das laufende Geschaftsjahr konnten sich
aus dem Besserungsschein der Ende 2020 verkauften Logistikimmobilie in Hangelsberg in
Hohe von bis zu 9,75 Mio. EUR ergeben, sollte der Bebauungsplan noch 2022 aufgestellt
werden.

The Grounds ist gut aufgestellt und wachst nachhaltig, auch wenn sich die positive operative
Geschaftsentwicklung zuletzt nicht in der Kursentwicklung unserer Aktie widergespiegelt
hat. Dies hangt sicherlich vor allem mit der sich verschlechternden gesamtwirtschaftlichen
Lage zusammen: Steigende Zinsen, hohe Inflation und hohe Baupreise flihren zur Neubewer-
tung von Immobilienunternehmen aus Investorensicht. Unser direktes Marktumfeld ist trotz
der verschlechterten gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen weiterhin positiv und wir
konzentrieren uns auf das im wirtschaftlichen Aufschwung befindliche Berliner Umland und
auf Magdeburg. Diese entfalten zunehmend eine eigene Anziehungskraft, beispielsweise
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durch die Ansiedlung der Tesla-Gigafabrik und der Eroffnung des Hauptstadtflughafens BER
sowie durch die geplante Intel-Ansiedlung in Magdeburg. Wir gehen davon aus, dass sich
diese Entwicklung in den nachsten Jahren fortsetzen wird, auch getrieben durch die Tatsa-
che, dass in Berlin zwar die Einwohnerzahlen weiterwachsen, doch die Baugenehmigungen
sinken. Die Entspannung im Berliner Wohnungsmarkt ist somit weiterhin nicht in Sicht und
die Zahl derjenigen, die sich im Berliner Umland nach Wohnungen umsehen, durfte weiter
zunehmen.

Berlin, im September 2022

Der Vorstand

Arndt Krienen Jacopo Mingazzini
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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

QYL © © © © © ©

Schorfheide

Anlagevermogen

Bernau bei Berlin
Anlagevermogen

Kremmen
Anlagevermogen

Stendal/Prignitz

Anlagevermogen

Rauen
Anlagevermogen

Fehrbellin

Anlagevermogen

Berlin
Margaretenstralle (Anlagevermaogen)
Pankow (Bestandsentwicklung)
Maggie (Grundstiicksentwicklung)
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Meppen

Bestandsentwicklung

Dallgow-Daoberitz
Bestandsentwicklung

Magdeburg
Grundstucksentwicklung
Property Garden
LennéQuartier
Central Offices
Borde Bogen (Joint Venture)

Erkner
Grundsttcksentwicklung

Konigs Wusterhausen
Grundsttcksentwicklung

Blankenfelde-Mahlow
Grundsttcksentwicklung

Neu-lsenburg

(Frankfurt am Main)
Grundstucksentwicklung
(Joint Venture)
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Bestandsobjekte
Unsere Bestandsobjekte in der Vermietung

Schorfheide bei Eberswalde v Bernau bei Berlin 9
38 Wohneinheiten + 59 Wohneinheiten
Nutzflache: 2.066 m2 «  Nutzflache: 4.070 m?2

Kremmen 9 Stendal/Prignitz 9

24 Wohneinheiten Mehrere Standorte
Nutzflache: 1.430 m2 « 262 Wohn- und Gewerbeeinheiten
Nutzflache: 17.147 m?
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Rauen bei Fiirstenwalde 9“ Fehrbellin
27 Wohneinheiten « 24 Wohneinheiten
Nutzflache: 1.550 m2 «  Nutzflache: 1.503 m?

Berlin Margaretenstrafle* 9
22 Wohneinheiten o

Nutzflache: 1.089 m2

*Beurkundet, jedoch noch nicht wirtschaftlich ibergegangen
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Bestandsentwicklung
Eigentumswohnungen und Reihenhauser fiir
Kapitalanleger und Selbstnutzer

Berlin-Pankow v Meppen 9

24 Wohneinheiten 44 Wohneinheiten
Nutzflache: 1.858 m?2 «  Nutzflache: 3.211 m?2
Im Vertrieb « Im Vertrieb

Dallgow-Doberitz 9
28 Wohneinheiten

Nutzflache: 3.939 m2
Im Vertrieb
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Joint Ventures
Gemeinschaftliche Entwicklung von Grundstiicken

Rl
M

Borde Bogen in Magdeburg 10 Terminal 3 in Neu-Isenburg "
800 Einhei - . 4D
Inheiten (Frankfurt am Main)
Bruttogeschossflache: 67.857 m?2 . Hotel
In Planung - Bruttogeschossflache: 10.322 m?

Baugenehmigung liegt vor
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Grundstiicksentwicklung
Unsere Projekte in der Grundstiicksentwicklung

Property Garden in Magdeburg 10 LennéQuartier in Magdeburg
+ 64 Einheiten + 181 Einheiten
Nutzflache: 3.637 m? + Nutzflache: 5.100 m?
Genehmigt +  ImBau
Im Vertrieb + Verkauft

Central Offices in Magdeburg 10 Terra Homes in Erkner b
Buroflachen - 34 Hauser
Bruttogeschossflache: 17.140 m? + Nutzflache: 4.279 m?

In Planung +  Genehmigt

Verkaufsstart: noch offen «  Verkauft
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Maggie* in Berlin
27 Einheiten
Nutzflache: 1.859 m?
Im Bau
Verkaufsstart: demnachst

13

Highfly* in

Blankenfelde-Mahlow

- 186 Reihenhauser und
7 Gewerbeeinheiten
Bruttogeschossflache: 32.099 m?
In Planung
Verkaufsstart: noch offen

* Beurkundet, jedoch noch nicht wirtschaftlich tbergegangen
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Wohneinheiten* in

Konigs Wusterhausen
90 Wohneinheiten
Nutzflache: 6.640 m?
In Planung
Verkaufsstart: noch offen

12



The Grounds | Halbjahresbericht 2022

THE GROUNDS AM
KAPITALMARKT

Entwicklung der The Grounds-Aktie vom 1. Januar bis 30. Juni 2022 (Xetra)

EUR

3,00 — 35.000
~ 30.000
~ 25.000
~ 20.000

2,50
~ 15.000
~ 10.000
~ 5.000

2,00 T T T T T 0

2022 Januar Februar Marz April Mai Juni

—— The Grounds-Aktie Volumen

Geopolitische Lage und Rezessionsangste belasten die Kapitalmarkte erheblich

Die anhaltende Unsicherheit, ausgelost durch den Ukraine-Krieg und die damit
verbundenen Auswirkungen auf die Weltwirtschaft, haben die Aktienmarkte im ersten
Halbjahr stark belastet. Steigende Verbraucherpreise, Lieferengpasse und steigende
Zinsen sowie eine drohende Rezession haben zu hohen Verlusten Uber nahezu alle
Anlageklassen und -segmente geftihrt. Wahrend in den USA der Leitindex Dow Jones
um rund 15 % an Wert verlor (zuletzt gab es 1962 dhnlich hohe Verluste) und der breit
gefasste S&P 500 mit =21 % das schwarzeste erste Halbjahr seit 1970 verbuchte,
brach die Technologiebdrse Nasdaqg sogar um ein Rekordminus von fast 30 % ein.
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In Deutschland sackte der Leitindex DAX um fast 20 % auf 12.784 Punkte ab — von
seinem letzten Allzeithoch im November 2021 mit 16.250 Punkten war der deutsche
Leitindex damit mehr als 20 % entfernt.

Auch Immobilienaktien zahlten im ersten Halbjahr 2022 zu den Underperformern,
teilweise verzeichneten einzelne Titel mehr als doppelt so hohe Kursverluste wie der
DAX. Neben steigenden Zinsen trugen auch hohere Baukosten sowie Verzogerungen
bei Bauzeiten zur negativen Entwicklung der Immobilienaktien bei. Die stark negative
Bepreisung deutscher Immobilienaktien im ersten Halbjahr 2022 spiegelt die
zugrundeliegenden unverandert positiven Marktbedingungen nicht wider. Das anhal-
tende Unterangebot von Wohnraum hat auch im ersten Halbjahr 2022 in fast allen
GrofRstadten zu einem Anstieg der Mietpreise gefthrt, wahrend bei den Kaufpreisen
eine nur leicht nachlassende Dynamik registriert wurde.

Die The Grounds-Aktie hat inmitten dieses schwachen Marktumfelds im ersten
Halbjahr 2022 nur ein geringes Minus von rund 5 % verbucht. Uber den ganzen
Betrachtungszeitraum hinweg hat sich die The Grounds-Aktie starker und vor allem
stabiler entwickelt als der Gesamtmarkt. Nach einem Eroffnungskurs von 2,32 EUR zu
Jahresbeginn verzeichnete die The Grounds-Aktie zunachst bestandig Kurszuwachse
bis auf 2,60 EUR in der Spitze Anfang Marz 2022. Vom ersten Marktschock Uber
den russischen Angriff auf die Ukraine erholte sich die The Grounds-Aktie rasch
und notierte bereits Mitte April 2022 wieder in der Nahe ihres Halbjahreshochs.
Hiernach konnte sich aber auch die The Grounds-Aktie der negativen Stimmung an
den globalen Aktienmarkten nicht entziehen und sank bis zum Bilanzstichtag auf ihr
Halbjahrestief von 2,20 EUR. Dieser Kursverlust spiegelt die positive und nach Plan
verlaufende operative Geschaftsentwicklung nicht wider.
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Die The Grounds-Aktie im Uberblick

Veranderungen an den Basisdaten der The Grounds Aktie gab es im Berichtszeitraum nicht.
Das Grundkapital belauft sich nach wie vor auf 17.805.517,00 EUR, eingeteilt in 17.805.517
nennwertlose Namensaktien.

Zum 30. Juni 2022 belief sich die Marktkapitalisierung der The Grounds auf 39,2 Mio. EUR
(Vj.: 45,9 Mio. EUR).

Die The Grounds-Aktie

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

Tradegate

Freiverkehre in Berlin, Frankfurt, Miinchen, Stuttgart
Art der Aktien Nennwertlose Namensaktie
Anzahl der Aktien zum 30.6. 17.805.517
Analystenempfehlungen SMC Research Quirin Privatbank E.R.

Kursziel: 3,60 EUR Kursziel: 3,50 EUR

,Buy” JBuy”

1. Halbjahr 2022 1. Halbjahr 2021

Aktienkurs zum 30.6.* 2,20 EUR 2,58 EUR
Prozentuale Veranderung im Vergleich zum
Jahresbeginn -52% -11,0%
Marktkapitalisierung zum 30.6. 39.172.137 EUR 45.938.234 EUR
Halbjahreshoch* 2,60 EUR 3,16 EUR
Halbjahrestief* 2,20 EUR 2,28 EUR

* Kurse Xetra-Handelssystem der Deutschen Borse AG
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Aktionarsstruktur (per 30.6.2022)

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

@ RESI Beteiligungs GmbH gesamt: 17.805.517 Aktien
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KONZERNLAGEBERICHT
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Wirtschaftsbericht

1.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und
deutsche Baubranche

Nachdem das deutsche Bruttoinlandsprodukt (BIP) im ersten Quartal 2022 noch um 0,8 %
gewachsen war, nahm es im zweiten Quartal 2022 nur noch um 0,1 % zu. Das Statistische

Bundesamt (Destatis) betonte die starken Bremsspuren infolge der schwierigen weltwirt
schaftlichen Rahmenbedingungen mit der anhaltenden Corona-Pandemie, weiter gestorten
Lieferketten, hoher und zunehmender Inflation und dem Ukraine-Krieg. Zuvor war Destatis
fur das zweite Quartal 2022 noch von einer Stagnation ausgegangen, doch hat sich die
deutsche Konjunktur inmitten der negativen weltwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
noch besser als erwartet behauptet. Einer der wesentlichen Wachstumstrager waren die
Konsumausgaben der privaten Haushalte, deren Kaufkraft angesichts der hohen Inflation
(per Juni 2022 lag die Inflationsrate bei 7,6 %) im zweiten Halbjahr 2022 deutlich nachlassen
durfte.! Die Deutsche Bundesbank halt fur die Herbstmonate 2022 eine zweistellige
Inflationsrate fuir moglich.?

Fir das Gesamtjahr 2022 rechnet der Internationale Wahrungsfonds (IWF) nur noch mit
einem deutschen Wirtschaftswachstum in Hohe von 1,2 %. Damit hat der IWF seine letzte
Einschatzung aus dem Frihjahr 2022 deutlich um 0,8 Prozentpunkte revidiert. So treffen
die Folgen des Ukraine-Kriegs, vor allem die Unsicherheiten bei der Energieversorgung
und verteuerte Rohstoffe, die deutsche Konjunktur starker als zunachst angenommen.
Das groldte Risiko bestehe in einem vollstandigen Lieferstopp von russischem Gas nach
Deutschland. In diesem Fall wiirde die Inflation noch weiter steigen.®

Die deutsche Bauindustrie geht vor dem Hintergrund der steigenden Baukosten bei gleich-
zeitig eingeschrankter Verfugbarkeit von Baumaterialien und mit Blick auf die rlicklaufigen
Auftragseingange (Januar bis Juni 2022: real —3,5% im Vorjahresvergleich*) davon aus, dass
sich der Umsatz (real) im Bauhauptgewerbe 2022 im Bereich von bestenfalls Stagnation

Vgl https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/08/PD22_357_811.html und https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemit-
teilungen/2022/07/PD22_296_611.html

2Vgl. https://www.heise.de/tp/features/Bundesbank-Zweistellige-Inflation-im-Herbst-moeglich-7242720.html?seite=all

8 Vgl. https://www.tagesschau.de/wirtschaft/iwf-deutschland-prognose-101.html

4Vgl. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/08/PD22_358_441.html
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bis zu einem Ruckgang um 2 % bewegen wird.® Fur das erste Halbjahr 2022 weist Destatis
einen gegeniber dem Vorjahr um 2,7 % verringerten Umsatz (real) aus.® Bremsspuren
hatten sich bereits bei den riicklaufigen Baugenehmigungen bemerkbar gemacht. Im ersten
Halbjahr 2022 sanken die Baugenehmigungen insgesamt um 2,1 %. Die ungunstige Preis-
und Zinsentwicklung spiegelte sich in einem starken Einbruch der Baugenehmigungen fur
Einfamilienhauser um 17,0 % wider, wahrend die Baugenehmigungen fur Mehrfamilienhauser
im ersten Halbjahr 2022 um 7,8 % zunahmen. Private Haushalte stollen beim Bau von
Eigenheimen zunehmend mitihrem Budget an die Grenze, wogegen institutionelle Investoren
ihre Projekte beenden.’

1.2 Entwicklung am deutschen Immobilienmarkt

Auf dem deutschen Immobilieninvestmentmarkt wurde zwar im ersten Halbjahr 2022 ge-
gendber dem Vorjahr insgesamt ein Wachstum des Transaktionsvolumens um 5 % auf
36,1 Mrd. EUR verzeichnet, doch hinterlie das unruhige Marktumfeld im zweiten Quartal
deutliche Spuren. GemaR Jones Lang LaSalle Inc. (JLL) belief sich das Ergebnis des zwei-
ten Quartals mit 12,3 Mrd. EUR nur etwa auf die Halfte des im ersten Quartal erreichten
Volumens. Die meisten der in den letzten Wochen des ersten Halbjahrs abgeschlosse-
nen Transaktionen wurden vor dem jungsten Zinsanstieg auf den Weg gebracht. In Zeiten
der Unsicherheit infolge des Ukraine-Kriegs, weiterhin gestorter Lieferketten, rekordhoher
Inflationsraten und zuletzt deutlich gestiegener Finanzierungskosten sucht der deutsche
Immobilienmarkt ein neues Gleichgewicht.

16 Mrd. EUR Transaktionsvolumen entfielen auf Portfolioverkaufe, ein Plus von 43 % ge-
gendber dem ersten Halbjahr 2021. 42 Transaktionen betrafen Deals mit Volumina von
jeweils mehr als 100 Mio. EUR. Weniger dynamisch entwickelten sich die Einzeltransaktio-
nen (20 Mrd. EUR, =13 % gegeniber dem Vorjahr).

Die Halfte aller Transaktionen betraf die Big-7-Stadte (+4 % gegentber dem Vorjahr). Ange-
flihrt wird das Ranking unverandert von Berlin (6 Mrd. EUR), gefolgt von Frankfurt am Main
(3,9 Mrd. EUR) und Hamburg (3,6 Mrd. EUR).®

5Vgl. https://www.bauindustrie.de/pm/wohnungsbau-bricht-ein-wirtschafts-und-oeffentlicher-bau-im-plus und https://www.bauindustrie.de/
zahlen-fakten/auf-den-punkt-gebracht/baukonjunkturelle-lage-krieg-in-der-ukraine-bedroht-baujahr-2022

o Vgl. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/08/PD22_358_441.html

7Vgl. https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2022/08/PD22_350_3111.html

8Vgl. https://www.jll.de/de/trends-and-insights/research/investmentmarktueberblick
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Der deutsche Wohnimmobilienmarkt war im ersten Halbjahr 2022 einerseits von robus-
ten Mietmarkten, andererseits jedoch von verhaltenen Investments gepragt. Die hohen
Marktunsicherheiten haben sich Savills zufolge in einem gegenuber dem Vorjahr um 27 %
auf 7,5 Mrd. EUR verringerten Transaktionsvolumen widergespiegelt. Erstmals Uberstieg
das Transaktionsvolumen der Projektentwicklungen das von Bestandsgebauden. Fur das
— trotz der hoheren Fertigstellungsrisiken — zunehmende Interesse der Investoren an Pro-
jektentwicklungen im Vergleich zu Bestandsobjekten dirften die bei Neubauten mittler-
weile recht verbreiteten Indexierungen von Mietvertragen eine Rolle gespielt haben, die im
Bestand eher unublich sind. Auf Forward-Deals entfielen 43 % des Transaktionsvolumens,
womit der fiinfjahrige Durchschnitt deutlich Ubertroffen wurde (23 %). Die voribergehen-
de Abwartehaltung der Investoren machte sich auch in einer niedrigen Anzahl von nur 45
Transaktionen mit mindestens 50 Wohneinheiten bemerkbar — zuletzt wurde 2010 eine so
geringe Anzahl verzeichnet.®

Die Kaufpreise flir Wohnimmobilien sind JLL zufolge im ersten Halbjahr 2022 zwar wei-
ter gestiegen, doch mit nachlassender Dynamik. Die angebotenen Kaufpreise flr Eigen-
tumswohnungen nahmen in den Big-8-Stadten gegenuber dem Vorjahreszeitraum durch-
schnittlich um 7,5 % zu (Halbierung gegentiber dem Vorjahr), wahrend sie in den kreisfreien
Stadten um 3,3 % wuchsen (Vj.: +8,2 %) und auf dem Land stagnierten. Die Zurlickhaltung
der Wohnungskaufer — so berichten Immobilienportale von starken Nachfrageeinbrichen
nach Kaufimmobilien im zweiten Quartal 2022 — ist insbesondere auf die deutlich gestie-
genen Finanzierungszinsen zurlckzufuhren.™

Hoher fielen die Preiszuwachse im ersten Halbjahr 2022 bei den Mieten aus, korrespondie-
rend mit einer starken Nachfrage auf dem Mietmarkt: In 75 von 80 Grol3stadten haben sich
die Angebotsmieten verteuert, in der Spitze um 14 % gegenuber dem Vorjahr. Die hochsten
Zuwachse wurden in kleineren Groldstadten wie Libeck und Rostock registriert.!

Fur die kommenden Monate geht Savills von einer weiter verhaltenen Aktivitat auf dem
Wohnimmobilieninvestmentmarkt aus, da die abweichenden Preisvorstellungen bei Kau-
fern und Verkaufern aktuell noch einige Transaktionen verhindern. Hier ist jedoch ein Anpas-
sungsprozess zu erwarten, sodass gegen Jahresende mit zunehmenden Transaktionen

2 Vgl. https://www.savills.de/insight-and-opinion/savills-news/329439/wohnimmobilienmarkt-deutschland-q2-2022

0Vgl. https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/marktanalysen/studie-situation-des-wohnungsmarktes-in-deutsch-
land_84324_490504.htm|

" vgl. https://www.immobilienmanager.de/nachfrage-nach-mietwohnungen-zieht-an-26072022
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und insgesamt flr 2022 mit einem Volumen von bis zu 15 Mrd. EUR zu rechnen sei. Als
Risikofaktoren fur diesen Ausblick stuft Savills die Politik und Nebenkosten ein. Die massiv
steigenden Strom- und Nebenkosten konnten nicht nur die Zahlungsfahigkeit vieler Haus-
halte beschranken, sondern auch die Politik auf den Plan rufen und beispielsweise den
Abschluss von Indexmietvertragen erschweren. Mietsteigerungspotenziale waren somit
schwieriger realisierbar.’

Geschaftsverlauf

Im ersten Halbjahr 2022 hat der The Grounds-Konzern den Konzernumsatz deutlich von
4,9 Mio. EUR im Vorjahr auf 21,4 Mio. EUR mehr als vervierfacht, mallgeblich gepragt
durch Verkaufsumsatze aus der Einzelprivatisierung. Hinzu kamen jedoch auch erstmals
Verkaufe anteilig nach Percentage of Completion fur die Projektentwicklungen Erkner und
Property Garden. Die Expansion im Berliner Umland hat The Grounds fortgesetzt und
mehrere Akquisitionen fur den Bestand und die Grundstucksentwicklungen getatigt. Der
GroBteil der bereits beurkundeten Neuzugange wird sich aufgrund des zum Bilanzstichtags
30. Juni 2022 noch nicht erfolgten wirtschaftlichen Ubergangs erst in den Finanzkennzahlen
des Gesamtjahrs widerspiegeln. Das Konzern-EBIT konnte im ersten Halbjahr 2022 auf
2,9 Mio. EUR (Vj.: 1,6 Mio. EUR) gesteigert werden, das Konzernergebnis hat sich auf
1,5 Mio. EUR (Vj.: 0,0 Mio. EUR) verbessert.

Zu den Meilensteinen auf der Verkaufsseite zahlen der Verkauf der Projektentwicklung Terra
Homes in Erkner bei Berlin im Rahmen eines Forward Sales und der vollstandige Verkauf
aller 64 Wohneinheiten des Projekts Property Garden in der Halberstadter Stralse 153/155
in Magdeburg. Hinzu kommen weitere Verkaufsumsatze aus dem Privatisierungsgeschaft.
Die mittlerweile vollstandig verkauften 24 Eigentumswohnungen in Berlin-Pankow wiesen
zum Bilanzstichtag einen Verkaufsstand von 79 % auf. In Meppen kann The Grounds zum
Bilanzstichtag Uber einen Verkaufsstand von uber 61% berichten und in Dallgow-Doberitz
lag der Verkaufsstand zum 30. Juni 2022 mit ca. 21 % Uber Plan.

2Vgl. https://www.savills.de/insight-and-opinion/savills-news/329439/wohnimmobilienmarkt-deutschland-q2-2022
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The Grounds hat im ersten Halbjahr 2022 ein Immobilienportfolio fir den Bestand (24 Ein-
heiten) in Fehrbellin (Brandenburg) erworben. Die erworbenen Bestandseinheiten tragen
mit rund 99 TEUR jahrlichen Nettomieteinnahmen zum Konzernumsatz bei.

DarUber hinaus hat sich The Grounds Anfang Juni mit 51 % an einer Projektentwicklung in
Blankenfelde-Mahlow beteiligt. Verkauferin der Anteile ist die Deutsche Habitat GmbH aus
Berlin, die das Projekt kiinftig gemeinsam mit The Grounds als Joint-Venture-Partner reali-
sieren wird. Die Projektentwicklung umfasst ein Gesamtinvestitionsvolumen von mehr als
100 Mio. EUR. Auf dem 56.245 m? grol3en Baugrundstick sollen in den kommenden Jah-
ren 186 dreigeschossige Wohneinheiten mit einer Bruttogeschossflache von rund 32.000
m?2 entstehen.

Weiteres Wachstum erfolgte nach dem Bilanzstichtag. In Kdnigs Wusterhausen hat
The Grounds ein 5.560 m? grolles Grundstuck erworben, auf dem nach Schaffung der
baurechtlichen Voraussetzungen die Realisierung eines Wohnungsbauvorhabens mit ca.
6.600 m? Nutzflache angestrebt wird. Der Nutzen-/Lastenubergang ist fur Ende September

2022 vorgesehen.

Ende August 2022 folgte der Erwerb eines Wohnhauses mit 22 Wohnungen in Berlin-
Lichtenberg. Das Objekt bietet Potenzial fur die Schaffung weiterer Wohneinheiten. So
entstehen im Dachgeschoss des Bestandsgebaudes durch entsprechende Ausbaumaly-
nahmen vier Dachgeschosswohnungen. Zudem wird im Hofbereich ein weiteres Wohn-
gebaude mit 23 Wohneinheiten und einer vermietbaren Flache von ca. 1.620 m? errichtet.
Mit den BaumalRnahmen wurde bereits begonnen. The Grounds beabsichtigt, das bereits
vorhandene Wohngebaude mit 22 Wohnungen in seinem Bestandsportfolio zu halten,
wahrend die neu entstehenden vier Dachgeschosswohnungen und die 23 Wohneinheiten
des Neubaus Selbstnutzern und Kapitalanlegern zum Kauf angeboten werden sollen. Der
Nutzen-/Lastenubergang ist fur Ende Oktober 2022 vorgesehen.

Bei den Projektentwicklungen, die innerhalb der kommenden drei Jahre mit einem Volumen

von uber 500 Mio. EUR umgesetzt werden sollen, schreiten sowohl die Planungen als auch

der Baufortschritt planmafig voran:

m LennéQuartier, Magdeburg: Im schon vollstandig verkauften Bauprojekt LennéQuartier
in Magdeburg konnte bereits im ersten Quartal 2022 der Rohbau fertiggestellt werden,
aktuell wird der Innenausbau vorgenommen. Die Fertigstellung ist bis Anfang 2023

vorgesehen.
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m Property Garden, Magdeburg: Per Ende April 2022 waren samtliche Wohneinheiten des
Projekts Property Garden in der Halberstadter Stralle 153/155 in Magdeburg verkauft.
Hier wurde bereits die Bodenplatte verlegt und mit den Rohbauarbeiten begonnen.

m Terra Homes, Erkner: Das Entwicklungsprojekt in Erkner hat The Grounds an einen insti-
tutionellen Investor im Rahmen eines Forward Deals verdulRert. Fir die insgesamt 34
Doppelhaushalften begann die Erschliefung des Grundstiicks im April 2022. Der Start
des Rohbaus ist im dritten Quartal erfolgt.

m Central Offices, Magdeburg: Das Projekt Central Offices befindet sich aktuell
noch in der Planung. Hier soll ein Biro- und Geschaftshaus in zentraler Lage mit
ca. 14500 m2 Nutzfldche und 110 Tiefgaragenpldtzen entstehen, das hdchsten
Nachhaltigkeitsanforderungen entspricht. Einige Anfragen zur Vermietbarkeit sind
The Grounds bereits zugegangen. Die Baugenehmigung wird innerhalb des laufenden
Geschaftsjahrs 2022 erwartet.

= Borde Bogen, Magdeburg (Joint Venture): Anfang Juni 2022 wurde mit dem Beschluss
der Bebauungsplansatzung ein wichtiger Meilenstein erreicht. Das Baugrundstick ist
ca. 32.310 m2 groll und lasst eine Bebauung mit einer Bruttogeschossflache von
ca. 67.870 m2 zu. In den nachsten Jahren sollen hier auf sieben Baufeldern und in

verschiedenen Bauabschnitten mehr als 800 Wohnungen entstehen.
2.1 Ertragslage

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

1. Halbjahr 2022 1. Halbjahr 2021

Mio. EUR Mio. EUR

Umsatzerlose 21,4 49
EBIT 29 1,6
Konzernergebnis 1,5 0,0

Wie bereits zuvor dargestellt, hat sich der Konzernumsatz im ersten Halbjahr 2022 deutlich
auf 21,4 Mio. EUR erhoht. Zu dieser starken Ausweitung haben vor allem die gesteigerten
Umsatze aus dem Vertrieb im Privatisierungsgeschaft und aus den Projektentwicklungen
beigetragen. Ebenfalls stiegen die Mieterlose um 28 % auf 892 TEUR (Vj.: 695 TEUR).

30



The Grounds | Halbjahresbericht 2022

Weitere Ergebnisbeitrage entstammen der Fair-Value-Anpassung in Hohe von 0,2 Mio. EUR
(Vj.: 0,6 Mio. EUR) der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien und aus den sonstigen
betrieblichen Ertragen in Hohe von 68 TEUR (Vj.: 0,6 Mio. EUR).

Die durch den erzielten Verkaufsumsatz entsprechend gestiegenen Aufwendungen aus
dem Verkauf von Vorratsimmobilien trugen malgeblich zum erhohten Materialaufwand in
Hohe von 17,3 Mio. EUR (Vj.: 3,1 Mio. EUR) bei.

Der gegenuber dem Vorjahr ausgebaute Personalbestand hatte eine Zunahme des
Personalaufwands auf 1,7 Mio. EUR (Vj.: 0,8 Mio. EUR) zufolge. Demgegeniber lagen die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen mit 0,8 Mio. EUR leicht unterhalb des Vorjahres-
niveaus. Sie enthalten vor allem Fremdleistungen und Fremdarbeiten, Rechts- und Bera-
tungskosten sowie Kapitalmarktkosten.

Das Finanzergebnis liegt mit —=1,0 Mio. EUR (Vj.: =1,0 Mio. EUR) auf Vorjahresniveau. Den
gestiegenen Zinsaufwendungen in Hohe von 1,3 Mio. EUR (Vj.: 1,1 Mio. EUR) stehen hohere
Zinsertrage aus der Verzinsung von Gesellschafterdarlehen in Joint-Venture-Projekten in
Hohe von 0,3 Mio. EUR (Vj.: 58 TEUR) gegeniiber. Vor Steuern konnte The Grounds das
Konzernergebnis von 0,6 Mio. EUR im Vorjahr auf 1,9 Mio. EUR steigern. Nach Steuern
wurde ein auf 1,5 Mio. EUR (Vj.: 36 TEUR) erhchtes Konzernergebnis erzielt. Entsprechend
verbesserte sich das Ergebnis je Aktie auf 0,08 EUR (Vj.: 0,00 EUR).

2.2 Vermogens- und Finanzlage

Der GroBteil der 2022 bereits getatigten Akquisitionen hat sich in der Konzernbilanz des
ersten Halbjahrs aufgrund der ausstehenden wirtschaftlichen Ubergénge noch nicht
widergespiegelt. Insofern war die Konzernbilanz von The Grounds zum 30. Juni 2022
von den Abgangen aus den Verkaufen und einem entsprechend ricklaufigen Immobilien-
vorratsvermogen gepragt. DemgegenUber stand der Ausbau des Anlagevermogens um
das erworbene Immobilienportfolio in Fehrbellin fir den Bestand. Daher verringerte sich
die Konzernbilanzsumme zum 30. Juni 2022 auf 98,4 Mio. EUR (Vj.: 102,9 Mio. EUR).

Auf der Aktivseite der Konzernbilanz nahmen die langfristigen Vermogenswerte auf

41,8 Mio. EUR (Vj.: 41,1 Mio. EUR) zu, malRgeblich getrieben durch den Zuwachs der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien um 0,7 Mio. EUR. Der Ruckgang der kurzfristigen
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Vermogenswerte auf 56,6 Mio. EUR (Vj.: 61,8 Mio. EUR) war vordergriindig gepragt durch
den kontinuierlichen Abverkauf der Immobilien im Vorratsvermogen. Der Wert der Vorrats-
immobilien ging von 38,0 Mio. EUR auf 29,9 Mio. EUR zurlck. Zudem verringerten sich die
Vertragsvermogenswerte auf 2,2 Mio. EUR (Vj.: 4,6 Mio. EUR). Dagegen legten die Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen um 1,2 Mio. EUR auf 3,9 Mio. EUR zu. Ursachlich
fur den Anstieg war der Abruf weiterer Kaufpreisraten auf Basis des Fertigstellungsgrads
in den Projektentwicklungen, die kurz vor dem Bilanzstichtag den Erwerbern in Rechnung
gestellt wurden. Zum Bilanzstichtag 30. Juni 2022 verfligte The Grounds Uber liquide
Mittel von 3,9 Mio. EUR (Vj.: 2,4 Mio. EUR). Die zur VerduRBerung gehaltenen langfristigen
Vermogenswerte in Hohe von 1,8 Mio. EUR betreffen den Verkauf von 5 Objekten aus
dem Bestandsportfolio in Stendal und Umgebung, der voraussichtlich im zweiten Halbjahr
wirtschaftlich vollzogen wird. Durch die Portfoliobereinigung sinkt die Leerstandsquote im
Portfolio um 1,6 % Prozentpunkte.

Auf der Passivseite weitete sich das Eigenkapital von The Grounds um den erzielten
Halbjahresiberschuss auf 27,0 Mio. EUR (Vj.: 25,3 Mio. EUR) aus. Die Eigenkapitalquote
verbesserte sich auf 27,4 % (Vj.: 24,6 %). Durch eine Ausweisdnderung der berechneten
Eigenkapitalkomponente aus der ausgegebenen Wandelanleihe im Jahr 2021 kam es
rickwirkend zu einer Darstellungsanderung zwischen der Kapitalricklage und den aus-
gewiesenen langfristigen Anleiheverbindlichkeiten. Eine detaillierte Darstellung der Effek-
te befindet sich im Anhang unter Punkt 3. Auch dem Ruckgang der langfristigen Schul-
den um 3,2 Mio. EUR auf 43,0 Mio. EUR (Vj.: 46,2 Mio. EUR) liegen der kontinuierliche
Abverkauf und die Uberproportionale Rickfuhrung der Kreditverbindlichkeiten zugrunde.
So gingen die langfristigen Finanzverbindlichkeiten um 4,17 Mio. EUR auf 20,3 Mio. EUR
zurUck. DarUber hinaus umfassen die langfristigen Schulden im Wesentlichen noch die
im Geschaftsjahr 2021 emittierte und aufgestockte Wandelanleihe (16,8 Mio. EUR) und
latente Ertragssteuerverbindlichkeiten (6,3 Mio. EUR).

Die kurzfristigen Schulden nahmen ebenfalls ab und reduzierten sich um 2,9 Mio. EUR auf
29,0 Mio. EUR, woflur maRgeblich der Ruckgang der kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
auf 15,9 Mio. EUR (Vj.: 20,1 Mio. EUR) verantwortlich war. DemgegenUber weiteten sich die
erhaltenen Anzahlungen von 0,7 Mio. EUR auf 2,3 Mio. EUR aus.

Der Finanzmittelfonds Uberstieg mit 3,8 Mio. EUR (Vj.: 1,2 Mio. EUR) das Vorjahresniveau

deutlich. Gemehrt wurde er durch den auf 13,3 Mio. EUR (Vj.: 5,3 Mio. EUR) erhohten Cash-
flow aus der laufenden Geschaftstatigkeit. Dessen Zunahme war wiederum malgeblich
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auf die Abnahme der Vorrate und der Vertragsvermogenswerte zurickzufihren. Der
Cashflow aus der Investitionstétigkeit belief sich auf —2,3 Mio. EUR (Vj.: =5,0 Mio. EUR)
und enthielt hauptsachlich die Veranderungen bei den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien. Am kraftigsten veranderte sich der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit,
der nach 0,3 Mio. EUR im Vorjahr nun —9,4 Mio. EUR betrug. Hierzu hat der Abgang von
Finanzverbindlichkeiten im Rahmen des Abverkaufs mafgeblich beigetragen.

Organe und Mitarbeiter

Weder im Aufsichtsrat noch im Vorstand ergaben sich im ersten Halbjahr 2022 personelle
Veranderungen.

Der Aufsichtsrat setzte sich aus seinem Vorsitzenden Timo Tschammler, seinem Stell-
vertreter Armin Hofmann sowie dem Mitglied Eric Mozanowski zusammen.

Geleitet wurde die The Grounds von ihren Vorstanden Arndt Krienen und Jacopo Mingazzini.

Im Berichtszeitraum beschaftigte der The Grounds-Konzern durchschnittlich 15 Mitarbei-
ter (Vj.: 12).

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Risikostruktur des The Grounds-Konzerns hat sich gegenuber der Darstellung im
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2027 bzw. auf den Seiten 47 bis 62 des Geschafts-
berichts 2021 nicht wesentlich verandert.

33



The Grounds | Halbjahresbericht 2022

Prognosebericht

Die zuletzt im Rahmen des Geschaftsberichts 2021 abgegebene Prognose flur das
Geschaftsjahr 2022 hat unverandert Bestand. Auf Basis der bereits beurkundeten
Verkaufe in der Bestands- und Grundsticksentwicklung erwartet der Vorstand ein
Konzernumsatzwachstum auf einer Bandbreite von 35 bis 38 Mio. EUR sowie ergebnisseitig
ein leicht auf 8,0 bis 9,0 Mio. EUR verringertes EBIT.

Wir gehen aktuell davon aus, die festgelegten Ziele im operativen Bereich bis Ende des
Jahres zu erreichen. Bis heute sind weitere Verkaufe aus der Bestandsentwicklung mit
einem Volumen von 5,1 Mio. EUR erfolgt, die voraussichtlich im zweiten Halbjahr vollstandig
umsatz- und ergebniswirksam werden. Auch der Ergebnisbeitrag nach Baufortschritt aus
den Projektentwicklungen entwickelt sich planmaRig, sodass wir unser prognostiziertes
Umsatzwachstum auf einer Bandbreite von 35 bis 38 Mio. EUR als realistisch erachten. Ob
wir unsere Ergebnisprognose in Hohe eines EBIT zwischen 8,0 bis 9,0 Mio. EUR erreichen,
hangt zum Teil davon ab, wie sich der Wert unseres Bestandsportfolios entwickelt.

Zusatzliche Ergebnispotenziale aus dem Besserungsschein der Ende 2020 verkauften
Logistikimmobilie in Hangelsberg in Hohe von bis zu 9,75 Mio. EUR sind noch nicht eingeplant.
Im Fall der Aufstellung des Bebauungsplans im Jahr 2022 — dies ist die Voraussetzung fur
die Realisierung des Besserungsscheins — wirden Umsatz und EBIT noch einmal deutlich
steigen.

Trotz der zahlreichen Herausforderungen, wozu vor allem der Ukraine-Krieg und die hohe
Inflation zahlen und unter denen fir The Grounds speziell die stark steigenden Baukosten
sowie das sich verandernde Zinsniveau bedeutsam sind, bewertet der Vorstand das
Marktumfeld als weiter giinstig. Die Bauprojekte von The Grounds verlaufen sowohl zeitlich
als auch aus Kostensicht nach Plan, auch bei den Verkaufen ist kein Einbruch ersichtlich.
Budgets werden bislang eingehalten.
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KONZERN-BILANZ

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, zum 30. Juni 2022

30.6.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Vermogenswerte
Langfristige Vermogenswerte
Immaterielles Vermégen 14 15
Geschafts- oder Firmenwert 1.941 1.941
Sachanlagen 218 266
Nutzungsrechte 387 433
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 31.770 31.050
Beteiligungen 187 152
Nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmensanteile 5.443 5.441
Ubrige Finanzanlagen 15 15
Latente Ertragsteuerforderungen 1.803 1.768
Summe langfristiges Vermogen 41.778 41.082
Kurzfristige Vermogenswerte
Vorrate 29.851 37.994
Vertragsvermogenswerte 2.198 4.571
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.891 2.723
Sonstige Forderungen 15.110 14.146
Liquide Mittel 3.761 2.385
Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 1.810 0
Summe kurzfristiges Vermogen 56.621 61.820
Bilanzsumme 98.399 102.902
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30.6.2022 31.12.2021
TEUR TEUR

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 17.806 17.806
Ausgleichsposten aus Unternehmenserwerb —12.453 -12.453
Kapitalriicklage 2974 2.837
Gewinnriicklagen 155 155
Bilanzgewinn 17.834 16.393
Auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 26.317 24.738
Auf nicht-beherrschende Gesellschafter entfallend 640 599
Summe Eigenkapital 26.956 25.337
Schulden
Langfristige Schulden
Finanzverbindlichkeiten 20.254 24.344
Anleihen 16.160 15.971
Leasingverbindlichkeiten 275 330
Sonstige Verbindlichkeiten 19 26
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 6.281 5.506
Summe langfristige Schulden 42.989 46.178
Kurzfristige Schulden
Rickstellungen 1.122 866
Finanzverbindlichkeiten 15.883 20.056
Anleihen 367 376
Leasingverbindlichkeiten 145 132
Erhaltene Anzahlungen 2.305 678
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 3.191 3.599
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.166 1.202
Sonstige Verbindlichkeiten 4275 4.480
Summe kurzfristige Schulden 28.454 31.387
Bilanzsumme 98.399 102.902
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KONZERN-GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 30. Juni 2022

01.01.2022 01.01.2021
- 30.06.2022 - 30.06.2021
TEUR TEUR
UmsatzerlGse 21.383 4923
Wertdnderung der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 245 640
Sonstige betriebliche Ertrage 68 581
Bestandsveranderungen 432 304
Materialaufwand =17.274 -3.130
Personalaufwand -1.065 -782
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogenswerte und Sachanlagen -99 —77
Sonstige betriebliche Aufwendungen —825 —887
EBIT vor Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 2.865 1.573
Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 1 37
EBIT 2.867 1.610
Zinsertrage 277 58
Zinsaufwendungen -1.249 -1.087
Finanzergebnis -972 -1.029
Ergebnis vor Ertragsteuern 1.894 582
Ertragsteuern =411 —546
Konzernergebnis 1.483 36
davon auf nicht-beherrschende Gesellschafter entfallend 41 1
davon auf Gesellschafter des Mutterunternehmens entfallend 1.442 35
Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,08 0,00
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KONZERN-EIGENKAPITAL-

VERANDERUNGSRECHNUNG

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 30. Juni 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 137 137
Konzern-
Gesamtergebnis 1.442 41 1.483
Stand 30.06.2022 17.806 -12.453 2.974 155 17.834 640 26.956
The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 30. Juni 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
aktienbasierte
Vergiitungen 137 137
Erwerb von
Anteilen nicht-
beherrschender
Gesellschafter 92 92
Konzern-
Gesamtergebnis 35 1 36
Stand 30.06.2021 17.806 -12.453 2.556 155 11.015 1.963 21.041
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, 1. Januar bis 30. Juni 2022

01.01.2022 01.01.2021
- 30.06.2022 - 30.06.2021
TEUR TEUR
Konzernergebnis 1.483 36
+ Abschreibungen Anlagevermdgen 29 20
+ Abschreibungen auf Nutzungsrechte 70 57
—/+ Ergebnis aus nach der Equity-Methode bewerteten assoziierten
Unternehmen/Beteiligungsertrage =1 =37
+/=— Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 256 =1.791
+ Ubrige zahlungsunwirksame Veranderungen 137 714
—/+ Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien —245 -640
—/+ Zunahme / Abnahme der Vorréte, der Forderungen aus Lieferungen,
der Vertragsvermodgenswerte und Leistungen sowie anderer Aktiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 8.661 950
+/— Zunahme / Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 1.379 4762
+/— Zinsaufwendungen/Zinsertrage 972 1.029
+/— Ertragsteueraufwand/-ertrag 4711 546
—/+ Ertragsteuerzahlungen =78 —351
= Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit 13.074 5.294

Fortsetzung auf Seite 45
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Fortsetzung von Seite 44

01.01.2022 01.01.2021
- 30.06.2022 - 30.06.2021
TEUR TEUR
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des

Sachanlagevermdgens 21 0
Auszahlungen fiir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen 0 -3
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermdgen =1 -34
Auszahlungen fiir Investitionen in das Finanzanlagevermdgen =38 -5
Auszahlungen fiir als Finanzinvestition gehaltene Immobilien —2.285 —4.950
erhaltene Zinsen 0 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.300 -4.993

Einzahlungen aus der Begebung von Anleihen und der Aufnahme von
(Finanz-) Krediten 1.217 24142
Auszahlungen aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-) Krediten -9.300 —22.742
Rickzahlung von Leasingverbindlichkeiten -66 -53
gezahlte Zinsen -1.249 -1.087
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -9.399 260
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 1.375 562
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.385 623
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 3.761 1.185
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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-Charlottenburg
unter der Registernummer HRB 191556 B eingetragen.

Die Aktien der Gesellschaft sind unter der ISIN DEOOOA2GSVV5 im Freiverkehr (Segment:
Primarmarkt) 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

Der vorliegende verklrzte Konzern-Zwischenabschluss der The Grounds AG wurde freiwillig
erstellt und weder einer Abschlussprifung noch einer priferischen Durchsicht unterzogen.

Die The Grounds AG hat ihren Konzern-Zwischenabschluss fir das erste Halbjahr 2022
nach dem auf der Grundlage der EU-Verordnung Nr. 1606/2002 vom 19.07.2002 betreffend
die Anwendung internationaler Rechnungslegungsstandards (IFRS) in europdisches Recht
dbernommenen IAS 34 ,Zwischenberichterstattung” aufgestellt. Der verklrzte Konzern-
Zwischenabschluss ist in Verbindung mit dem ebenfalls freiwilligen IFRS-Konzernabschluss
der The Grounds AG zum 31.12.2021 zu lesen.
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Auf die Darstellung einer Konzern-Gesamtergebnisrechnung wurde verzichtet, da keine im
sonstigen Gesamtergebnis auszuweisenden erfolgsneutralen Effekte vorlagen.

Die The Grounds AG hat ihre Geschaftstatigkeit, auch mit Blick auf die Unternehmensgrolie,
noch nicht in berichtspflichtige Segmente im Sinne des IFRS 8 unterteilt, weshalb keine Auf-
stellung einer Segmentberichterstattung erfolgt.

Die Betrage in den Erlauterungen zum Konzern-Zwischenabschluss 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.

Rechnungslegungsmethoden

Die The Grounds AG hat in ihrem verklrzten Konzern-Zwischenabschluss fur das erste
Halbjahr des Geschaftsjahrs 2022 die gleichen Rechnungslegungsmethoden wie im freiwil-
ligen IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2021 angewandt.

Im Rahmen der Erstellung des vorliegenden Konzern-Zwischenabschlusses wurde festge-
stellt, dass aufgrund einer nicht zutreffenden Zellenverkntpfung in der Ermittlungstabelle die
Eigenkapitalkomponente der im ersten Halbjahr 2021 ausgegebenen Wandelanleihe im Vor-
jahresabschluss 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 erfolgten Anpassungen der betroffenen Posten von Konzernbilanz und Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung.
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30.06.2021 Anpassungen 30.06.2021
(berichtet) (angepasst)
EUR EUR

Bilanzposten
Kapitalriicklage 4.662.173,25 -2.106.390,68 2.555.782,57
Anleihen (langfristige Schulden) 9.109.214,24 2.144.613,05 11.253.827,29
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 3.693.668,49 20.335,80 3.714.004,29

GuV-Posten

Zinsaufwendungen -1.025.852,11 -61.389,74 -1.087.241,85
Ertragsteuern —-548.781,77 2.831,57 —-545.950,20
31.12.2021 Anpassungen 31.12.2021
(berichtet) (angepasst)
EUR EUR

Bilanzposten
Kapitalriicklage 5.814.651,77 -2.977.386,84 2.837.264,93
Anleihen (langfristige Schulden) 12.850.237,59 3.121.212,40 15.971.449,99
Latente Ertragsteuerverbindlichkeiten 5.480.394,12 25.456,45 5.505.850,57

GuV-Posten

Zinsaufwendungen —-2.271.776,98 -173.150,63 -2.444.927,61
Ertragsteuern -1.973.019,63 3.868,62 -1.969.151,01

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

4.1 Konsolidierungskreis

Die The Grounds AG hat zum 30.06.2022 22 Tochterunternehmen in den Konzern-Zwischen-
abschluss einbezogen.

Im ersten Halbjahr 2022 gab es keine Veranderung bei den Tochterunternehmen.
4.2 Finanzinstrumente

Die beizulegenden Zeitwerte der im vorliegenden Konzern-Zwischenabschluss enthaltenen
Finanzinstrumente entsprechen im Wesentlichen ihren Buchwerten.

4.3 Geschaftsvorfille mit nahestehenden Unternehmen und
Personen

Bis zum 30.06.2022 sind im Geschaftsjahr folgende Geschaftsvorfalle mit nahestehenden
Personen und Unternehmen erfolgt:

Zum 30.06.2022 bestehen Forderungen gegenuber nahestehenden Unternehmen in Hohe
von 9.262 TEUR. Daraus resultieren Zinsertrage von nahestehenden Unternehmen in Hohe
von 252 TEUR.

Zum 30.06.2022 bestehen Verbindlichkeiten gegentber nahestehenden Unternehmen in
Hohe von 4.137 TEUR. Daraus resultieren Zinsaufwendungen an nahestehende Unterneh-

men in Hohe von 67 TEUR.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu nicht marktiblichen
Bedingungen wurden in der Berichtsperiode nicht getatigt.
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4.4 Durchschnittliche Arbeithehmerzahl

In der Berichtsperiode beschaftigten die in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men durchschnittlich 15 Angestellte.

Ereignisse nach dem Abschlussstichtag

Die The Grounds AG hat sich mit Kaufvertrag vom 8. Juni 2022 mit 51 % an einer Projekt-
entwicklung in Blankenfelde-Mahlow beteiligt. Die Projektentwicklung umfasst ein
Gesamtinvestitionsvolumen von mehr als 100 Mio. EUR. Auf dem 56.245 m?2 grol3en
Baugrundstuck sollen in den kommenden Jahren 186 dreigeschossige Wohneinheiten mit
einer Bruttogeschossflache von rund 32.000 m? entstehen. Die AnteilstUbertragung wurde im
Juli 2022 vollzogen.

Die The Grounds AG hat mit Kaufvertrag vom 30. August 2022 im Rahmen eines Share-
Deals die Anteile einer Wohnimmobilie mit Nachverdichtungspotenzial in Berlin-Lichtenberg
erworben. Das bestehende Wohngebaude hat 22 Wohneinheiten. Zusatzlich konnen 4 Dach-
geschosswohnungen sowie 23 Wohneinheiten in einem Neubau mit einer vermietbaren
Fldche von ca. 1.620 m2 errichtet werden. Der wirtschaftliche Ubergang des Objekts ist fir
das vierte Quartal 2022 geplant.

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

Berlin, den 23. September 2022

Der Vorstand der The Grounds Real Estate Development AG
Arndt Krienen Jacopo Mingazzini
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FINANZKALENDER
2022

17.- 18. Oktober 22. European Large & MidCap Event, Paris

28.—- 30. November Deutsches Eigenkapitalforum, Frankfurt am Main

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

Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Bericht kann in die Zukunft gericht

ete Aussagen enthalten. Diese beruhen auf Annahmen, Einschatzungen
und erwartete Entwicklungen einzelner Vo ausschauenden Aussagen beruhen auf den
heutigen Erwartungen und wurden unter bestimmten e g € berg Reihe von Risiken

¢ en Zeitablauf durchaus andern. Eine Vielzah! von Fak n, von de-
5 f , konnen dazu fuhrer

ie tatsachlichen
v — von den erwarteten Ergebnissen und Ereignissen

bnisse und Ereignisse —
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