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The Grounds Jahresabschluss 2023

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin,

Registergericht Charlottenburg (Berlin), Registernummer: HRB 191556 B

AKTIVA 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermogensgegenstédnde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 13.842,65 13.467,65
13.842,65 13.467,65
Il. Sachanlagen
1. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 117.493,00 112.998,00
117.493,00 112.998,00
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 5.635.852,82 6.484.500,24
2. Beteiligungen 36.718,70 152.103,93
3. Geschéftsguthaben bei Genossenschaften 125.000,00 10.000,00

5.797.571,52

6.646.604,17

5.928.907,17

6.773.069,82

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstédnde

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 5.479,46 132.773,50
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 52.819.559,18 42.238.839,82
3. Forderungen an Aktionére 5.343,16 2.319,44

4. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 609.995,12 268.992,99
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 269.826,44 131.797,02
53.710.203,36  42.774.722,77

Il. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,

Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 117.377,37 127.688,51
53.827.580,73  42.902.411,28
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 24.108,73 25.959,03

59.780.596,63

49.701.440,13
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PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital
I. Kapitalriicklage

I. Bilanzverlust

31.12.2023
EUR EUR
17.805.517,00
258.300,31
—-4.917.554,72

31.12.2022
EUR

17.805.517,00
258.300,31
—-3.215.761,39

B. RUCKSTELLUNGEN

1
2

. Steuerriickstellungen

. Sonstige Riickstellungen

245.681,11
4.099.267,96

13.146.262,59

14.848.055,92

2.038.258,13
405.529,85

C. VERBINDLICHKEITEN

1

2
3.
4

o

. Anleihen
. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen

. Verbindlichkeiten gegeniiber Aktionaren
. Verbindlichkeiten gegeniiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

. Sonstige Verbindlichkeiten

27.592.250,24
4.500.100,00
181.672,71

8.166.914,48
1.082.602,63

3173.712,95

392.132,36

4.344.949,07

2.443.787,98

17.175.583,63
4.138.362,88
75.438,39

8.992.730,77
2.602,63

363.066,69

1.661.811,24

42.289.384,97

32.409.596,23

59.780.596,63

49.701.440,13
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin

2023 2022
EUR EUR EUR
1. Umsatzerldse 3.133.672,97 0,00
2. Gesamtleistung 3.133.672,97 0,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 1.143.198,31 243.299,72
4. Rohergebnis 4.276.871,28 243.299,72
5. Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs-
und Betriebsstoffe und fiir bezogene Waren -648,00 0,00
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter —1.405.488,97 —1.594.452,85
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fir Unterstiitzung -198.976,84 -170.111,70
—-1.604.465,81 —-1.764.564,55
7. Abschreibungen
a) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen —27.012,59 -14.902,82
—27.012,59 —-14.902,82
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen —5.302.488,87 —1.580.521,63

9. Betriebsergebnis

—-2.657.743,99

-3.116.689,28

Fortsetzung auf Seite 5
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Fortsetzung von Seite 4

2023 2022
EUR EUR EUR
10. Ertrdge aus Beteiligungen 2.460.571,70 0,00
11. Ertréage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 125,00 103.593,38
12. Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrage 2.254.148,95 2.225.699,54
13.ﬁebSSSm?;B?cgr%wéagugnZinanzanlagen und auf Wertpapiere 902,908,090 0.00
14. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -2.853.857,44 -1.552.899,14
15. Finanzergebnis 958.080,12 776.393,78
16. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -219,92 743.797,96
17. Ergebnis nach Steuern -1.699.883,79 -1.596.497,54
18. Sonstige Steuern —-1.909,54 -11.086,54
19. Jahresiiberschuss /-fehlbetrag -1.701.793,33 -1.607.584,08
20. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -3.215.761,39 -1.608.177,31
21. Bilanzverlust -4.917.554,72 -3.215.761,39
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The Grounds Real Estate Development AG, Berlin

ANHANG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2023

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die The Grounds Real Estate Development AG hat ihren Sitz in Berlin und ist dort unter der
Nr. 191556 B im Handelsregister beim Amtsgericht Berlin Charlottenburg eingetragen.

Die Aktien der Gesellschaft sind unter der ISIN DEOO0A2GSVV5 im Freiverkehr (Open Market)
an der Dusseldorfer Borse gehandelt.

Die Gesellschaft hat ihren Jahresabschluss auf der Grundlage der Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuchs aufgestellt.

Erganzend zu diesen Vorschriften waren die Regelungen des Aktiengesetzes zu beachten.

Angaben, die wahlweise in der Bilanz bzw. in der Gewinn- oder Verlustrechnung oder im
Anhang gemacht werden konnen, sind insgesamt im Anhang aufgefuhrt.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Gesellschaft ist nach den GrolRenklassen des § 267 Abs. 1 HGB eine kleine Kapital-
gesellschaft. Fir Zwecke der Aufstellung des Jahresabschlusses hat die Gesellschaft von
den danach bestehenden grofRenabhangigen Erleichterungen der §§ 274a, 276 und 288
HGB teilweise Gebrauch gemacht und nach § 264 Abs. 1 Satz 4 HGB auf die Aufstellung
eines Lageberichts verzichtet.
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B. ANGABEN ZU BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Entgeltlich erworbene immaterielle Anlagewerte werden zu Anschaffungskosten bewertet
und sofern sie der Abnutzung unterliegen, um planmaRige lineare Abschreibung vermindert.

Das Sachanlagevermogen wird zu Anschaffungskosten angesetzt und, soweit abnutzbar,
um planmalfige Abschreibungen vermindert. Die planmaRigen Abschreibungen werden nach
der voraussichtlichen betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer der Vermogensgegenstande
linear vorgenommen. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermogens erfolgen
grundsatzlich zeitanteilig. Soweit die beizulegenden Werte einzelner Vermogensgegenstande
ihren Buchwert unterschreiten und eine voraussichtlich dauernde Wertminderung vorliegt,
werden zusatzlich aulerplanmallige Abschreibungen vorgenommen. Zuschreibungen
erfolgen, sobald die Grinde flr die aulerplanmaliige Abschreibung entfallen.

Finanzanlagen sind zu ihren Anschaffungskosten angesetzt. Soweit die beizulegenden
Werte einzelner Finanzanlagen ihren Buchwert unterschreiten und eine voraussichtlich
dauernde Wertminderung vorliegt, werden aulerplanmafiige Abschreibungen vorgenom-
men. Zuschreibungen erfolgen, sobald die Grinde flr die vorgenommenen aulerplan-
maligen Abschreibungen entfallen sind, jedoch maximal bis zur Hohe der urspriinglichen
Anschaffungskosten.

Der Ansatz der Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande erfolgt mit den
Anschaffungskosten (Nominalwerte) oder mit dem niedrigeren beizulegenden Wert am
Abschlussstichtag unter BerUcksichtigung aller erkennbaren Risiken.

Kassenbestande und Guthaben bei Kreditinstituten werden zum Nominalwert angesetzt.

Rechnungsabgrenzungsposten werden fur Ausgaben bzw. Einnahmen vor dem Bilanzstich-
tag, die wirtschaftlich der Zeit nach diesem Stichtag zuzuordnen sind, gebildet und zum
Nennwert angesetzt. Die Auflosung der Rechnungsabgrenzungsposten erfolgt ratierlich

uber ihre jeweilige Laufzeit

Die Steuerriickstellungen beinhalten im Wesentlichen die Vorjahre betreffende Steuern.
Sie werden gemal der erwarteten Inanspruchnahme bilanziert.
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Die sonstigen Riickstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren bilanzierungspflichtigen
Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. Sie werden in Hohe des nach vernlnftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erflullungsbetrags angesetzt. Kinftige Preis- und
Kostensteigerungen sind gegebenenfalls bertcksichtigt.

Verbindlichkeiten werden zum Erflllungsbetrag angesetzt.

Im Berichtsjahr fand kein Wechsel von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegentber
dem Vorjahr statt.

C. ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN POSTEN
DER BILANZ

I. Anlagevermogen
Die Entwicklung der in der Bilanz erfassten Anlagegegenstande ist in der Anlage 1 dargestellt.
Die Zugange beim Sachanlagevermogen betreffen den Erwerb von Blroausstattung.

Die Veranderungen beim Finanzanlagevermogen resultieren aus einem konzerninternen
Erwerb von 100 % der Anteile an drei Gesellschaften sowie von 49 % der Anteile an einem
assoziierten Unternehmen. Weiterhin erfolgten im Geschaftsjahr die Verschmelzung einer
Tochtergesellschaft auf die The Grounds Real Estate Development AG, der Verkauf einer
Beteiligung und der Erwerb weiterer Genossenschaftsanteile. Der Beteiligungsbuchwert
einer Projektgesellschaft wurde in Hohe von 903 TEUR auf den beizulegenden Wert abge-
schrieben. Grund hierfur ist die im Berichtsjahr erfolgte vollstandige Umsatzrealisierung des
Projekts.

Il. Umlaufvermogen und aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Gegenuber verbundenen Unternehmen bestehen Forderungen in Hohe von insgesamt

52.820 TEUR (Vorjahr: 42.239 TEUR). Es handelt sich dabei um von der The Grounds Real
Estate Development AG verauslagte Zahlungen fir Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
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Leistungen der Tochterunternehmen sowie um Darlehen zur Kaufpreisfinanzierung von
Immobilien. Die Forderungen haben jeweils eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die sonstigen Vermogensgegenstande beinhalten im Wesentlichen zweckgebundene Bank-
guthaben bei Kreditinstituten und Forderungen gegentber dem Finanzamt mit einer Rest-
laufzeit von weniger als einem Jahr. Zudem haben Forderungen aus Mietkautionen in Hohe
von 26 TEUR (Vorjahr: 26 TEUR) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten umfasst diverse Vorauszahlungen, die erst im
Folgejahr aufwandswirksam werden.

Ill. Eigenkapital

Das gezeichnete Kapital der The Grounds Real Estate Development AG betrug zum
31. Dezember 2023 unverandert zum Vorjahresstichtag 17.805.517,00 EUR. Es setzt sich
zusammen aus 17.805.517 Stuck auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Namensaktien.

Im Berichtsjahr wurden keine eigenen Anteile erworben und keine Einstellungen in die
Kapitalriicklage vorgenommen.

Fur das Geschaftsjahr 2023 ergibt sich ein Jahresfehlbetrag in Hohe von 1.701.793,33 EUR.

IV. Riickstellungen

Die Steuerrickstellungen beinhalten die Gewerbe- und Korperschaftsteuer aus Vorjahren
sowie Steuerrickstellungen aus der im Geschaftsjahr durchgeflhrten Verschmelzung
einer Tochtergesellschaft in Hohe von 154 TEUR. Im Berichtszeitraum war die Bildung einer
Steuerruckstellung nicht erforderlich.

In den sonstigen Rickstellungen ist in Hohe von 3.500 TEUR eine von der The Grounds Real
Estate Development AG im Innenverhaltnis GUbernommene Rickzahlungsverpflichtung ent-
halten, die aus einem Darlehensvertrag zwischen einem assoziierten Unternehmen und dem
Darlehensgeber resultiert.
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Die weiteren sonstigen Rlckstellungen betreffen insbesondere ausstehende Rechnungen,
Aufsichtsratvergutungen, die Kosten der nachsten Hauptversammlung, sonstige Personal-
kosten (Tantiemen, Boni, Urlaubsrickstellungen) sowie die Kosten fir die Abschluss-
erstellung und -prifung.

V. Anleihen

Am 18. Februar 2021 hat die The Grounds Development Real Estate AG erfolgreich die Plat-
zierung einer dreijahrigen Wandelanleihe (Wandelanleihe 2021/2024) abgeschlossen. Es
wurden 12.000 Wandelanleihen mit einem Gesamtnennbetrag von 12 Mio. EUR ausgegeben.
Die Wandelanleihe hat eine Laufzeit bis zum 18. Februar 2024 und wird mit einem Kupon
von 6% p.a. verzinst. Die Zinsen werden halbjahrlich nachtraglich jeweils am 18. August
und 18. Februar eines jeden Jahres gezahlt, erstmals am 18. August 2021 und letztmals am
18. Februar 2024. Der Wandlungspreis betragt 3,20 EUR je Aktie. Am 6. Oktober 2021 konnte
die Wandelanleihe 2021/2024 um weitere 4,8 Mio. EUR auf einen Gesamtnennbetrag von
16,8 Mio. EUR aufgestockt werden.

Im Dezember 2023 haben die Anleiheglaubiger der The Grounds Real Estate Development
AG der Umwandlung in eine festverzinsliche Schuldverschreibung bei gleichzeitiger Ver-
langerung der Laufzeit um drei Jahre zugestimmt. Im Februar 2024 wurde der Beschluss
umgesetzt.

Im Oktober 2023 hat die The Grounds Real Estate Development AG eine besicherte Anleihe
in Hohe von 10,0 Mio. EUR an einen potenziellen Investor ausgegeben. Der daraus resultie-
rende Mittelzufluss wird zur Finanzierung von Investitionen in laufende Projekte der Tochter-
gesellschaften verwendet. Die Anleihe hat eine Laufzeit bis zum 31. Dezember 2024 und
wird mit 20 % p.a. verzinst.

VI. Verbindlichkeiten und Haftungsverhaltnisse aus nicht bilanzierten Verbindlichkeiten
gemal § 251 HGB

In den Verbindlichkeiten sind Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen in
Hohe von 8.167 TEUR (Vorjahr: 8.993 TEUR) enthalten; davon 8.167 TEUR (Vorjahr: 8.993
TEUR) mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr sowie Verbindlichkeiten gegen-
dber Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, in Hohe von 374 TEUR
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(Vorjahr: 363 TEUR), davon 374 TEUR (Vorjahr: 363 TEUR) mit einer Restlaufzeit von bis zu
einem Jahr.

Alle anderen Verbindlichkeiten haben jeweils eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Eine im Vorjahr unter den sonstigen Verbindlichkeiten erfassste Zahlungsverpflichtung in
Hohe von 1.080 TEUR wurde aufgrund eines Schuldibernahmevertrags unter den Verbind-
lichkeiten gegenUber Gesellschaftern ausgewiesen.

Im Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten sind, wie im Vorjahr, keine Verbindlichkeiten erfasst,
die durch Pfandrechte oder ahnliche Rechte gesichert sind.

Neben den in der Bilanz aufgeflihrten Verbindlichkeiten bestehen Blrgschaften zuguns-
ten verbundener Unternehmen in Hohe von 14.970 TEUR (Vorjahr: 10.720 TEUR). Unter
Berlcksichtigung der Darlehensvaluta und der wirtschaftlichen Situation der jeweiligen
Gesellschaften wird seitens der The Grounds Real Estate Development AG nicht mit einer
Inanspruchnahme gerechnet.

Weiterhin burgt die The Grounds Real Estate Development AG gegenuUber einer Geschafts-
bank und einem weiteren Darlehensgeber fur an zwei Tochtergesellschaften ausgereichte
Darlehen mit harten Patronatserklarungen in Hohe von insgesamt 9.600 TEUR (Vorjahr:
4.600 TEUR). Eine Inanspruchnahme ist unwahrscheinlich, da die betreffenden Unterneh-
men bisher ihren Verpflichtungen uneingeschrankt nachgekommen sind und die Darlehen
zudem mit Grundpfandrechten gesichert sind.

Des Weiteren haftet die The Grounds Real Estate Development AG flr Baunebenkosten
einer Tochtergesellschaft in Hohe von 900 TEUR gesamtschuldnerisch.

DarUber hinaus wurden im Rahmen von Finanzierungen die Gesellschaftsanteile der

The Grounds Real Estate Development AG an sieben Tochtergesellschaften an die Dar-
lehensgeber verpfandet.
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D. ANGABEN UND ERLAUTERUNGEN ZU EINZELNEN POSTEN DER
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose resultieren aus der erstmalig im Berichtsjahr an diverse Tochter-
unternehmen intern weiterbelasteten Konzernumlage.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen Uberwiegend den Ertrag aus der Verschmelzung
einer Tochtergesellschaft auf die The Grounds Real Estate Development AG (994 TEUR).
Hinzu kommen Ertrédge aus der Verrechnung von Sachbeziigen (36 TEUR) sowie aus der
Auflésung von Rickstellungen (77 TEUR).

Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen werden aullerordentliche Aufwen-
dungen in Hohe von 3.500 TEUR (Vorjahr: 0 TEUR) ausgewiesen. Diese beinhalten den
unter Abschnitt C. IV. erlauterten Haftungsbetrag. Die weiteren sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen setzen sich im Wesentlichen aus den Kosten des allgemeinen
Geschaftsverkehrs zusammen.

Die Zinsertrage beinhalten in Hohe von 2.183 TEUR (Vorjahr: 1.711 TEUR) Zinsen aus der
langfristigen Darlehensgewahrung an verbundene Unternehmen.

Die Zinsaufwendungen des Geschaftsjahrs in Hohe von insgesamt 2.854 TEUR
(Vorjahr: 1.553 TEUR) resultieren Uberwiegend mit 606 TEUR (Vorjahr: 380 TEUR) aus
Darlehensverhaltnissen mit verbundenen Unternehmen und mit insgesamt 1.425 TEUR
(Vorjahr: 1.007 TEUR) aus Zinsen auf Anleihen.
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E. SONSTIGE PFLICHTANGABEN

|. Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Im Berichtszeitraum hat die Gesellschaft eine Reihe von Rechtsgeschaften mit nahestehen-
den Personen getatigt.

Im Wesentlichen handelt es sich dabei um:

» Kreditverhaltnisse, die auf Kontokorrentbasis geftihrt und mit 3 %, 8 % bzw.10 % verzinst
werden (s. Abschnitt C. VI.)

» die Gewahrung langfristiger Darlehen an verbundene Unternehmen mit einer Verzinsung
von 5%, 6 % bzw. 8 % (s. Abschnitt C. I1.)

Il. Arbeithehmerzahl

Die Gesellschaft hatte im abgelaufenen Geschaftsjahr im Durchschnitt 13 Mitarbeiter
beschaftigt.

lll. Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrats

Dem Vorstand der Gesellschaft gehorten in der Berichtsperiode die folgenden Personen an:
» Arndt Krienen, Rechtsanwalt (bis 30. April 2023)
» Jacopo Mingazzini, Diplom-Kaufmann und Immobilienokonom

Dem Aufsichtsrat der Gesellschaft gehorten die folgenden Personen an:

» Timo Tschammler, Diplom-Betriebswirt der Immobilienwirtschaft, Vorsitzender
(bis 3. Juli 2023)

» Dr. Peter Maser, Rechtsanwalt, Vorsitzender (seit 4. Juli 2023)

» Armin H. Hofmann, Jurist und Unternehmer, stellvertretender Vorsitzender
(bis 30. November 2023)

» Thomas Bergander, Betriebswirt und Finanzokonom, stellvertretender Vorsitzender
(seit 1. Dezember 2023)

» Eric Mozanowski, Kaufmann

Im Berichtszeitraum wurden keine Kredite oder Vorschisse an die Mitglieder des Vorstands
und des Aufsichtsrats gewahrt.
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IV. Angaben iiber das Bestehen einer Beteiligung an der Gesellschaft, die nach § 33 WpHG
der Gesellschaft mitgeteilt worden sind

Gemal Stimmrechtsmitteilung vom 30. Juni 2021 gehort:

» der Millennium Verwaltungs GmbH, Berlin, unmittelbar mehr als der vierte Teil der Aktien
an der The Grounds Real Estate Development AG.

» der Millennium Holding GmbH & Co. Beteiligungs KG, Berlin, mittelbar mehr als
der vierte Teil der Aktien an der The Grounds Real Estate Development AG, weil ihr
als Alleingesellschafterin der Millennium Verwaltungs GmbH deren Anteile an der
The Grounds Real Estate Development AG nach §16 Abs. 4 AktG zuzurechnen sind.

» Herrn Armin H. Hofmann, Frankfurt am Main, mittelbar mehr als der vierte Teil der
Aktien an der The Grounds Real Estate Development AG, weil ihm als Alleingesell-
schafter der Komplementarin Millennium Holding GmbH und einziger Kommanditistin
der Millennium Holding GmbH & Co. Beteiligungs KG deren mittelbare Anteile an der
The Grounds Real Estate Development AG nach § 16 Abs.4 AktG zuzurechnen sind.

Alle weiteren Aktionare halten keine Aktien mehr als der vierte Teil am Grundkapital.

V. Angaben zum Kapital

Zum 31. Dezember 2023 betrug das Grundkapital unverandert zum Vorjahresstichtag
17.805.517,00 EUR.

Das Grundkapital ist eingeteilt in 17.805.517 Stlckaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von je 1,00 EUR. Die Aktien lauten auf den Inhaber.

Der Vorstand ist durch Beschluss der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 27. August
2021 ermachtigt, bis zum 26. August 2026 mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grund-
kapital durch Ausgabe neuer Aktien gegen Sach- oder Bareinlagen einmalig oder mehrfach,
um bis zu 8.902.758,00 EUR zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2021/1).

Das Grundkapital der Gesellschaft ist durch Beschluss der Hauptversammlung vom
28. August 2020 zur Erfullung eines Aktienoptionsprogramms fur die Mitglieder des
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Vorstands und andere Fihrungskrafte um bis zu 1.750 TEUR bedingt erhoht (Bedingtes
Kapital 2020/1). Das bedingte Kapital vom 2. August 2028 ist durch Beschluss der Haupt-
versammlung vom 28. August 2020 in Hohe von 400.000,00 EUR aufgehoben. Das beding-
te Kapital vom 2. August 2018 betragt nach teilweiser Aufhebung noch 7.152.758,00 EUR
(Bedingtes Kapital 2018/1).

Berlin, den 26. April 2024

Der Vorstand der The Grounds Real Estate Development AG

Jacopo Mingazzini
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS
IM GESCHAFTSJAHR 2023

The Grounds Real Estate Development AG, Berlin

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2023 Zugénge Abgange Umbuchungen 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR
IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE
Entgeltlich erworbene Konzessionen, ge-
werbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen
Rechten und Werten 14.116,15 1.173,72 0,00 0,00 15.289,87
14.116,15 1.173,72 0,00 0,00 15.289,87
SACHANLAGEN
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 132.684,08 30.708,87 0,00 0,00 163.392,95
132.684,08 30.708,87 0,00 0,00 163.392,95
FINANZANLAGEN
Anteile an verbundenen Unternehmen 6.484.500,24 79.260,67 25.000,00 0,00 6.538.760,91
Beteiligungen 152.103,93 34.708,70 150.093,93 0,00 36.718,70
Geschaftsguthaben bei Genossenschaften 10.000,00 115.000,00 0,00 0,00 125.000,00
6.646.604,17 228.969,37 175.093,93 0,00 6.700.479,61
6.793.404,40 260.851,96 175.093,93 0,00 6.879.162,43
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Kumulierte Abschreibungen Nettobuchwerte
01.01.2023 Zugénge Abgénge 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
648,50 798,72 0,00 1.447,22 13.842,65 13.467,65
648,50 798,72 0,00 1.447,22 13.842,65 13.467,65
19.686,08 26.213,87 0,00 45.899,95 117.493,00 112.998,00
19.686,08 26.213,87 0,00 45.899,95 117.493,00 112.998,00
0,00 902.908,09 0,00 902.908,09 5.635.852,82 6.484.500,24
0,00 0,00 0,00 0,00 36.718,70 152.103,93
0,00 0,00 0,00 0,00 125.000,00 10.000,00
0,00 902.908,09 0,00 902.908,09 5.797.571,52 6.646.604,17
20.334,58 929.920,68 0,00 950.255,26 5.928.907,17  6.773.069,82
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BESTI\T!GUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die The Grounds Real Estate Development AG, Berlin
Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der The Grounds Real Estate Development AG, Berlin, —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung,
sowie dem Anhang fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 -
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht
der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchflihrung sowie der Inanspruchnahme der
Erleichterung fur Kleinstkapitalgesellschaften gemal} § 264 Abs. 1 Satz 5 HGB ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2023.

Gemall § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmaligkeit des Jahresabschlusses gefuhrt hat.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsat-
ze ordnungsmaliger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,\Verantwortung des Abschlussprufers fir die
Prifung des Jahresabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
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Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unser Prufungsurteil zum Jahresabschluss zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats
fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung sowie der Inanspruchnahme der
Erleichterung fur Kleinstkapitalgesellschaften gemall § 264 Abs. 1 Satz 5 HGB ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmaRiger
Buchflhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder IrrtU-
mern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen.
Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind sie
dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss
als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimern ist, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil zum
Jahresabschluss beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mald an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchge-
fuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich ange-
sehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jah-
resabschluss aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Pru-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnach-
weise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultie-
rende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflhren-
de Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

» gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Priifung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit dieses Systems der Gesellschaft abzugeben.
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» 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 Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Ver-
tretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmen-
statigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesent-
liche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die
bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmen-
statigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen
Angaben im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unange-
messen sind, unser Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen
auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fuhren, dass
die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

» beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schlieRlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schéftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Buchflihrung sowie der Inanspruchnahme
der Erleichterung fur Kleinstkapitalgesellschaften gemal § 264 Abs. 1 Satz 5 HGB ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragsla-
ge der Gesellschaft vermittelt.

Wir erortern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, ein-
schliel3lich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unse-
rer Prifung feststellen.

Berlin, 26. April 2024

Buschmann & Bretzel GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Dipl.-Bw. (BA) Volker Bretzel
Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Jahr 2023 war von krisenhaften Entwicklungen Uberschattet, die zu einer leichten
Rezession in Deutschland gefuhrt haben. Die Immobilienwirtschaft mit ihrer hohen Zins-
sensibilitat war davon besonders betroffen. Auller dem Vermietungsgeschaft waren alle
Geschaftszweige deutlich rucklaufig. Vor allem Projektentwickler gerieten in wirtschaft-
liche und finanzielle Schwierigkeiten, was zu zahlreichen Insolvenzen in der Branche fuhr-
te, darunter auch bekannte Namen. In diesem Umfeld hat sich The Grounds gut behauptet,
insbesondere, weil es gelungen ist, die britische Investmentgesellschaft H.I.G. Capital als
strategischen Investor zu gewinnen. Diese hat im ersten Schritt eine Bridgefinanzierung
im Oktober 2023 in Hohe von 10 Millionen Euro gewahrt. Weiterhin hat sich H.I.G. durch
die Ubertragung der Bezugsrechte der gegenwértigen Hauptaktionére auch die Option zur
Durchfihrung einer Kapitalerhéhung gesichert.

Dieses, die Finanz- und Liquiditatslage des Konzerns berthrende und die weitere Entwick-
lung von The Grounds bedeutende Thema nahm daher in den gemeinsamen Beratungen
mit dem Vorstand groRen Raum ein. Wie schon in den Vorjahren beschaftigte sich der
Aufsichtsrat aber auch 2023 mit allen anderen wichtigen Themen wie dem aktuellen Stand
der Projekte, dem jeweiligen Soll-Ist-Abgleich im Hinblick auf Budget, Zeitplanung und Ver-
marktungsstand und natdrlich, den krisenhaften Umstanden in der Branche geschuldet,
mit der detaillierten Betrachtung der Entwicklungen auf dem deutschen Immobilienmarkt.
In Summe intensivierte sich die Aufsichtsratsarbeit 2023 weiter, was sich u. a. in einer er-
hohten Anzahl von Sitzungen widerspiegelt.

Auch im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat der The Grounds Real Estate Development AG
alle ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben mit der erfor-
derlichen Sorgfalt wahrgenommen. Den Vorstand hat der Aufsichtsrat bei der Leitung der
The Grounds AG und des The Grounds-Konzerns beraten und seine Tatigkeit Uberwacht.
Der Aufsichtsrat konnte sich dabei stets von der Recht-, Zweck- und OrdnungsmaRigkeit
der Vorstandsarbeit Uberzeugen. Der Aufsichtsrat wurde im Kalenderjahr durch den Vor-
stand und den Finanzchef stets umfassend informiert. Dies betrifft sowohl die Informatio-
nen in regelmafigen Sitzungen als auch die aulierhalb von Sitzungen erteilten mundlichen
Informationen. Im Jahr 2023 informierte der Vorstand uber alle Gesellschaften innerhalb
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des Konzerns bezuglich der jeweiligen Geschaftsentwicklungen, Strategie, Planung, speziell
auch beziglich Finanz- und Liquiditatsplanung. Dies gilt fir das Jahr 2023 auch im Hin-
blick auf die Informationen zur Risikolage und Risikoentwicklung der einzelnen Projekte. Zu
wichtigen Themen und anstehenden Entscheidungen standen Vorstand und Aufsichtsrat
in einem regelmaligen Informations- und Gedankenaustausch. In alle Entscheidungen von
grundlegender Bedeutung fur das Unternehmen und den Konzern wurde der Aufsichtsrat
unmittelbar eingebunden. Zu einzelnen Geschaftsvorfallen hat der Aufsichtsrat seine Zu-
stimmung erteilt, soweit dies nach Gesetz, Satzung oder Geschaftsordnung erforderlich war.

Besetzung von Vorstand und Aufsichtsrat

Sowohl im Vorstand als auch im Aufsichtsrat von The Grounds ergaben sich im Berichts-
jahr personelle Veranderungen. Seit dem 1. Mai 2023 fungiert Jacopo Mingazzini als
alleiniger Vorstand. Arndt Krienen, bis dahin ebenfalls Mitglied des Vorstands, hatte den
Aufsichtsrat gebeten, seine Tatigkeit aus personlichen Grinden vorzeitig zu beenden.

Anderungen gab es auch im Aufsichtsrat. In der ordentlichen Hauptversammlung am
4. Juli 2023 wurden Dr. Peter Maser, Armin H. Hofmann und Eric Mozanowski in den
Aufsichtsrat der The Grounds AG gewabhlt. In der am selben Tag erfolgten konstituierenden
Sitzung wahlte der Aufsichtsrat Dr. Peter Maser zum Vorsitzenden des Gremiums und
Armin H. Hofmann zu seinem Stellvertreter. Timo Tschammler, ehemaliger Vorsitzender
des Aufsichtsrats, schied aus dem Gremium aus. Am 13. Dezember 2023 wurde Thomas
Bergander gerichtlich zum Mitglied des Aufsichtsrats bestellt und vom Aufsichtsrat zu
seinem Stellvertretenden Vorsitzenden gewahlt. Er folgte auf Armin H. Hofmann, der auf
eigenen Wunsch aus personlichen Grinden aus dem Gremium ausschied.

Arbeit des Aufsichtsrats im Berichtsjahr

Im Berichtsjahr hat der Aufsichtsrat sieben ordentliche Aufsichtsratssitzungen an den
Tagen 24. April, 7. Juni, 4. Juli, 4. und 12. September, 17. November sowie 12. Dezember
2023 abgehalten, an denen stets alle Mitglieder des Aufsichtsrats zugegen waren.
Diese fanden mehrheitlich als Prasenzsitzungen gemeinsam mit dem Vorstand statt.
Zudem nahmen als Gaste an der Bilanzaufsichtsratssitzung fur das Geschaftsjahr
2022 am 24. April 2023 Vertreter des Abschlussprifers Buschmann & Bretzel GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin, teil.
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Darlber hinaus fasste der Aufsichtsrat vier Beschlisse im Umlaufverfahren, die
Geschaftsflhrerbestellungen, Finanzierungen und die Aufhebung des Kaufvertrags
Erkner betrafen. Neben den zuvor genannten Berichten und Themen beschaftigte sich der
Aufsichtsrat auf seinen Sitzungen unter anderem mit der Verlangerung der Wandelanleihe,
der Liquiditatsplanung, der Vorausschau fur 2024 und der Vorbereitung und
Nachbesprechung der ordentlichen Hauptversammlung 2023.

Jahres- und Konzernabschluss zum 31. Dezember 2023

Auf der ordentlichen Hauptversammlung am 4. Juli 2023 haben die Aktionare die
Buschmann & Bretzel GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin, zum Abschluss-
prifer und Konzernabschlussprifer flir das Geschéftsjahr 2023 gewahlt (nachfolgend
Buschmann & Bretzel). Der Abschlussprifer hat den vom Vorstand nach HGB aufge-
stellten Jahresabschluss sowie den nach IFRS aufgestellten Konzernabschluss samt
Konzernlagebericht gepruft und jeweils mit einem uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk versehen.

Die vorgenannten Abschlussunterlagen einschlieRlich der Prufungsberichte des
Abschlussprifers wurden in der Bilanzaufsichtsratssitzung am 26. April 2024 in Gegen-
wartvon Vertretern des Abschlussprufers eingehend erortert. Die erforderlichen Unterlagen
hatten rechtzeitig vor dieser Sitzung allen Aufsichtsratsmitgliedern vorgelegen. Der
Abschlussprifer berichtete Uber den Umfang, den Verlauf und die wesentlichen Ergebnisse
seiner Prifung und stand flr Fragen und erganzende Auskunfte zur Verfugung. Er ging
dabei speziell auf zuvor festgelegte Prufungsschwerpunkte ein. Der Abschlussprifer
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 Aufgaben in geeigneter Form erfUllt.

Nach eigener Prufung samtlicher Abschlussunterlagen fur das Geschaftsjahr 2023 hatte
der Aufsichtsrat keine Einwendungen zu erheben und stimmte dem Ergebnis der Prifung
durch den Abschlussprifer zu. Der Aufsichtsrat billigte am 26. April 2024 den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss und den Konzernabschluss der The Grounds fir das
Geschaftsjahr 2023. Damit ist der Jahresabschluss 2023 gemal § 172 AktG festgestellt.
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Als weiterer Tagesordnungspunkt wurde am 26. April 2024 der vorliegende Bericht des
Aufsichtsrats 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, 26. April 2024

Dr. Peter Maser
Aufsichtsratsvorsitzender
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