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Konzern-Zwischenlagebericht

A. Konzernstruktur

Zum 30. Juni 2023 hat der Konzern folgende Struktur:

German Values

Property Group AG
100% 100%. 100%
Travel24 Hotel
et German Values German Values
Betriehs- und e St
Verwaltungs GmbH Development GmbH eiligung Gml

100% 100% 92,5% 89,9% 100%
German Values German Values German Values German Values
Property 1 Property 2 Property 3 Property 4
GmbH GmbH GmbH GmbH

Travel24 Hotel

Grundbesitz Holding
GmbH
94,3% 100%
Komplementar
Hotel Kbln Perlengraben Besitz-
Perlengraben GmbH & und Verwaltungs
Co. KG GmbH

B. Geschaftsmodell - Ziele - Strategie

Die German Values Property Group AG ist die Konzernobergesellschaft des Konzerns
.German Values Property Group® (im Folgenden fir den Konzern German Values Property
Group). Aufgrund der negativen Marktentwicklungen der letzten sechs Monate verfolgt die
German Values Property Group Ihre Wachstumsziele mit Investitionen fir die kommenden
Jahre in zweistelligen Millionenbetragen pro Jahr bis zum Eintritt einer Trendwende am
Markt fir Gewerbeimmobilien nicht weiter und strebt zunachst eine Konsolidierung an. In
dem Zusammenhang wird auch ein Verlangen eines Aktiondrs zur Einberufung einer
aufierordentlichen Hauptversammlung zur Umwandlung der Konzernobergesellschaft in eine
GmbH bei der weiteren Planung der Ziele beriicksichtigt. Im Ubrigen halt die German Values

Property Group zum Berichtszeitpunkt grundsatzlich an der zuletzt berichteten Strategie fest.

C. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich weiter in einer Schwachephase. Die
Wirtschaftsleistung stagnierte der Schnellmeldung des Statistischen Bundesamtes zufolge
im zweiten Quartal 2023. Gegenwind fur die Wirtschaft kam auch von den gestiegenen
Finanzierungskosten. Diese drickten die Nachfrage nach Bauleistungen und
Investitionsglitern und bremsten die Kreditvergabe. Der Arbeitsmarkt zeigt sich in der

aktuellen zyklischen Schwéache als recht robust. Gleichwohl reduzierte sich im Frlhjahr das
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zuvor hohe Tempo des Beschaftigungsanstiegs spurbar und die Arbeitslosigkeit stieg
moderat an (Deutsche Bundesbank, Monatsbericht August 2023).

Der Deutsche Immobilienfinanzierungsindex (DIFI) bewegt sich nach wie vor im negativen
Bereich, erholt sich im ersten Halbjahr 2023 jedoch deutlich. Gegentiber seinem Tiefstand
von minus 69,7 Punkten im 4. Quartal 2022 legt er um plus 31,4 Punkte zu und steht nun bei
minus 38,3 Punkten. Damit liegt der Indikator aktuell plus 6,2 Punkte hdher als noch ein Jahr
zuvor. Sowohl die Einschatzungen der Expertinnen und Experten zur Finanzierungssituation
der vergangenen sechs Monate als auch der Ausblick fur die der kommenden sechs Monate
haben sich im 2. Quartal 2023 gegeniiber Ende 2022 verbessert. Der Situationsindikator fur
die Finanzierungen gewinnt plus 31,1 Punkte hinzu und erreicht einen neuen Stand von
minus 51,2 Punkten. Mit minus 25,3 Punkten wird der Finanzierungsausblick deutlich
weniger pessimistisch als die gegenwartige Finanzierungssituation eingeschatzt. Damit
bewegt sich der entsprechende Indikator gegenlber der letzten Befragung im 4. Quartal
2022 um plus 31,8 Punkte nach oben. Ursachlich kdnnte eine sich langsam stabilisierende
Zinslandschaft in Verbindung mit einem moglichen Ende des Zinserhéhungskurses durch die
Zentralbanken noch in diesem Jahr fir diese Einschatzung der Befragten sein. Dennoch
verharren sowohl Situation als auch Erwartung weiterhin im negativen Bereich. (JLL/HWWI,
DIFI-Report — Einschatzungen zum Immobilienfinanzierungsmarkt in Deutschland, Juni
2023). Die Verbesserung der allgemeinen Markteinschatzung ist jedoch nicht unmittelbar auf
die German Values Property Group Ubertragbar und spiegelt sich nicht in der aktuellen
Situation des Konzerns wider. Hierzu wird auch auf den Risiko- und Prognosebericht

verwiesen.

D. Wichtige Ereignisse der Berichtsperiode

Die wichtigen Ereignisse der Berichtsperiode werden im Folgenden chronologisch

wiedergegeben.

Ein variabel verzinsliches Immobiliendarlehen Uber etwa EUR 12,8 Mio. wurde bis zum
30.09.2023 verlangert. Eine weitere Prolongation ist bis zum Aufstellungszeitpunkt nicht
erfolgt. Die German Values Property Group geht davon aus, dass das Darlehen im Zuge

einer geplanten Veraulierung einer Immobilie Gbertragen wird.

Diverse Darlehensbeziehungen zwischen Konzerngesellschaften der German Values
Property Group und Konzerngesellschaften der VICUS GROUP wurden durch Novation

zusammengefasst und Rickzahlung fir den 31. Dezember 2024 vereinbart.

Die Darlehen zwischen der German Values Beteiligung GmbH und Konzerngesellschaften
der VICUS GROUP hinsichtlich Kaufpreiszahlungen fir den Erwerb der Anteile an der
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German Values Property 2 GmbH, der German Values Property 3 GmbH und der German
Values Property 4 GmbH wurden bis Ende 2024 prolongiert.

Am 24.03.2023 haben Herr Jens Wiesner und Herr Dr. René Laier den Vorstand informiert,
dass sie ihre Aufsichtsratsmandate mit Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung des

Jahres 2023 niederlegen werden.
Herr Robert P6hl wurde gerichtlich zum Aufsichtsrat bestellt.

Der German Values Property Group AG wurden Androhungsverfugungen hinsichtlich
Ordnungsgeldverfahren nach § 335 HGB wegen der Offenlegung von Rechnungslegungs-

und Konzernrechnungslegungsunterlagen zugestellit.

Weitere Vorgange der Berichtsperiode von besonderer Bedeutung sind nicht bekannt.

E. Ertragslage

Nach Aufgabe des Segments Hotellerie im 2. Halbjahr 2022 erreichte German Values im
verbliebenen Segment Immobilien Umsatzerlése in Form von Mieteinnahmen aus als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in H6he von TEUR 1.658 (Vj.: TEUR 1.641).

Das aufgegebene Reisegeschaft erzielte im ersten Halbjahr 2023 noch nachlaufende
Umsatzerlése von TEUR 98 insbesondere aus einer Abgeltungsvereinbarung Gber

Provisionen.

Die sonstigen betrieblichen Ertréage belaufen sich auf TEUR 276 (Vj.: TEUR 129). Der
Anstieg der erzielten sonstigen betrieblichen Ertrdge resultierte aus Aufldsungen von
Ruckstellungen.

Trotz vorgenommener Anderungen im Vorstand und dem weiteren Personal blieben die
Personalkosten stabil. Die Abschreibungen haben sich im Vergleich zur Vorjahresperiode
von TEUR 31 auf TEUR 114 erhoht. Hintergrund ist eine weitere Abwertung eines
Markenrechts auf den Erinnerungswert, die mit TEUR 100 zu den Abschreibungen beitrug.

PlanmaRige Abschreibungen hingegen verringerten sich.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen verringerten sich gegenliber dem

Vorjahreszeitraum leicht vor dem Hintergrund der Geschéaftskonsolidierung.

Im aktuellen Immobilien-Marktumfeld mit steigenden Zinsniveaus, erheblicher Inflation und
spurbarer Unsicherheit Uber KlimaschutzmafRnahmen sanken die beizulegenden Zeitwerte
der gehaltenen Immobilien erheblich. Dies fiihrte im ersten Halbjahr 2023 zu einem
negativen Ergebnis aus der Fair Value — Bewertung der Immobilien (Aufwand) von TEUR

8.773. Im Vorjahreszeitraum entstanden keine entsprechenden Fair Value-Einfliisse.
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Belastend wirkten steigende Zinsen. Die mit einer Bank geschlossenen Immobiliendarlehen
sind variabel verzinslich, so das der fortschreitende Zinsanstieg hdhere Zinsaufwendungen
ausloste. Erganzend wirkte vor dem Hintergrund des nicht fristgerecht bei der Bank
eingereichten testierten Konzernabschlusses auch eine vollstidndige Amortisation von
Transaktionskosten ergebnisbelastend (zusatzlich TEUR 100) zum 30.06. 2023.

Diese wesentlichen Effekte fiihrten zu einem Periodenergebnis in H6he von TEUR -9.899.
Das Ergebnis je Aktie aus fortzufihrendem Geschaft ist von -0,04 EUR/Aktie auf
-0,90 EUR/Aktie gesunken.

Von diesem Ergebnis entfallen TEUR-838 (Vj.. TEUR +10) auf nicht beherrschende
Anteilseigner. Diese Minderheitenanteile resultieren aus der German Values Property 2
GmbH und der German Values Property 3 GmbH.

F. Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme verringerte sich im Berichtszeitraum um TEUR 8.816 (15,5%) auf
TEUR 48.205. Dies ist im Wesentlichen eine Folge sinkender beizulegender Zeitwerte der
gehaltenen Immobilien und Novationen zuvor bestehender gegenseitiger Forderungen und
Verbindlichkeiten mit nahestehenden Personen in jeweiligen Sammelbetragen.

Das langfristige Vermdgen verringerte sich gegeniber dem 31. Dezember 2022 um
TEUR 6.965 auf TEUR 45.447. Dies resultiert im Wesentlichen aus geringeren
beizulegenden Zeitwerten der gehaltenen Renditeimmobilien, deren Wert zum 30. Juni 2023
aus teils objektspezifischen Marktindikationen aus dem zum 31. Dezember 2022
berucksichtigten Fair Value abgeleitet wurde. Der zum 31. Dezember 2022 noch mit
TEUR 100 berucksichtigte Wert einer Marke wurde zum 30.06.2023 auf den Erinnerungswert

reduziert.

Das kurzfristige Vermdgen hat sich im Vergleich zum 31. Dezember 2022 um TEUR 1.851
auf TEUR 2.758 verringert. Dieser Riickgang resultiert im Wesentlichen aus geringeren
Zahlungsmitteln besonders in Folge von Investitionen in eine der gehaltenen
Renditeimmobilien und hdhere Zinszahlungen auf variabel verzinste Immobiliendarlehen

einer Bank.

Die frei verfugbaren liquiden Mittel verringerten sich im Ergebnis insbesondere durch die
Investitionen und die gestiegenen Zinszahlungen um TEUR 1.661 auf TEUR 1.258.

In den sonstigen nicht-finanziellen Vermdgenswerten sind unter anderem Forderungen
gegen das Finanzamt (vor allem aus Umsatzsteuer) und Forderungen zu erwarteten

steuerbezogenen Anspriichen auf einem Notaranderkonto ausgewiesen.
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Das Eigenkapital hat sich infolge der Ergebnisfortschreibung geandert.

Die langfristigen Schulden sind insbesondere durch Umgliederungen finanzieller
Verbindlichkeiten in den kurzfristigen Bereich im Vergleich zum Konzernabschluss 2022 auf
TEUR 8.123 gefallen. Hintergrund der Umgliederung war fiir ein zuvor noch langfristig
ausgewiesenes Darlehen der zum 30.06.2023 eingetretene VerstoR gegen
Darlehensbedingungen infolge eines nicht fristgerecht eingereichten testierten
Konzernabschlusses. Die gegeniber dieser Bank bestehenden Darlehensverbindlichkeiten
wurden bis zum Aufstellungszeitpunkt nicht von der Bank fallig gestellt. Gegenlaufig
erhohten sich die langfristigen Verbindlichkeiten gegenlber nahestehenden Personen aus
Novationen von Verbindlichkeiten und Forderungen in Sammelpositionen bei ausgeweiteter

Falligkeit inkl. auflaufender Zinsen zum 31. Dezember 2024.

Kurzfristige Schulden sind durch die Umgliederung nunmehr innerhalb der kommenden 12
Monate falliger Finanzverbindlichkeiten héher — die Umgliederung sonst noch langfristig
laufender Darlehen (Falligkeit sonst 31. Marz 2024 ) betrug TEUR 24.913. Die ursprunglichen
Vertragsbedingungen bestehen zum Aufstellungszeitpunkt unverandert fort. Wesentlich
verringert haben sich die Kkurzfristig ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegeniber
nahestehenden Unternehmen im Wesentlichen aus Novationen bestehender Forderungen
und Verbindlichkeiten in gesammelte Betrage mit den jeweiligen nahestehenden Personen

bei Laufzeitanpassung auf den Riickzahlungstermin 31. Dezember 2024.

Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten enthalten insbesondere Abgrenzungsposten aus

Baukostenzuschuissen, Mieten, Umsatzsteuern und Sozialabgaben.

Infolge der Kundbarkeit der Bankfinanzierungen flr die zwei gehaltenen Immobilien (eines
der Darlehen i.H.v. TEUR 12.811 fallig am 30. September 2023) und den in einem Objekt
aufgelaufenen Verbindlichkeiten und noch nicht abgeschlossenen Investitionen sowie die
starke Belastung der Zahlungsmittelposition durch Zinszahlungen ist die finanzielle Lage des
Konzerns angespannt. Zum Aufstellungszeitpunkt wurden die bestehenden Darlehen nicht
gekindigt. Zum weiteren Ausblick wird auf den Abschnitt J. Prognosebericht in diesem

Konzern-Zwischenlagebericht verwiesen.
Mitarbeiter

Die German Values Property Group AG beschaftigte zum Stichtag 30. Juni 2023
3 Mitarbeiter (Vj.: 5). In der Tochtergesellschaft German Values Beteiligung GmbH war
1 Mitarbeiter (Vj.: 1) und in der Tochtergesellschaft Travel24 Hotel Betriebs- und
Verwaltungs GmbH war kein Mitarbeiter (Vj.: 1) beschaftigt. Alle Angaben verstehen sich

ohne Vorstande und Geschéftsfiihrer.

Halbjahresfinanzbericht | German Values Property Group AG | 1. Halbjahr 2023



G. Chancenbericht

Die zuletzt vor dem Hintergrund der strategischen Ausrichtung der German Values Property
Group berichteten Chancen stellen sich in der gegenwartigen Marktlage als deutlich weniger
krisenresistent dar als von der German Values Property Group erwartet. Dies gilt

insbesondere fir Chancen aus dem Handel mit Immobilien.

Eine durch das Einberufungsverlangen angestoflene Umwandlung in eine GmbH bietet
Chancen zur Konsolidierung des Konzerns. Eine Umwandlung fiihrt zu erheblichen
Einsparungen von Strukturkosten sowie zur Entbindung von Kapitalmarkt- und
Zulassungsfolgepflichten der Bérsen. Vor dem Hintergrund der Geschéaftstatigkeit, der
Ertragskraft und der Organisationsstruktur der German Values Property Group sind
Kosteneinsparungen ein wichtiger Schritt. Dies gilt insbesondere mit Blick auf die Lage und
voraussichtliche Entwicklung des Marktes fir Gewerbeimmobilien. Ein Entfallen von

Kapitalmarkt- und Zulassungsfolgepflichten unterstiitzt dies.

Die im Ubrigen im letzten Geschaftsbericht dargestellten Chancen in Bezug auf den Erhalt
steuerlicher Verlustvortrdge sowie auf die Zusammenarbeit mit und die Unterstiitzung durch
den strategischen Aktionar des Konzerns bestehen grundsatzlich fort.

H. Risikobericht

Bestandsgefiahrdende Liquiditatsrisiken

Die Immobilienbranche, insbesondere der Investitionsmarkt fur Gewerbeimmobilien, befindet
sich seit Ausbruch des Ukrainekrieges im Abwartstrend. Die hohe Inflation und
zwischenzeitliche Materialengpasse haben zu gestiegenen Kosten fur Bauleistungen gefihrt.
Die anhaltenden Zinsschritte der EZB haben Baufinanzierungen verteuert. Aktuelle Studien
und Prognosen erwarten jedoch eine Verbesserung der allgemeinen Marktentwicklung.

Hierzu wird auch auf den Abschnitt zu branchenbezogenen Rahmenbedingungen verwiesen.

Der Vorstand hat eine aktualisierte Finanzplanung erstellt. Die Planung basiert auf folgenden

wesentlichen Annahmen:

. Die German Values Property Group steht in fortgeschrittenen Verhandlungen zur
VerauRerung einer Immobilie. Im Rahmen der Planung geht die German Values Property
Group von einer zeitnahen VerauRerung mit Zufluss eines signifikanten
VerauRerungspreises aus. Die Transaktion wirde zudem zu einer Reduktion der Kosten-

und Zinsbelastung fihren.

. Die German Values Property Group befindet sich in Verhandlungen zur fortgesetzten

und erweiterten Finanzierung der noch verbleibenden Immobilie. Dies umfasst auch
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kurzfristig erforderliche Kreditprolongationen, Ubertragungen von Darlehen im Zuge der
geplanten Verauflerung einer Immobilie und Finanzierungszusagen durch strategische

Aktionare.

Sollten die geplanten MafRnahmen nicht in hinreichendem Umfang umgesetzt werden und
somit geplante Liquiditatszuflisse ausbleiben, waren die German Values Property Group

und deren Tochterunternehmen im Bestand gefahrdet.
Wesentliche Risiken:

Das signifikant gestiegene und derzeit vergleichsweise hohe Zinsniveau fihrt zu gestiegenen
Finanzierungskosten. Dies kdnnte sich bei Prolongationen und Neuabschlissen von
Darlehensvertragen aufwands- und liquiditdtswirksam belastend auswirken. Zudem fihrt
diese Zinsentwicklung zusammen mit der erheblich gestiegenen und sehr hohen Inflation zu
steigenden Kosten fir Baumaterial und Baudienstleistungen. Dies kénnte sich aufwands-
und liquiditatswirksam bei Bau- und Modernisierungstatigkeiten auswirken und die Fair-Value

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien reduzieren.

Das Risiko in Bezug auf den Ausbau und die Entwicklung der Geschéaftstatigkeit durch
Akquise adaquater Investitionsobjekte oder die Sicherstellung der Finanzierung zu
adaquaten Konditionen wird vor dem Hintergrund der berichteten Marktlage und den
Marktausblick deutlich héher eingeschatzt als zuletzt berichtet. Aufgrund dessen folgt im
Zusammenhang mit der geplanten Verduflerung einer Immobilie, dass auch die berichtete

Risikokonzentration als erhéht eingeschatzt wird.

Die Darlehensbedingungen einer Bank sehen die verpflichtende Vorlage eines testierten
Konzernabschlusses bis zum 30. Juni des Folgejahres vor. Da diese Bedingung nicht erfillt
war, steht der Bank grundsatzlich ein Recht zur Kiindigung der Darlehensvereinbarungen zu.
Daher ist das berichtete Risiko der Kindigung von Kreditvertrdgen als gestiegen

einzuschatzen im Vergleich zum zuletzt berichteten Stand.

Die anderen zuletzt berichteten wesentlichen Risiken sowie die berichteten Ubrigen

generellen Risiken werden als im Wesentlichen unverandert eingeschatzt.

I. Prognosebericht

Im Segment Immobilien wurde zuletzt ein Investitionsvolumen in als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien von etwa EUR 15 Mio. im Geschéftsjahr 2023 prognostiziert. Zum
gegenwartigen Zeitpunkt geht die German Values Property Group davon aus, keine

Investitionen zu tatigen.
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Die Umsatzerlése aus Vermietung fir das Geschéftsjahr 2023 wurden zuletzt zwischen
EUR 2,6 Mio. und EUR 4,4 Mio. prognostiziert. Zum gegenwartigen Zeitpunkt erwartet die
German Values Property Group Umsatzerlése aus Mietertragen innerhalb dieser Spanne zu
erzielen. Das EBIT fir das Geschéftsjahr 2023 wurde zuletzt in einer Spanne zwischen EUR
0,5 Mio.und EUR 1.7 Mio. erwartet. Zum gegenwartigen Zeitpunkt geht die German Values
Property Group davon aus, dass das EBIT zwischen EUR -6,7 Mio. und EUR -10,9 Mio.
liegen wird. Die sehr deutliche Reduzierung resultiert im Wesentlichen aus der signifikanten
Reduktion Fair Value-Bewertung der Immobilien. Die Fremdkapitalkosten fir das
Geschaftsjahr 2023 wurden zuletzt zwischen EUR 1,8 Mio. und EUR 3,1 Mio. prognostiziert.
Zum gegenwartigen Zeitpunkt geht die German Values Property Group davon aus, dass
diese zwischen EUR 2,6Mio. und EUR 3,7Mio. liegen werden.

Dieser Bericht enthalt in die Zukunft gerichtete Aussagen auf Basis von Informationen, die
zum Zeitpunkt der Erstellung des Halbjahresfinanzberichts zur Verfligung standen, sowie auf
Basis von Meinungen und Annahmen, die der Vorstand nach bestem Wissen und Gewissen
getroffen hat. Zukunftsgerichtete Aussagen unterliegen kalkulierbaren und unkalkulierbaren
Risiken, Ungewissheiten und anderen Faktoren, die dazu flhren konnen, dass die
tatsachlichen Ergebnisse und Umsatze, die Finanzlage und Profitabilitat, die Entwicklung
und Zielerreichung sowie die Leistungsfahigkeit der German Values Property Group
wesentlich von den im Halbjahresfinanzbericht explizit abgegebenen oder implizit
enthaltenen Einschatzungen abweichen. Aus diesem Grund sollten diejenigen, die in Besitz
dieser Veroffentlichung kommen, nicht auf solche zukunftsgerichteten Aussagen vertrauen.
Die German Values Property Group Ubernimmt keine Gewahr fir die Richtigkeit dieser
zukunftsgerichteten Aussagen. Zudem unterliegt die vorliegende Prognose Unsicherheiten

hinsichtlich der Schwere und Dauer der Auswirkungen durch den Ukraine-Krieg.
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KONZERNBILANZ

zum 30. Juni 2023

Verweis

12

AKTIVA in TEUR auf Notes 30.06.2023 | 31.12.2022
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE 45.447 52.412
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgenswerte V. 6 109
Sonstige Nutzungsrechte 9 18
Sachanlagen 6 8
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien M. 45.426 52.277
KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE 2.758 4.609
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen VIII. 60 132
Forderungen gegen nahestehende Unternehmen VIII. 608 634
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte VIIL. 39 379
Sonstige nicht-finanzielle Vermbgenswerte 793 545
Zur Veraulerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte 0 0
Zahlungsmittel und Zahlungsaquivalente VIII. 1.258 2.919
BILANZSUMME AKTIVA 48.205 57.021
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PASSIVA in TEUR Verweis | 5, 06,2023 | 31.12.2022
auf Notes
EIGENKAPITAL der beherrschenden Anteilseigner VIII. -7.537 1.524
Gezeichnetes Kapital 10.034 10.034
Kapitalricklage 2.571 2.571
Verlustvortrag -20.142 -11.081
NICHT BEHERRSCHENDE ANTEILE 184 1.022
LANGFRISTIGE SCHULDEN 8.123 24.622
Finanzverbindlichkeiten VIII. 0 24.518
Verbindlichkeiten gegenliber nahestehenden VIII. 8.123 0
Unternehmen
Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten 0 104
KURZFRISTIGE SCHULDEN 47.436 29.854
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen VIII. 2.074 1.245
Finanzverbindlichkeiten VIII. 41.440 16.439
Verbindlichkeiten gegeniiber nahestehenden VIII. 1.250 9.890
Unternehmen
Ruickstellungen 1.173 1.168
Leasingverbindlichkeiten 9 18
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten VIII. 202 187
Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten VIII. 777 398
Steuerschulden 509 509
BILANZSUMME PASSIVA 48.205 57.021
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KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2023

ar S0 ooz
Notes
Umsatzerlose V. 1.658 1.641
Sonstige betriebliche Ertrage V. 276 129
Umsatzbezogener Aufwand -538 -1.225
Personalaufwand -276 -280
Abschreibungen -114 -31
Sonstige betriebliche Aufwendungen -576 -643
OPERATIVES ERGEBNIS 429 -409
Ergebnis aus der Fair Value-Bewertung von Immobilien 1. -8.773 0
ERGEBNIS VOR ZINSEN UND STEUERN (EBIT) -8.344 -409
Zinsertrage 75 51
Zinsaufwendungen V. -1.653 -636
ERGEBNIS VOR ERTRAGSTEUERN -9.922 -993
Ertragsteueraufwand 0 -140
Latenter Steueraufwand/ertrag 0 629
ERGEBNIS NACH STEUERN AUS FORTZUFUHRENDEM -9.922 -504
GESCHAFT
ERGEBNIS NACH STEUERN AUS NICHT 23 81
FORTZUFUHRENDEM GESCHAFT
KONZERNJAHRESERGEBNIS " -9.899 -423
auf beherrschende Anteilseigner entfallend -9.061 -433
auf nicht beherrschende Anteilseigner entfallend -838 10
Ergebnis je Aktie in EUR (unverwassert und verwassert) -0,90 -0,04
Ergebnis je Aktie in EUR aus fortzufuhrendem Geschéaft -0,91 -0,04
Ergebnis je Aktie in EUR aus nicht fortzufuhrendem Geschaft 0,00 0,00

" Im Berichtsjahr und im Vorjahr ist kein Sonstiges Ergebnis entstanden. Das Konzernjahresergebnis entspricht dem

Gesamtergebnis des Konzerns.

2 Das Vorjahr wurde um den nicht fortgefiihrten Geschéftsbereich ,Hotellerie“ angepasst
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2023

15

. 01.01.2023-| 01.01.2022-
in TEUR 30.06.2023| 30.06.2022
Konzernjahresergebnis -9.899 -423
Ertragsteueraufwand (+) 0 489
Zinsaufwendungen (+) 1.653 636
Zinsertrage (-) -75 -51
Abschreibungen (+) auf Gegenstande des Anlagevermdgens 114 -31
Zunahme (+) der Rickstellungen 5 475
Zu- (-) / Abnahme (+) der Forderungen aus Lieferungen und 189 330
Leistungen sowie anderer Aktiva
Zu- (+) / Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 690 818
Leistungen sowie anderer Passiva
Sonstige nicht zahlungswirksame Aufwendungen (+) / Ertrage (-) 8.388 89
Gezahlte Zinsen (-) -1.231 -531
Gezahlte Steuern (-) 0 -50
Steuererstattungen (+) 0 50
CASHFLOW AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT -164 164
Netto-Einzahlung (verfigungsbeschrankt) aus Verkauf Immobilie 0 9.705
Netto-Einzahlung frei verfligbarer Erl0s aus Verkauf Immobilie 0 2.784
Auszahlung fiir Investitionen in als Finanzinvestition gehaltene 2037 2282
Immobilien
Auszahlungen fur Investitionen in Sachanlagen -2 -8
Einzahlung aus nachtraglicher Kaufpreisanpassung fur als 550 0
Finanzinvestition gehaltene Immobilien
CASHFLOW AUS INVESTITIONSTATIGKEIT -1.489 10.199
Einzahlung gezeichnetes Kapital aus Barkapitalerhéhung 0 0
Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 0 0
Auszahlung zum Erwerb von Minderheitenanteilen 0 0
Entnahme aus der Kapitalriicklage iZ mit der Barkapitalerhéhung 0 0
Auszahlungen aus der Tilgung von Darlehen 0 -208
Auszahlungen aus der Tilgung von Leasingverbindlichkeiten -9 -19
CASHFLOW AUS FINANZIERUNGSTATIGKEIT -9 -227
ZAHLUNGSWIRKSAME VERANDERUNGEN DES 1.661 10.137
FINANZMITTELFONDS ’ ’
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.919 1.014
FINANZMITTELFONDS AM ENDE DER PERIODE 1.258 11.151
Verfigungsbeschrankte Guthaben bei Kreditinstituten 0 9.616
Frei verfugbare Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 0 1.535
Die Netto-Cashflows, die der laufenden Geschéftstatigkeit des aufgegebenen

Geschéftsbereichs zuzurechnen sind, belaufen sich im Berichtszeitraum auf TEUR 23 (V.

TEUR 81).
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KONZERN-

EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 30. Juni 2023

16

Gezeich-

Verweis netes Kapital- Verlust- Minderhei Eigen-
in TEUR auf Notes Kapital riicklage vortrag -tenanteile kapital
01.01.2022 10.034 2.801 -4.927 1.627 9.534
Gesamtergebnis 2022 -6.154 -265 -6.418
Kauf von
Minderheitenanteilen -229 -340 -570
Veranderung der Periode 0 -229 -6.154 -605 -6.988
31.12.2022 10.034 2.571 -11.081 1.022 2.546
01.01.2023 10.034 2.571 -11.081 1.022 2.546
Gesamtergebnis 2022 -9.061 -838 -9.899
Verdnderung der Periode 0 0 -9.061 -838 -9.899
31.12.2022 10.034 2571 -20.142 184 -7.353
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Ausgewaihlte erlauternde Anhangangaben

I. Grundlagen

Der vorliegende verkiirzte Konzern-Zwischenabschluss der German Values Property Group
wurde in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS), den
Interpretationen des IFRS Interpretations Committee (IFRIC/SIC), wie sie in der
Europaischen Union verpflichtend anzuwenden sind, und unter Hinzuziehung der
Empfehlungen an die Halbjahresfinanzberichterstattung im Sinne von DRS 16 aufgestellt.
Der verkirzte Abschluss und der Zwischenlagebericht wurden weder einer priferischen
Durchsicht unterzogen noch entsprechend § 317 Handelsgesetzbuch geprift. Der verkirzte
Abschluss entspricht insbesondere den diesbezlglichen Anforderungen an Zwischenberichte
im Sinne von IAS 34. Er ist in EUR (€) aufgestellt. Alle Konzerntransaktionen werden in
dieser Wahrung realisiert. Der untestierte Vorjahresabschluss zum 31. Dezember 2022 ist
die Grundlage des Konzernzwischenabschlusses zum 30. Juni 2023. Der Wirtschaftsprifer
hat im September 2023 angekiindigt, nach Beendigung der Abschlusspriifung fir das zum
31. Dezember 2022 endende Geschéftsjahr einen Versagungsvermerk fir den
Jahresabschluss 2022 zu erteilen. Der Abschlussprifer sieht sich wegen der
Nichtausweitung von Finanzierungszusagen nicht in der Lage, ein Prifungsurteil hinsichtlich
der FortfUhrungsprognose abzugeben. Da die Darlehensbedingungen einer Bank die
verpflichtende Vorlage eines testierten Konzernabschlusses bis zum 30. Juni des
Folgejahres vorsehen, konnte diese Bedingung nicht erfillt werden und der Bank steht ein

Recht zur Kiindigung der Darlehensvereinbarungen zu.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Zwischenabschlusses geht der Vorstand von der
Fortfihrung der Geschaftstatigkeit der German Values Property Group AG und ihrer noch
operativ tatigen Tochtergesellschaften aus. Entsprechend wurde unter der Annahme der
Unternehmensfortfihrung bilanziert. Der Konzernzwischenabschluss wurde vom Vorstand

am 30. September 2023 genehmigt.

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

I.1 Grundsatzliches

Der vorliegende verkiirzte Konzern-Zwischenabschluss der German Values Property Group
wurde unter Anwendung derjenigen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt, die
bereits auf den IFRS-Konzern-Abschluss der German Values Property Group zum
31. Dezember 2022 Anwendung fanden. In der Bilanzierung wurde die Fortflhrung der
Unternehmenstatigkeit zu Grunde gelegt. Auf die Ausfihrungen im Lagebericht unter

~Prognosebericht® insbesondere zur Einschatzung der Fortfihrung der
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Unternehmenstatigkeit und die Finanzlage vor dem Hintergrund der kiindbaren bzw. eines
zum 30. September 2023 falligen Bankdarlehens Bankdarlehen und der im Verhaltnis zu den
per 30. Juni 2023 hoheren kurzfristigen Verbindlichkeiten im Vergleich zu den zum

Berichtsstichtag vorhandenen Zahlungsmitteln weisen wir hin.

Dieser verkirzte Konzern-Zwischenabschluss enthdlt konsequenterweise nicht alle
Angaben, die fir den Konzernabschluss zum Ende eines Geschaftsjahres erforderlich sind
und ist deshalb notwendigerweise zusammen mit dem Konzern-Abschluss zum 31.
Dezember 2022 zu lesen. Dies betrifft insbesondere auch den Abschnitt ,Gebrauch von

Schatzungen®.

Der Vorstand muss im Rahmen der Aufstellung von Zwischenabschliissen bestmdgliche
Schatzungen und Annahmen nach dem heutigen Kenntnisstand treffen, die Einfluss auf die
ausgewiesenen Vermogenswerte und Schulden und die Angaben Uber Eventualforderungen
und -schulden am Bilanzstichtag haben sowie die bilanzierten Erlése und Aufwendungen des
Berichtszeitraumes beeinflussen. Die spater tatsachlich eintretenden Ergebnisse kdnnen von

diesen Schatzungen abweichen.

I1.2 Erstmalige Anwendung von neuen bzw. geinderten Standards

Die vom IASB verdffentlichten und von der EU endorsierten Verlautbarungen bzw.
Anderungen von Verlautbarungen des IASB mit einem Anwendungszeitpunkt zum 1. Januar
2023 hat die German Values Property Group im ersten Halbjahr 2022 beachtet und — sofern
relevant — angewendet. Aus diesen Anderungen ergaben sich keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Darstellung der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage bzw. des Cash

Flows der German Values Property Group.

I1.3 Konsolidierungskreis

In den vorliegenden Konzern-Zwischenabschluss wurden samtliche Tochterunternehmen
einbezogen. Anderungen im Konsolidierungskreis ergaben sich gegeniiber dem 31.
Dezember 2022 nicht.

I1.4 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Grundsticke und Gebdude des Segments Immobilien sind zum Bilanzstichtag als

Finanzinvestition gehaltene Immobilien im Sinne des IAS 40 zu qualifizieren.

Die Immobilien werden bei Zugang mit lhren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Dabei handelt es sich in der Regel um den Kaufpreis zuzlglich der
Erwerbsnebenkosten. Die Folgebewertung zum jeweiligen Stichtag erfolgt nach dem Modell
des beizulegenden Zeitwertes gem. IFRS 13. Der beizulegende Zeitwert ist gemal® IFRS
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13.9 als der Preis definiert der im Rahmen einer Transaktion zwischen Marktteilnehmern fir
den Verkauf erzielt werden kann (Exit Price). Die beizulegenden Zeitwerte basieren zum
Jahresende in der Regel auf einer Bewertung einer unabhangigen Gutachtergesellschaft, die
eine anerkannte, sachgerechte berufliche Qualifikation und aktuelle Erfahrung mit der Lage
und der Art der zu bewertenden Immobilie hat. In diese Bewertung flieRen im Wesentlichen
Annahmen zu den Marktmieten, notwendigen Investitionen und Kapitalisierungszinssatzen
ein. Zum 30.06. 2023 wurde die Bewertung der zwei gehaltenen Immobilien zum einen aus
einem zum Aufstellungszeitpunkt erwarteten Verkaufspreis und zum anderen gemaf einer
durch den Vorstand vorgenommenen marktgerechten Fortschreibung des zum 31.

Dezember 2022 bericksichtigten beizulegenden Zeitwertes bilanziert.

Aufgrund der eingeschrankten Verfligbarkeit von direkt am Markt beobachtbaren
Inputfaktoren ist die Bewertung zum beizulegenden Zeitwert der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien dem Level 3 der Bewertungshierarchie nach IFRS 13.86 zuzuordnen.

Die beizulegenden Zeitwerte der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien belaufen
sich zum Berichtsstichtag auf EUR 45,4 Mio. Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
sind mit Sicherheiten fur die Darlehen belastet. Die Objekte sind grundsatzlich frei
verduRerbar. Bei finanzierten Objekten liegen in der Regel eine grundpfandrechtliche
Besicherung sowie eine Abtretung von Rechten und Anspriichen aus Verkaufsvertragen vor.
Mangels Vorlage eines testierten Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2022 bis zum 30.
Juni 2023 bei der finanzierenden Bank steht dieser Bank ein Kindigungsrecht fir die

ohnehin zum 30. Juni 2023 vertraglich kurzfristigen Immobilienfinanzierungen zu.

II1. Erlauterungen zur Konzernbilanz

Die Bilanzsumme verringerte sich im Berichtszeitraum um TEUR 8.816 (15,5%) auf
TEUR 48.205. Dies ist im Wesentlichen eine Folge sinkender beizulegender Zeitwerte der
gehaltenen Immobilien und Novationen zuvor bestehender gegenseitiger Forderungen und

Verbindlichkeiten mit nahestehenden Personen in jeweiligen Sammelbetragen.

Das langfristige Vermdgen verringerte sich gegeniber dem 31. Dezember 2022 um
TEUR 6.965 auf TEUR 45.447. Dies resultiert im Wesentlichen aus geringeren

beizulegenden Zeitwerten der gehaltenen Renditeimmobilien.

Das kurzfristige Vermdgen hat sich im Vergleich zum 31. Dezember 2022 um TEUR 1.851
auf TEUR 2.758 verringert. Dieser Riickgang resultiert im Wesentlichen aus geringeren
Zahlungsmitteln besonders in Folge von Investitionen in eine der gehaltenen
Renditeimmobilien und héhere Zinszahlungen auf variabel verzinste Immobiliendarlehen

einer Bank. Die Veranderung der Zahlungsmittel wird in der Kapitalflussrechnung dargestellt.
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Die frei verfugbaren liquiden Mittel verringerten sich im Ergebnis insbesondere durch die
Investitionen und die gestiegenen Zinszahlungen um TEUR 1.661 21 auf TEUR 1.258.

Erhaltene Mietkautionen in H6he von TEUR 34 sind nicht als Zahlungsmittel und stattdessen
in den sonstigen finanziellen Vermdgenswerten ausgewiesen. lhnen stehen in gleicher Hohe

Verbindlichkeiten gegenulber.

In den sonstigen nicht-finanziellen Vermdgenswerten sind unter anderem Forderungen
gegen das Finanzamt (vor allem aus Umsatzsteuer) und Forderungen zu erwarteten

steuerbezogenen Anspriichen auf einem Notaranderkonto ausgewiesen.
Das Eigenkapital hat sich infolge der Ergebnisfortschreibung geandert.

Die langfristigen Schulden sind insbesondere durch Umgliederungen finanzieller
Verbindlichkeiten in den kurzfristigen Bereich im Vergleich zum Konzernabschluss 2022 auf
TEUR 8.123 gefallen. Hintergrund der Umgliederung war fiir ein zuvor noch langfristig
ausgewiesenes Darlehen der schon genannte Verstol? gegen Darlehensbedingungen infolge
eines nicht bis zum 30 Juni 2023 eingereichten testierten Konzernabschlusses. Die
gegenluber dieser Bank bestehenden Darlehensverbindlichkeiten wurden bis zum
Aufstellungszeitpunkt nicht von der Bank féllig gestellt. Eines der Darlehen i.H.v. TEUR
12.811 ist zum 30.09.2023 zur Zahlung fallig. Gegenlaufig erhéhten sich die langfristigen
Verbindlichkeiten  gegenuber nahestehenden Personen aus Novationen von
Verbindlichkeiten und Forderungen in Sammelpositionen bei ausgeweiteter Falligkeit inkl.

auflaufender Zinsen zum 31. Dezember 2024.

Kurzfristige Schulden sind durch die Umgliederung nunmehr innerhalb der kommenden 12
Monate falliger Finanzverbindlichkeiten héher — die Umgliederung sonst noch langfristig
laufender Darlehen (Falligkeit sonst 31. Marz 2024) betrug TEUR 24.913. Die urspriinglichen
Vertragsbedingungen bestehen zum Aufstellungszeitpunkt fir ein Darlehen unverandert fort.
Das andere Darlehen wurde vor dem Versto3 gegen die Darlehensbedingungen auf den
Falligkeitstermin 30.September 2023 angepasst. Wesentlich verringert haben sich die
kurzfristig ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegenlber nahestehenden Unternehmen im
Wesentlichen aus Novationen bestehender Forderungen und Verbindlichkeiten in
gesammelte Betrage mit den jeweiligen nahestehenden Personen bei Laufzeitanpassung auf

den Ruckzahlungstermin 31. Dezember 2024.

Sonstige nicht-finanzielle Verbindlichkeiten enthalten insbesondere Abgrenzungsposten aus

Baukostenzuschissen, Mieten, Umsatzsteuern und Sozialabgaben.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien — Uberleitungsrechnung nach IAS 40.76
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Der Buchwert der als Finanzinvestition gehaltene Immobilien hat sich im Berichtszeitraum

wie folgt entwickelt:

in TEUR 2023
Bruttobuchwerte zum 01.01.202 (ohne ,,Zur VerauBerung gehalten®) 52.277
Zugange aus nachtraglichen Ausgaben 2472
Abgange aus nachtraglicher Anschaffungspreisanpassung -550
Nettoverluste aus der Berichtigung des beizulegenden Zeitwertes -8.773
Bruttobuchwerte zum 30.06.2021 45.426

Der Bestand als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien veranderte sich im ersten Halbjahr
2023 nicht.

Zum 30.6.2023 lagen keine aktualisierten Gutachten zur Bewertung der Immobilien vor.

Fir eine Immobilie wurde der beizulegende Zeitwert, der zum 31.12.2023 anhand des mit
einem unabhangigen Dritten weitgehend verhandelten Kaufpreises ermittelt worden war,
marktgerecht mit einem Wertabschlag fortgeschrieben. Dieser Wert wurde um bereits

durchgeflihrte oder noch geplante Baumalnahmen angepasst.

Fir eine weitere Immobilie wurde der beizulegende Zeitwert in Hohe des erwarteten
Kaufpreises im Rahmen eines Notverkaufs angesetzt. Dieser Kaufpreis entspricht dem fir

die Finanzierung der Immobilie aufgenommenen Darlehen.

V. Erlauterungen zur Konzerngewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése aus der Immobilienvermietung belaufen sich im Berichtszeitraum unter
Herausrechnen nachlaufender Ertrage aus aufgegebenen Geschaftsbereichen auf
TEUR 1.658 und sind damit der zentrale Bestandteil der Umsatzerlése, die ggu. dem

Vorjahreszeitraum weitgehend stabil blieben.

Im 2. Halbjahr des Geschaftsjahr 2022 wurde das Segment Hotellerie aufgegeben und die
diesem Segment zuzuordnenden Aktivitdten eingestellt. In der GuV hierauf entfallende
Aufwendungen des Vorjahres und des aktuellen Berichtszeitraums werden als Teil des

Ergebnis nach Steuern aus nicht fortzufiihrendem Geschéaft ausgewiesen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stiegen insbesondere durch gegeniber dem Vorjahr
hdhere Auflésungen von Rickstellungen aus Provisionsverpflichtungen als Folge sinkender

Fair Values der gehaltenen Immobilien.

AuBerplanmalige Abschreibungen auf eine Marke auf den Erinnerungswert belasteten das
Ergebnis mit TEUR 100.
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Der Fair Value der gehaltenen Immobilien verringerte sich im ersten Halbjahr 2023 erheblich
und fuhrte zu Aufwendungen in Héhe von TEUR 8.773.

Belastend wirkten auch gestiegene Zinsaufwendungen insbesondere aus den variabel

verzinslichen Immobiliendarlehen einer Bank.

VI. Segmentberichterstattung

Im Geschéftsjahr 2022 wurde das Segment Hotellerie aufgegeben. Das Segment Internet
wurde 2021 eingestellt. Somit besteht nur noch das Segment ,Immobilien“, das samtliche
fortgeflihrte Aktivitdten der German Values Property umfasst. Die Geschaftstatigkeit des
Segments Immobilien besteht im Ankauf, dem Handel und der Verwaltung von Grundbesitz
und Immobilienbeteiligungen. Die operative Geschaftstatigkeit wird unmittelbar durch den
CEO Uberwacht. Auf Basis kurzer und flexibler Informations- und Kommunikationswege
erfolgt eine laufende Bewertung der Geschéaftsentwicklung zur Ableitung von

Entscheidungen hinsichtlich Ressourcenallokation und Performanceoptimierungen.

Die Umsatzerlése aus der Vermietung von Gewerbeimmobilien wurden mit einigen wenigen
Groflkunden realisiert. Davon realisiert der Konzern mit zwei seiner Kunden einen
Umsatzanteil von jeweils Uber 10 % der Gesamt-Umsatzerldse, wovon mit dem gréfRten
Kunden ca. 60 % und dem zweitgroRten ca. 25% der Umsatzerlése im Berichtszeitraum

erwirtschaftet wurden. Samtliche Umsatze wurden in Deutschland erzielt.

VII. Geschiftliche Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen wund
Personen

Als nahestehende Personen im Sinne von IAS 24 gelten Personen und Unternehmen, wenn
eine der Parteien Uber die Mdglichkeit verfligt, die andere Partei zu beherrschen oder einen
mafgeblichen Einfluss auszuliben. Hierzu zahlen insbesondere die vier wesentlichen
Aktionare Herr Michael Klemmer (VICUS GROUP), Frau Lucille Kristiansen (ANNA
Beteiligungsgesellschaft mbH), Herr Gabriel Schitze (GSC Immobilienbeteiligungs GmbH),

Opus 36. Vermdgensverwaltung GmbH.

Mit folgenden Unternehmen der VICUS GROUP hat die German Values Property Group

Transaktionen im Berichtszeitraum durchgefihrt:
- VICUS GROUP AG
- MK Value Shares GmbH
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- Hotel- und Betriebsges. Firstenhof Leipzig GmbH
- Travel24 Hotel Leipzig Betriebsgesellschaft mbH
- Vicus Asset GmbH

- Vicus Air GmbH

- Hotel Leipzig Ringmessehaus GmbH & Co. KG.

Gesellschafter der ANNA Beteiligungsgesellschaft mbH und der VICUS GROUP AG (die
beide als nahestehende Personen betrachtet werden), sind ihrerseits in der Mainville GmbH

engagiert, die daher ebenfalls als nahestehende Person angesehen wird.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats und der Vorstand sind als Manager in Schliisselpositionen

als nahestehende Personen im Sinne von IAS 24 anzusehen.

Zwischen dem aktuellen Vorstand und der German Values Property Group besteht ein
direktes Anstellungsverhéltnis als abhangig Beschaftigter. Der Vorstand der German Values
Property Group erhalt fiir seine Vorstandstatigkeit von der Gesellschaft eine Vergitung als

Vorstand.

Die Prokuristen der German Values Property Group sind nicht den Mitgliedern des
Managements in Schllsselpositionen im Sinne des IAS 24 zuzuordnen, denn Sie stehen in
einem direkten Anstellungsverhdltnis und kénnen durch ihre Stellung keine interne

Steuerung der Gesellschaft ibernehmen. Diese erfolgt nur durch den Vorstand.

Transaktionen mit nahestehenden Unternehmen gemaf IAS 24

Zu den verschiedenen Vereinbarungen mit nahestehenden Unternehmen resultieren
folgende wesentliche Salden zum Berichtsstichtag bzw. 31.12.2022 sowie Ertrdge und
Aufwendungen von jeweils mehr als TEUR 100 im ersten Halbjahr 2023 und 2022:

Gegenuber VICUS GROUP bestehen Verbindlichkeiten i.H.v. TEUR7.498. Im
Wesentlichen stammen diese aus Stundungs- bzw. Darlehensvereinbarungen zu den in
2021 erworbenen Immobilien. Aufwendungen entstehen insbesondere mit der VICUS
GROUP aus Asset und Property Management-Vertragen und Zinsen fir erhaltene Darlehen.

Ertrage groReren Umfangs entstanden im ersten Halbjahr nicht.

Gegeniber der GSC Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH bestehen Verbindlichkeiten
i.H.v. TEURB814. Im Wesentlichen stammen diese aus Stundungs- bzw.

Darlehensvereinbarungen zu den in 2021 erworbenen Immobilien.
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Gegenitber der MAINVILLE GmbH bestehen Verbindlichkeiten i. H.v. TEUR 1.061. Im
Wesentlichen stammen diese aus Stundungs- bzw. Darlehensvereinbarungen aus

Minderheitenanteilen.

Zu weiteren Aufgliederungen ohne wesentliche Veranderung nach Art und Umfang im ersten

Halbjahr 2023 verweisen wir auf die Ausfuhrungen im Konzernabschluss zum 31.12.2023.

Herr Wiesner ist Steuerberater in eigener Kanzlei sowie zum Bilanzstichtag
Aufsichtsratsvorsitzender der German Values Property Group. Herr Wiesner erbringt fir die
Gesellschaften des Segments Immobilien der German Values Property Group

Dienstleistungen in Bezug auf steuerliche Sachverhalte sowie bei der Abschlusserstellung.
VIII. Angaben zum beizulegenden Zeitwert von Finanzinstrumenten

Die Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes erfolgt nach den Vorgaben des IFRS 13. Der
Standard sieht eine sog. 'Fair-Value-Hierarchie' vor. Die Hierarchie teilt die in den
Bewertungsverfahren verwendeten Inputfaktoren in drei Stufen ein. In der Hierarchie wird
(unveranderten) notierten Preisen auf einem aktiven Markt fir identische Vermdgenswerte
oder Schulden die hoéchste und nicht beobachtbaren Inputfaktoren die niedrigste Prioritat

eingeraumt.

Falls die zur Bemessung des beizulegenden Zeitwerts verwendeten Inputfaktoren verschie-
denen Stufen der Bemessungshierarchie angehéren, richtet sich die Bemessung des beizu-
legenden Zeitwerts zur Ganze nach der Stufe des am niedrigsten eingestuften Inputfaktors,
der fur die gesamte Bemessung von Bedeutung ist (auf Grundlage von zur Anwendung
gelangendem Ermessen).

Die folgenden Tabellen zeigen die Buchwerte nach Wertberichtigungen, Wertansatze und
beizulegenden Zeitwerte nach Bewertungskategorien der Finanzinstrumente zum
30. Juni 2023 sowie zum 31. Dezember 2022.
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(Angaben in TEUR)

Originare
Finanzinstrumente

Aktiva

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

Forderungen gegen
nahestehende Unternehmen

Sonstige finanzielle
Vermdgensw erte

Zahlungsmittel

Passiva

Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Verpflichtungen aus der
mdglichen Kiindigung von
Kommanditanteilen

Sonstige

Davon aggregiert nach
Bewertungskategorien
gemaR IFRS 9

Finanzielle Vermdgensw erte zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten
Finanzielle Verbindlichkeiten zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten

Finanzielle Verbindlichkeiten
erfolgsw irksam zum fair value (FVTPL)

30. Juni 2023
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Wertansatz Bilanz nach IFRS 9

Bew ertungs- Fortgefihrte  Fair Value Fair Value
kategorie Anschaffungs- erfolgs-  erfolgs- Fair
nach IFRS 9 Buchwert kosten neutral  wirksam Value *
Zu fortgefihrten 60 60 60
Anschaffungskosten . .
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 608 608 ) . 608
Zu fortgefihrten
Anschaffungskosten 3 39 ) ) 3
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 1.258 1.258 . . 1.258
Zu fortgefihrten
Anschaffungskosten 41.440 41.440 - - 41.440
Zu fortgefihrten 2074 2074 2074
Anschaffungskosten : : . . :
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 9.373 9.373 . . 9.973
FVTPL 0 - - 0 0
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 202 202 202
1.965 1.965 - - 1.965
53.090 53.090 - - 53.690
0 - - 0 0

* Sofern kein fair value ermittelbar Angabe des Buchw ertes

Verbindlichkeiten aus Leasingvereinbarungen, die keiner Kategorie nach IFRS 9 zuzuordnen

sind, beliefen sich zum 30.06.2023 auf TEUR 9.
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(Angaben in TEUR)

Originare
Finanzinstrumente

Aktiva

Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen

Forderungen gegen
nahestehende Unternehmen

Sonstige finanzielle
Vermdgensw erte

Zahlungsmittel

Passiva

Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Verbindlichkeiten gegeniiber
nahestehenden Unternehmen

Verpflichtungen aus der
mdglichen Kiindigung von
Kommanditanteilen

Sonstige

Davon aggregiert nach
Bewertungskategorien
gemaR IFRS 9

Finanzielle Vermdgensw erte zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten
Finanzielle Verbindlichkeiten zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten

Finanzielle Verbindlichkeiten
erfolgsw irksam zum fair value (FVTPL)

31 Dezember 2022
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Wertansatz Bilanz nach IFRS 9

* Sofern kein fair value ermittelbar Angabe des Buchw ertes

Bei den

Finanzinstrumenten

Bew ertungs- Fortgefihrte  Fair Value Fair Value
kategorie Anschaffungs- erfolgs-  erfolgs- Fair
nach IFRS 9 Buchwert kosten neutral  wirksam Value *
Zu fortgefihrten 132 132 132
Anschaffungskosten . .
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 634 634 ) . 634
Zu fortgefihrten
Anschaffungskosten 379 379 ) ) 379
Zu fortgefihrten
Anschaffungskosten 2919 2919 . . 2919
Zu fortgefihrten
Anschaffungskosten 40.957 40.957 - - 40.870
Zu fortgefihrten 1.245 1.245 1.245
Anschaffungskosten : : . . :
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 9.890 9.890 . . 12.694
FVTPL 0 - - 0 0
Zu fortgefuhrten
Anschaffungskosten 187 187 187
4.064 4.064 - - 4.064
52.279 52.279 - - 54.996
0 - - 0 0
handelt es sich um kurzfristige und langfristige

Finanzinstrumente. Das Management der German Values Property Group erachtet die

jeweiligen Buchwerte als geeignete Naherungswerte flr die beizulegenden Zeitwerte. Die

wesentlichen Immobilienfinanzierungen sind variabel verzinslich und kurzfristig.
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In der Berichtsperiode wurden keine Umgliederungen zwischen den einzelnen Kategorien

der Finanzinstrumente vorgenommen.

Ausleihungen an nahestehende Unternehmen, Personen, Dritte oder Mitarbeiter bestehen

nicht.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und nichtderivative finanzielle Verbindlich-

keiten:

Die nichtderivativen finanziellen Verbindlichkeiten umfassen Finanzschulden und andere
nichtderivative finanzielle Verbindlichkeiten. Da die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen, jene gegenlber nahestehenden Personen und sonstigen nichtderivativen
finanziellen Verbindlichkeiten nur eine Laufzeit bis maximal Ende 2024 haben, gehen wir

davon aus, dass die beizulegenden Zeitwerte annahernd ihren Buchwerten entsprechen.
Finanzielle Verbindlichkeiten zum fair value:

Die Bewertung der finanziellen Verpflichtungen im Zusammenhang mit einer (mdglichen)
Kiindigung von Kommanditanteilen erfolgt jahrlich zum Bilanzstichtag. Etwaige Anderungen
des fair values der Verpflichtungen werden in der Gesamtergebnisrechnung im Posten
~oonstiger betrieblicher Aufwand® bzw. ,Sonstiger betrieblicher Ertrag“ ausgewiesen. Aus der
Bewertung des Berichtsjahres ergab sich keine Veranderung zum Vorjahr. Nicht
berucksichtigt ist das eigene Ausfallrisiko der Verbindlichkeiten, da sich dies nicht signifikant

auf den fair value auswirkt.

Bei der Bewertung der KG-Anteile des Bewertungsobjektes in Kéln wurde folgendermalen

vorgegangen.
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Hotel Perlengraben Kéln GmbH & Co. KG:

Die Gesellschaft war bis Dezember 2015 Besitzgesellschaft eines Grundstlickes nebst auf-
stehendem Gebaudes. Von dem erzielten Verkaufspreis wurden anschlieRend alle Verbind-
lichkeiten der KG (zu Buchwerten) abgezogen und somit ergibt sich ein negativer Wert der
KG-Anteile. Nach Bericksichtigung der Abzinsung (Kundigungsfrist betragt 6 Monate) ergibt
sich wie im Vorjahr keine Verpflichtung aus KG-Anteilen gegeniber dem

Minderheitsgesellschafter.

Bei den Inputfaktoren fir die Fair-Value-Bewertung handelt es sich um Faktoren, die nicht
aus einem aktiven Markt ableitbar sind (Level 3 Bewertung). Die verwendeten Inputfaktoren
waren somit zu schatzen. Da die Gesellschaft keine Geschéaftstatigkeit ausibt, wurde der
Free-Cash-Flow auf Basis des operativen Cash-Flows in Summe mit EUR O geschatzt,
sodass sich ein Fair Value von EUR 0 ergibt. Ein unrealisierter Ergebniseffekt besteht nicht
und eine Uberleitungsrechnung sind nicht erforderlich. Bei einer Anderung der Inputfaktoren
wilrde sich kein anderer Wert der Verpflichtung ergeben. Keine der Annahmen wird in der

Bewertung als sensitiv angesehen wird.

In folgender Ubersicht wird die Fair-Value-Hierarchie nach IFRS 13 fiir Finanzinstrumente

dargestellt:
Bemessungshiercharie Originare Finanzinstrumente [Marktwerte (Angaben in TEUR)
Level 1 - -
Level 2 - -
Verpflichtung aus der méglichen
Level 3 Kindigung von 0
Kommanditanteilen

Die Ermittlung des Fair Value der KG-Anteile erfolgt wiederkehrend fir Bewertungszwecke

im Abschluss.

IX. Impairment-Test

Die Cash-Generating-Unit (CGU) Immobilien verfiigt Uber immaterielle Vermdgenswerte
insbesondere in Form einer Wort-Bild-Marke. Die immateriellen Vermdgenswerte unterliegen
keiner regelmafigen Abschreibung. Sie sind Wertminderungstests (impairment tests) nach
IAS 36 zu unterziehen. Zum Zwischenabschluss liegt ein sog. ,triggering event® vor. Die
immateriellen Vermogenswerte wurden daher einem Wertminderungstest unterzogen, der

eine Wertminderung der Wort-Bild-Marke auf den Erinnerungswert ausloste.
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X. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Die Ereignisse nach dem Bilanzstichtag werden chronologisch wiedergegeben.

Die Darlehensbedingungen einer Bank sehen die verpflichtende Vorlage eines testierten
Konzernabschlusses bis zum 30. Juni des Folgejahres vor. Aufgrund der Vorlage eines
untestierten Konzernabschlusses bis zum 30. Juni 2023, konnte diese Bedingung nicht erflllt
werden und der Bank steht ein Recht zur Kiindigung der Darlehensvereinbarungen zu. Bis
zum Aufstellungszeitpunkt ist keine Kindigung durch die Bank erfolgt. Eines der Darlehen ist
zum 30. September 2023 vertragsgemal fallig.

Der German Values Property Group AG ist mit Schreiben vom 30. August 2023 ein
Verlangen eines Aktionars auf Einberufung einer aufierordentlichen Hauptversammlung
gemall § 122 Abs. 1 AktG mit dem einzigen Tagesordnungspunkt ,Umwandlung der
Gesellschaft von einer Aktiengesellschaft in eine GmbH* zugegangen. Zum
Aufstellungszeitpunkt ist die Prifung der Umsetzbarkeit und die Vorbereitung der
entsprechenden auf3erordentlichen Hauptversammlung noch nicht abgeschlossen.

Die German Values Property Group AG st seit Anfang September in zum
Aufstellungszeitpunkt fortgeschrittenen Verhandlungen zur Verdulerung einer Immobilie.
Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Zwischenabschlusses geht der Vorstand von einem

zeitnahen Abschluss der Transaktion aus.

Am 14. September 2023 hat der Wirtschaftsprifer der Gesellschaft angekiindigt, nach
Beendigung der Abschlusspriifung einen Versagungsvermerk fir den Jahresabschluss 2022
zu erteilen. Der Abschlussprifer sieht sich wegen der Nichtausweitung von
Finanzierungszusagen nicht in der Lage, ein Prifungsurteil hinsichtlich der

Fortflihrungsprognose abzugeben.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss der Berichtsperiode
eingetreten und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz bertcksichtigt

sind, sind nicht bekannt.

Investor Relations

Grundkapital der German Values Property Group AG

Die Gesamtzahl der Stimmrechte der German Values Property Group AG betrug zum Ende
des Halbjahres unverandert 10.033.585.
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Angaben zu Organen des Mutterunternehmens

Zum Stichtag 30. Juni 2023 werden keine Aktien oder Optionen an der German Values

Property Group AG von den Vorstanden und Aufsichtsraten gehalten.

Leipzig, 30. September 2023

Der Vorstand der German Values Property Group AG

Christopher Gamalski Olaf Christian Bank
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Versicherung des gesetzlichen Vertreters

Ich versichere nach bestem Wissen, dass gemal den anzuwendenden
Rechnungslegungsgrundsatzen fur die Halbjahresfinanzberichterstattung der
Konzernhalbjahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im
Konzernzwischenlagebericht der Geschéftsverlauf einschliellich des Geschaftsergebnisses
und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der
voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns im verbleibenden Geschéftsjahr beschrieben
sind.

Leipzig, 30. September 2023

Der Vorstand der German Values Property Group AG

Christopher Gamalski Olaf Christian Bank
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Unternehmenskalender

2. Oktober 2023
Verdéffentlichung Halbjahresfinanzbericht 2022
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