NSI Asset AG

Konzernbilanz zum 30. Juni 2023

(nach International Financial Reporting Standards)

Erlduterungen
Anhang

30.06.2023
EUR

Konzern-Bilanz

31.12.2022
EUR

Kurzfristige Vermogenswerte

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 4.1 2.975.796,97 3.516.471,46
Zu VerauRerungszwecken gehaltene Grundstticke und Bauten 4.17 12.510.662,05 13.722.263,70
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 4.1 2.218.437,17 1.189.320,30
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermogenswerte 4.1 553.722,40 3.161.823,64
Laufende Steuerforderungen 4.2 262.240,99 280.882,80
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 4.3 468.964,20 538.469,56
Summe kurzfristige Vermogenswerte 18.989.823,78 22.409.231,46
Langfristige Vermogenswerte

Geschafts- oder Firmenwerte 4.4 16.816.437,76 16.824.753,32
Sonstige immaterielle Vermogenswerte 4.5 747.928,22 822.171,83
Nutzungsrechte aus langfristigen Miet- und Leasingvertragen 4.6 29.251,82 38.508,60
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) 4.8 81.421.350,12 79.709.071,20
Sachanlagen 4.7 135.180,66 132.375,41
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 4.9 131.638,00 131.638,00
Aktive latente Steuern 4.10 1.357.051,33 1.357.051,33
Summe langfristige Vermdgenswerte 100.638.837,91 99.015.569,69

|Summe der Vermégenswerte

119.628.661,69]

121.424.801,15]

Aktivseite

119.628.661,69

121.424.801,15

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Finanzschulden 4.11 22.216.020,10 25.339.684,44
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.11.3 611.144,86 1.108.936,21
Laufende Steuerschulden 4.12 78.979,74 78.749,02
Kurzfristige Steuerrlickstellungen 4.13 621.847,41 724.714,00
Kurzfristige sonstige Ruckstellungen 4.14 741.336,06 710.226,06
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 4.11.4 3.266.840,73 674.048,47
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 27.536.168,90 28.636.358,20
Langfristige Verbindlichkeiten

Langfristige Finanzschulden 4.11 75.827.925,70 74.623.557,75
Verpflichtungen aus langfristigen Miet- und Leasingvertragen 4.15 31.991,61 40.047,00
Pensionsrickstellungen 4.16 320.981,00 320.981,00
Passive latente Steuern 4.18 9.027.871,11 9.156.551,10
Summe langfristige Verbindlichkeiten 85.208.769,42 84.141.136,85
Summe der Verbindlichkeiten 112.744.938,32 112.777.495,05
Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 4.19.1 4.704.570,00 4.704.570,00
Kapitalriicklage NSI Asset AG 4.19.2 4.411.630,39 4.411.630,39
Gewinnricklagen ergebniswirksam 4.19.4 -4.449.029,37 -2.767.586,37
Erfolgsneutrale Eigenkapitalverdnderungen 4.19.3 -146.806,31 -146.806,31
Summe Eigenkapital der Aktiondre der NSI Asset AG 4.520.364,71 6.201.807,71
Nicht beherrschende Anteile (Fremdanteile an konsolidierten Tochtergesellschaften) 4.19.5 2.363.358,66 2.445.498,39
Konzern-Eigenkapital 6.883.723,37 8.647.306,10

Passivseite

119.628.661,69

121.424.801,15



NSI Asset AG

1. Januar bis 30. Juni 2023

(nach International Financial Reporting Standards)

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Erlduterungen
Anhang

30.06.2023
EUR

Gewinn- und Verlustrechnung

30.06.2022
EUR

Betriebsergebnis

Umsatzerlose 3.1 3.558.319,35 6.030.911,51
Materialaufwand 3.2 -1.529.545,87 -942.024,92
Rohertrag 2.028.773,48 5.088.886,59
Sonstige betriebliche Ertrage 3.3 28.627,76 73.450,40
Personalaufwand 3.5 -944.755,78 -805.579,88
Abschreibungen 3.6 -86.695,07 -111.287,91
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.7 -1.252.382,27 -3.672.268,65
Betriebsergebnis -226.431,88 573.200,55
Finanzergebnis
Zinsen und dhnliche Ertrage 3.9 4.776,60 33.760,81
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.9 -1.622.628,16 -1.161.278,69
Finanzergebnis -1.617.851,56 -1.127.517,88
|Ergebnis vor Ertragsteuern | -1.844.283,44| -554.317,33|
[Ertragsteuern 3.10.1] 80.700,70] 139.167,81]
|Konzern-Jahresfethetrag | -1.763.582,74| -415.149,52|
da.rm enthaltene Ergebnlsa-nte|le v. Fremdgesellschaftern in Tochterunternehmen 4.19.5 82.139.74 -90.441,75
(nicht beherrschende Anteile)
|Konzern-Jahresfethetrag / -liberschuss der Aktionire der NSI Asset AG -1.681.443,00 -505.591,27
Ergebnis je Aktie 6.2 -0,36 -0,11

Unverwadssertes Ergebnis pro Aktie
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NSI Asset AG

Konzern-Kapitalflussrechnung 1. Januar bis 30. Juni 2023

(nach International Financial Reporting Standards)

Kapitalflussrechnung (indirekte Ermittlung)

Erlduterung

1.1.

1.1.

anbane bis 30.06.2023 bis 31.12.2022

1. Cashflow aus operativer betrieblicher Tatigkeit
Ergebnis nach Steuern -1.763.582,74 € -1.560.356,78 €
Erfolgsneutrale Eigenkapitalverdnderungen im operativen Bereich (ohne Buchgewinn Fremdanteile) 0,00 € 234.975,00 €
Im Gewinn beriicksichtigte Abschreibungen Anlagevermégen 3.6 86.695,07 € 251.803,54 €
Zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrige aus der Neubewertung der Immobilien 0,00 € -853.457,93 €
Buchergebnis Abgange Immobilien -231.135,12 € -1.238.939,20 €
Buchergebnis Abgange tibriges Anlagevermégen 0,01€ 103.378,72 €
Buchergebnis Abgange Geschaftswerte 14.315,56 € 491.216,98 €
Im Gewinn bericksichtigte Zinsen 3.9 1.617.851,56 € 2.877.711,77 €
Im operativen Bereich zahlungswirksame Verdnderungen in den Bilanzpositionen

- Veranderung der Ruckstellungen (ohne Ertragsteuern) 31.110,00 € -171.530,65 €

- Veranderung der Forderungen L+L und Gbrigen Aktiva (ohne Steuern) 1.648.489,73 € 1.694.040,30 €

- Veranderung der Verbindlichkeiten L+L und Gbrigen Passiva (ohne Steuern) 2.095.000,91 € -1.778.030,45 €

- Veranderung der Bilanzposten Aktiva Passiva bezgl. sonstige u. latente Steuern -212.674,05 € 65.258,08 €
Im Gewinn beriicksichtigter Ertragsteueraufwand/-ertrag o. latente Steuern 3.10.1 47.979,28 € 561.026,73 €
Ertragsteuerzahlungen bzw. -steuererstattungen -47.979,28 € -40.436,93 €
Cashflow operativer Bereich 3.286.070,93 € 636.659,18 €
2. Cashflow aus Investitionstatigkeit
Auszahlungen fiir Zugédnge zum Konsolidierungskreis -6.000,00 € 0,00 €
Auszahlungen fir Zugdnge zum Immobilienportfolio -2.310.721,15 € -28.686.683,06 €
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 2.041.179,00 € 7.293.929,95 €
Sonstige Investitionen in das Sachanlagevermogen -5.999,93 € -115.423,51 €
Investitionen in Nutzungsrechte Miet- und Leasingverhaltnisse (IFRS 16) 0,00 € -51.280,00 €
Zinsertrage 3.9 4.776,60 € 16.591,14 €
Cashflow Investitionsbereich -276.765,48 € -21.542.865,48 €
3. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit
Kreditzuginge gezahlt 4.11.2 3.615.763,12 € 56.103.679,88 €
Kredittilgungen gezahlt 4.11.2 -5.535.059,51 € -33.485.681,06 €
Tilgung Leasingverbindlichkeiten 4.15 -8.055,39 € -38.722,12 €
Zinszahlungen 3.9u.4.11.2 -1.622.628,16 € -2.370.319,28 €
Cashflow Finanzierungsbereich -3.549.979,94 € 20.208.957,42 €
4. Zahlungsmittelbestand
Anfangsbestand verfligbare Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente zu Beginn des Berichtszeitraums 4.1 3.516.471,46 € 4.213.720,34 €

Summe der Cashflows aus dem operativen, Investitions- und Finanzierungsbereich (1. + 2.+ 3.)

-540.674,49 €

-697.248,88 €

Endbestand verfiigbare Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente am Ende des Berichtszeitraums

2.975.796,97 €

3.516.471,46 €




NSI Asset AG

Konzern-Eigenkapitalverdnderungsrechnung zum 30. Juni 2023

(nach International Financial Reporting Standards)

Konzern-Ei

Snderungsr

Erfolgsneutrale Eigenkapitalverdnderung

Zur Durchfiihrung der Summe .
. Neubewertung . . ' o L Nicht
Gezeichnetes T o N R Kosten fiir Ergebnis Erwerb Eij Summe
Kapital Kaphaly Ietstungsoilen- Kapitalerhdhung Fremdanteile Kapitalerh6hung | der Aktiondre der beherrsc!\ende Eigenkapital
tierter Pline i N Anteile
geleistete Einlagen NSI Asset AG
Stand am 31. Dezember 2021 / Vortrag 1. Januar 2022 3.304.570,00€  4.776.545,15 € -1.364.058,99 € -381.781,31 € 0,00€ 0,00€ 1.400.000,00 €  7.735.274,85€  2.460.138,04 €  10.195.412,89 €
Ergebnis nach Steuern -1.768.442,14 € -1.768.442,14 € -26.889,65 € -1.795.331,79 €
Sonstiges Ergebnis nach Steuern 234.975,00 € 234.975,00 € 234.975,00 €
‘ Verdnderung aus Neubewertung von leistungsorientierten Pldnen 234.975,00 € 234.975,00 € 234.975,00 €
Kapitalerhhung der VMR AG 1.400.000,00 € -1.400.000,00 € 0,00 € 0,00 €
Entnahme aus der Kapitalriicklage der VMR AG -364.914,76 € 364.914,76 € 0,00 € 0,00 €
Zugang Fremdanteile aus Erweiterung Konsolidierungskreis 0,00 € 12.250,00 € 12.250,00 €
Stand am 31. D ber 2022 / Vortrag 1. Januar 2023 4.704.570,00 € 4.411.630,39 € -2.767.586,37 € -146.806,31 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 6.201.807,71 € 2.445.498,39 € 8.647.306,10 €
Ergebnis nach Steuern -1.681.443,00 € -1.681.443,00 € -82.139,73 € -1.763.582,73 €
Sonstiges Ergebnis nach Steuern 0,00 € 0,00 €
Kapitalerh6hung der VMR AG 0,00 € 0,00 €
Entnahme aus der Kapitalriicklage der VMR AG 0,00 € 0,00 €
Zugang Fremdanteile aus Erweiterung Konsolidierungskreis 0,00 € 0,00 €
Stand am 30. Juni 2023 4.704.570,00 € 4.411.630,39 € -4.449.029,37 € -146.806,31 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 4.520.364,71 € 2.363.358,66 € 6.883.723,37 €




NSI Asset AG

Konzern-Gesamtergebnisrechnung 1. Januar bis 30. Juni 2023

(nach International Financial Reporting Standards)

|Konzern-Gesamtergebnisrechnung

1.1.-30.06.2023|

1.1.-31.12.2022|

|Konzernergebnis nach Steuern

-1.763.582,74 €|

-1.560.356,78 €|

Ergebnisbestandteile, die nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden

Neubewertung von leistungsorientierten Planen 0,00 € 234.975,00 €
[Sonstiges Ergebnis nach Steuern 0,00 €| 234.975,00 €|
[Gesamtergebnis des Geschiftsjahres nach Steuern -1.763.582,74 €| -1.325.381,78 €|




NSI Asset AG

Konzern-Anlagespiegel zum 30. Juni 2023

(nach International Financial Reporting Standarts)

Konzern-Anlagespiegel

Histori A oder Kumulierte Abschreibung Buchwerte
Vortrag zum Zu-/Abgange aus dem Zugang Abgang Stand am Stand am Zugang Abgang Stand am Stand am Stand am
01.01.2023 Konsolidierungskrels 31.12.2023 01.01.2023 (Abschreibungen 2023) 30.06.2023 30.06.2023 31.12.2022
I. Geschifts- oder Firmenwert
-Goodwill 4Free-Gruppe 5.363.176,66 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 5.363.176,66 € 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 5.363.176,66 €| 5.363.176,66 €|
-Goodwill G.0. Duwensee & Partner GmbH 369.518,76 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 369.518,76 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 369.518,76 € 369.518,76 €
-Goodwill NSI HD Immobilien Beteiligungs GmbH 1.275,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 1.275,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €] 0,00 €] 1.275,00 € 1.275,00 €
-Goodwill Wohnungsgesellschaft Zwickauer Land (WZL) GmbH 3.470.773,19 € 0,00 € 0,00 € -14.315,56 € 3.456.457,63 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.456.457,63 € 3.470.773,19 €
-Goodwill St. Jacobus Grundbesitz Sachsen (STJ) GmbH 435.687,77 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 435.687,77 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €] 0,00 €] 435.687,77 € 435.687,77 €
-Goodwill NSI Netfonds Structured Investments GmbH 5.554.625,82 € 3.000,00 € 0,00 € 0,00 € 5.557.625,82 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 5.557.625,82 €| 5.554.625,82 €|
-Goodwill NSI Immobilien Portfolio Zweite GmbH 155.046,85 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 155.046,85 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €] 0,00 €] 155.046,85 € 155.046,85 €
-Goodwill Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH 0,00 € 3.000,00 € 0,00 € 0,00 € 3.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.000,00 € 0,00 €
-Goodwill Rungholt 1 GmbH 1.474.649,27 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 1.474.649,27 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 1.474.649,27 € 1.474.649,27 €
16.824.753,32 € 6.000,00 € 0,00 € -14.315,56 € 16.816.437,76 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 16.816.437,76 € 16.824.753,32 €
Il. Sonstige immaterielle Vermdgenswerte
-aus Kaufpreisallokation der 4 Free-Gruppe 3.842.403,89 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 3.842.403,89 € -3.159.137,81 € -55.535,60 € 0,00 €] -3.214.673,41 € 627.730,48 € 683.266,08 €
-aus Kaufprei ion der G.0. D & Partner GmbH 376.757,76 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 376.757,76 € -327.177,57 € -4,958,02 € 0,00 € -332.135,59 €| 44.622,17 € 49.580,19 €
-sonstige 213.810,87 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 213.810,87 € -124.485,31 € -13.749,99 € 0,00 €] -138.235,30 € 75.575,57 € 89.325,56 €
4.432.972,52 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 4.432.972,52 € -3.610.800,69 € -74.243,61 € 0,00€ -3.685.044,30 € 747.928,22 € 822.171,83 €
IIl. Nutzungsrechte aus Miet- und Leasingvertragen
-aus Immobilien-Mietvertragen 489.494,21 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 489.494,21 € -465.592,17 € -2.926,78 € 0,00 €] -468.518,95 € 20.975,26 € 23.902,04 €
-aus Kfz-Leasingvertragen 71.972,29€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 71.972,29€ -57.365,73 € -6.330,00 € 0,00 € -63.695,73 € 8.276,56 € 14.606,56 €
561.466,50 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 561.466,50 € -522.957,90 € -9.256,78 € 0,00 € -532.214,68 € 29.251,82 € 38.508,60 €
IV. Sachanlagen
-Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (IAS 40) 79.709.071,20 € 0,00 € 2.310.721,15 € -598.442,23 € 81.421.350,12 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 81.421.350,12 € 79.709.071,20 €
-Betriebs- und Geschaftsausstattung 118.489,91 € 0,00 € 788,03 € -0,01€ 119.277,93 € -92.163,90 € -3.194,68 € 0,00 €] -95.358,58 € 23.919,35€ 26.326,00 €
i Anzahl ) 106.049,41 0,00 € 5.211,90 € 0,00 € 111.261,31 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 111.261,31 € 106.049,41 €
79.933.610,52 € 0,00 € 2.316.721,08 € -598.442,24 € 81.651.889,36 € -92.163,90 € -3.194,68 € 0,00 € -95.358,58 € 81.556.530,78 € 79.841.446,61 €
V. Zu Verd Gr licke und Bauten
- Zu VerduBerungszwecken gehaltene Grundstiicke und Bauten (IFRS 5) 13.722.263,70 € 0,00 € 0,00 € -1.211.601,65 € 12.510.662,05 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €| 0,00 €| 12.510.662,05 € 13.722.263,70 €
13.722.263,70 € 0,00 € 0,00 € -1.211.601,65 € 12.510.662,05 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 12.510.662,05 € 13.722.263,70 €
VI. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermogenswerte
- Anteile der NSI Asset AG an der mitNorm GmbH 2.000.000,00 € 0,00 € 0,00 € -2.000.000,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.000.000,00 €|
2.000.000,00 € 0,00€ 0,00€ -2.000.000,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 2.000.000,00 €
Anlagevermégen insgesamt 117.475.066,56 € 6.000,00 € 2.316.721,08 € -3.824.359,45 € 115.973.428,18 € -4.225.922,49 € -86.695,07 € 0,00 € -4.312.617,56 € 111.660.810,62 € 113.249.144,06 €




NSI Asset AG
Konzernanhang fiir das Geschaftshalbjahr 1. Januar bis 30. Juni 2023

(nach International Financial Reporting Standards)
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1 Allgemeine Angaben zum Konzernabschluss

1.1 Berichtpflichtiges Unternehmen NSI Asset AG

Die NSI Asset AG (nachfolgend ,NSI Asset” oder die ,Gesellschaft®) hat ihren Firmensitz im Heidenkampsweg
75, 20097 Hamburg, Deutschland. Sie ist im Handelsregister des Amtsgerichtes Hamburg unter HRB 159278
eingetragen. Seit dem 26. Oktober 1998 ist die Gesellschaft an der Frankfurter Boérse unter
ISIN DEOOOATRFHN7 am regulierten Markt notiert und damit als kapitalmarktorientiertes Unternehmen zur
Aufstellung eines Konzernabschlusses nach den International Financial Reporting Standards (,IFRS*) und
eines Konzernlageberichtes nach HGB verpflichtet.

1.2 Gegenstand der NSI Asset AG und des Konzerns

Gegenstand der NSI Asset AG ist der direkte oder indirekte Erwerb, das Halten und die Verauf3erung von
Beteiligungen an anderen Unternehmen, insbesondere an Unternehmen, die in der Vermodgensberatung, der
Finanzportfolioverwaltung, der Anlagevermittlung, der Abschlussvermittiung und/oder dem Eigengeschaft ta-
tig sind. Die Gesellschaft ist nur als Holding tatig und erbringt selbst keine Finanzdienstleistungen und tatigt
bzw. erbringt auch sonst keine erlaubnispflichtigen Geschafte oder Dienstleistungen.

Zum Abschlussstichtag verfligt die NSI Asset tber einundzwanzig (31. Dezember 2022: neunzehn) Tochter-
unternehmen, die im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der NSI Asset einbezogen
werden. Davon sind sieben Tochterunternehmen (31. Dezember 2022: sechs) als Finanzdienstleister tatig.
Im Segment Finanzdienstleistung erfolgt die Beratung im Zusammenhang mit der Vermittlung von Investment-
fonds Uber die Netfonds AG sowie die Vermittlung von Finanzanlagen und Finanzinstrumenten auf Execution-
Only-Basis als gebundene Agenten der NFS Netfonds Financial Service GmbH. Zusatzlich erfolgt in diesem
Bereich die Vermittlung von AlFs (geschlossene Beteiligungen). Zum zweiten Geschaftssegment Immobilien-
Beteiligungen zahlen am 30. Juni 2023 insgesamt vierzehn Tochterunternehmen (31. Dezember 2022: drei-
zehn). Hier werden Erlése aus der Vermietung und Verwaltung von Wohn- und Gewerbeimmobilien sowie
aus dem Verkauf von gehaltenen Immobilien und dem Vermittlungsgeschaft von Fremdobjekten erzielt.

Daneben halt die NSI Asset 90% der Anteile der PG Liineburg 1 GmbH i.L., welche sich seit dem 31. Dezem-
ber 2020 in Liquidation befindet. Diese Gesellschaft wird als unwesentliches Tochterunternehmen im Einklang
mit den Vorgaben der IAS 1.29 — 31 und IAS 8.8 aus dem Konsolidierungskreis ausgeschlossen.

2 Grundlegende Informationen zur Erstellung des Abschlusses, wesentliche angewendete Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden

2.1 Grundlagen der Rechnungslegung und Darstellung

Der Konzernhalbjahresabschluss zum 30. Juni 2023, der Konzernabschluss der NSI Asset zum 31. Dezem-
ber 2022 und der Vorhalbjahresabschluss zum 30. Juni 2022 wurden gemaR Art. 4 der Verordnung (EG)
Nr. 1606/2002 und § 117 WPHG nach den Vorschriften der International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der EU gelten, aufgestellt. Dartber hinaus regelt § 315e Abs. 1 HGB die Anwendung der
dort genannten Vorschriften des HGB, z.B. zum Konzernanhang, die auch auf den IFRS-Konzernabschluss
anzuwenden sind und zum Konzernlagebericht, der zusatzlich nach den Vorschriften des HGB aufzustellen
ist.

Bei der Erstellung des vorliegenden Konzernabschlusses wurden hinsichtlich Bilanzierung und Bewertung alle
glltigen IFRS-Standards angewandt. Die Veranderungen des Konsolidierungskreises im ersten Halbjahr
2023 sowie im Geschéftsjahr 2022, welche unter 2.3 ausfuhrlich beschrieben werden, fihren dazu, dass die
Zahlen zum 30. Juni 2023 nur eingeschrankt mit den Halbjahreszahlen zum 30. Juni 2022 vergleichbar sind.

Das Geschaftsjahr der NSI Asset und der konsolidierten Unternehmen entspricht dem Kalenderjahr.
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Neben der Konzernbilanz, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und der Konzern-Gesamtergebnisrech-
nung beinhaltet der jahrliche Konzernabschluss / Konzernhalbjahresabschluss als weitere Komponenten die
Entwicklung des Konzerneigenkapitals, eine Konzern-Kapitalflussrechnung und den Konzernanhang. Ebenso
hat die Gesellschaft jahrlich einen Konzernlagebericht / Konzernzwischenlagebericht einschliellich eines Be-
richts Uber die Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung erstellt. Dieser ist im Zusammenhang mit den
Angaben zum Finanzrisikomanagement (siehe 5) zu sehen. Der Konzern macht somit Gebrauch von der
Regelung des IFRS 7.B6, welcher die Mdglichkeit bietet, sdmtliche oder einzelne risikobezogenen Angaben
aus IFRS 7.31-42 auRerhalb des Konzernabschlusses zu veréffentlichen, in einem Abschnitt Uber das Risi-
komanagement im Konzernlagebericht.

Die Vermogenswerte und Schulden sind in der Bilanz gemaf 1AS 1.60 ff. entsprechend ihrer (Rest-)Laufzeiten
in kurzfristig (bis 12 Monate) und langfristig (iber 12 Monate) aufgeteilt.

Die Konzerngewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Die Anhangangaben beinhalten gemaf IAS 1.31 bestimmte Angabeverpflichtungen einiger IFRS nicht, wenn
die anzugebende Information zum Versténdnis des Abschlusses nicht wesentlich ist. Dies erfolgt im Einklang
mit IAS 1.31 selbst dann, wenn die IFRS bestimmte Anforderungen oder Mindestanforderungen vorgeben.
Dies wird insbesondere bei Detailangaben im Anhang bzgl. der Vergleichsinformationen des Vorjahres ge-
nutzt, die nach IAS 1.38 anzugeben waren. Daneben werden zusatzliche Angaben erteilt, um es den Adres-
saten des Abschlusses zu ermdglichen, die Auswirkungen einzelner Geschéaftsvorfalle sowie sonstiger Ereig-
nisse und Bedingungen auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens zu verstehen.

Die im Folgenden aufgefiihrten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden basieren (bis auf die pflichtmafig
angewendeten neuen Rechnungslegungsvorschriften (siehe 2.2) sowie die nachfolgend beschriebenen Aus-
weiskorrekturen in der Gewinn- und Verlustrechnung) grundséatzlich auf denselben Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden, die auch den Konzernabschlissen 2015 bis 2022 zugrunde lagen und wurden einheitlich und
stetig auf alle im Abschluss dargestellten Geschaftsjahre angewandt.

Eine Veranderung der Bilanzierungsmethoden ergibt sich seit dem 31. Dezember 2022 aus der Umgliederung
der Provisionsaufwendungen des Immobilienbereichs. Diese wurden zum 30. Juni 2022 noch unter den sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen. Da diese Aufwendungen aus dem Vermittlungsgeschaft von
Eigen- und Fremdobjekten in einem direkten Zusammenhang mit den Umsatzerlésen der Gesellschaften des
NSI Netfonds-Teilkonzerns stehen, werden diese Aufwendungen zukiinftig als Materialaufwendungen ausge-
wiesen. Diese Ausweiskorrektur flihrt zu einer besseren, den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden
Darstellung der Ertragslage des Konzerns, insbesondere zu einer angemesseneren Darstellung des Roher-
trags (siehe 3.2.2 sowie 3.7).

Als Folge der Fair Value-Bewertung der gehaltenen Renditeimmobilien i. S. d. IAS 40 sowie des Wertminde-
rungstests der zu VerduRerungswecken gehaltenen Grundsticke und Bauten i. S. d. IFRS 5 wurden zum
31. Dezember 2022 erstmalig Ertrdge und Aufwendungen aus der Wertdnderung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien (IAS 40) (siehe 3.4) sowie Aufwendungen aus der Wertanderung der als zur Verau-
Rerung gehaltenen Immobilien (IFRS 5) (siehe 3.8) in der Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns aus-
gewiesen. Zum Stichtag 30. Juni 2023 ergaben sich, wie auch zum Stichtag 30. Juni 2022, keine Anzeichen
fur eine Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sowie der zur VerduRerung gehalte-
nen Immobilien.

Bei der Bewertung wurde von der Fortfihrung des Unternehmens ausgegangen. Nachdem in den Vorjahren
durch die Umstrukturierungen im Konzern und den damit verbundenen Implementierungen der neuen Toch-
tergesellschaften Konzernjahresfehlbetrdge ausgewiesen worden sind, wurde auch im ersten Halbjahr 2023
im Konzern ein Jahresfehlbetrag (der Aktiondre der NSI Asset AG) in Hohe von 1.681 T€ generiert. NS| Asset
geht von der Fortfihrung des Unternehmens aus, da die Finanzanlagevermittlung ein robustes Geschafts-
segment mit stabilen Ertragen ist und aus der zunehmenden Fokussierung auf den Immobilienbereich sowie
der Ausweitung der gehaltenen Immobilienportfolios kontinuierlich steigende Ertrage erwartet werden.
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2.2 Erstmals angewandte und neue Rechnungslegungsvorschriften

2.21 Erstmals angewandte Rechnungslegungsvorschriften

Gem. IAS 8.28 sind diejenigen neuen oder gednderten Rechnungslegungsvorschriften aufzufuhren und zu
erlautern, die bei der Erstellung dieses Konzernabschlusses (bzw. des Vorjahresabschlusses) erstmalig zur
Anwendung kamen und fir den Konzern von besonderer Bedeutung sind oder zukinftig sein kénnen. Im
Geschaftsjahr 2022 bzw. 2023 waren keine neuen Standards erstmalig anzuwenden oder Anderungen an
bestehenden Standards umzusetzen, die einen wesentlichen Einfluss auf den NSI Asset-Konzernabschluss
besitzen.

Die angewandten Rechnungslegungsmethoden entsprechen somit grundsatzlich den im Vorjahr angewand-
ten Methoden.

Keine Auswirkungen ergaben sich in 2022 aus den ab 1. Januar 2022 anzuwendenden

e Anderungen an bestehenden Standards

o Anderung IFRS 3 (Unternehmenszusammenschliisse — Verweis auf das Rahmenkonzept) anzu-
wenden ab 1. Januar 2022

o Anderung IAS 16 (Sachanlagen - Einnahmen vor Erreichen der beabsichtigten Nutzung) anzu-
wenden ab 1. Januar 2022

o Anderung IAS 37 (Rickstellungen, Eventualverbindlichkeiten und Eventualforderungen — Kosten
der Vertragserfullung) anzuwenden ab 1. Januar 2022

o Anderungen an diversen Standards aus dem Annual Improvements Project 2018 — 2020 anzu-
wenden ab 1. Januar 2022

Eine vorzeitige Anwendung in Vorjahren erfolgte nicht.

Keine Auswirkungen ergeben sich in 2023 aus den ab 1. Januar 2023 anzuwendenden

e Anderungen an bestehenden Standards
o Anderungen an IAS 1 und IFRS Practice Statement 2 (Offenlegung von Rechnungslegungsme-
thoden) anzuwenden ab 1. Januar 2023
o Anderung IAS 8 (Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, Anderungen von Schatzungen und
Fehler — Definition von rechnungslegungsbezogenen Schatzungen) anzuwenden ab 1. Januar
2023
o Anderung IAS 12: (Ertragsteuern — Aktive und passive latente Steuern aus derselben Transaktion)
anzuwenden ab 1. Januar 2023
e neuer Standard IFRS 17 (Versicherungsvertrage) anzuwenden ab 1. Januar 2023

Auch hier erfolgte keine vorzeitige Anwendung in Vorjahren.

2.2.2 Neue noch nicht angewendete Rechnungslegungsvorschriften

Die nachfolgenden neuen Standards bzw. Anderungen sind friihestens fiir Geschéftsjahre ab dem 1. Januar
2024 verpflichtend anzuwenden:

e Anderungen an bestehenden Standards
o Anderung IAS 1 (Darstellung des Abschlusses - Klassifizierung von Schulden als kurz — oder
langfristig) anzuwenden ab 1. Januar 2024
o Anderung IAS 1 (Darstellung des Abschlusses — Langfristige Schulden mit Covenants) anzuwen-
den ab 1. Januar 2024
o Anderungen IFRS 16 (Leasingverhaltnisse — Leasingverbindlichkeiten in einer Sale- and Lease-
back-Transaktion) anzuwenden ab 1. Januar 2024
o Anderungen an IAS 7 und IFRS 7 (Lieferantenfinanzierungsvereinbarungen) anzuwenden ab
1. Januar 2024
e neue Standards IFRS S1 und S2 (Offenlegung von Nachhaltigkeitsinformationen) anzuwenden ab
1. Januar 2024
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Eine vorzeitige Anwendung ist nicht geplant. Wesentliche Auswirkungen auf den Konzernabschluss werden
aus der Anwendung der neuen Vorschriften nicht erwartet. Fiir Unternehmen in Deutschland, die unter die
Berichterstattungspflichten der CSRD fallen, kénnen die IFRS Sustainability Standards allenfalls zusatzlich
zu den European Sustainability Reporting Standards — auf freiwilliger Basis — angewendet werden. Auf weitere
Erlduterungen wird nach IAS 8.30-31 verzichtet.

2.3 Konsolidierung

2.3.1 Konsolidierungsgrundsatze — Tochterunternehmen

Die in die Konsolidierung einbezogenen Abschlisse werden nach einheitlichen Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden aufgestellt.

Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an in den Konzernabschluss einbezogen (Vollkonsolidie-
rung), an dem die Kontrolle/Beherrschungsmdglichkeit auf das Mutterunternehmen tbergegangen ist. Sie
werden zu dem Zeitpunkt entkonsolidiert, an dem die Kontrolle endet.

Tochterunternehmen sind Unternehmen, bei denen das Mutterunternehmen die Kontrolle insbesondere auf-
grund eines Stimmrechtsanteils von mehr als 50% uber die Finanz- und Geschaftspolitik innehat.

Die Anschaffungskosten des Unternehmenserwerbs bemessen sich nach den hingegebenen Zahlungsmit-
teln, Zahlungsmitteldquivalenten sowie den beizulegenden Zeitwerten hingegebener Vermdgenswerte, z.B.
ausgegebener Anteile und/oder ibernommener Schulden. Mit dem Unternehmenszusammenschluss verbun-
dene Kosten werden, sofern es sich nicht um Kosten fir die Emission von Schuldtiteln handelt, als Aufwand
erfasst. Die erworbenen identifizierbaren materiellen und immateriellen Vermdgenswerte, Schulden und
Eventualverbindlichkeiten werden zum Erwerbszeitpunkt mit ihren gemaf IFRS 3 beizulegenden Zeitwerten,
unabhangig von ggf. vorhandenen Minderheitenanteilen, angesetzt. Die den erworbenen Anteilen an dem zu
Zeitwerten bewerteten Nettovermdgen des Tochterunternehmens Uibersteigenden Anschaffungskosten wer-
den als Geschafts- oder Firmenwert bilanziert. Sofern die Anschaffungskosten niedriger sind als der Anteil an
dem zu Zeitwerten bewerteten Nettovermdgen des Tochterunternehmens, wird die Differenz direkt erfolgs-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Konzerninterne Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Aufwendungen, Ertrdge und Zwischengewinne
werden gegeneinander aufgerechnet und eliminiert.

2.3.2 Unternehmenserwerbe/-verkaufe

2.3.2.1 Konzernausweitung seit 2015

Der Konzern wird seit 2015 kontinuierlich erweitert. Bis 2015 verfiuigte die NSI Asset (damals Value Manage-
ment & Research AG) mit der Interinvest S.A., Luxemburg, nur Gber eine Tochtergesellschaft. 2015 wurde die
4 Free AG inklusive deren Tdéchter Fondsvermittlung24.de GmbH, Fondsvermittlung24.de Geschlossene Be-
teiligungen GmbH und DGF Deutsche Gesellschaft fiir Finanzanalyse mbH eingebracht. Die defizitare Tochter
Interinvest S.A. wurde in 2016 verauRert. Hinzugekommen sind zum 1. Dezember 2016 die DDAG Deutsche
Direktanlage AG, (damals) Berlin, sowie Ende Dezember 2017 die G.O. Duwensee & Partner GmbH, (damals)
Karlsruhe, beide zu 100%. Im Frihjahr 2019 wurde zudem eine Mehrheitsbeteiligung (50,001%) an der mit-
Norm GmbH, Hannover, einem Unternehmen aus dem Segment der Versicherungsvermittlung, erworben,
welche ab dem 1. Marz 2019 vollkonsolidiert wurde.

Veranderungen im Segment der Finanzanlagenvermittiung ergaben sich seither durch die VerdufRerung der
DDAG im Dezember 2021 sowie durch die Griindungen der ftd.de Media GmbH im zweiten Halbjahr des
Geschaftsjahres 2022 und der NSI Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH im ersten Halbjahr des Geschéaftsjah-
res 2023. Zum 30. Juni 2023 besteht dieses Segment aus sieben Tochterunternehmen.



NSI Asset AG
Konzernanhang fiir das Geschaftshalbjahr 1. Januar bis 30. Juni 2023

Die Anteile an der mitNorm GmbH wurden in zwei Tranchen veraulert. Nachdem zum 30. Dezember 2021
zunachst 25% der Anteile verkauft worden sind, wurden die verbliebenen 25,001% im ersten Quartal 2023
verauliert. Die Versicherungsvermittlung stellte somit lediglich in den Geschaftsjahren 2019 bis 2021 ein ei-
genstandiges Geschéaftssegment des Konzerns dar.

Seit dem Ende des Geschéaftsjahres 2020 ist der Immobilienbereich Bestandteil des NSI Asset-Konzerns. So
wurde im November 2020 die NSI Sachsen Portfolio GmbH, Hamburg, zu 100% erworben, welche seit dem
1. Marz 2021 89,5% der Anteile an der Wohnungsgesellschaft Zwickauer Land mbH und der St. Jacobus
Grundbesitz Sachsen GmbH halt. Durch den Erwerb der NSI Netfonds Structured Investments GmbH, Ham-
burg, mit ihren Tochterunternehmen NSI Immobilienportfolio Erste GmbH, Hamburg, NSI Immobilienportfolio
Zweite GmbH, Hamburg, NSI Immobilien Portfolio Dritte GmbH, Hamburg, PG Liineburg 1 GmbH i.L., Ham-
burg, und Rungholt 1 GmbH, Hamburg, im Dezember 2021, wurde der Immobilienbereich im Geschéaftsjahr
2021 deutlich ausgeweitet. Im ersten Halbjahr des Geschaftsjahres 2022 wurden die NSI Immobilien Portfolio
Finfte GmbH, Hamburg, die NSI Immobilien Investitions GmbH, Hamburg, die NSI HD Immobilien Beteili-
gungsgesellschaft mbH, Hamburg, sowie die Personengesellschaften NSI Deutschland Portfolio 1 GmbH &
Co. KG, Hamburg, und NSI Deutschland Portfolio Beteiligungs GmbH & Co. KG, Hamburg, gegrindet. Mit
Ausnahme der NSI HD Immobilien Beteiligungsgesellschaft mbH (51%) werden im NSI Asset-Konzern jeweils
100% der Anteile an den neugegriindeten Unternehmen gehalten. Ein weiterer Zugang innerhalb des Ge-
schaftssegments ergab sich im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2023 durch die Griindung der NSI Im-
mobilien Objekt Eins GmbH, Hamburg.

Es liegen nunmehr einundzwanzig Konzerntdchter vor.

2.3.2.2 Einfiihrung und Ausbau des Immobilien-Segments

Mit Kaufvertrag vom 9. November 2020 hat die NSI Asset AG 100% der Anteile an der NSI Sachsen Portfolio
GmbH erworben. Diese Gesellschaft wurde am 27. Oktober 2020 in das Handelsregister (Amtsgericht Ham-
burg) eingetragen (zu diesem Zeitpunkt firmierend als fentus 150. GmbH). Mit Gesellschafterbeschluss vom
4. November 2020 erfolgte eine Anderung des Gesellschaftsvertrages. Die Gesellschaft tritt seither als NSI
Sachsen Portfolio GmbH auf. Gegenstand des Unternehmens ist seitdem die Beteiligung sowie der An- und
Abverkauf von Geschéaftsanteilen an anderen Unternehmen oder eigenen Unternehmungen im In- und Aus-
land. Die Gesellschaft wurde zum 31. Dezember 2020 erstmalig im Konzernabschluss sowie dem Konzernla-
gebericht der NS| Asset AG berlcksichtigt.

Die NSI Sachsen Portfolio GmbH erwarb im Geschaftsjahr 2021 erstmalig Anteile an Gesellschaften mit Im-
mobilienportfolios. Zum 30. Juni 2023 halt die NSI Sachsen jeweils 89,5% der Anteile an der Wohnungsge-
sellschaft Zwickauer Land mbH (WZL) sowie der St. Jacobus Grundbesitz Sachsen GmbH (StJ). Die WZL
wurde am 9. Oktober 2003 in das Handelsregister B des Amtsgerichts Chemnitz eingetragen. Gegenstand
des Unternehmens sind der Erwerb und Bau sowie die Verwaltung und Betreuung von Wohnungen und Im-
mobilien und die Vermittlung von Immobilien und Versicherungen aller Art. Die Gesellschaft ist dariber hinaus
berechtigt, samtliche damit in Verbindung stehende Geschéafte, soweit dazu keine besonderen behdérdlichen
Erlaubnisse erforderlich sind, durchzufiihren. Seit dem 20. Oktober 2022 ist die Gesellschaft in das Handels-
register B des Amtsgerichts Hamburg eingetragen. Die StJ ist am 10. August 2006 in das Handelsregister B
des Amtsgerichts Chemnitz eingetragen worden. Diese Gesellschaft hat den Kauf, Verkauf und die Verwaltung
von Immobilien aus Sachsen zum Gegenstand. Seit dem 8. Dezember 2022 ist die Gesellschaft in das Han-
delsregister B des Amtsgerichts Hamburg eingetragen. Die Erstkonsolidierung der Gesellschaften erfolgte
zum 1. Méarz 2021.

Im Dezember 2021 kam es zu einer erneuten Ausweitung des Immobilien-Segments. Mit Kaufvertrag vom
16. Dezember 2021 wurde der Erwerb der NSI Netfonds Structured Investments GmbH (88,72%) mit ihren
Tochterunternehmen vereinbart. Gegenstand der NSI Netfonds ist das Halten und Verwalten von Beteiligun-
gen, im eigenen Namen und fiir eigene Rechnung, die Erbringung von Konzeptionsleistungen unter Aus-
schluss von Finanzierungsinstrumenten, das Beraten von anderen Unternehmen sowie die Erbringung von
Verwaltungs- und Managementdienstleistungen fur andere Gesellschaften. Ferner erbringt die Gesellschaft
Tatigkeiten nach § 34 ¢ Abs. 1 S. 1 Nr. 1 GewO. Die Gesellschaft ist zu allen Handlungen berechtigt, die
geeignet erscheinen, den Gesellschaftszweck unmittelbar oder mittelbar zu férdern. Weiterer Gegenstand des
Unternehmens ist der Erwerb, das Halten und Verwalten von Grundbesitz.
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Die NSI Netfonds halt zum 30. Juni 2023 jeweils 100% der Anteile an der NSI Immobilien Portfolio Erste GmbH
(PF 1), der NSI Immobilien Portfolio Zweite GmbH (PF 1), der NSI Immobilien Portfolio Dritte GmbH (PF 1lI)
sowie 90% der Anteile an der PG Lineburg 1 GmbH i.L. und 89,1% der Anteile an der Rungholt 1 GmbH
(Rungholt). Die NSI Netfonds und ihre Tochterunternehmen (mit Ausnahme der PG Luneburg 1 GmbH i.L.)
wurden zum 16. Dezember 2021 erstkonsolidiert.

Im ersten Halbjahr des Geschaftsjahres 2022 wurden finf Gesellschaften gegrindet, welche das Immobilien-
segment der NSI Asset erweitern und Uber die NSI Netfonds Structured Investments GmbH in den Konzern
der NSI Asset AG eingehen. Die NSI Immobilien Portfolio Flinfte GmbH (PF V) wurde am 12. April 2022 in
das Handelsregister B des Amtsgerichts Hamburg eingetragen und soll eigenes Vermogen verwalten sowie
die Komplementarstellung und Geschaftsfiihrung in deutschen Kommanditgesellschaften ibernehmen. Die
NSI Immobilien Investitions GmbH (NSI Invest) wurde ebenfalls am 12. April 2022 in das Handelsregister B
des Amtsgerichts Hamburg eingetragen. Zweck des Unternehmens ist die Verwaltung eigenen Vermogens,
insbesondere die Investition in Immobilien. Die Gesellschaften gehen zu 100% in den Konzern der NSI Asset
AG ein. Die Erstkonsolidierung erfolgte zum 12. April 2022. An der NSI HD Immobilien Beteiligungsgesell-
schaft mbH (NSI HD), welche am 19. Mai 2022 in das Handelsregister B des Amtsgerichtes Hamburg einge-
tragen worden ist, halt die NSI Asset Uber die NSI Netfonds Structured Investments GmbH 51% der Anteile.
Die Gesellschaft verfolgt den Zweck der Grindung von und der Beteiligung an Gesellschaften mit dem Ge-
schaftszweck des An- und Verkaufs von Immobilien sowie der Projektentwicklung, unter anderem der Planung,
Finanzierung, baulichen Umsetzung, Nutzung und Verwertung von Immobilien. Ausgenommen sind erlaub-
nispflichtige Tatigkeiten jeder Art, sofern nicht eine Erlaubnis vorliegt. Die Erstkonsolidierung der Gesellschaft
erfolgte zum 19. Mai 2022.

Daneben wurden zwei Personengesellschaften gegriindet. Die NSI Deutschland Portfolio 1 GmbH & Co. KG
(NSI DP 1) und die NSI Deutschland Portfolio Beteiligungs GmbH & Co. KG (NSI DPB). Die Gesellschaften
wurden am 21. April 2022 bzw. 24. Mai 2022 in das Handelsregister A des Amtsgerichtes Hamburg eingetra-
gen. Komplementar bzw. personlich haftender Gesellschafter der NSI DP 1 und der NSI DPB ist die NSI
Immobilien Portfolio Flinfte GmbH, Hamburg. Kommanditist mit einer eingetragenen Einlage von jeweils 1,00 €
ist die NSI Immobilien Investitions GmbH, Hamburg. Die NSI DP 1 wurde auf den 21. April 2022 sowie die NSI
DPB auf den 24. Mai 2022 erstkonsolidiert.

Im ersten Halbjahr des Geschéftsjahres 2023 wurde eine weitere Gesellschaft fir das Immobiliensegment
gegrundet. Die NSI Immobilien Objekt Eins GmbH (NSI Objekt Eins) wurde am 17. April 2023 in das Handels-
register B des Amtsgerichts Hamburg (zu diesem Zeitpunkt firmierend als fentus 254. GmbH) eingetragen und
geht Uber die NSI Netfonds Structured Investments GmbH in den Konzern der NSI Asset AG ein. Aufgabe des
Unternehmens ist der Ankauf, die Entwicklung und Aufteilung von Immobilien in Deutschland und deren an-
schlieRender Verkauf. Die Erstkonsolidierung des Tochterunternehmens erfolgte zum 17. April 2023.

2.3.2.3 Griindung der ftd.de Media GmbH und der NSI Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH

Im September 2022 wurde die ftd.de Media GmbH gegriindet. Die NSI Asset AG halt 100% der Anteile der
Gesellschaft. Die Eintragung in das Handelsregister B beim Amtsgericht Hamburg erfolgte am 21. September
2022. Gegenstand des Unternehmens ist das Betreiben von Online-Contentportalen mit allen zugehdrigen
redaktionellen und medialen Dienstleistungen einschlie3lich der Entwicklung und des Vertriebs von zugeho-
rigen Applikationen. Die ftd.de Media GmbH wurde zum 21. September 2022 erstkonsolidiert.

Die NSI Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH (NSI KapVerw) wurde am 17. Marz 2023 in das Handelsregister
B des Amtsgerichts Hamburg eingetragen (zu diesem Zeitpunkt firmierend als fentus 249. GmbH). Die NSI
Asset halt 100% der Geschéaftsanteile an dieser Gesellschaft, deren Geschaftszweck die kollektive Vermo-
gensverwaltung ausschlieBlich von Spezial-AlF auf Grundlage einer Registrierung nach § 44 Abs. 1i. V. m.
§ 2 Abs. 4 des Kapitalanlagegesetzbuchs als externe Kapitalverwaltungsgesellschaft ist. Die NS| Kapitalver-
waltungsgesellschaft mbH wurde zum 17. Marz 2023 erstkonsolidiert.
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2.3.3 Konsolidierungskreis zum Bilanzstichtag

Name und Sitz der Haupttatigkeit Anteile Eigenkapital | Umsatzerlése Ergebnis
Gesellschaft am Kapital It. HGB-Jahresabschluss 2022 in T€
4 Free AG, Hamburg Finanzdienstleister / Vermittler als ge- 100,00% 1.089 422 Ergebnisabfiihrung
bundener Agent der Netfonds Financial an NSI| Asset AG
Service GmbH, Hamburg
Fondsvermittlung24.de Investmentfondsvermittler als gebun- 100,00% 1.273 1.122 Ergebnisabfiihrung
GmbH, Hamburg dener Agent der Netfonds Financial an 4 Free AG
Service GmbH, Hamburg
Fondsvermittlung24.de Ge- | Vermittlung von Alternativen Invest- 100,00% 25 76 Ergebnisabfiihrung
schlossene Beteiligungen mentfonds (insbesondere KG-Beteili- an Fondsvermitt-
GmbH, Hamburg gungen) lung24.de GmbH
DGF Deutsche Gesell- Vermittlungsleistungen gegeniiber der | 100,00% 166 497 Ergebnisabflihrung
schaft fur Finanzanalyse Fondsvermittlung24.de Geschlossene an NSI| Asset AG
mbH, Hamburg Beteiligungen GmbH
G.O. Duwensee & Partner | Vermittlung von Investmentfonds 100,00% 26 195 Ergebnisabfiihrung
GmbH, Durmersheim an DGF GmbH
ftd.de Media GmbH, Ham- | Betrieb von Online-Contentportalen, 100,00% 22 0 -3
burg Entwicklung und Vertrieb von Applikati-
onen
NSI Sachsen Portfolio Beteiligung, An- und Abverkauf von 100,00% 12 311 Ergebnisabfiihrung
GmbH, Hamburg Geschéftsanteilen an NSI Asset AG
Wohnungsgesellschaft Vermietung, Kauf und Verkauf von Im- | 89,50% 4.439 4.664 Ergebnisabfiihrung
Zwickauer Land mbH, mobilien an NSI Sachsen
Hamburg Portfolio GmbH
St. Jacobus Grundbesitz Vermietung, Kauf und Verkauf von Im- | 89,50% 100 240 Ergebnisabfiihrung
Sachsen GmbH, Hamburg | mobilien an NS| Sachsen
Portfolio GmbH
NSI Netfonds Structured Beteiligung, An- und Abverkauf von 88,72% 1.773 1.972 -705
Investments GmbH, Ham- | Geschaftsanteilen
burg
NSI Immobilien Portfolio Vermietung, Kauf und Verkauf von Im- | 100,00% -545 9.011 226
Erste GmbH, Hamburg mobilien
NSI Immobilien Portfolio Vermietung, Kauf und Verkauf von Im- | 100,00% -373 34 -48
Zweite GmbH, Hamburg mobilien
NSI Immobilien Portfolio Vermietung, Kauf und Verkauf von Im- | 100,00% -548 0 -248
Dritte GmbH, Hamburg mobilien
Rungholt 1 GmbH, Ham- Vermietung, Kauf und Verkauf von Im- | 89,10% 26 1.201 11
burg mobilien
NSI Immobilien Portfolio Verwaltung eigenen Vermoégens, Kom- | 100,00% 23 5 -2
Finfte GmbH, Hamburg plementérstellung und Geschaftsfih-
rung in deutschen Kommanditgesell-
schaften
NSI HD Immobilien Beteili- | Beteiligung, An- und Abverkauf von 51,00% 17 0 -8
gungsgesellschaft mbH, Geschaftsanteilen
Hamburg
NSI Immobilien Investitions | Verwaltung eigenen Vermdégens, In- 100,00% 6 0 -7
GmbH, Hamburg vestition in Immobilien
NSI Deutschland Portfolio Erwerb und Bewirtschaftung von Im- 100,00% -154 205 -155
1 GmbH & Co. KG, Ham- mobilien
burg
NSI Deutschland Portfolio Erwerb und Bewirtschaftung von Im- 100,00% -4 0 -5
Beteiligungs GmbH & Co. mobilien, Beteiligung
KG, Hamburg

An der im Geschéftsjahr 2023 neugegriindeten NSI Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH, Hamburg, halt die
NSI Asset AG 100% der Anteile. Die neugegriindete NSI Immobilien Objekt Eins GmbH, Hamburg, geht Gber
die NSI Netfonds Structured Investments GmbH, welche 100% der Anteile halt, in den Konzern der NSI Asset

AG ein.

Samtliche aufgefiihrte Tochterunternehmen werden im Rahmen der Vollkonsolidierung in den Konzernab-

schluss einbezogen.
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Das Eigenkapital sowie die Ergebnisse der zuvor aufgefliihrten Tochterunternehmen wurden zum 30. Juni
2023 nicht gesondert ermittelt.

Von den oben aufgefiihrten Unternehmen nehmen die nachfolgenden Unternehmen grundsatzlich die Befrei-
ungsmaoglichkeiten nach § 264 Abs. 3 HGB in Bezug auf die Befreiung von der Veréffentlichung ihrer Jahres-
abschlisse in Anspruch:

e 4 Free AG, Hamburg

e Fondsvermittlung24.de GmbH, Hamburg

e Fondsvermittlung24.de Geschlossene Beteiligungen GmbH, Hamburg
e DGF Deutsche Gesellschaft fir Finanzanalyse mbH, Hamburg

e G.O. Duwensee & Partner GmbH, Durmersheim

¢ NSI Sachsen Portfolio GmbH, Hamburg

e St. Jacobus Grundbesitz Sachsen GmbH, Hamburg

¢ Wohnungsgesellschaft Zwickauer Land mbH, Hamburg

2.4 Fremdwahrungsumrechnung

2.41 Funktionale Wahrung und Berichtswahrung

Der Konzernabschluss ist in Euro aufgestellt, der die funktionale Wahrung und die Berichtswahrung der Kon-
zernunternehmen darstellt.

2.4.2 Transaktionen und Salden

Die Konzernunternehmen stellen ihre Jahresabschlisse auf Basis ihrer jeweiligen funktionalen Wahrung auf.
Die funktionale Wahrung aller Konzernunternehmen entspricht dem Euro. Umrechnungsdifferenzen, die in
einem separaten Posten im Eigenkapital auszuweisen waren, entstehen insoweit nicht.

Fremdwahrungsgeschafte der einbezogenen Unternehmen werden mit dem Wechselkurs zum Transaktions-
zeitpunkt in die funktionale Wahrung umgerechnet. Monetéare Vermdégenswerte werden zu jedem Bilanzstich-
tag an den geltenden Wechselkurs angepasst. Die dabei entstehenden W&hrungsgewinne und -verluste aus
diesen Posten werden grundsatzlich ergebniswirksam unter den sonstigen Ertragen bzw. Aufwendungen aus-
gewiesen.

Fir die im NSI Asset-Konzern auftretenden Wahrungen werden grundsatzlich die Euro-Referenzkurse der
Europaischen Zentralbank zu den jeweiligen Stichtagen verwendet.

Zu den letzten beiden Abschlussstichtagen bestanden keine nennenswerten Fremdwahrungsgeschafte, Ver-

mdgenswerte oder Schulden in Fremdwahrung. Der Konzern ist ausschliellich in Deutschland tatig.

2.5 Schitz- und pramissenintensive Bilanzierungsgrundsatze

2.5.1 Schitzungen und Annahmen

Samtliche Schatzungen und Beurteilungen werden fortlaufend neu bewertet und basieren auf historischen
Erfahrungen und weiteren Faktoren, einschlieRlich Erwartungen hinsichtlich zukiinftiger Ereignisse, die unter
den gegebenen Umsténden vernunftig erscheinen. Im Folgenden werden die fir den vorliegenden Jahresab-
schluss wesentlichen Schatzungen und Annahmen erlutert.

Im Rahmen des Unternehmenserwerbs der 4 Free AG (4 Free-Gruppe) in 2015 waren Annahmen und Schat-

zungen bzgl. der Zugangsbewertung (Kaufpreis) der Anteile erforderlich, da der Erwerb der Anteile nur zum
Teil gegen Barzahlung erfolgte. Zum anderen Teil erhielten die Aktionare der 4 Free AG als Gegenleistung
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Aktien der NSI Asset AG, die im Rahmen einer Kapitalerhbhung gegen Sacheinlage der 4 Free Aktien aus-
gegeben wurden. In diesem Zusammenhang wurde angenommen, dass der Wert der eingebrachten 4 Free-
Aktien den Wert der Veranderung (Erhdéhung) der Marktkapitalisierung aufgrund des erhéhten Borsenkurses
der NSI Asset-Aktien unmittelbar nach Vertragsschluss und Bekanntgabe der Transaktion darstellt (zuzuglich
Barzahlung). Dieser Bewertung liegt die Annahme zugrunde, dass nach dem System der IFRS der sich an
der Borse ergebende Marktpreis den objektiven Wert reprasentiert. Kriterien zur ggf. erforderlichen Einord-
nung des Unternehmenszusammenschlusses als Reverse Acquisition gemal IFRS 3 B15 lagen aus Sicht der
Unternehmen nicht vor.

Des Weiteren waren im Rahmen der Erstkonsolidierung der in 2015 und 2017 neu hinzugekommenen Toch-
tergesellschaften umfassende Schatzungen zur Kaufpreisallokation auf identifizierbare Vermdgenswerte er-
forderlich. Hierzu wurden insbesondere entsprechende separierbare immaterielle Vermoégenswerte identifi-
ziert, die zu einem zukiinftigen Nutzenzufluss fiihren. Die Bewertung der so identifizierten immateriellen Ver-
mdgenswerte erfolgte zum Barwert der zukinftigen generierbaren Cashflows. Hierbei waren Schatzungen
bzgl. der zukinftigen Ertrage und Aufwendungen, der als sicher anzunehmenden Ertragslaufzeiten, der Risi-
koabschlage und Abzinsungszinssatze sowie der mit der spateren Realisierung der Ertrage verbundenen la-
tenten Ertragsteuern erforderlich. Ein Tax-Amortisation-Benefit wurde aufgrund der Verwendung eines Ver-
gleichs-Abzinsungssatzes vor Ertragsteuern, des Erwerbs als Share-Deal und des gleichzeitigen Ansatzes
passiver latenter Steuern aus bewertungslogischen Erwagungen nicht vorgenommen. Die Abzinsung erfolgte
fur die Erwerbe in 2015 inkl. Risikozuschlag zu 6,63 % p.a. und fir den Erwerb der Duwensee Ende 2017 mit
6,41 %.

Schatzungen ergaben sich ebenfalls im Rahmen der Erstkonsolidierung der NSI Sachsen Portfolio im Ge-
schaftsjahr 2020. Mit der Hilfe eines Wertermittlungsgutachtens konnte der Kaufpreis Gber die erwarteten Er-
tragswerte auf die in den zukinftigen Beteiligungen der NSI enthaltenen Grundsticke und Gebaude allokiert
werden. Zum 31. Dezember 2020 erfolgte ein Ausweis als geleistete Anzahlungen auf Grundstiicke und Bau-
ten. Mit Erfillung der Kaufvertragsvoraussetzungen wurden die geleisteten Anzahlungen im ersten Halbjahr
2021 in das Sachanlagevermdgen in die Grundstiicke und Bauten umgebucht. Seit dem 31. Dezember 2021
erfolgt ein Ausweis unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Bei der Erstkonsolidierung der WZL
sowie der StJ ergaben sich Schatzungen bei der Allokation der Anschaffungskosten auf die gehaltenen Grund-
stiicke und Bauten. Grundlage fir die Allokation war ebenfalls ein Wertermittlungsgutachten.

Im Rahmen des Unternehmenserwerbs der NSI Netfonds Structured Investments mit ihren Tochterunterneh-
men (NSI Netfonds-Teilkonzern) ergaben sich Schatzungen und Annahmen im Zusammenhang mit der Ver-
teilung des Kaufpreises auf die Gesellschaften bzw. auf die in den Gesellschaften gehaltenen Grundstiicke
und Bauten sowie die mit dem Erwerb des Teilkonzerns generierten Potentiale. Die Verteilung erfolgte gemaf
den Einschatzungen der Geschéaftsfihrung der NSI Netfonds bzgl. der geplanten Verkaufspreise der gehalte-
nen Grundstlcke und Bauten. Grundlage fur die Einschatzungen waren ein Bewertungsgutachten und die
diesem Gutachten zugrundeliegenden Planungsrechnungen.

In Bezug auf die Werthaltigkeitspriifung von Geschafts- oder Firmenwerten, immateriellen Vermégenswerten
sowie der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind umfangreiche Schatzungen zum Barwert der zu-
kinftigen generierbaren Cashflows erforderlich. Falls vorhanden, wird sich dabei neben internen Berechnun-
gen, Ertrags- und Finanzplanungen auch auf externe Bewertungsgutachten gestutzt.

Der Ansatz und die Bewertung von Riickstellungen werden durch die getroffenen Annahmen uber die Ein-
trittswahrscheinlichkeit, die zeitliche Verteilung sowie die absolute Hohe des Risikos beeinflusst.

Der Abschnitt der Pensionsriickstellungen 2.17 enthalt Informationen (iber die Annahmen und Anderungen
bezlglich der Bewertungsparameter, die fir die versicherungsmathematischen Berechnungen und Schéatzun-
gen zugrunde gelegt wurden.

Weitere Schatzungen betreffen die Bestimmung der Nutzungsdauern fir immaterielle Vermdgenswerte und
Sachanlagen (siehe 2.11 und 2.12) sowie die Einschatzung der Einbringlichkeit von Forderungen und sonsti-
gen Vermogenswerten (siehe 5.2).

Daruber hinaus ergeben sich keine weiteren wesentlichen Schatzunsicherheiten hinsichtlich der Bewertung
von Vermdgenswerten oder Schulden in der Konzernbilanz. Aktuell ist kein wesentliches Risiko ersichtlich, in
folgenden Geschéftsjahren Vermogenswerte oder Schulden aufgrund falscher Annahmen aus den bisherigen
Geschéftsjahren anpassen zu mussen.
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Der Konzern ftrifft Einschatzungen und Annahmen, welche die Zukunft betreffen. Die hieraus abgeleiteten
Schatzungen werden naturgemal in den seltensten Fallen den spateren tatsachlichen Gegebenheiten ent-
sprechen. Zukunftsbezogene Annahmen, betreffend die klinftige Entwicklung des Konzerns, ergeben sich aus
dem Lagebericht.

2.5.2 Wertminderungspriifungen

Vermogenswerte mit unbestimmter Nutzungsdauer werden nicht planmaRig abgeschrieben, sondern unter-
liegen einem jahrlichen Wertminderungstest (Impairment-Test).

Planmafig abzuschreibende Vermogenswerte werden im Gegensatz dazu nur dann einem Wertminderungs-
test unterzogen, wenn Ereignisse bzw. Indikatoren darauf hindeuten, dass ihr Buchwert moglicherweise nicht
mehr erzielbar ist.

Ein Wertminderungsaufwand wird in Hohe des Betrags erfasst, um den der Buchwert eines Vermdgenswerts
seinen erzielbaren Betrag Ubersteigt. Der erzielbare Betrag entspricht dem hdheren Betrag aus Zeitwert des
Vermogenswerts abzgl. VeraulRerungskosten und seinem Nutzungswert. Zur Beurteilung der Wertminderung
anhand des Nutzungswertes werden die Vermogenswerte auf der niedrigsten Ebene gruppiert, fur die sich
Cashflows separat identifizieren lassen (sogenannte Cash Generating Units, im Folgenden auch CGUs). Die
kinftigen Cashflows der Zahlungsmittel generierenden Einheiten werden aufgrund von Annahmen iber Ver-
tragsbestandsentwicklungen, Umsatzerlése und Kosten in der Regel Uber einen Zeitraum von finf Jahren
geschatzt und mit einem angemessenen Abzinsungssatz diskontiert.

2.6 Finanzinstrumente, finanzielle Vermoégenswerte und Verpflichtungen

Nach IFRS 7.6 ist eine Klassifizierung von Finanzinstrumenten gefordert. Die Klassifikation ergibt sich aus der
Zuordnung der Kategorien von Finanzinstrumenten nach IFRS 9 in Verbindung mit den entsprechenden Bi-
lanzposten und wird wie folgt umgesetzt:

Kategorie IFRS 9 Gruppe Bilanzposten Buchwerte in €
Bewertung 30.06.2023 31.12.2022
IFRS 9.4.1.2 (Halteabsicht) Finanzielle Kredite und Zahlungsmittel und 2.975.796,97 3.516.471,46
Vermdgenswerte bewertet zu fortgefiihrten Forderungen Zahlungsmittelaquivalente
Anschaffungskosten, GuV-wirksam (siehe 2.6.1) Forderungen aus Lieferungen 2.218.437,17 1.189.320,30
und Leistungen
Sonstige kurzfristige finanzielle 553.722,40 3.161.823,64
Vermdgenswerte
IFRS 9.4.1.4 (Sonstige) Finanzielle Zur VerauBerung | Sonstige finanzielle 131.638,00 131.638,00
Vermdgenswerte bewertet zum beizulegen- verflugbare Vermdgenswerte
den Zeitwert (Fair Value), GuV-wirksam finanzielle
Vermdgenswerte
(Siehe 2.6.2)
IFRS 9 4.2.1 Finanzielle Verbindlichkeiten Finanzielle Verbindlichkeiten aus Lieferun- -611.144,86 -1.108.936,21
bewertet zu fortgefiihrten Anschaffungskos- | Verbindlichkeiten gen und Leistungen
ten, GuV-wirksam (Siehe 2.6.3) Kurzfristige Finanzschulden 22216.020,10 | -25.339.684,44
Sonstige kurzfristige -3.266.840,73 -674.048,47
Verbindlichkeiten
Langfristige Finanzschulden -75.827.925,70 -74.623.557,75
Verpflichtungen aus -31.991,61 -40.047,00
langfristigen
Miet- und Leasingvertragen
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Gemal IFRS 9 sind alle finanziellen Vermégenswerte und Verpflichtungen, zu denen auch derivative Finan-
zinstrumente zahlen, grundsatzlich in der Bilanz zu erfassen und in Abhangigkeit von der ihnen zugewiesenen
Kategorie zu bewerten. Vermogenswerte, die nicht auf einer vertraglichen Vereinbarung basieren, gelten nicht
als finanzielle Vermogenswerte. Ebenso sind Vermogenswerte, bei denen der Zufluss kunftigen wirtschaftli-
chen Nutzens nicht in flissigen Mitteln oder anderen finanziellen Vermdgenswerten besteht, keine finanziellen
Vermogenswerte. Steuerforderungen oder Rechnungsabgrenzungsposten gehoren insoweit nicht zu den fi-
nanziellen Vermdgenswerten.

Die Klassifizierung der finanziellen Vermogenswerte erfolgt auf Grundlage a) des Geschaftsmodells des Un-
ternehmens zur Steuerung finanzieller Vermdgenswerte und b) der Eigenschaften der vertraglichen Zahlungs-
strdme des finanziellen Vermdgenswerts. Hiernach wird in drei Kategorien unterschieden:

* IFRS 9.4.1.2 Halteabsicht mit dem Ziel die vertraglichen Zahlungsstréome zu vereinnahmen => Be-
wertung zu fortgefihrten Anschaffungskosten, GuV-wirksam

* IFRS 9.4.1.2A Halte- und Verkaufsabsicht mit dem Ziel sowohl die vertraglichen Zahlungsstréme zu
vereinnahmen als auch zu verkaufen => Bewertung zum beizulegenden Zeitwert, GuV-unwirksam

+ IFRS 9.4.1.4 Sonstige, die nicht unter die obigen Kategorien fallen => Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert, GuV-wirksam

Die Klassifizierung der finanziellen Verbindlichkeiten erfolgt gemaf IFRS 9.4.2.1 grundsatzlich als zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten GuV-wirksam bewertet. Hiervon ausgenommen sind finanzielle Verbindlichkei-
ten, die gemal IFRS 9.4.2.2 als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet designiert wurden z.B.
Derivate sowie die weiteren Ausnahmen nach IFRS 9.4.2.1 b) bis €), darunter finanzielle Garantien, Kreditzu-
sagen und bedingte Gegenleistungen. Diese werden zum beizulegenden Zeitwert GuV-wirksam bewertet.

Die folgenden Erlauterungen geben einen Uberblick lber die bei der Gesellschaft vorhandenen Finanzinstru-
mente und wie diese nach IFRS 7.6 klassifiziert und nach IFRS 9 erfasst und bewertet werden.

2.6.1 Kredite und Forderungen

Samtliche Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente (Geldbestéande, kurzfristig liquidierbare Bankgutha-
ben) sowie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Forderungen aus Vorschiissen, Verrechnungen
und Darlehen sind der Kategorie Kredite und Forderungen zugeordnet und werden zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten (i.d.R. der Nominalwert) bilanziert.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen sich dabei im Wesentlichen aus dem Vermittlungs-
geschaft von Fremdobjekten im Immobilien-Bereich sowie aus Provisionsforderungen gegentuber Fondsemit-
tenten, Finanzdienstleistungsinstituten und Depotbanken zusammen.

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermégenswerte beinhalteten zum 31. Dezember 2022 insbesondere
die verbliebenen Anteile an der mitNorm GmbH (25,001%), welche gemafl Nachtrag 1 zum Geschéftsanteils-
kauf- und Abtretungsvertrag im ersten Quartal des Geschaftsjahres 2023 veraufert wurden.

Den besonderen Risiken aus der Kategorie Kredite und Forderungen tragt die NSI Asset Rechnung durch die
Bildung von ertragswirksamen Einzelwertberichtigungen in Héhe der erwarteten Kreditverluste. Da die
Vergabe von Krediten kein Geschaftszweig der NSI Asset ist und die kurzfristig faélligen Provisions- und Miet-
forderungen i.d.R. nicht ausfallbehaftet sind und zumeist keine Uberfalligkeiten bestehen, besteht kein Kre-
ditrating- oder Kreditrisikomodell, insofern stehen keine statistischen Kreditrisikoparameter oder historische
Kreditausfallraten fir die Ermittlung der erwarteten Kreditverluste zur Verfligung. Die Wertberichtigung eines
Kredites oder einer Forderung ist angezeigt, wenn aufgrund beobachtbarer Kriterien wahrscheinlich ist, dass
nicht alle Forderungen, Zins- und Tilgungsverpflichtungen geleistet werden kénnen.

Indiz fur die individuelle Prifung auf Wertberichtigungsbedarf ist bei den Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen, wenn die Zahlungen deutlich Uberfallig (iber 30 Tage) sind oder der Schuldner seine laufenden
Zahlungen eingestellt hat oder eine beeintrachtigte Bonitat erkennbar wird.
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Die Prufung obliegt dem jeweiligen Debitoren-Management der Konzernunternehmen. Es ist fur die operative
Kontrolle der Kreditrisiken und die Veranlassung von diesbezliglichen MalRnahmen verantwortlich.

Die Héhe der Wertberichtigungen entspricht der Differenz zwischen dem Buchwert und dem Barwert der er-
warteten kiinftigen Cashflows. Fur die bestehenden Forderungen wurde der Barwert im Rahmen der Schat-
zung des Ausfallrisikos berlicksichtigt. Der Buchwert des Kredits oder der Forderung wird unter Verwendung
eines Wertberichtigungskontos reduziert und der Wertminderungsverlust erfolgswirksam erfasst. Forderun-
gen werden einschliellich der damit verbundenen Wertberichtigung ausgebucht, wenn sie als uneinbringlich
eingestuft werden und samtliche Sicherheiten in Anspruch genommen und verwertet wurden. Erhéht oder
verringert sich die Hohe eines geschéatzten Wertminderungsaufwands in einer folgenden Berichtsperiode auf-
grund eines Ereignisses, das nach der Erfassung der Wertminderung eintrat, wird der friiher erfasste Wert-
minderungsaufwand durch Anpassung des Wertberichtigungskontos erfolgswirksam erhéht oder verringert.
Wird eine ausgebuchte Forderung aufgrund eines Ereignisses, das nach der Ausbuchung eintrat, spater wie-
der als einbringlich eingestuft, wird der entsprechende Betrag unmittelbar als Ertrag erfasst. Der Wertberich-
tigungsbedarf wird laufend, mindestens zum Abschlussstichtag tGberpruift.

2.6.2 Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte

Die von dem NSI Asset-Konzern gehaltenen bérsennotierten und nicht bérsennotierten Eigenkapitalinstru-
mente und Schuldtitel sowie andere Kapitalanlagen und Finanzinstrumente werden als zur VerduRerung ver-
fugbare finanzielle Vermdgenswerte gruppiert, entsprechend in der Bilanz ausgewiesen und gemaf ihrer
Klassifizierung gemal IFRS 9.4.1.4 (Sonstige) zum beizulegenden Zeitwert (IFRS 13) GuV wirksam bewertet.
Die Einordnung gemaf IFRS 9.4.1.4 (Sonstige) erfolgte, weil diese Vermogenswerte, auch wenn kein Eigen-
handel betrieben wird und sie nur zur Geldanlage dienen sollen, bereits bei Erwerb wieder zur Veraulerung
bestimmt waren oder hierfiir kurz- oder langfristig zur Verfiigung stehen sollen. Die Zugangsbewertung erfolgt
zum beizulegenden Zeitwert, der in der Regel den Anschaffungskosten entspricht. Die Folgebewertung erfolgt
ebenfalls zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value, Marktwert). Ist der aktuelle Marktwert / Fair Value nicht
verlasslich ermittelbar, erfolgt die Bewertung zu Anschaffungskosten.

Die zum Fair Value bilanzierten Finanzinstrumente werden folgendermafien in die Fair Value-Bewertungshie-
rarchien des IFRS 13 eingeordnet:

Stufe 1 — mittels notierter Preise von in aktiven Markten bewerteten Finanzinstrumenten

Fir die Bewertung des Fair Value werden die regelmafig und rechtzeitig von einer Borse, einem Handler,
einem Broker, einer Industriegruppe oder einer Preisagentur zur Verfliigung gestellten Preise herangezogen,
vorausgesetzt der Preis spiegelt aktuelle und regulare Markttransaktionen wider.

Stufe 2 - mittels notierter Preise fur vergleichbare Finanzinstrumente oder Bewertungsverfahren auf Basis
beobachtbarer Marktdaten bewerteter Finanzinstrumente

Finanzinstrumente werden dem Level 2 zugeordnet, sofern fur sie keine beobachtbaren Marktpreise verfugbar
sind. Die Bewertung zum Fair Value wird anhand notierter Preise flir vergleichbare Finanzinstrumente und
anerkannter und marktiblicher Bewertungsmethoden durchgefiihrt. Samtliche Input-Faktoren, die sich we-
sentlich auf den Fair Value auswirken, sind dabei entweder direkt oder indirekt beobachtbar.

Stufe 3 - mittels Bewertungsverfahren auf Basis nicht beobachtbarer Parameter

Finanzinstrumente werden dem Level 3 zugeordnet, sofern bei der Fair Value Ermittlung Bewertungsverfahren
herangezogen werden, deren Inputparameter sich wesentlich auf den Fair Value auswirken und nicht auf be-
obachtbaren Marktdaten basieren.
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2.6.3 Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden

Zu diesen finanziellen Verpflichtungen zahlen alle origindren vertraglich begriindeten finanziellen Verbindlich-
keiten, insbesondere Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten, sonstigen Darlehensgebern sowie Liefe-
ranten und sonstigen Vertragspartnern. Finanzielle Verbindlichkeiten (oder ein Teil derselben) werden nur
dann aus der Bilanz entfernt, wenn diese getilgt sind, d. h. die im Vertrag genannten Verpflichtungen erflllt,
aufgehoben oder ausgelaufen sind. Hierzu zéhlen auch die gemaR IFRS 16 zu bilanzierenden Verpflichtungen
aus Miet- und Leasingverhaltnissen.

2.7 ZuVerauBerungszwecken gehaltene Grundstiicke und Bauten

Unter den zum Verkauf gehaltenen Grundsticken und Bauten werden samtliche Immobilien (Grundsticke
und Gebaude) bilanziert, welche innerhalb von 12 Monaten nach dem Abschlussstichtag veraufRert werden
sollen. Dies betrifft zum 30. Juni 2023 einen Teil der gehaltenen Immobilien der WZL sowie der NSI Immobilien
Portfolio Erste GmbH. Der Ansatz erfolgt unter Anwendung der Vorgaben aus IFRS 5.15 zum niedrigeren
Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abzuglich VerduRerungskosten. Zum Stichtag 30. Juni 2023
ergaben sich, wie auch zum Stichtag 30. Juni 2022, keine Anzeichen fiir eine Wertanderung der zur Verau-
Rerung gehaltenen Immobilien.

2.8 Laufende Steuerforderungen und laufende Steuerschulden

Laufende Steuerforderungen werden entweder mit den aktuell glltigen Steuersatzen berechnet, in deren
Hohe die Erstattung von den Steuerbehdrden geleistet wird, oder in Hohe der bereits durch die Finanzbehor-
den unstrittig durch Steuerbescheide festgesetzten Betrage fiir Ertrag- und sonstige Steuern ausgewiesen.

Die laufenden Steuerschulden werden in Hohe der den Finanzbehérden gemeldeten bzw. durch die Finanz-
behorden unstrittig festgesetzten Betrage fur Ertrags- und sonstige Steuern angesetzt.

29 Sonstige kurzfristige Vermégenswerte

Die sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet. Hier wer-
den insbesondere aktive Rechnungsabgrenzungsposten (Ausgaben, die anteilig Aufwand fiir eine bestimmte
Zeit nach dem Abschlussstichtag darstellen), bewertet zu den entsprechend zeitanteilig/verursachungsge-
recht abgegrenzten Kosten, ausgewiesen.

2.10 Geschafts- oder Firmenwerte

Geschafts- oder Firmenwerte unterliegen keiner planmafigen Abschreibung, sondern werden einmal jahrlich
auf Wertminderung tberprift. Eine Uberpriifung erfolgt auch, wenn Ereignisse oder Umstande eintreten, die
darauf hindeuten, dass der Buchwert moéglicherweise nicht wiedererlangt werden kann. Die Geschéafts- oder
Firmenwerte werden zu Anschaffungskosten, abzlglich kumulierter Wertminderungen, angesetzt. Ausgewie-
sen werden hier sowohl originar erworbene Geschafts- und Firmenwerte als auch der sich im Rahmen der
Erstkonsolidierung und Kaufpreisallokation eines Unternehmenszusammenschlusses ergebende Goodwill,
der nach der Full-Goodwill-Methode (IFRS 3.19a) berechnet wird.
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211 Sonstige immaterielle Vermégenswerte

Unter den sonstigen immateriellen Vermdgenswerten werden die sich im Rahmen der Erstkonsolidierung und
Kaufpreisallokation eines Unternehmenszusammenschlusses ergebenden und bewertbaren identifizierbaren
Intangibles (Markenrechte, Kundenvertrage etc.) ausgewiesen. Die Bewertung der identifizierten immateriel-
len Vermogenswerte erfolgt zum Barwert der zukiinftigen hierdurch generierbaren Cashflows, (anteilig) gede-
ckelt durch die Anschaffungskosten des Unternehmenserwerbs im Rahmen der Kaufpreisallokation auf die
erworbenen identifizierbaren materiellen und immateriellen Vermogenswerte, Schulden und Eventualverbind-
lichkeiten. Die Intangibles werden entsprechend ihrer jeweils geschatzten Nutzungsdauer (Fahigkeit, ausrei-
chende Ertrage zu generieren) linear abgeschrieben. Es wurden Nutzungsdauern zwischen 2 bis 7 Jahren
(Datenbanken), 3 bis 7 Jahren (Softwareplattformen), 4 Jahren (Kundendepotvertrage), 10 Jahren (Marken-
namen und Domains) bis 15 Jahren (Provisionsanspriiche aus langfristigen Kundensparvertragen) angenom-
men.

Des Weiteren werden unter den sonstigen immateriellen Vermdgenswerten Software-Lizenzen und erwor-
bene Rechte an Internet-Domains ausgewiesen. Die Software wird zu Anschaffungskosten, vermindert um
die planmaRigen linearen Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer, angesetzt.
Die voraussichtliche Nutzungsdauer liegt fur EDV-Software bei drei Jahren.

Die Aufwendungen aus den Abschreibungen der sonstigen immateriellen Vermdégenswerte sind in der Posi-
tion Abschreibungen (siehe 3.6) in der Gewinn- und Verlustrechnung enthalten.

2.12 Sachanlagen

Die im Sachanlagevermoégen ausgewiesene Betriebs- und Geschaftsausstattung wird zu Anschaffungskos-
ten, vermindert um die planmaRigen linearen Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen Nutzungs-
dauer, angesetzt. Die voraussichtliche Nutzungsdauer liegt fur EDV-Anlagen zwischen 3 und 6 Jahren und
fur andere Betriebs- und Geschaftsausstattung zwischen 3 und 13 Jahren.

Gewinne aus der VerduRerung von Sachanlagen werden in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen verein-
nahmt, Verluste in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen.

213 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Durch den Erwerb der WZL, der StJ sowie der Tochterunternehmen der NSI Netfonds werden im Konzern der
NSI Asset AG seit dem Geschéftsjahr 2021 Immobilien (Grundstiicke und Gebaude) ausgewiesen. Immobi-
lien, die zur Erzielung von Mieteinnahmen oder zur Wertsteigerung gehalten werden, sind geman IAS 40 als
+#Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien® zu bilanzieren, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem Unterneh-
men der kinftige wirtschaftliche Nutzen, der mit den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien verbunden
ist, zuflie3t und die Anschaffungs- oder Herstellungskosten der Immobilien verlasslich geschatzt werden kon-
nen. Fur die Folgebewertung rdumt IAS 40.30 ein Bewertungswahlrecht ein. Demnach kann die Folgebewer-
tung nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts (,Fair-Value-Model“) oder nach dem Anschaffungskos-
tenmodell (,Cost-Model) erfolgen.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien werden bei ihrem Zugang mit ihren Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten bewertet. Transaktionskosten sind in die erstmalige Bewertung einzubeziehen. Fir die Toch-
terunternehmen der NSI-Teilkonzerne ergeben sich die Zugangswerte aus den im Rahmen der Kaufpreisallo-
kationen ermittelten Kaufpreisen fir die Grundstiicke und Gebaude der Gesellschaften. Fir die Folgebewer-
tung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wendet die NSI Asset AG das Fair-Value-Model an. Der
Fair Value ist geman IAS 40.5 der Preis, der in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteilnehmern
am Bemessungsstichtag fiir den Verkauf eines Vermégenswerts eingenommen bzw. fiir die Ubertragung ei-
ner Verbindlichkeit gezahlt wiirde. Bewertungserfolge, die aufgrund von Anderungen der beizulegenden Zeit-
werte der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien auftreten, missen nach IAS 40.35 in der Periode, in
der sie entstehen, erfolgswirksam erfasst werden. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien
erfolgt dabei in der Regel mit der Hilfe von externen Immobilienbewertungsgutachten.
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2.14 Latente Steuern

Latente Steueranspriiche und -verpflichtungen gemaf IAS 12.15 berechnen sich aus unterschiedlichen Wert-
ansatzen eines bilanzierten Vermogenswerts oder einer Verpflichtung und dem jeweiligen steuerlichen Wert-
ansatz. Hieraus resultieren in der Zukunft voraussichtliche Ertragsteuerbelastungs- oder -entlastungseffekte
(temporare Unterschiede).

Ein latenter Steueranspruch fur den Vortrag noch nicht genutzter steuerlicher Verluste und noch nicht genutz-
ter Steuergutschriften ist geman IAS 12.24 (nur) in dem Umfang zu bilanzieren, in dem es wahrscheinlich ist,
dass ein kilinftiges zu versteuerndes Ergebnis auf der jeweiligen Ebene des Steuersubjekts zur Verfiigung
stehen wird, gegen das die noch nicht genutzten steuerlichen Verluste und noch nicht genutzten Steuergut-
schriften verwendet werden kénnen. Dies gilt entsprechend bei latenten Steueranspriichen aus Bewertungs-
unterschieden (IAS 12.34).

Aufgrund der Kaufpreisallokation des Erwerbs der 4 Free Gruppe und der Duwensee ergeben sich durch die
Aktivierung von Intangibles im Vermogen dieser Gruppe nach IAS 12.18a passive latente Ertragsteuern auf
Basis der jeweiligen Besteuerungsgrundlagen im Konzernabschluss. Die Aktivierung des im Rahmen der
Kaufpreisallokation ermittelten residualen Goodwills der 4 Free Gruppe und der Duwensee flihrt gemaf
IAS 12.15 nicht zum Ansatz passiver latenter Steuern.

Passive latente Ertragssteuern ergeben sich zudem aufgrund der Kaufpreisallokation des Erwerbs der NSI
Sachsen Portfolio durch die Aktivierung von geleisteten Anzahlungen auf Grundstiicke und Bauten aus den
zuklnftigen Beteiligungen der Gesellschaft. Mit Erfullung der Kaufvertragsvoraussetzungen wurden die ge-
leisteten Anzahlungen im ersten Halbjahr 2021 in das Sachanlagevermdgen in Grundstiicke und Bauten um-
gebucht. Seit dem 31. Dezember 2021 erfolgt ein Ausweis unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien. Ein Goodwill ergab sich im Rahmen der Kaufpreisallokation der NSI Sachsen Portfolio nicht.

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der WZL und StJ sowie der NSI Netfonds mit ihren Tochterunternehmen
im Geschéftsjahr 2021 kam es zum Ansatz passiver latenter Steuern auf die aufgedeckten stillen Reserven
in den Grundsticken und Gebauden. Auf die aktivierten Geschafts- oder Firmenwerte dieser Gesellschaften
wurden gemal IAS 12.15 keine passiven latenten Steuern angesetzt.

Weitere latente Steuern ergeben sich aus den ergebniswirksamen Effekten der Fair Value Bewertung der
gehaltenen Renditeimmobilien i. S. d. IAS 40.

2.15 Kurzfristige Steuerriickstellungen

Die kurzfristigen Steuerriickstellungen werden aufgrund der berechneten voraussichtlichen steuerrechtlichen
Ergebnisse der einzelnen Konzernunternehmen als Steuersubjekte unter Beachtung von Ergebnisabfiih-
rungsvertragen ermittelt und abzuglich etwaiger Vorauszahlungen in Hohe der berechneten Steuerschuld zu-
rickgestellt. Etwaigen bekannten steuerrechtlichen Risiken (Betriebspriifungen etc.), deren Inanspruchnahme
Uberwiegend wahrscheinlich erscheint, wird ebenfalls durch Bildung von Riickstellungen in Hohe ihrer voraus-
sichtlichen Inanspruchnahme Rechnung getragen.

2.16 Kurzfristige sonstige Riickstellungen

Der Ansatz und die Bewertung der sonstigen Ruckstellungen erfolgt nach IAS 37. Sonstige Riickstellungen
werden fir ungewisse Verbindlichkeiten gegenlber Dritten und drohende Verluste aus schwebenden Ge-
schéften in Hohe der zu erwartenden Inanspruchnahmen angesetzt. Rickstellungen fir Aufwendungen, die
sich nicht auf eine Au3enverpflichtung beziehen, dirfen nach IFRS nicht gebildet werden.
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217 Pensionsriickstellungen

Die Bewertung der Rickstellung fiir Pensionen erfolgt nach dem in IAS 19 vorgeschriebenen versicherungs-
mathematischen Anwartschaftsbarwertverfahren (Projected Unit Credit Method). Hiernach werden die in den
einzelnen Jahren erdienten Teile der Versorgung als Bausteine angesehen, die insgesamt die Pensionsver-
pflichtung ergeben.

Bei der bestehenden Pensionsverpflichtung handelt es sich um eine Leistungszusage. Die Gesellschaft hat
dem Versorgungsberechtigten eine Rente in fester Hohe zugesagt. Als Rechnungsgrundlage wurden die Ster-
betafeln von Heubeck RT2018G mit einem Pensionsalter von 65 verwendet. Im Rahmen der Berechnung
wurden insbesondere die nachfolgenden Bewertungsannahmen getroffen. Der Rechnungszins wurde geman
pauschaler Annahme einer Restlaufzeit von 15 Jahren bericksichtigt. Als Rententrend wurden eine Alters-
rente von 2 % (i. Vj. 2 %) sowie eine Hinterbliebenenrente von 2 % (i. Vj. 2 %) verwendet.

Die so berechnete Pensionsverpflichtung wird mit dem an den Pensionsberechtigten verpfandeten zum Zeit-
wert bewerteten Kapitalguthaben aus Rickdeckungsversicherungen (Kapitallebensversicherungen) als Plan-
vermodgen verrechnet.

Es besteht im Konzern nur eine Pensionszusage gegenuber einem in 2007 ausgeschiedenen Vorstandsmit-
glied. Da diese Verpflichtung bereits vollstdndig erdient wurde, wird lediglich der jahrliche Zinsanteil und die
erwartete Entwicklung des Kapitalguthabens der Rickdeckungsversicherung ergebniswirksam erfasst. Die
sonstigen Bewertungsanderungen aufgrund geanderter Abzinsungssatze etc. und unerwartete Entwicklungen
des Planvermdégens werden ergebnisneutral erfasst.

218 Geschiftsspezifische Aufwands- sowie Ertragsrealisierung im Sinne von IFRS 15

Der Konzern erhalt fiir seine geschaftsspezifischen Leistungen in der Finanzanlagenvermittiung Provisions-
erlose der Vertrags-/Produktpartner. Die Umsatzrealisierung im Sinne von IFRS 15 ergibt sich aus der folgen-

den Tabelle:

Dienstleistung

Art und Zeit der Erfiillung der Leistungsverpflich-
tung sowie Zahlungsbedingungen

Umsatzrealisierung

Vermittlung
im Segment
Finanzanlagen

NSI Asset (4 Free, FV24) vermittelt im Wesentlichen als ,ge-
bundener Agent® des Finanzdienstleistungsinstitutes NFS Net-
fonds Financial Service GmbH bzw. als Untervermittler der Net-
fonds AG (Duwensee) Finanzinstrumente an potentielle Anle-
ger und erhalt dafurr seitens Netfonds eine Abschlussprovision.
Der Netfonds-Konzern dient den potentiellen Anlagewunsch ih-
rerseits den entsprechenden Depotbanken oder Emittenten der
Anlageprodukte an. Im Bereich der FV24GB erfolgt i.d.R. die
Vermittlung von Kunden-Investitionswiinschen in alternative In-
vestmentfonds iber die DGF an entsprechende Emissionshau-
ser.

Die Vermittlungsleistung gilt dabei fir die NSI Asset als er-
bracht, wenn auch tatsachlich ein Finanzinstrument (Fondsan-
teile, Aktien, etc.) z.B. iber die Depotbank durch den Anleger
rechtswirksam erworben wurde. Die Hohe der Abschlussprovi-
sion hangt dabei von der Art und der Héhe der jeweiligen An-
lage ab.

Fir die Folgejahre erhalt NSI Asset mit Ablauf des jeweiligen
Vergutungsstichtages (i.d.R. monatlich) eine Vertriebsfolgepro-
vision (Bestandsprovision). Diese wird auf das der NSI Asset
als Vermittler am Vergutungsstichtag zugeschlisselte Depotvo-
lumen des Endkunden als nachtragliche Abschlussvermitt-
lungsvergutung berechnet.

Die Provisionsertrage fiir Abschlussprovisi-
onen werden als zeitpunktbezogene Vergu-
tungen realisiert. Dies ist der Zeitpunkt in-
dem alle Voraussetzungen fir eine voll-
standige Erbringung der Vermittlungsleis-
tung erfillt sind (z.B. tatsachlicher Erwerb
des vermittelten Finanzproduktes durch
Gutschrift im Kundendepot). Deswegen —
und auch aus Grunden der Praktikabilitat -
wird der Provisionsertrag erst dann reali-
siert, wenn der Auftrag durch die Depot-
bank / den Emittenten abgerechnet worden
ist.

Die Erfassung der Vertriebsfolgeprovisio-
nen (Bestandsprovision) als Bestandteil der
Abschlussprovision setzt eine hochwahr-
scheinliche Schatzung des Erwartungswer-
tes aus diesen Provisionen im Sinne von
IFRS 15.53 voraus. Allerdings unterliegen
die Vertriebsfolgeprovisionen hohen Un-
wagbarkeiten in Bezug auf den zukunftigen
Depotwert und die Haltedauer der Depots.
Deswegen werden die Vertriebsfolgeprovi-
sionen in dem Zeitpunkt realisiert, wenn sie
von der Depotbank abgerechnet werden.

Im Immobilien-Segment werden neben den Mieteinkinften, welche in den Anwendungsbereich des IFRS 16
fallen, auch (Provisions-)Einklnfte aus der Vermarktung von Immobilien erzielt. Die Vermarktung von Immo-
bilien erfolgt u.a. in Zusammenarbeit mit der Netfonds AG.
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Dienstleistung

Art und Zeit der Erfiillung der Leistungsverpflich-
tung sowie Zahlungsbedingungen

Umsatzrealisierung

Vermittlung
und Verkauf
von Objekten
im Segment
Immobilien-
Beteiligungen

Vermittlung fremder” Objekte: Im Rahmen ihrer Tatigkeit pruft
die NSI Netfonds Structured Investments GmbH im Bereich der
Wohnungsprivatisierungsobjekte (Wopri) Anbieter und deren
Immobilien fir die Netfonds AG (vor), nimmt exklusive Ver-
triebsauftrdge von Immobilienanbietern an bzw. holt diese flr
die Netfonds AG ein.

Dabei fungiert die NSI Netfonds, Uber die an die Netfonds AG
vertraglich angebundenen (Unter-)Vermittler im Wesentlichen
als ,Makler” der externen Immobilienanbieter im Sinne des
§ 34c der Gewerbeordnung. Fur ihre Maklertatigkeit erhalt die
NSI Netfonds seitens der Immobilienanbieter eine Abschluss-
provision, welche uberwiegend direkt und/oder teilweise Uber
die Netfonds AG an die angebundenen Vermittler/Makler aus-
gekehrt wird.

Die Vermittlungsleistung gilt dabei fir die NSI Netfonds als er-
bracht, wenn auch tatsachlich eine Immobilie durch den Kaufer
rechtswirksam erworben wurde. Die Hohe der Abschlussprovi-
sion hangt dabei vom Kaufpreis der Immobilie sowie der in dem
mit dem jeweiligen Anbieter geschlossenen Vertriebsauftrag
vereinbarten Provisionshéhe ab.

Verkauf eigener Objekte: Die Wohnungsprivatisierung ohne
wirtschaftlich bedeutende Bauverpflichtung umfasst in der Re-

Vermittlung fremder” Objekte: Die Provisi-
onsertrage fur Abschlussprovisionen wer-
den als zeitpunktbezogene Vergitungen
realisiert. Dies ist der Zeitpunkt, in dem alle
Voraussetzungen fir eine vollstandige Er-
bringung der Vermittlungsleistung erfullt
sind (in der Regel bei Ubergang von Be-
sitz, Nutzen, Lasten und Gefahr an den Im-
mobilien). Deswegen - und auch aus Grin-
den der Praktikabilitdt - wird der Provisi-
onsertrag erst dann realisiert, wenn der
Kaufvorgang vom Immobilienanbieter ab-
gerechnet worden ist.

Verkauf eigener Objekte: Die Umsatzer-
I6se aus Privatisierung enthalten den fur
den Verkauf von Immobilien in Rechnung
gestellten Betrag und werden mit Ubertra-
gung der Verfigungsgewalt zeitpunktbe-
zogen erfasst. Es werden nahezu aus-
schlieBlich feste Kaufpreise vereinbart. Die
Ubertragung der Verfiigungsgewalt tritt in
der Regel bei Ubergang von Besitz, Nut-
zen, Lasten und Gefahr an den Immobilien
ein (z.B. Verkehrssicherungspflicht).

gel eine einzige Leistungsverpflichtung nach IFRS 15. Die Pri-
vatisierung umfasst hierbei sowohl den Verkauf einzelner
Wohneinheiten (Einzelprivatisierung) als auch die VerauRe-
rung ganzer Objekte (Globalverkaufe).

219 Leasingverhiltnisse

Bis zum Erwerb der Tochterunternehmen der NSI Sachsen Portfolio GmbH und der NSI Netfonds Structured
Investments GmbH traten die Konzernunternehmen nur als Leasingnehmer am Markt in Erscheinung, insbe-
sondere als Mieter flr Bdroraume, Immobilien, Blrogerate und -einrichtungen und betriebliche Fahrzeuge.
Durch den Erwerb der Tochterunternehmen im Geschéftsjahr 2021 halt der Konzern seither Grundstiicke und
Bauten und generiert Umsatzerldse aus der Vermietung, Verwaltung sowie aus dem Verkauf von Wohnim-
mobilien. Die Tochterunternehmen treten somit als Leasinggeber in Erscheinung, wobei es sich bei den be-
stehenden Leasingverhaltnissen zum 30. Juni 2023 um Operating-Leasingverhaltnisse handelt.

Leasingverhaltnisse, bei denen ein wesentlicher Anteil der Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum am
Leasingobjekt verbunden sind, beim Leasinggeber verbleiben, werden als Operating Leasing klassifiziert. In
der Vergangenheit vor 2019 waren diese Leasingverhaltnisse gemaf IAS 17 nicht in der Bilanz des Leasing-
nehmers zu erfassen, die Leasingraten wurden in der Gewinn- und Verlustrechnung als Miet-/Leasingaufwen-
dungen erfasst.

Fortan wird die Summe der im Zusammenhang mit Operating Leasing in der unkiindbaren Grundmietzeit zu
leistenden Zahlungen des Leasingnehmers mit ihrem Barwert (abgezinst um den dem Leasingverhaltnis zu-
zuordnenden Zinssatz) sowohl als Vermdgensposition (Nutzungsrecht) als auch als Verbindlichkeit (Leasing-
verbindlichkeit) bilanziert. Das Nutzungsrecht wird Uber die Vertragslaufzeit linear abgeschrieben. Vertrags-
verlangerungsoptionen werden in der Laufzeit berlicksichtigt, wenn die Inanspruchnahme hinreichend sicher
ist. Die monatlichen Leasingzahlungen werden aufgeteilt in Zins und Tilgung mit der Leasingverbindlichkeit
verrechnet. Gemaf Inanspruchnahme des Wahlrechtes nach IFRS 16.5a) werden hiervon die bei Vertrags-
beginn kurzfristigen Miet-/Leasingverhaltnisse bis zu 12 Monaten Laufzeit oder geringwertige Leasinggegen-
stdnde ausgenommen. Zur Klarstellung, dass nur die langfristigen Leasingverhaltnisse als Nutzungsrechte
und Leasingverbindlichkeiten erfasst werden, erfolgt der Ausweis in der Bilanz unter den langfristigen Vermo-
genswerten und korrespondierend unter den langfristigen Schulden als ,Nutzungsrechte aus langfristigen
Miet- und Leasingvertragen® sowie ,Verpflichtungen aus langfristigen Miet- und Leasingvertragen“ unabhan-
gig von der Restlaufzeit der einzelnen Miet-/Leasingvertrage am Bilanzstichtag oder der Félligkeit der einzel-
nen Miet-Leasingraten.
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Der Leasinggeber bilanziert bei einem Operating Leasingverhaltnis unverandert zum ehemaligen IAS 17 den
Leasing-Vermogenswert. Die Leasingzahlungen aus Operating-Leasingverhaltnissen sind vom Leasinggeber
entweder linear oder auf einer anderen systematischen Basis (dem tatsachlichen Nutzen besser entspre-
chende Verteilung) als Ertrag zu erfassen.

Demgegeniiber gelten als Finanzierungsleasing solche Vertragsverhaltnisse, die im Wesentlichen alle Chan-
cen und Risiken auf den Leasingnehmer tbertragen. Hier erfolgte auch bereits nach den bisherigen Standards
die Bilanzierung des Leasing-Vermdgenswertes und der Leasing-Verpflichtung beim Leasingnehmer, was in
der Folge ebenso zu Abschreibungen, Tilgungen und Zinsen fihrt.

Vertragliche Vereinbarungen, die als Finanzierungsleasing zu klassifizieren sind, bestanden im ersten Halb-
jahr 2023 und im Geschaftsjahr 2022 nicht. Die vorliegenden Leasingverhaltnisse werden vollstandig als Ope-
rating Leases nach IFRS16 bilanziert.

Im Rahmen der Erstanwendung des IFRS 16 wurde die Option der Ubergangsvorschrift IFRS 16 C8 gewahlt
und die Leasingverhaltnisse zum 1. Januar 2019 erfasst, indem ohne Anpassung der Vorjahreszahlen der
Barwert der verbleibenden Leasingzahlungen als Leasingverpflichtung passiviert und in gleicher Héhe das
verbleibende Nutzungsrecht am Leasinggegenstand aktiviert wurde. Als Grenzfremdkapitalzinssatz wurde fir
die Barwertberechnung ein Zinssatz von einheitlich ca. 4% p.a. aufgrund von NSI Asset vorliegenden ver-
gleichbaren Finanzierungsangeboten angenommen.

Bei der Bewertung der im Geschaftsjahr 2022 neu abgeschlossenen Leasingvertrage wurden fir die Berech-
nung der Barwerte Zinssatze von ca. 3% p.a. beriicksichtigt. Dies entsprach dem Grenzfremdkapitalzins der
NSI Asset AG flr aktuelle vergleichbare Finanzierungsangebote. Im ersten Halbjahr 2023 wurden keine neuen
Leasingvertrage geschlossen.
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3  Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die Ertragszahlen der im ersten Halbjahr des Geschaftsjahres 2022 neugegriindeten Gesellschaften PF V,
NSI Invest, NSI HD sowie der NSI DP 1 und der NSI DPB gingen jeweils erst ab dem Zeitpunkt der Erstkon-
solidierung (April bzw. Mai 2022) in das Konzernergebnis des Geschéftsjahres 2022 ein.

Die Ertragszahlen der ftd.de. Media GmbH gehen ab dem Zeitpunkt der Erstkonsolidierung am 21. Septem-
ber 2022 in das Konzernergebnis 2022 ein.

Die Ertragszahlen der NSI Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH sowie der NSI Immobilien Objekt Eins GmbH
gehen seit den Erstkonsolidierungen der Tochterunternehmen im Marz bzw. April 2023 in das Konzernergeb-
nis 2023 ein.

Die aufgefiihrten Ereignisse fiihren dazu, dass die Ertragszahlen (Ertrage und Aufwendungen) der ersten
Halbjahre der Geschéftsjahre 2023 und 2022 nur bedingt vergleichbar sind.

Nachfolgend werden die Ertragszahlen vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2023 mit den Ertragszahlen vom 1. Ja-
nuar bis zum 30. Juni 2022 verglichen. Die aufgefiihrten Vorjahresangaben (i. Vj.) beziehen sich ebenfalls auf
den Zeitraum 1. Januar bis 30. Juni 2022.

3.1 Umsatzerlose
Die Umsatzerlése des Konzerns setzen sich zum 30. Juni 2023 im Wesentlichen aus den Provisionserldsen
des Geschaftssegments Finanzanlagenvermittiung (3.1.1) sowie den Immobilienerlésen des Geschaftsseg-

ments Immobilien-Beteiligungen (3.1.2) zusammen.

Die NSI Asset AG erzielte im ersten Halbjahr 2023 Erlése aus Dienstleistungen und Umlagen mit der mitNorm
GmbH in Héhe von 120 T€ (i. Vj. 180 T€).

Umsatzerlose 1.1.- 1.1.-
30.06.2023 30.06.2022
€ €

Erlése aus Dienstleistungen und Umlagen (NSI Asset AG —

Holding) 120.000,00 180.000,00
Provisionserldse (Finanzanlagenvermittlung) 830.404,79 1.086.859,36
Immobilienerlése (Immobilien-Beteiligungen) 2.607.914,56 4.764.052,15
Summe 3.558.319,35 6.030.911,51

3.1.1 Provisionserlose

Die Provisionserlése werden nur in Deutschland erzielt und beinhalten Vermittlungsprovisionen (zeitpunktbe-
zogen realisierte Abschluss- und Bestandsprovisionen sowie zeitraumbezogen realisierte Bestandspflegepro-

visionen).
Provisionserlose 1.1.- 1.1.-
30.06.2023 30.06.2022
€ €
4 Free & FV24 (i. W. Finanzanlagenvermittlung, Finanzinstru- 706.784,50 786.171,63
mente)
DGF & FV24GB (i. W. Finanzanlagenvermittlung, alternative 26.159,40 199.037,75
Investmentfonds)
Duwensee (i. W. Finanzanlagenvermittlung, nur Investment- 70.960,89 101.649,98
fonds)
ftd.de Media GmbH (Betrieb Online-Contentportale, Entwick- 26.500,00 0,00
lung & Vertrieb von Applikationen)
Summe 830.404,79 1.086.859,36
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Die Provisionen der 4 Free-Gruppe und der Duwensee beinhalten, neben den Abschluss- und Bestandspro-
visionen aus Finanzanlagenvermittlung, Provisionen aus Versicherungsvermittiung (Riester-Renten) in Hohe
von 0 T€ (i.Vj. 70 T€), davon 0 T€ (i.Vj. 44 T€) aus zeitraumbezogenen Bestandspflegeprovisionen.

3.1.2 Immobilienerlose

Die Immobilienerlése werden ausschlieRlich in Deutschland erzielt. Sie beinhalten neben Mieterldsen aus der
Vermietung im gewerblichen Bereich sowie von Wohnimmobilien auch Erldése aus der Verwaltung und dem
Verkauf von Immobilien. Dariber hinaus sind Erlése aus dem Vermittlungsgeschéaft von Fremdobjekten ent-
halten. Bzgl. den Mieterl6sen siehe 2.19 zum Auftritt des Konzerns als Leasinggeber.

Immobilienerlose 11.- 11.-

30.06.2023 30.06.2022

€ €

WZL (Erlése aus Miete & WB Nebenkosten sowie dem Verkauf 1.462.723,44 1.331.407,84
von Immobilien)
StJ (Erlése aus Miete & WB Nebenkosten) 123.258,13 111.113,81
NSI Sachsen (Erlése aus Vermietung & Verpachtung) 48.897,11 65.281,44
NSI Netfonds (Erlése aus Vermittlung & Verwaltung) 157.228,28 1.466.919,51
PF | (Erlése aus Miete & WB Nebenkosten sowie dem Verkauf 527.354,46 698.043,55
von Immobilien)
PF 1l (Erlése aus Miete & WB Nebenkosten) 29.940,86 15.955,35
PF 11l (Erl6se aus Miete & WB Nebenkosten) 0,00 2.160,00
Rungholt (Erlése aus Miete & WB Nebenkosten sowie dem Ver- 79.823,09 1.073.170,65
kauf von Immobilien)
NSI DP 1 (Erlése aus Miete & WB Nebenkosten, seit 178.689,19 0,00
21.04.2022)
Summe 2.607.914,56 4.764.052,15
Immobilienerlose 11.- 11.-

30.06.2023 30.06.2022

€ €

Erloése aus Miete & WB Nebenkosten 2.219.551,16 2.422.901,31
Erlése aus der Vermittlung von Fremdobjekten 157.228,28 1.466.919,51
Erlése aus Immobilienverkaufen 231.135,12 850.574,65
Sonstige 0,00 23.656,68
Summe 2.607.914,56 4.764.052,15

Die ausgewiesenen Immobilienerlése der WZL setzen sich im Wesentlichen mit 1.320 T€ (i.Vj. 1.221 T€) aus
Erlésen aus der Vermietung von Wohnimmobilien und der Weiterbelastung von Nebenkosten sowie 143 T€
(i.Vj. 110 T€) Erlésen aus der VerauRRerung von Immobilien zusammen. Die StJ erzielt ihre Erldse vollstandig
aus der Vermietung von Wohnimmobilien und der Weiterbelastung von Nebenkosten. Die ausgewiesenen
Erlése der NSI Sachsen in Héhe von 49 T€ (i.Vj. 65 T€) wurden vollstandig im Bereich der gewerblichen Miete
erzielt.

Die angefallenen Immobilienerlése aus der NSI Netfonds und ihren Tochterunternehmen in Héhe von 973 T€
(i.Vj. 3.256 T€) resultieren im Wesentlichen aus Mieterldsen in Hohe von 727 T€ (i.V. 1.025 T€) und dem
Vermittlungsgeschaft von Fremdobjekten (NSI Netfonds) in Hohe von 157 T€ (i.Vj. 1.467 T€).

Zum 30. Juni 2023 sowie im Geschaftsjahr 2022 bestanden in den aufgefihrten Gesellschaften keine inde-

xierten Mietvertrage. Die geschlossenen Mietvertrage sind gemaR den allgemeinen gesetzlichen Regelungen
grundsatzlich kurzfristig kindbar.
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3.2 Materialaufwand

Die Materialaufwendungen des Konzerns setzen sich zum 30. Juni 2023 aus den Provisionsaufwendungen
des Geschaftssegments Finanzanlagenvermittiung (3.2.1) sowie den Immobilienaufwendungen des Ge-
schéftssegments Immobilien-Beteiligungen (3.2.2) zusammen.

Materialaufwand 1.1.-30.06.2023 1.1.-30.06.2022

€ €
Provisionsaufwendungen (Finanzanlagenvermittiung) -25.830,77 -108.937,92
Immobilienaufwendungen (Immobilien-Beteiligungen) -1.503.715,10 -833.087,00
Summe -1.529.545,87 -942.024,92

3.21 Provisionsaufwendungen

Die Provisionsaufwendungen beinhalten insbesondere Aufwendungen aus Provisionserstattungen und —wei-
terleitungen sowie Aufwendungen aus Fremdleistungen und Fremdarbeiten (Geschéaftsmodell ftd.de Media
GmbH).

Provisionsaufwendungen 1.1.-30.06.2023 1.1.-30.06.2022

€ €
Provisionsweiterleitungen an Kunden -18.600,92 -21.687,86
Fremdleistungen und Fremdarbeiten -7.229,85 0,00
Provisionen Dritte (Vermittler) 0,00 -87.250,06
Summe -25.830,77 -108.937,92

Alle geschéaftsmodellbezuglichen Vergitungen und Erstattungen an Kunden (4 Free-Gruppe) werden unter
den Provisionsaufwendungen ausgewiesen.

3.2.2 Immobilienaufwendungen

Die Immobilienaufwendungen enthalten Aufwendungen aus bezogenen Leistungen (Instandhaltung, Hei-
zung/Warmwasser, Hausmeisterkosten, Grinlandpflege, etc.) fur die vermieteten Immobilien sowie Provisi-
onsaufwendungen aus der Vermittlung, Vermarktung und Verauf3erung von Immobilien.

Immobilienaufwendungen 1.1.- 1.1.-

30.06.2023 30.06.2022

€ €

WZL (Aufwendungen aus bezogenen Leistungen) -712.173,35 -507.681,91
StJ (Aufwendungen aus bezogenen Leistungen) -88.597,59 -38.242,29
NSI Sachsen (Aufwendungen aus bezogenen Leistungen) -12.737,73 -218.338,70
NSI Netfonds (Provisionsaufwendungen & bezogene Leistun- -188.553,55 -38.510,00
gen)
PF | (Aufwendungen aus bezogenen Leistungen) -341.242,96 -29.814,10
PF 1l (Aufwendungen aus bezogenen Leistungen) -16.147,13 0,00
PF IIl (Aufwendungen aus bezogenen Leistungen) -1.982,39 0,00
Rungholt (Provisionsaufwendungen & bezogene Leistungen) -73.069,96 0,00
NSI KG 1 (Aufwendungen aus bezogenen Leistungen, seit -68.710,44 -500,00
21.04.2022)
NSI HD Immobilien GmbH (Aufwendungen aus bezogenen Leis- -500,00 0,00
tungen)
Summe -1.503.715,10 -833.087,00
Immobilienaufwendungen 1.1.- 1.1.-

30.06.2023 30.06.2022

€ €

Aufwendungen aus bezogenen Leistungen -1.339.789,56 -833.087,00
Provisionsaufwendungen -163.925,54 0,00
Summe -1.503.715,10 -833.087,00
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In der Zeit vom 1. Januar bis zum 30. Juni 2023 sind in der WZL und StJ Aufwendungen in H6he von insge-
samt 801 T€ (i.V]. 546 T€) angefallen, davon u.a. 192 T€ (i.Vj. 242 T€) fir Heizung, Strom und Warmwasser,
168 T€ (i.Vj. 55 T€) flr die Instandhaltung der Wohnimmobilien sowie 41 T€ (i.Vj. 35 T€) fur Hausmeister- und
Reinigungsdienstleistungen. In der NSI Sachsen sind im ersten Halbjahr 2023 im Wesentlichen Aufwendun-
gen fur Fremdleistungen und Fremdarbeiten in Hohe von 6 T€ (i.Vj. 210 T€) angefallen.

Far die NSI Netfonds und ihre Tochterunternehmen ergaben sich Immobilienaufwendungen in Hohe von
690 T€ (i.Vj. 69 T€), davon 164 T€ aus Provisionsaufwendungen im Zusammenhang mit der Vermittlung, Ver-
marktung und Verauflerung von Immobilien sowie 526 T€ (i.Vj. 69 T€) aus bezogenen Leistungen. Die Auf-
wendungen fur bezogene Leistungen enthalten im Wesentlichen Aufwendungen fur Fremdleistungen und
Fremdarbeiten in Hohe von 87 T€ sowie Energie (Gast, Strom und Wasser) in Hohe von 62 T€.

Zum 30. Juni 2022 erfolgte der Ausweis der Provisionsaufwendungen aus der Vermittlung, Vermarktung und
Veraulerung der Immobilien des NSI Netfonds-Teilkonzerns noch in den sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen. Zum 31. Dezember 2022 wurde eine Ausweiskorrektur vorgenommen, um eine bessere Darstellung der
Ertragslage des Konzerns zu erreichen und einen reprasentativen Rohertrag in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung auszuweisen. Dieses Vorgehen wurde zum 30. Juni 2023 weiter fortgesetzt.

3.3 Sonstige betriebliche Ertrage

Sonstige betriebliche Ertrage 1.1.- 1.1.-
30.06.2023 30.06.2022
€ €

Sachbezilige Arbeitnehmer 14.797,94 32.703,15
Ertrdge aus Schadensersatz u. Erstattungen 7.824,46 33.647,10
Ertrage aus der Wahrungsumrechnung 861,50 0,00
Ertrage aus der Auflésung von Rickstellungen 408,35 9,14
Investitionszuschiisse 0,00 5.000,00
Periodenfremde Ertrage 0,00 1.199,42
Ubrige 4.735,51 891,59
Summe 28.627,76 73.450,40

34 Ertrage und Aufwendungen aus der Wertianderung der als Finanzinvestition gehaltenen Im-

mobilien (IAS 40)

Zum Stichtag 30. Juni 2023 ergaben sich, wie auch zum Stichtag 30. Juni 2022, keine Anzeichen flr eine
Wertanderung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Entsprechend erfolgten im Konzernhalbjah-
resabschluss zum 30. Juni 2023 keine erfolgswirksamen Buchungen.

3.5 Personalaufwand

Personalaufwand 11.- 11.-
30.06.2023 30.06.2022
€ €

Personalaufwand NSI Asset AG -217.726,27 -70.895,61
Personalaufwand 4 Free -211.827,26 -132.477,93
Personalaufwand FV24 -60.796,78 -61.887,25
Personalaufwand FV24GB -64.412,19 -66.752,37
Personalaufwand Duwensee -22.770,82 -26.092,91
Personalaufwand NSI Sachsen -168.858,19 -183.786,86
Personalaufwand NSI Netfonds -198.364,27 -263.686,95
Summe -944.755,78 -805.579,88
davon Léhne & Gehélter -789.160,75 -708.985,56
davon Sozialversicherung -155.355,03 -96.594,32
davon Altersversorgung -240,00 0,00
Summe -944.755,78 -805.579,88
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Die durchschnittlichen Mitarbeiterzahlen nach Képfen ergeben sich inkl.

Vorstande und Geschéftsleiter wie

folgt:

Anzahl 1.1.-30.06.2023 2022
Mitarbeiter

Geschifts- | Fachliche Verwal- Summe Ge- Fachliche Verwal- Summe

leitung Mitarbei- tung schifts- Mitarbei- tung
ter leitung ter
NSI Asset 1 3 0 4 1 2 0 3
4 Free 1 2 4 7 1 2 4 7
Fv24 1 2 0 3 1 2 0 3
FV24GB 1 1 0 2 1 1 0 2
Duwensee 1 1 1 3 1 2 1 4
NSI SP 1 2 2 5 2 3 2 7
NSI Net- 2 3 1 6 3 3 1 7
fonds
8 14 8 30 10 15 8 33

Die Geschéftsleitungen der 4 Free, FV24, FV24GB, DGF sowie der ftd.de und der NSI KapVerw erfolgen
jeweils in Personalunion. Weitere operative Tatigkeiten und Verwaltungstatigkeiten werden ebenfalls inner-
halb der 4 Free-Gruppe in Biro- und Personalunion abgewickelt. Die DGF, die ftd.de und die NSI KapVerw

haben kein eigenes Personal.

Im Segment Immobilien-Beteiligungen ergaben sich zu Beginn des Geschaftsjahres 2022 strukturelle Veran-
derungen innerhalb des Personalbestands der NSI Netfonds Structured Investments GmbH. Zu diesen Ver-
anderungen verweisen wir auf die Angaben im Bereich ,Geschaftsverlauf® innerhalb des Konzernzwischenla-

geberichts der NSI Asset AG.

Die Geschéftsfliihrung der NSI Sachsen, WZL und StJ erfolgt in Personalunion. Neben den Geschéaftsfihrern
haben die WZL und StJ kein eigenes Personal. Die angestellten Mitarbeiter der NSI Sachsen sind auch fur
die Tochterunternehmen und fur die Unternehmen des NSI Netfonds-Teilkonzerns tétig.

Die Zahlen nach Kdpfen beinhalten auch Teilzeitmitarbeiter und geringfligig Beschéftigte.

Die Verpflichtungen an Arbeitnehmer setzen sich wie folgt zusammen:

Verpflichtungen gegeniiber Mitarbeitern Note 30.06.2023 31.12.2022
€ €

Ruckdeckungsversicherung 4.16 -113.624,00 -113.624,00
Planvermdgen 4.16 -113.065,00 -113.065,00
Pensionsverpflichtungen 4.16 434.046,00 434.046,00
Verbindlichkeiten aus Lohn & Gehalt, Sozialversicherung 4.11.4 33.054,96 2.803,70
Riickstellungen fir Urlaub und Uberstunden 4.14 35.400,00 35.400,00
Ruckstellungen fiir GF-Tantieme 414 5.500,00 5.500,00
Ruckstellungen fir Boni 4.14 66.000,00 66.000,00
Summe 347.311,96 317.060,70
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3.6 Abschreibungen

Abschreibungen 1.1.-30.06.2023 | 1.1.-30.06.2022
€ €

auf Intangibles, Grundstiicke & Bauten aus Erstkonsolidierung -60.493,62 -60.493,62

auf immaterielle Vermdgenswerte -13.749,99 -14.270,99

auf Betriebs- und Geschaftsausstattung -3.194,68 -2.278,11

auf Nutzungsrechte aus Miet-/Leasingvertragen (IFRS 16) -9.256,78 -34.245,19

Summe -86.695,07 -111.287,91

Die erfassten Abschreibungen auf die Nutzungsrechte nach IFRS 16 betreffen zu 3 T€ (i.Vj. 29 T€) Buro-
raume sowie zu 6 T€ (i.Vj. 5 T€) Firmenfahrzeuge.

3.7 Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.1.-30.06.2023 | 1.1.-30.06.2022
€ €

Rechts-, Beratungs-, Priifungs-, Buchfiihrungs- und Aufsichtsratskosten -394.255,35 -480.591,48
EDV, Software, Lizenzen, Informationsdienste, Fremdleistungen, Fortbildung, -227.638,01 -454.355,62
Literatur

Geldverkehr, Finanzierung -106.967,25 -190.346,70
Beitrage & Versicherungen -105.915,66 -94.001,63
Raumkosten -102.003,51 -134.647,10
Periodenfremde Aufwendungen -79.530,00 -12.375,02
Reise-, Werbe- & Bewirtungskosten -76.006,87 -48.253,72
Kfz-Kosten, inkl. kurzfristige Leasingkosten und Garagen -43.352,83 -39.467,92
Sonstige Steuern -24.916,60 -61.453,72
Biroverwaltungskosten -24.073,55 -14.237,35
Nicht abziehbare Vorsteuer -8.421,64 -33.391,98
Forderungsverluste, Wertberichtigungen auf Forderungen 0,00 -6.000,00
Provisionsaufwendungen Immobilien-Bereich 0,00 -2.074.900,44
Ubrige -59.301,00 -28.245,97
Summe -1.252.382,27 -3.672.268,65

Die Provisionsaufwendungen aus dem Immobilien-Bereich umfassen u.a. Vertriebs- und Maklerkosten und
werden seit dem 31. Dezember 2022 in den Materialaufwendungen des Konzerns ausgewiesen (siehe 3.2.2
fur weitere Informationen).

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Aufwendungen aus Miete und Leasing aus kurzfristigen
und geringwertigen Vertragsverhaltnissen in Hohe von 26 T€ (i.Vj. 13 T€) enthalten, welche gemaf den Er-
leichterungen aus IFRS 16.5 nicht nach den Vorgaben des IFRS 16 zu bilanzieren sind.

Zu den Forderungsverlusten verweisen wir auf die Abschnitte zum Kreditrisiko unter 2.6.1 und 4.1. sowie 5.2.

3.8 Aufwendungen aus der Wertanderung der zur VerauBerung gehaltenen Immobilien (IFRS 5)
Zum Stichtag 30. Juni 2023 ergaben sich, wie auch schon zum 30. Juni 2022, keine Anzeichen fir einen

Abwertungsbedarf der zur VeraufRerung gehaltenen Immobilien, weshalb eine erfolgswirksame unterjahrige
Anpassung der zum 31. Dezember 2022 ermittelten beizulegenden Zeitwerte unterblieb.
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3.9 Finanzergebnis

Finanzergebnis 1.1.- 1.1.-
30.06.2023 30.06.2022
€ €
Zins- und Dividendenertrage 4.776,60 33.760,81
Zinsaufwand Kredite -1.621.426,75 -1.158.290,93
Zinsaufwand aus Steuern und Sonstigem 0,00 -782,50
Zinsaufwand Leasing (IFRS 16) -1.201,41 -2.205,26
Summe -1.617.851,56 -1.127.517,88

3.10 Steuern vom Einkommen

3.10.1 Steuern vom Einkommen, die in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst worden sind

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.1.-30.06.2023 | 1.1.-30.06.2022
€ €

Korperschaftsteuer & Solidaritatszuschlag -33.556,05 -27.725,86

Gewerbesteuer -14.423,24 -12.984,00

Auflésung passiver latenter Steuern auf Intangibles, Grund & Boden sowie Ge-

baude 128.679,99 179.877,67

Summe 80.700,70 139.167,81

Die ertragswirksamen Veranderungen der latenten Steuern betreffen in Héhe von 129 T€ (i.Vj. 180 T€) die
Auflésung passiver latenter Steuern auf Intangibles, Grund und Boden sowie Gebaude aus den Kaufpreis-
allokationen der Unternehmenserwerbe der Jahre 2015 bis 2021 (siehe 4.4 und 4.18).

In den Steuern vom Einkommen und Ertrag sind periodenfremde Steueraufwendungen in Héhe von 6 T€ (i.V;.
2 T€) enthalten, diese entfallen wie zum 30. Juni 2022 in voller H6he auf Kérperschafsteuer und Solidaritats-
zuschlag.

3.10.2 Steuern vom Einkommen, die im sonstigen Ergebnis erfasst worden sind

Latente Steuern, die erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis zu erfassen waren, resultieren grundsatzlich aus
den Bewertungsunterschieden der Pensionsrickstellung zwischen ihnrem Wertansatz nach IFRS (434 T€) und
EStG (278 T€). Da es sich insoweit um einen temporaren Bewertungsunterschied handelt, waren latente
Steueranspriiche zu bilden. Latente Steueranspriiche sind nach IAS 12.24 nur dann anzusetzen, wenn es
wahrscheinlich ist, dass diese in der Zukunft steuermindernd angesetzt werden kénnen. Der damit verbun-
dene latente Steueranspruch ist jedoch nicht zu erfassen, da die NSI Asset davon ausgeht, dass sie in einem
Uberschaubaren Zeitraum diesen Steueranspruch nicht steuerlich realisieren wird (siehe 4.10.1 und 4.10.2).
Es bestehen daher keine Uiber das sonstige Ergebnis erfassten latenten Steuern.

3.10.3 Steuern vom Einkommen, die direkt im Eigenkapital erfasst worden sind

In Vorjahren sind im Rahmen von Kapitalerh6hungen Kosten der Eigenkapitalbeschaffung angefallen, die
nach IAS 32.35 erfolgsneutral im Eigenkapital zu erfassen waren. Der damit verbundene latente Steueran-
spruch war jedoch nicht zu erfassen, da die NSI Asset davon ausgeht, dass dieser Steueranspruch nicht in
einem Uberschaubaren Zeitraum steuerlich realisiert wird (siehe 4.10.1 und 4.10.2). Fir Aufwendungen/Kos-
ten die erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst wurden, waren insofern keine aktiven latenten Steuern (erfolgs-
neutral) zu erfassen. Es bestehen daher keine erfolgsneutral im Eigenkapital erfassten latenten Steuern.
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3.10.4 Uberleitung der effektiven Steuerquote

Uberleitungsrechnung Ertragsteuern 1.1.- 1.1.-
30.06.2023 30.06.2022
€ €

Konzernergebnis vor Ertragsteuern -1.844.283,44 -554.317,33
Steuersatz (15% KSt. + 5,5% Soli, 3,5% x 470% GewsSt.) 32,28% 32,28%
Erwarteter Ertragsteuer-Aufwand 0,00 0,00
Effekte aus Steuersatzabweichungen 0,00 0,00
Veranderungen latenter Steuern gemall Gewinn- und Verlust- 128.679,99 179.877,67
rechnung

Aperiodische Effekte (Steuern fir Vorjahre, sonstiges) -47.979,29 -40.709,86
Summe 80.700,70 139.167,81

Der als Basis fiir die Uberleitungsrechnung gewahlte anzuwendende Ertragssteuersatz setzt sich zusammen
aus dem in Deutschland geltenden Korperschaftsteuersatz von 15,0% zuziglich Solidaritatszuschlag von
5,5% und einem Gewerbesteuersatz von 3,5% multipliziert mit dem Hebesatz der Gemeinde. Der Sitz der NSI
Asset befindet sich seit 2019 in Hamburg (Hebesatz 470%).

Aktuell werden die Ergebnisse der nachfolgenden Tochterunternehmen Uber einen oder eine Reihe von Be-
herrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertragen an die NSI Asset abgefiihrt:

o 4 Free AG (Sitz: Hamburg)

e Fondsvermittlung24.de GmbH (Sitz: Hamburg)

e Fondsvermittlung24.de Geschlossene Beteiligungen GmbH (Sitz: Hamburg)

e DGF Deutsche Gesellschaft fir Finanzanalyse mbH (Sitz: Hamburg)

e G.O. Duwensee & Partner GmbH (Sitz: Durmersheim)

e NSI Sachsen Portfolio GmbH (Sitz: Hamburg)

e St. Jacobus Grundbesitz Sachsen GmbH (Sitz: Hamburg)

e Wohnungsgesellschaft Zwickauer Land mbH (Sitz: Hamburg)

Alle Tochterunternehmen, mit denen zum Stichtag kein Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag be-
steht, haben ihren Sitz ebenfalls in Hamburg (Hebesatz 470%).
3.10.5 Unsicherheiten in Bezug auf ertragsteuerliche Sachverhalte

Ertragssteuerrechtliche Unsicherheiten im Sinne von IFRIC 23 bestehen nicht.

3.11 Konzern-Jahresergebnis

Im ersten Halbjahr 2023 betragt (ohne IFRS-Effekte) der Ergebnisbeitrag (nach HGB) der operativen Toch-
tergesellschaften zum Ergebnis vor Zinsen und Ertragsteuern +493 T€. Im ersten Halbjahr 2022 betrug (ohne
IFRS-Effekte) der Ergebnisbeitrag (nach HGB) der operativen Tochtergesellschaften zum Ergebnis vor Zinsen
und Ertragsteuern +994 T€.

Fir Erlauterungen zu den Ertragszahlen der Geschaftssegmente verweisen wir auf 6.1.4.
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4  Erlauterungen zur Bilanz

Im Folgenden werden nur die wesentlichen Bilanzpositionen insoweit erlautert, wie sie nicht bereits in den
vorangehenden Berichtsteilen ausreichend dargestellt wurden. Fur die Darstellung der Entwicklung des An-
lagevermdgens wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

Auf Ebene der Bilanz erfolgt ein Vergleich der Wertansatze der Vermdgenswerte und Schulden vom 30. Juni
2023 mit den Wertansatzen zum 31. Dezember 2022.

4.1 Kredite und Forderungen

Kredite und Forderungen 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Giroguthaben und Tagesgelder Banken (= Finanzmittelfonds verfligbar) 2.975.796,97 3.516.471,46
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Provisionsforderungen (kurzfristig féllig) 505.990,53 525.173,89
Forderungen aus dem Vermittlungsgeschéaft von Fremdobjekten & aus Miete 1.712.446,64 664.146,41
Summe 2.218.437,17 1.189.320,30
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

Sonstige Forderungen, Verrechnungen und Darlehen 553.722,40 3.161.823,64

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Forderungen aus dem Vermittlungsgeschaft von
Fremdobjekten und aus Miete aus dem Immobiliensegment in Hohe von 1.712 T€ (Vorjahr: 664 T€), sowie
aus dem Segment Finanzanlagenvermittlung in Héhe von 506 T€ (Vorjahr: 525 T€), davon 375 T€ (Vorjahr:
30 T€) aus Provisionsabgrenzung enthalten.

Die sonstigen kurzfristigen finanziellen Vermégenswerte enthalten zum 30. Juni 2023 im Wesentlichen mit
455 T€ (Vorjahr: 132 T€) Forderungen im Zusammenhang mit Kautionen und Geldtransit. Forderungen aus
dem Immobiliensegment aus Verrechnungen und Verwaltungstatigkeiten bestehen in Héhe von 0 T€ (Vorjahr:
911 T€). Zum 31. Dezember 2022 wurden in dieser Position noch die verbliebenen Anteile an der mitNorm
GmbH (25,001%) ausgewiesen, welche mit dem fest vereinbarten Restkaufpreis in Héhe von 2,0 Mio. € an-

gesetzt waren. Der vereinbarte Restkaufpreis ist im ersten Quartal des Geschaftsjahres 2023 eingegangen.

Erlauterungen insbesondere zu den diesbezuglichen Kreditrisiken verweisen wir auf 5.2.

4.2 Laufende Steuerforderungen

Laufende Steuerforderungen 30.06.2023 € 31.12.2022 €

Ertragsteuer-Uberzahlungen 162.005,19 162.005,19

Umsatzsteuer-Uberzahlungen, sonstige Steuern 100.235,80 118.877,61

Summe 262.240,99 280.882,80
4.3 Sonstige kurzfristige Vermégenswerte

Sonstige kurzfristige Vermégenswerte 30.06.2023 € 31.12.2022 €

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 468.964,20 538.469,56
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4.4 Geschifts- oder Firmenwerte

NSI Objekt Eins)

Geschifts- oder Firmenwerte 30.06.2023 € 31.12.2022 €

Goodwill 4 Free-Gruppe (inkl. FV24, FV24GB, DGF, NSI KapVerw) 5.366.176,66 5.363.176,66
Goodwill Duwensee 369.518,76 369.518,76
CGU - Finanzanlagenvermittlung 5.735.695,42 5.732.695,42
Goodwill NSI Sachsen-Teilkonzern (inkl. WZL & StJ) 3.892.145,40 3.906.460,96
Goodwill NSI Netfonds-Teilkonzern (inkl. PF |, PF Il, PF Ill, Rungholt, NSI HD, 7.188.596,94 7.185.596,94

CGU - Immobilien-Beteiligungen

11.080.742,34

11.092.057,90

Summe Geschifts- oder Firmenwerte

16.816.437,76

16.824.753,32

Fir die Entwicklung der Goodwills wird auch auf den Anlagenspiegel verwiesen.

441 Goodwill 4 Free-Gruppe

Die Anschaffungskosten der Anteile der 4 Free AG im Rahmen des Aktientausches (Kapitalerhéhung durch
Sacheinlage und Ausgabe der neuen Aktien an die bisherigen 4 Free-Aktionare) zuzlglich Barzuzahlung wur-
den nach der Full-Goodwill-Methode gemaR IFRS 3.19a mit 3.244 T€ bewertet. Im Rahmen der Kaufpreis-
allokation auf die identifizierbaren Vermdgensgegenstande und Schulden der 4 Free-Gruppe wurde zu den
Teilkonzernzahlen der 4 Free-Gruppe zum Erstkonsolidierungszeitpunkt ein Unterschiedsbetrag aus der Ka-
pitalkonsolidierung (7.887 T€) festgestellt, von dem 3.727 T€ auf identifizierbare immaterielle Vermbgensge-
genstande (Markennamen, Kundenvertrage etc.) und darauf entfallende passive latente Steuern (-1.203 T€)
verteilt werden konnten. Der anzusetzende verbleibende Goodwill fiir den 4 Free-Teilkonzern betrugt damit
5.363 T€. Wesentlicher Faktor fiir die Erfassung eines Goodwills fiir die 4 Free-Gruppe waren die zukunftigen
Geschéftsvolumens- und Ertragserwartungen der 4 Free-Gruppe und damit positiven Auswirkungen auf die
Ertragslage des Konzerns.

Aus der Neugriindung der NSI Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH am 12. April 2023 ergab sich im Rahmen
der Erstkonsolidierung der Anteile ein Unterschiedsbetrag in Hohe von 3 T€, der als Goodwill erfasst wurde.

4.4.2 Goodwill Duwensee

Die Duwensee wurde Ende 2017 zu Anschaffungskosten von 715 T€ erworben. Im Rahmen der Kaufpreis-
allokation wurde ein Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung in Héhe von 625 T€ festgestellt, von
dem 377 T€ auf identifizierbare immaterielle Vermdgensgegenstande (Markennamen/Domain und Kundenbe-
stande) und darauf entfallende passive latente Steuern (-122 T€) verteilt werden konnten. Der anzusetzende
verbleibende Goodwill fir die Duwensee betragt damit 370 T€. Wesentlicher Faktor fur die Erfassung eines
Goodwills fir die Duwensee waren die zuklnftigen Geschaftsvolumens- und Ertragserwartungen der Duwen-
see und damit positiven Auswirkungen auf die Ertragslage des Konzerns.

4.4.3 Goodwill NSI Sachsen-Teilkonzern

Die NSI Sachsen wurde im November 2020 zu Anschaffungskosten von 1.500 T€ erworben. Im Rahmen der
Kaufpreisallokation wurde ein Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung in Hohe von 1.488 T€ fest-
gestellt, der vollstandig auf Anzahlungen auf Grundstiicke und Bauten der zukiinftigen Beteiligungen der Ge-
sellschaft und darauf entfallende passive latente Steuern (480 T€) verteilt werden konnte. Ein Goodwill ergab
sich somit nicht. Mit Erfillung der Kaufvertragsvoraussetzungen wurden die geleisteten Anzahlungen im ers-
ten Halbjahr 2021 in das Sachanlagevermdgen in die Grundstiicke und Bauten umgebucht. Seit dem 31. De-
zember 2021 erfolgt ein Ausweis unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Bis zum 30. Juni 2023
wurde der Unterschiedsbetrag der NSI Sachsen durch Teilverkdufe des Immobilienportfolios in Héhe von
201 T€ (davon 5 T€ bis zum 30. Juni 2023, 146 T€ in 2022 sowie 51 T€ in 2021) aufgeldst. Damit verbunden
war die Auflésung von latenten Steuern in Héhe von 49 T€ (davon 1 T€ bis zum 30. Juni 2023, 32 T€ in 2022
sowie 16 T€ in 2021).
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Die NSI Sachsen hat im Februar 2021 jeweils 89,5% der Anteile an der WZL und der StJ erworben. Dabei
sind fur die WZL Anschaffungskosten in Hohe von 17,1 Mio. € und fur die StJ Anschaffungskosten in Héhe
von 1,0 Mio. € angefallen. Im Rahmen der Kaufpreisallokation auf die identifizierbaren Vermbgensgegen-
stdnde und Schulden der WZL wurde zum Erstkonsolidierungszeitpunkt 1. Marz 2021 ein Unterschiedsbetrag
aus der Kapitalkonsolidierung in Héhe von 13,3 Mio. € festgestellt, der in Hohe von 2,0 Mio. € auf Grund und
Boden, in Hohe von 11,9 Mio. € auf Gebaude und in Hohe von 4,5 Mio. € auf darauf entfallende passive latente
Steuern verteilt werden konnte. Der anzusetzende verbleibende Goodwill fur die WZL belief sich damit auf
3,9 Mio. €. Fur die StJ wurde im Rahmen der Kaufpreisallokation zum Erstkonsolidierungszeitpunkt 1. Marz
2021 ein Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung in Hohe von 1,0 Mio. € festgestellt. Dieser wurde
in H6he von 0,1 Mio. € auf Grund und Boden, in Hohe von 0,7 Mio. € auf Gebaude und in Héhe von 0,2 Mio. €
auf darauf entfallende passive latente Steuern verteilt. Der anzusetzende verbleibende Goodwill fir die StJ
lautete entsprechend 0,4 Mio. €. Wesentliche Faktoren fiir die Erfassung eines Goodwills fiir die WZL und StJ
waren vorhandene Wertsteigerungspotentiale in den erworbenen Immobilien der Gesellschaften und die damit
verbundenen positiven Auswirkungen auf die Ertragslage des Konzerns.

Der Goodwill wurde im Rahmen der Allokation auf die vorhandenen Immobilien der WZL und StJ verteilt. Durch
Teilverkaufe des Immobilienportfolios der WZL wurden bis zum 30. Juni 2023 aktivierte stille Reserven in
Grundsticken und Bauten in Héhe von 1.755 T€ (davon 57 T€ in 2023, 1.024 T€ in 2022 sowie 674 T€ in
2021) aufgeldst, damit verbunden war die Auflésung von latenten Steuern in Hohe von 567 T€ (davon 19T€
in 2023, 330 T€ in 2022 sowie 218 T€ in 2021). Die Verauflerung von Immobilien der WZL, auf welche der
Goodwill verteilt worden ist, fihrte im ersten Halbjahr 2023 zu einer teilweisen Auflosung des Goodwills in
Hohe von 14 T€, nachdem im Geschaftsjahr 2022 eine teilweise Auflosung in Héhe von 425 T€ stattgefunden
hatte.

4.4.4 Goodwill NSI Netfonds-Teilkonzern

Die Anteile an der NSI Netfonds (88,72%) und ihren Tochterunternehmen (PF | 100%, PF 1l 100%, PF Il
100%, Rungholt 89,1%) wurden im Dezember 2021 zu Anschaffungskosten von 9.937 T€ erworben. Die Ge-
genleistung zum Kaufpreis wurde durch NSI Asset durch die Ausgabe von 1.400.000 neuen Aktien im Rahmen
einer Sachkapitalerh6hung aus genehmigtem Kapital sowie der Ausgabe einer Wandelschuldverschreibung
im Volumen von 5,2 Mio.€ mit Wandlungsrechten auf bis zu 1.600.000 neue Aktien aus genehmigtem und
bedingten Kapital erbracht (,Wandelanleihe®). Fiir die Sachkapitalerhéhung wurde der Ausgabebetrag je Aktie
auf 1,00 € und der Bezugspreis auf 3,00 € festgelegt. Hieraus ergibt sich ein Wert von 4,2 Mio.€ fur die
1.400.000 neuen Aktien, die als Gegenleistung auf die Sacheinlage gewahrt wurden. Auf den damit in Verbin-
dung stehenden Geschéftsanteil der NSI Netfonds entfallt nach MalRgabe des Kaufpreises anteilig ein Wert
von 4,48 Mio.€. Fir die Wandelanleihe wurde der Ausgabebetrag je Aktie auf 1,00 € und der Wandlungspreis
auf 3,25 € festgelegt. Hieraus ergibt sich ein Wert in Hohe von bis zu 5,2 Mio.€ fir die bis zu 1.600.000 neuen
Aktien, die aufgrund des Wandlungsrechts anstelle der Rickzahlung der Wandelschuldverschreibung als Ge-
genleistung auf die Sacheinlage gewahrt werden konnen. Auf die damit in Verbindung stehenden Geschafts-
anteile der NSI Netfonds entfallt nach MalRgabe des Kaufpreises anteilig ein Wert von 5,46 Mio.€. Die Laufzeit
der Wandelschuldverschreibung ist vom 20. Dezember 2021 bis zum 30. Dezember 2025. Der Zinscoupon
betragt 3,5% jahrlich und ist jeweils zum 31. Dezember zu zahlen. Der Verkaufer hat ein Wandlungsrecht ab
dem 20. Dezember 2023 zum Nominalbetrag und Wandlungspreis von 3,25 €. Anstelle der Riickzahlung der
Wandelschuldverschreibung zu 120% des Nennbetrags kann NSI Asset ab dem 1. Juli 2024 Aktien liefern
(Wandlungspflicht).

Zum Erwerbszeitpunkt wurden die Vermdgensgegenstande und Schulden, d.h. insbesondere Immobilien so-
wie damit im Zusammenhang stehende Finanzierungsverbindlichkeiten, im Teilkonzern der NSI Netfonds per
16. Dezember 2021 zu Zeitwerten angesetzt. Der nach der Aufdeckung der stillen Reserven verbleibende
Unterschiedsbetrag (unter Berlicksichtigung latenter Steuern) zwischen dem neubewerteten Eigenkapital und
dem Kaufpreis wurde in voller Hohe dem Goodwill zugeordnet. Wesentlicher Faktor fiir die Erfassung eines
Goodwills fir den NSI Netfonds-Teilkonzern waren die zukiinftigen Geschéaftsvolumens- und Ertragserwartun-
gen der Teilkonzern-Gesellschaften (insbesondere aus dem Projekt- und Vermittlungsgeschaft) und damit po-
sitiven Auswirkungen auf die Ertragslage des Konzerns.

Durch Teilverkaufe des Immobilienportfolios der PF | wurden bis zum 30. Juni 2023 aktivierte stille Reserven
in Grundsticken und Bauten in Hohe von 770 T€ (davon 109 T€ bis zum 30. Juni 2023, 661 T€ in 2022 sowie
0 € in 2021) aufgeldst, damit verbunden war die Auflésung von latenten Steuern in H6he von 249 T€ (davon
36 T€ bis zum 30. Juni 2023, 213 T€ in 2022 sowie 0 € in 2021).
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Durch Teilverkaufe des Immobilienportfolios der Rungholt wurden bis zum 30. Juni 2023 aktivierte stille Re-
serven in Grundsticken und Bauten in H6he von 168 T€ (davon 168 T€ bis zum 30. Juni 2023 sowie 0 € in
2022) aufgeldst, damit verbunden war die Auflésung von latenten Steuern in H6he von 54 T€ (davon 54 T€
bis zum 30. Juni 2023 sowie 0 € in 2022).

Im Rahmen der Erstkonsolidierung der Anteile der NSI HD ergab sich ein Goodwill in Héhe von 1 T€.

Aus der Neugriindung der NSI Immobilien Objekt Eins GmbH am 2. Mai 2023 ergab sich im Rahmen der
Erstkonsolidierung der Anteile ein Unterschiedsbetrag in Hoéhe von 3 T€, der als Goodwill erfasst wurde.

4.4.5 Impairment-Test

Im Rahmen des jahrlichen Impairment-Tests gemal IAS 36.10 wurden zuletzt zum 31. Dezember 2022 die
oben aufgeflhrten Goodwills der 4 Free-Gruppe, der Duwensee, der WZL und der StJ sowie der NSI Net-
fonds, der PF |, der PF I, der PF IIl und der Rungholt auf ihre Werthaltigkeit Gberprift.

Dabei wurde als (kleinste) zahlungsmittelgenerierende Einheit (Cash Generating Unit, CGU) gema0 IAS 36.68
zum einen wie bisher die 4 Free Gruppe (4 Free, FV24, FV24GB, DGF) und Duwensee angenommen, da
diese im selben Geschaftssegment tatig sind und aufgrund der untereinander bestehenden und zukiinftig
geplanten Abhangigkeiten wie z.B. Blro- und Personalunion sowie gemeinsamer Nutzung von Abwicklungs-
Software und Webprasenzen nicht sinnvoll einzeln betrachtet werden kénnen. Zum anderen stellen die NSI-
Teilkonzerne jeweils eine eigenstandige CGU dar, da diese vom Geschaftsmodell sowie organisatorisch und
strukturell véllig unabhangig von den Unternehmen der Finanzanlagenvermittlung sind.

Innerhalb des zum 31. Dezember 2022 vorgenommenen Impairment-Test fir die vorgenannte CGU im Be-
reich Finanzanlagenvermittiung wurden anhand der damals aktuellen Cash-Flow-Planungen auf Basis des
EBIT der oben genannten Unternehmen fur die ndchsten 5 Jahre entsprechende Nutzungswerte als Barwerte
nach dem DCF-Verfahren unter Verwendung eines Kapitalisierungszinssatzes nach den gewichteten durch-
schnittlichen Kapitalkosten (WACC) von 8,70 % p.a. berechnet. Eine Wachstumsrate des Endwertes fur die
ewige Rente wurde in Hohe von 0,5 % angesetzt.

Die zum 31. Dezember 2022 berechneten Nutzungswerte der vorgenannten CGU haben die zugehdrigen
bilanzierten Vermdgenswerte deutlich Gberschritten, so dass keine Impairment-Abwertung erforderlich wurde.

Im Segment Immobilien-Beteiligung stellen die Teilkonzerne NSI Sachsen und NSI Netfonds jeweils eigen-
sténdige Bereiche der NSI Asset AG dar. Beide Teilkonzerne sind organisatorisch und strukturell unabhangig
von den Unternehmen der Finanzanlagenvermittlung. Da die Geschaftstatigkeit von NSI Sachsen und NSI
Netfonds im Rahmen des Konzernabschlusses im Wesentlichen nach den Grundséatzen von IAS 40 angesetzt
und ausgewiesen wird, entfallt nach IAS 36.2 ein eigenstandiger Impairment-Test flir die Immobilienbestande
in der Bilanzposition ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien®. Dies gilt gemaR IAS 36.2 analog fir die ,Zu
Verauflerungszwecken gehaltenen Grundstiicke und Bauten®, welche in Anwendung des IFRS 5 angesetzt
und ausgewiesen werden. Bezuglich der IAS 40-Fair Value Bewertung der gehaltenen Renditeimmobilien
wird auf Kapitel 4.8 sowie bezlglich der Prifung der Zeitwerte der ,Zu VerauRerungszwecken gehaltenen
Grundstiicke und Bauten® auf Kapitel 4.17 verwiesen.

Fir den Teilkonzern NSI Sachsen wurde im Rahmen eines Impairment-Tests der aufgefihrte Goodwill fiir die
WZL und StJ gemaR IAS 36.10 auf seine Werthaltigkeit Gberprift. Als Basis hierfur diente der nach anteiliger
Auflésung verbliebene Goodwill. Eine Auflésung erfolgte anteilig mit Verkauf der Objekte aus der Erstkonso-
lidierung. Der verbliebene Goodwill wurde anhand der angenommenen Verkaufspreise fiir die Objekte der
Erstkonsolidierung getestet. Hierbei wurde der im Konzernabschluss ausgewiesene Zeitwert je Quadratmeter
mit dem angenommenen Verkaufspreis je Quadratmeter verglichen. Bezug wurde auf die sich zum Abschluss-
stichtag noch im Bestand befindlichen Objekte der Erstkonsolidierung genommen. Die angenommenen Ver-
kaufspreise wurden durch bereits veraulRerte Objekte belegt sowie mit einer Prognose uber die Marktentwick-
lung und das Zinsniveaus hinterlegt. Es wurde kein Bedarf fur eine Impairment-Abwertung festgestellt.

Innerhalb des zum 31. Dezember 2022 vorgenommenen Impairment-Tests fir den NSI Netfonds-Teilkonzern

wurde die urspriinglich aufgesetzte Cash-Flow-Planung auf Basis des EBT fiir den gesamten Teilkonzern fir
die nachsten 5 Jahre aktualisiert. Die Planungsrechnung enthalt neben den Annahmen fir Ein- und Verkaufe
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von Objekten auch Planzahlen fur Einnahmen aus Provisionen. Die sich aus der Planungsrechnung ergeben-
den Ruckflisse wurden unter Verwendung eines Kapitalisierungszinssatzes von 6,97% p.a. berechnet. Eine
Wachstumsrate des Endwertes fir die ewige Rente wurde nicht angesetzt. Der so ermittelte Unternehmens-
wert deckt sowohl das aktuelle Eigenkapital des Teilkonzerns als auch den zugehérigen Goodwill, so dass
eine Impairment-Abwertung nicht erforderlich wurde.

Zum Stichtag 30. Juni 2023 ergaben sich keine Anzeichen fir einen Anpassungsbedarf der bilanzierten Good-
wills.

4.5 Sonstige immaterielle Vermogenswerte

Die sonstigen immateriellen Vermdgensgegenstande beinhalten ibliche EDV-Software sowie Vermodgens-
werte aus der bereits angesprochenen Kaufpreisallokation des Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsoli-

dierung bei der Erstkonsolidierung der 4 Free-Gruppe zum 1. September 2015 und der Duwensee zum
31. Dezember 2017.

Sonstige immaterielle Vermégenswerte Erstkonsolidierung € 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Aus Kaufpreisallokation 4 Free-Gruppe

Markennamen / Internetdomains 566.683,52 122.781,43 151.115,61
Softwareplattformen 357.668,31 0,00 0,00
Datenbanken 72.924,44 0,00 0,00
Kundendepotbestande, Kundenvertrage 2.029.084,94 115.062,00 115.062,00
Langfristige Kundenspar- und Renteneinzahlungsplane 816.042,68 389.887,05 417.088,48
Summe 3.842.403,89 627.730,48 683.266,08
Aus Kaufpreisallokation Duwensee

Markennamen / Internetdomains 99.160,38 44.622,17 49.580,19
Kundendepotbestande, Kundenvertrage 277.597,38 0,00 0,00
Summe 376.757,76 44.622,17 49.580,19
EDV-Software, Neben-Domains (entgeltlich erworben) 75.575,57 89.325,56
Gesamtsumme 747.928,22 822.171,83

Im Rahmen des Impairment-Tests der Goodwills der Tochtergesellschaften der Finanzanlagenvermittiung
wurde auch die Werthaltigkeit der Intangibles aus der Kaufpreisallokation der Tochtergesellschaften zum
31. Dezember 2022 Uberpriift. Da die ermittelten Nutzungswerte die Buchwerte der CGUs Uberstiegen, be-
stand kein Abwertungsbedarf fiir die Intangibles. Wir verweisen auf unsere Ausfiihrungen zu 4.4.5. Auch zum
Stichtag 30. Juni 2023 ergaben sich keine Anzeichen fur einen Wertdanderungsbedarf bei den sonstigen im-
materiellen Vermdgenswerten.

Far die Entwicklung der sonstigen immateriellen Vermdgenswerte wird auf den Anlagenspiegel verwiesen.

4.6 Nutzungsrechte aus langfristigen Miet- und Leasingvertragen
Nutzungsrechte aus Miet-/Leasingvertragen IFRS 16 Erstansatz 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Biroraume 344.835,65 20.975,25 23.902,03
PKW 31.625,52 8.276,57 14.606,57
Summe 376.461,17 29.251,82 38.508,60

Im Geschaftsjahr 2022 wurden Nutzungsrechte aus neu abgeschlossenen Miet- und Leasingvertragen in
Hohe von 51 T€ hinzuaktiviert. Davon entfallen 29 T€ auf Blroraume sowie 22 T€ auf Firmenfahrzeuge. Im
ersten Halbjahr 2023 wurden keine neuen Leasingvertradge geschlossen.

Far weitere Ausfuhrungen zu den Leasingverhaltnissen siehe 4.15.

35



NSI Asset AG
Konzernanhang fiir das Geschaftshalbjahr 1. Januar bis 30. Juni 2023

4.7 Sachanlagen

Die Sachanlagen beinhalten lediglich bliche Biroausstattung (EDV, Mdbel und Einbauten) in insgesamt un-
wesentlichem Umfang. Wir verweisen auf den Anlagenspiegel.

4.8 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 30.06.2023 € 31.12.2022 €
NSI Sachsen Portfolio GmbH - Teilkonzern

NSI Sachsen Portfolio GmbH 2.795.061,62 2.997.082,04
Wohnungsgesellschaft Zwickauer Land mbH 30.909.089,50 30.711.708,97
St. Jacobus Grundbesitz Sachsen GmbH 2.765.238,96 2.765.238,96

Summe

36.469.390,08

36.474.029,97

NSI Immobilien Portfolio Erste GmbH

NSI Immobilien Portfolio Zweite GmbH

NSI Immobilien Portfolio Dritte GmbH
Rungholt 1 GmbH

NSI Deutschland Portfolio 1 GmbH & Co. KG

NSI Netfonds Structured Investments GmbH - Teilkonzern

25.857.237,82
1.119.463,99
6.686.988,96
4.879.406,67
6.408.862,60

24.366.069,62
1.070.400,08
5.916.499,93
5.473.209,00
6.408.862,60

Summe

44.951.960,04

43.235.041,23

Gesamtsumme

81.421.350,12

79.709.071,20

Die NSI Asset weist seit dem 31. Dezember 2021 als Finanzinvestition gehaltene Immobilien aus. Diese Im-
mobilien wurden im Rahmen der Unternehmenserwerbe der WZL und StJ sowie der NSI Netfonds mit ihren
Tochterunternehmen erworben. Zu den Mieteinnahmen aus den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
wird auf 3.1.2 sowie zu den damit in Verbindung stehenden Immobilienaufwendungen auf 3.2.2 verwiesen.

Die beizulegenden Zeitwerte der Renditeimmobilien wurden zum 31. Dezember 2022 mit der Hilfe von exter-
nen Bewertungsgutachten geprift, welche von einer unabhangigen Immobilienbewertungsplattform erstellt
worden sind. Die fir die Immobilienplattform agierenden Gutachter verfligen dabei Utber die erforderlichen
beruflichen Qualifikationen, welche fir eine verlassliche Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erforderlich
sind und wurden mit allen notwendigen Informationen hinsichtlich der Lage und der Art der zu bewertenden
Immobilien ausgestattet. Es wurden detaillierte Immobilienmarkt-Analysen durchgefiihrt und insbesondere
Vergleichsobjekte, Markttrends, soziobkonomischen Daten, Ausstattung, Erreichbarkeit und Bauvorhaben in
die Bewertung einbezogen. Aufbauend auf diesen Bewertungsgutachten wurden die beizulegenden Zeitwerte
auch zum 30. Juni 2023 gepruft.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien €
Buchwert 1. Januar 2023 79.709.071,20
Zugange

davon aus Immobilienerwerben/Nachaktivierungen +2.310.721,14
davon aus der Zuordnung von IFRS 5 Immobilien in den Anwendungsbereich des IAS 40 +0,00
Abgéange

davon aus Immobilienverdul3erungen -598.442,22
davon aus der Zuordnung von IAS 40 Immobilien in den Anwendungsbereich des IFRS 5 -0,00
Netto Gewinne / Verluste aus der Fair Value Bewertung +/-0,00
Buchwert 30. Juni 2023 81.421.350,12

Zum 30. Juni 2023 wurden keine Neuerwerbe von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien vorgenommen.
Nachtragliche Anschaffungskosten bei bereits bestehenden Immobilienprojekten fiihrten zu einer Erhéhung
der Buchwerte in Hohe von 2.311 T€. Die Bedingungen am Immobilienmarkt haben sich im ersten Halbjahr
2023 nicht deutlich zum Positiven geéndert, weshalb die Zurtickhaltung bei Immobilienverauflerungen anhielt.

Zum Stichtag 30. Juni 2023 ergaben sich keine Anzeichen fir einen Wertanderungsbedarf der IAS 40-Immo-
bilien, weshalb eine unterjahrige Neubewertung des Immobilienportfolios unterblieb.
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Die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien mit dem beizulegenden Zeitwert flhrt zu einer
Abweichung zwischen den Wertansatzen gemaf IFRS-Bilanz und Steuerbilanz und resultiert in der Aktivie-
rung aktiver und passiver latenter Steuern (siehe 4.10 und 4.18).

Beschrankungen hinsichtlich der Veraulierbarkeit von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien oder der
Uberweisung von Ertragen und VerauRerungserldsen sowie vertragliche Verpflichtungen, als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien zu kaufen, zu erstellen oder zu entwickeln bzw. fir Reparaturen, Instandhaltungen oder
Verbesserungen, bestanden zum 30. Juni 2023 sowie zum 31. Dezember 2022 nicht.

4.9 Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte

Zur VeraduBerung verfiigbare finanzielle Vermdgenswerte Bewertungs- 30.06.2023 € | 31.12.2022 €
Hierarchie IFRS 13

Sonstige finanzielle Vermégenswerte

Kapitalguthaben Riickdeckungsversicherung (nicht verpfandet) Stufe 3 113.624,00 113.624,00
Anteile an nicht borsennotierten Aktiengesellschaften (15 %)

Youvestor AG sowie andere Beteiligungen Stufe 3 17.964,00 17.964,00
Genossenschaftsanteile Stufe 3 50,00 50,00
Summe 131.638,00 131.638,00

Bdrsennotierte Wertpapiere, Beteiligungen an Investmentfonds oder AlFs werden nicht gehalten. Eine Um-
gruppierung der einzelnen Vermdgenswerte zwischen den Bewertungsstufen erfolgte im Zeitablauf nicht. Die
Bewertung der Rickdeckungsversicherung erfolgte zum von der Versicherung berechneten ,Rickkaufswert*
(Deckungskapital zuziiglich Uberschussbeteiligung). Die Bewertung der Youvestor-Anteile erfolgt aufgrund
des in den letzten Bilanzen relativ unveranderten Eigenkapitals weiterhin in Héhe der bisherigen Anschaf-
fungskosten.

4.10 Aktive latente Steuern

Aktive latente Steuern 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Aus der Fair Value-Bewertung der IAS 40 Immobilien 1.357.051,33 1.357.051,33

Die ausgewiesenen aktiven latenten Steuern resultieren aus der Fair Value-Bewertung der gehaltenen Ren-
diteimmobilien in den Gesellschaften NSI Immobilien Portfolio Erste GmbH (1.073 T€), NSI Immobilien Port-
folio Zweite GmbH (62 T€) und NSI Immobilien Portfolio Dritte GmbH (222 T€). Aus der erfolgten Abwertung
der gehaltenen Immobilien zum 31. Dezember 2022 resultiert eine Abweichung zwischen IFRS-Bilanz und
Steuerbilanz. Da fiir diese Gesellschaften in den nachsten flinf Geschaftsjahren nachhaltige Gewinne erwartet
werden, kommt es zum Ansatz aktiver latenter Steuern in Hohe von insgesamt 1.357 T€ (i. Vj. 1.357 T€). In
den weiteren Immobiliengesellschaften ergaben sich insgesamt Wertsteigerungen, so dass passive latente
Steuern zu berticksichtigen sind (siehe 4.18). Da es zum 30. Juni 2023 zu keiner erneuten Fair Value-Bewer-
tung kam, bleibt der Wertansatz im ersten Halbjahr unverandert.

4.10.1 Aktive latente Steuern auf steuerrechtliche Verlustvortrage

Auf Ebene der NSI Asset AG bestehen erhebliche steuerrechtliche Verlustvortrage in Héhe von ca. 29 Mio. €.
Es bestehen Ergebnisabfihrungsvertradge im Konzern. So leiten die NSI Sachsen, die WZL und StJ, die Du-
wensee, die DGF, die FV24GB, die FV24 und die 4 Free ihre Ergebnisse an die NSI Asset weiter (steuerlicher
Organkreis). Mit den Unternehmen des Teilkonzerns der NSI Netfonds sowie den in 2022 und 2023 neuge-

grundeten NSI-Gesellschaften und der ftd.de Media GmbH bestehen zum 30. Juni 2023 keine Ergebnisabfuh-
rungsvertrage.
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Die steuerrechtlichen Verlustvortrage der NSI Asset AG kdnnten grundsatzlich durch die Ergebnisabfiihrungs-
vertrage im Konzern genutzt werden. Zum Stand 30. Juni 2023 ist jedoch zu erwarten, dass die Verlustvor-
trage der NSI Asset AG steuerrechtlich tatsachlich vorerst nicht verbraucht werden kénnen. Entsprechend der
aktuellen Ertragsprognosen wird fir die nachsten funf Jahre davon ausgegangen, dass nach Verrechnung
der Ergebnisabfihrungen mit dem eigenen negativen steuerrechtlichen Ergebnis der NSI Asset von
ca. - 300 T€ p.a. keine steuerrechtlichen Gewinne mehr verbleiben, die aufgrund der Verlustvortrage nicht
versteuert werden mussten. Die Uber funf Jahre hinausgehende Nutzung der Verlustvortrage auf Ebene der
NSI Asset AG ist aus heutiger Sicht nicht mit Sicherheit zu beziffern und kann daher nach IAS 12.34 nicht
bewertet werden.

4.10.2 Weitere nicht ansetzbare latente Steueranspriiche

Mangels weiterer Ertragsteuervolumina bei der NSI Asset AG in den nachsten 5 Jahren (siehe 4.10.1) kdnnen
auf Ebene der NSI Asset AG auch keine aktiven latenten Steuern zum Stand 31. Dezember 2022 fir dortige
temporare IFRS-Bewertungsunterschiede (Pensionsriickstellungen) angesetzt werden (IAS 12.24), ebenso
keine flr direkt im Eigenkapital verrechnete Kosten der Kapitalerh6hung. Dies gilt unverandert auch fir den
Stichtag 30. Juni 2023.
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4.11 Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet werden

Finanzielle Verbindlichkeiten (bewertet zu fortgefiihrten Anschaffungs- 30.06.2023 € 31.12.2022 €
kosten)

Kurzfristige Finanzschulden

Diverse Darlehen Volksbank Hohenlohe an NSI PF | 9.651.928,61 8.704.928,20
Darlehen Sparkasse a. d. Lippe an PF Il 2.603.142,00 4.953.142,00
Darlehen Midller an NSI — Immobilienfinanzierung (inkl. Zinsen) 2.009.333,34 2.009.333,34
Mezzanine Darlehen Miiller an NSI Netfonds 1.500.000,00 1.500.000,00
Anleihen (unverbrieft, nicht kapitalmarktfahig) 1.180.000,00 950.000,00
Verrechnungskonten Netfonds Gruppe (Finanzierungscharakter) 800.000,00 2.841.919,00
Anleihen NSI Netfonds (Immobilien Dtl. 2) 673.825,00 611.226,22
Diverse Darlehen Finanzierung Erwerb WZL und StJ 540.352,70 464.318,98
Diverse Darlehen (4 Stiick) 475.000,00 475.000,00
Anleihen NSI Netfonds (Immobilien Dtl. 3) 438.348,50 174.756,85
Darlehen Hanse Merkur 150.000,00 150.000,00
Darlehen VR-Bank Fichtelgebirge an NSI DP 1 108.929,26 201.600,00
Zinsen Anleihen (Wandelschuldverschreibung) 91.000,00 189.077,78
Darlehen FTD.de 20.000,00 20.000,00
Kaufpreisverbindlichkeit Duwensee (Restdarlehen) 1.666,85 1.666,85
Zinsen Anleihen 0,00 92.743,14
Zinsen Hanse Merkur 0,00 82.500,00
Sonstige Bank- und Privatdarlehen (Immobilien-Segment) 1.972.493,84 1.917.472,08

Summe

22.216.020,10

25.339.684,44

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Vermittler, Lieferanten &

Dienstleister — kurzfristig fallig 611.144,86 1.108.936,21
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Verrechnungskonten Netfonds Gruppe (kurzfristig) 1.703.266,37 192.265,00
Verbindlichkeiten gegeniiber Arbeitnehmern 33.054,96 2.803,70
Geldtransit 493,04 14.843,40
Ubriges (erhaltene Kautionen, kreditorische Debitoren, etc.) 1.530.026,36 464.136,37
Summe 3.266.840,73 674.048,47

Langfristige Finanzschulden

Diverse Darlehen Finanzierung Erwerb WZL und StJ
Anleihen NSI Netfonds (Immobilien Dtl. 2)
Diverse Darlehen Volksbank Hohenlohe an NSI PF |

20.947.826,80
13.645.488,72
13.147.190,42

21.285.391,86
14.045.000,00
12.408.024,08

Anleihen NSI Netfonds (Immobilien Dtl. 3) 5.932.579,03 5.534.063,82
Anleihen konvertibel (Wandelschuldverschreibung) 5.200.000,00 5.200.000,00
Darlehen VR-Bank Fichtelgebirge an NSI DP 1 3.769.405,78 3.731.199,67
Anleihen (unverbrieft, nicht kapitalmarktfahig) 1.666.200,00 1.861.200,00
Darlehen Sparkasse a. d. Lippe an PF Il 2.350.000,00 0,00
Darlehen Hanse Merkur 1.275.000,00 1.350.000,00
Kaufpreisverbindlichkeit Duwensee (Restdarlehen) 60.000,00 60.000,00
Sonstige Bank- und Privatdarlehen (Immobilien-Segment) 7.834.234,95 9.148.678,32
Summe 75.827.925,70 74.623.557,75
Verpflichtungen aus langfristigen Miet- und Leasingvertriagen 31.991,61 40.047,00
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4.11.1 Konditionen und Riickzahlungsplane Finanzschulden

Finanzschulden Aktuelle Konditionen 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Zinssatz p.a. Endfilligkeit

Diverse Darlehen VB-Hohenlohe an NSI PF | 1,45 % - 4,95 % 2023 - 2031 22.799.119,03 | 21.112.952,28
Diverse Darlehen Finanzierung Erwerb WZL & StJ | 1,59 % - 3,85 % 2031/2032 21.488.179,50 | 21.749.710,84
Anleihen NSI Netfonds (Immobilien Dtl. 2 u. 3) 4,25 % 2025/2027 20.690.241,25 | 20.365.046,89
Anleihen konvertibel (Wandelschuldverschreibung) 3,50 % 2025 5.291.000,00 5.389.077,78
Darlehen Sparkasse a. d. Lippe an PF IlI 5,5/5,7 % 2023/2024 4.953.142,00 | 4.953.142,00
Darlehen VR-Bank Fichtelgebirge an NSI DP 1 2,37 % 2032 3.878.335,04 | 3.932.799,67
Anleihen (unverbrieft) — inkl. Zinsen 5,75/7,00 % 2024 2.846.200,00 | 2.903.943,14
Darlehen Miller — Immobilienfinanzierung

(inkl. Zinsen) 8,00 % 2023 2.009.333,34 | 2.009.333,34
Mezzanine Darlehen Miiller 8,00 % 2023 1.500.000,00 1.500.000,00
Darlehen Hanse Merkur 5,50 % 2027 1.425.000,00 1.582.500,00
Verrechnungskonten Netfonds-Gruppe 4,00 % 2023 800.000,00 | 2.841.919,00
Diverse Darlehen (4 Stiick) 6,50 % 2023 475.000,00 475.000,00
Kaufpreisverb. Duwensee 6,00 % 2027 61.666,85 61.666,85
Darlehen FTD.de 6,50 % 2023 20.000,00 20.000,00
Sonstige Bank- und Privatdarlehen

(Immobilien-Segment) 1,45 % - 9,00 % 2023 - 2032 9.806.728,79 | 11.066.150,40
Summe 98.043.945,80 | 99.963.242,19

Die NSI Sachsen Portfolio GmbH hat im Januar 2021 einen Kreditvertrag mit der DZ HYP AG, Hamburg, Uber
22,0 Mio. € geschlossen. Zum 31. Dezember 2021 bestanden aus diesem Kreditvertrag noch offene Verbind-
lichkeiten in H6he von 20,6 Mio. €. Im Geschaftsjahr 2022 fand eine Umfinanzierung statt, bei welcher der
Kreditvertrag mit der DZ HYP AG durch zahlireiche kleinere Darlehensvertrage abgeldst worden ist. Diese
Darlehensvertrage stellen Annuitatendarlehen dar und haben mit Ausnahme eines Vertrags (2031) ihr Lauf-
zeitende jeweils im Geschaftsjahr 2032. Die vereinbarten Zinssatze liegen zwischen 1,59 % und 3,85 %. Als
Sicherheiten dienen verschiedene Immobilien und Wohneinheiten, welche in der WZL und StJ gehalten wer-
den. Zum Stichtag bestehen in der WZL Finanzverbindlichkeiten in diesem Zusammenhang in H6he von
19,9 Mio. € sowie in der StJ in Hohe von 1,6 Mio. €.

Zum 30. Juni 2023 bestehen Darlehensverpflichtungen der NSI Immobilien Portfolio Erste GmbH gegenliber
der Volksbank Hohenlohe in Héhe von 22,8 Mio. €. Nachdem die Gesellschaft zum Ende des Geschéftsjahres
2021 drei Bankdarlehen ber insgesamt 8,8 Mio. € aufgenommen hatte, wurden zu Beginn des Geschéafts-
jahres 2022 vier weitere Bankdarlehen Uber insgesamt 12,3 Mio. € von der Volksbank gewahrt. Im ersten
Halbjahr 2023 wurden die bestehenden Darlehenssummen ausgeweitet. Die Bankdarlehen dienen dem Er-
werb von Immobilien in der PF |. Von den offenen Verpflichtungen haben 9,7 Mio. € eine kurzfristige und
13,1 Mio. € eine langfristige Laufzeit. Die Darlehen sind durch verschiedene Immobilien und Wohneinheiten
der PF | gesichert. Die vereinbarten Zinssatze liegen zwischen 1,45 % und 4,95 %.

Die Anleihen ,NSI Immobilien Deutschland 1 und ,NSI Immobilien Deutschland 2 der NSI Netfonds wurden
bereits vor dem Zeitpunkt der Erstkonsolidierung herausgegeben. Zum Stichtag 31. Dezember 2021 bestan-
den daraus Verpflichtungen in Héhe von 18,5 Mio. €. Die Anleihen Deutschland 1 in Héhe von 4,5 Mio. €
wurden im ersten Halbjahr 2022 mit Ablauf des 31. Marz 2022 fristgerecht zurtickgezahlt. Zum 30. Juni 2023
bestehen aus den Anleihen Deutschland 2 und Deutschland 3 Verpflichtungen in H6he von 20,7 Mio. €. Die
Anleihen besitzen eine langfristige Falligkeit (2025 bzw. 2027) und einen Zinskupon von jeweils 4,25 %.

Mit Beschluss vom 16. Dezember 2021 wurden Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von
5.200.000,00 €, eingeteilt in 26 auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen zum Nennbetrag von
200.000,00 € mit einem Zinskupon von 3,5% und einer reguldren Laufzeit vom 20. Dezember 2021 bis zum
30. Dezember 2025 ausgegeben. Die Ausgabe erfolgte im Zusammenhang mit dem Erwerb des NSI Net-
fonds-Teilkonzerns. Das Bezugsrecht der Aktionare wurde dabei ausgeschlossen. Die Wandelschuldver-
schreibungen kénnen vorbehaltlich einer Anpassung des Wandlungspreises gemaf den Anleihebedingungen
ab dem 20. Dezember 2023 zu einem Wandlungspreis von 3,25 € je Aktie in neu auszugebende oder beste-
hende Aktien der Gesellschaft gewandelt werden. NSI Asset kann seinerseits ab dem 1. Juli 2024 die Wand-
lung in Aktien verlangen (Wandlungspflicht). Die Wandelschuldverschreibungen sind im Ubrigen zum Ende
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der Laufzeit in Héhe von 120% ihres Nennbetrags zuriickzuzahlen. Zum 30. Juni 2023 bestehen daraus Zins-
verpflichtungen in Héhe von 91 T€.

Zum 30. Juni 2023 bestehen Darlehensverpflichtungen der NSI Immobilien Portfolio Dritte GmbH gegenliber
der Sparkasse An der Lippe in Hohe von 5,0 Mio. €. Es handelt sich um zwei Darlehensvertrage Uber
2,6 Mio. € (Restlaufzeit bis zum 30. Oktober 2023) bzw. 2,4 Mio. € (Restlaufzeit bis zum 31. Dezember 2024).
Die Darlehen sind durch verschiedene Immobilien und Wohneinheiten der PF 1ll gesichert. Die vereinbarten
Zinsen liegen 5,70% bzw. 5,50%.

Zur Finanzierung der gehaltenen Immobilien wurden im Segment Immobilien-Beteiligungen, insbesondere im
NSI Netfonds-Teilkonzern zahlreiche weitere Bank- und Privatdarlehen aufgenommen. Zum Stichtag bestehen
Darlehensverpflichtungen in Héhe von 9,8 Mio. € (31. Dezember 2022: 11,1 Mio. €) mit Restlaufzeiten zwi-
schen 12 Monaten und 9 Jahren. Die Darlehen sind jeweils durch gehaltene Immobilien der Darlehensneh-
mergesellschaft gesichert.

Das Darlehen der Hanse Merkur ist durch eine Drittsicherheit in Form der Abtretung von kiinftigen Provisions-
ansprichen der Netfonds AG abgesichert. Die unverbrieften nicht kapitalmarktfahigen Anleihen sind zum Teil
durch Abtretung von Provisionen der 4 Free gesichert. Weitere Erlauterungen zu den Veranderungen und
Restlaufzeiten der Finanzschulden finden sich unter 4.11.2 und 5.1.

4.11.2 Entwicklung der Finanzschulden

Die Finanzschulden (ohne Miet-/Leasingverpflichtungen) haben sich wie folgt verandert:

Finanzschulden 1.1.-30.06.2023 1.1.-31.12.2022 €

Gesamt kurzfristig langfristig Gesamt kurzfristig langfristig
Stand 1.1. 99.963.242,19 25.339.684,44 74.623.557,75 76.066.394,94 12.227.717,30 63.838.677,64
Zuordnung Zeitablauf 0,00 -1.566.507,35 1.566.507,35 0,00 13.557.529,75 | -13.557.529,75
Restkaufpreis NSI 0,00 0,00 0,00 -1.475.000,00 0,00 -1.475.000,00
Neukreditaufnahme /
Zugénge 3.615.763,12 0,00 3.615.763,12 56.103.679,88 5.340.442,65 50.763.237,23
Konzernausweitung
Zinsen 1.621.426,75 1.088.236,54 533.190,21 2.753.848,43 2.714.248,43 39.600,00
Tilgung (inkl. Zinsen) -7.156.486,26 -2.645.393,53 -4.511.092,73 | -33.485.681,06 -8.500.253,69 | -24.985.427,37
Stand 31.12. 98.043.945,80 22.216.020,10 75.827.925,70 99.963.242,19 25.339.684,44 74.623.557,75

4.11.3 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Vermittler,
Lieferanten & Dienstleister — kurzfristig fallig 611.144,86 1.108.936,21

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind wesentliche Verpflichtungen aus dem Immobi-
liensegment enthalten. Hier bestehen Verbindlichkeiten fiir bezogene Leistungen der WZL in H6he von 361 T€
(Vorjahr: 126 T€). Die offenen Verbindlichkeiten aus dem NSI Netfonds-Teilkonzern belaufen sich auf 209 T€
(Vorjahr: 798 T€), davon 149 T€ (Vorjahr: 354 T€) aus der NSI Immobilien Portfolio Erste GmbH sowie 31 T€
(Vorjahr: 204 T€) aus der NSI Netfonds Structured Investments GmbH.
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4.11.4 Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 30.06.2023 € 31.12.2022 €

Verrechnungskonten Netfonds Gruppe 1.703.266,37 192.265,00
Kreditorische Debitoren 1.237.539,73 88.504,20
Erhaltene Kautionen 93.164,54 95.060,12
Passive Rechnungsabgrenzung 38.998,41 41.748,41
Verbindlichkeiten gegeniiber Arbeitnehmern 33.054,96 2.803,70
Geldtransit 493,04 14.843,40
Ausgleichszahlungen Minderheitsgesellschafter 0,00 126.400,00
Ubriges 160.323,68 112.423,64
Summe 3.266.840,73 674.048,47

In den sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Verpflichtungen der NSI Netfonds Struc-
tured Investments GmbH gegenuber Gesellschaften der Netfonds Gruppe enthalten. Diese belaufen sich per

30. Juni 2023 auf 1.703 T€ (Vorjahr: 192 T€).

4.12 Laufende Steuerschulden

Laufende Steuerschulden 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Lohn- & Kirchensteuer; sonstige Steuern 36.185,06 41.592,85
Umsatzsteuer 42.794,68 37.156,17
Summe 78.979,74 78.749,02
4.13 Kurzfristige Steuerriickstellungen
Kurzfristige Steuerriickstellungen 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Koérperschaftsteuerriickstellung 311.881,71 361.549,00
Gewerbesteuerrlickstellung 309.965,70 363.165,00
Summe 621.847,41 724.714,00

Die Steuerrtickstellungen zum 30. Juni 2023 setzen sich ausschlielich aus den Rickstellungen fur Korper-
schaftsteuer und Gewerbesteuer zusammen. Diese entfallen in voller HoOhe auf das Immobiliensegment.

Kurzfristige Steuerriickstellungen 1.1.2023 € | Verbrauch € | Auflosung € | Zufiihrung € | 30.06.2023 €
Koérperschaftsteuerriickstellung 361.549,00 -49.667,29 0,00 0,00 311.881,71
Gewerbesteuerrlickstellung 363.165,00 -53.199,30 0,00 0,00 309.965,70
Summe 724.714,00 | -102.866,59 0,00 0,00 621.847,41
4.14 Kurzfristige sonstige Riickstellungen
Kurzfristige sonstige Riickstellungen 1.1.2023 € | Verbrauch € | Auflosung € | Zufiihrung € | 30.06.2023 €
Prifungs- & Jahresabschlusskosten 436.135,00 -324.325,94 -188,35 355.844,29 467.465,00
Personalriickstellungen 110.530,00 0,00 -220,00 0,00 110.310,00
Laufende Kundenprovisionsanteile 92.750,00 0,00 0,00 0,00 92.750,00
Prozesskosten & Rechtsstreitigkeiten 19.086,06 0,00 0,00 0,00 19.086,06
Ubrige 51.725,00 0,00 0,00 0,00 51.725,00
Summe 710.226,06 | -324.325,94 -408,35 355.844,29 741.336,06
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Zu den wesentlichen Positionen geben wir gemaR 1AS 39.84 ff die folgenden Erlauterungen:

Die Rickstellung fur die Erstellung und die Prifung des Konzern- und Jahresabschlusses der NSI Asset sowie
die Erstellungen der Abschlisse der Tochterunternehmen belauft sich zum 30. Juni 2023 auf 467 T€ (Vorjahr:
436 T€) und umfasst auch in Anspruch genommene Steuerberatungsleistungen.

Die Rickstellung fir Prozesskosten und Rechtsstreitrisiken betrifft die FV24 (19 T€) aufgrund von Haftungs-
klagen aus Anlagevermittiung. Das gesamte Rechtsstreitrisiko liegt bei ca. 384 T€. Die FV24 geht jedoch
begriindet zu deutlich Uber 50 % von einem fir sie positiven Prozessausgang aus und hat daher nur die
voraussichtlich selbst zu tragenden Rechtsberatungskosten als Ruckstellung angesetzt.

4.15 Verpflichtungen aus langfristigen Miet- und Leasingvertragen

Verpflichtungen aus Miet-/Leasingvertragen IFRS 16 Erstansatz 30.06.2023 € 31.12.2022 €

Blrordume 344.835,65 22.581,60 24.765,43
PKW 31.625,52 9.410,01 15.281,57
Summe 376.461,17 31.991,61 40.047,00
davon Vertrdge mit Restlaufzeiten bis 12 Monaten 12.502,49 17.973,00

Der Erstansatz der Leasingverhaltnisse erfolgte am 1. Januar 2019 im Rahmen der Erstanwendung des
IFRS 16. Den Miet- und Leasingvertragen wurde im Rahmen der Erstanwendung ein einheitlicher Leasing-
Finanzierungszinssatz von ca. 4 % p.a. zugrunde gelegt. Aufgrund der Aufteilung der Leasingraten in Zins
und Tilgung und den damit verbundenen im Zeitablauf sinkenden Zinsanteilen kommt es wahrend der Laufzeit
zum betragsmafigen Auseinanderdriften der bilanzierten Nutzungsrechte (lineare Abschreibung) und der zu-
gehdrigen Leasingverpflichtung (degressive Zinsanteile).

Die im Geschéftsjahr 2022 hinzuerfassten Leasingverbindlichkeiten wurden unter Verwendung eines Leasing-
Finanzierungszinssatzes von ca. 3 % p.a. ermittelt. Die Leasingverbindlichkeiten wurden in 2022 um 51 T€
aus neuen Leasingvertragen erhoht. Im ersten Halbjahr 2023 wurden keine neuen Leasingvertrage geschlos-

sen.

Falligkeiten Miet-/Leasingraten 30.06.2023 € 30.06.2023 € 30.06.2023 €
Barwert Zinsanteil Gesamtrate
Innerhalb eines Jahres fallige Leasingraten 11.764,83 737,65 12.502,48
In 1 bis 5 Jahren fallige Leasingraten 18.241,82 1.247,31 19.489,13
In Uber 5 Jahren fallige Leasingraten 0,00 0,00 0,00
Summe 30.006,65 1.984,96 31.991,61

4.16 Pensionsriickstellungen

Im Konzern existiert als leistungsorientierter Versorgungsplan lediglich eine unverfallbare Pensionszusage
gegeniber einem bereits zum 31. Dezember 2007 ausgeschiedenen ehemaligen Vorstandsmitglied der NSI
Asset AG mit einer betragsmaRig fixierten Rente von 2.047,20 € mtl. ab Rentenbeginn im Jahr 2025 zuziglich
60% Witwenrente.

Neben der verpfandeten Kapitallebensversicherung mit einem Kapitalguthaben in Héhe von 113 T€ besteht
noch eine weitere unverpfandete Kapitallebensversicherung mit einem Kapitalguthaben von 114 T€ zur Rick-
deckung der Anspriiche. Die Bewertung erfolgt ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert in Héhe des
durch die Versicherungsgesellschaft berechneten ,Rickkaufswertes®.
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4.16.1 Verdnderung der Pensionsriickstellung

Pensionsriickstellungen 1.1.2022 Anderung Zufiihrung 31.12.2022 /
31. Dezember 2022 / 30. Juni 2023 € Erfolgsneutral GuV 30.06.2023 €
Versicherungsmathematischer Barwert Pensionsverpflichtung 659.784,00 -234.975,00 9.237,00 434.046,00
Kapitalwert Ruckdeckungsversicherung (verpfandet) -109.115,00 -2.422,00 -1.528,00 -113.065,00
Summe 550.669,00 -237.397,00 7.709,00 320.981,00

Auf eine unterjahrige Neubewertung der Pensionsrickstellungen zum 30. Juni 2023 wurde aus Wesentlich-
keitsgrinden verzichtet. Die Wertansatze entsprechen somit unverandert den Werten vom 31. Dezember
2022.

Die Veranderung der verpfandeten Rickdeckungsversicherung ergibt sich in 2022 zu 1.528,00 € (i.V;.
1.054,00 €) ergebniswirksam durch die Guthabenverzinsung sowie zu 2.422,00 € (i.Vj. 2.703,00 €) ergebnis-
neutral. Die Verringerung des Barwertes der Pensionsverpflichtung wurde in Héhe von 234.975,00 € (i.V].
47.840,00 €) als versicherungsmathematischer Ertrag ergebnisneutral erfasst. Die Zufihrung zum Barwert
betrifft ansonsten nur die jahrliche Aufzinsung in Hohe von 9.237,00 € (i.Vj. 7.006,00 €), da sich der bereits
erdiente Anspruch aufgrund des Ausscheidens in 2007 nicht weiter erhoht.

4.16.2 Versicherungsmathematische Annahmen

Nachstehend werden die wesentlichen versicherungsmathematischen Annahmen dargestellt

Berechnungsparameter 31.12.2022 / 31.12.2021
30.06.2023

Abzinsungssatz 4,20 % 1,40 %

Gehaltstrend 0,00 % 0,00 %

Rententrend 2,00 % 2,00 %

Als Rechnungsgrundlage wurden die Sterbetafeln von Heubeck RT2018G mit einem Pensionsalter von 65
verwendet.

4.16.3 Sensitivitat bei Veranderungen der Parameter

Sensitivitat bei Veradnderung des Parameters Abzinsungssatz um + 0,5% oder -0,5% Punkte:

Sensitivitat Abzinsungssatz unverandert
bei Parameterdnderungen 4,70% 3,70% A:4,20%/ R: 2,00%
Barwert der Pensionsverpflichtung € 404.668,00 466.585,00 434.046,00

4.17 Zu VerdauBerungszwecken gehaltene Grundstiicke und Bauten
Zu VerauBerungszwecken gehaltene Grundstiicke und Bauten 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Verkaufsimmobilien NSI Immobilien Portfolio Erste GmbH 9.181.864,67 10.285.189,01
Verkaufsimmobilien Wohnungsgesellschaft Zwickauer Land mbH 3.328.797,38 3.437.074,69
Summe 12.510.662,05 13.722.263,70

Ein Teil der Immobilien, welche von der NSI Immobilien Portfolio Erste GmbH sowie der Wohnungsgesellschaft
Zwickauer Land mbH zum 30. Juni 2023 gehalten werden, sind zum kurzfristigen Verkauf vorgesehen. Die
Immobilien sollen im Verlauf der nachsten 12 Monate verduRert werden. Zum 30. Juni 2023 belaufen sich die
zu VerauRBerungszwecken gehaltenen Grundstiicke und Bauten bei der PF | auf 9,2 Mio. € (Vorjahr:
10,3 Mio. €) und bei der WZL auf 3,3 Mio. € (Vorjahr: 3,4 Mio. €). Die VerauRerung von Immobilien gehért zum
regularen Aufgabenfeld der Gesellschaften (IFRS 5.41 (b)).
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Aus der VerauRerung von Immobilien, welche nach IFRS 5 bilanziert worden sind ergaben sich im Geschafts-
jahr 2023 Gewinne in Hohe von 245 T€ (Vorjahr: 989 T€), welche in der Gewinn- und Verlustrechnung in den
Umsatzerldsen enthalten sind.

Die zu Veraulerungszwecken gehaltenen Grundstiicke und Bauten werden am Stichtag unter Anwendung
der Vorgaben aus IFRS 5.15 zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abziglich
VerauRerungskosten ausgewiesen. Die Uberpriifung der beizulegenden Zeitwerte der Immobilien zum 31.
Dezember 2022 erfolgte dabei mit der Hilfe von externen Immobilienbewertungsgutachten, welche von einer
unabhangigen Immobilienbewertungsplattform erstellt worden sind. Die fir die Immobilienplattform agieren-
den Gutachter verfiigen dabei Uber die erforderlichen beruflichen Qualifikationen, welche fur eine verlassliche
Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte erforderlich sind und wurden mit allen notwendigen Informationen
hinsichtlich der Lage und der Art der zu bewertenden Immobilien ausgestattet. Aufbauend auf diesen Bewer-
tungsgutachten wurden die beizulegenden Zeitwerte auch zum 30. Juni 2023 gepruft.

Zum Stichtag 30. Juni 2023 ergaben sich, wie auch schon zum 30. Juni 2022, keine Anzeichen fiir einen

Abwertungsbedarf der IFRS 5-Immobilien, weshalb eine unterjdhrige Neubewertung des Immaobilienportfolios
unterblieb.
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4.18 Passive latente Steuern

Die passiven latenten Steuern resultieren aus der Erstkonsolidierung der Tochterunternehmen und der in den
Kaufpreisallokationen aufgedeckten stillen Reserven in identifizierbaren immateriellen Vermogensgegenstan-
den, Grund und Boden sowie Gebauden. Darlber hinaus ergeben sich passive latente Steuern aus der Fair

Value-Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien i. S. d. IAS 40 (vgl. 4.8).

Passive latente Steuern Erstkonsolidierung € 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Aus Kaufpreisallokation 4 Free-Gruppe in 2015

Latente Steuern auf Markennamen / Internetdomains 182.925,44 39.633,85 48.780,12
Latente Steuern auf Softwareplattformen 115.455,32 0,00 0,00
Latente Steuern auf Datenbanken 23.540,01 0,00 0,00
Latente Steuern auf Kundendepotbestande, Kundenver- 617.846,61 0,00 0,00
trage

Latente Steuern auf langfristige Kundensparplane 263.418,58 125.855,54 134.636,14
Summe 1.203.185,96 165.489,39 183.416,26
Aus Kaufpreisallokation Duwensee in 2017

Latente Steuern auf Markennamen / Internetdomains 32.008,97 14.404,04 16.004,49
Latente Steuern auf Kundendepotbestande, Kundenver- 89.608,43 0,00 0,00
trage

Summe 121.617,40 14.404,04 16.004,49
Aus Kaufpreisallokation NSI Sachsen in 2020

Latente Steuern auf Grundstiicke & Bauten der Beteiligun- 480.251,75 431.233,32 432.365,45
gen

Aus Kaufpreisallokation WZL und StJ in 2021

Latente Steuern auf Grund & Boden 760.043,00 624.561,17 625.988,44
Latente Steuern auf Gebaude 4.530.984,86 4.099.891,60 4.116.919,82
Summe 5.291.027,86 | 4.724.452,77 4.742.908,26
Aus Kaufpreisallokation NSI Netfonds-Teilkonzern in

2021

Latente Steuern auf Grund & Boden 945.059,70 823.897,62 859.723,64
Latente Steuern auf Gebaude 1.417.589,55 1.235.846,43 1.289.585,46
Summe 2.362.649,25 | 2.059.744,05 | 2.149.309,10
Aus IAS 40 Fair Value-Bewertungen der Immobilien

NSI Sachsen Portfolio GmbH 129.305,49 129.305,49
Wohnungsgesellschaft Zwickauer Land mbH 980.409,14 980.409,14
St. Jacobus Grundbesitz Sachsen GmbH 339.752,17 339.752,17
Rungholt 1 GmbH 96.265,15 96.265,15
NSI Deutschland Portfolio 1 GmbH & Co. KG 86.815,59 86.815,59
Summe 1.632.547,54 1.632.547,54
Gesamtsumme 9.027.871,11 9.156.551,10

Die Veranderung der passiven latenten Steuern betrifft die unter 3.10.1 beschriebene ertragswirksame Auflo-
sung von passiven latenten Steuern auf Intangibles, Grund und Boden sowie Gebaude aus den aufgeflihrten
Kaufpreisallokationen der Jahre 2015 bis 2021 in Héhe von 129 T€ (i.Vj. 180 T€). Der Wertansatz der passi-
ven latenten Steuern aus den IAS 40 Fair Value-Bewertungen der Immobilien ist im Vergleich zum 31. De-
zember 2022 unverandert.
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419 Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals ist in der Eigenkapitalveranderungsrechnung dargestellt.

4.19.1 Grundkapital und Grundkapitalverdanderungen

Im Konzernabschluss wird das aktienrechtliche Grundkapital der NSI Asset AG als Grundkapital des Konzerns
ausgewiesen. Das Grundkapital der Gesellschaft betragt am 30. Juni 2023 unverandert 4.704.570,00 €. Es
ist eingeteilt in 4.704.570 auf den Inhaber lautende Stammaktien (Namensaktien) in Form von nennwertlosen
Stlickaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von jeweils 1,00 € je Aktie.

Gemal Beschluss der Hauptversammlung vom 28. Juni 2022 wurde das bisherige genehmigte Kapital 2021
aufgehoben und ein neues Genehmigtes Kapital 2022 in Héhe von 2.352.285,00 € geschaffen. Der Vorstand
ist ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 27. Juni 2027 mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats um insgesamt bis zu 2.352.285,00 € durch ein- oder mehrmalige Ausgabe neuer auf den Inhaber
lautender Stuckaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2022). Den Akti-
onaren steht grundsatzlich ein Bezugsrecht zu, wobei das Bezugsrecht durch den Vorstand bei Zustimmung
des Aufsichtsrates unter bestimmten Bedingungen insbesondere bei Barkapitalerh6hungen bis zu 10%, Sach-
einlagen, Options- oder Wandelschuldverschreibungen sowie Spitzenbetrdgen ganz oder teilweise ausge-
schlossen werden kann. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am 8. Juli 2022.

Zudem wurde auf der Hauptversammlung am 28. Juni 2022 die Aufstockung des bestehenden bedingten
Kapitals 2021/1l beschlossen. Das bestehende bedingte Kapital 2021/l wurde von 1.352.285,00 € um
700.000,00 € auf 2.052.285,00 € aufgestockt. Die Satzung wurde entsprechend neu gefasst. Das Grundkapi-
tal ist demnach um bis zu 2.052.285,00 € durch Ausgabe von bis zu 2.052.285 neuen, auf den Inhaber lau-
tenden Stiickaktien mit Gewinnberechtigung ab Beginn des letzten Geschéftsjahres, flr das noch kein Ge-
winnverwendungsbeschluss gefasst wurde, bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2022).

Das bedingte Kapital 2021/Il wurde mit Beschluss der Hauptversammlung vom 10. August 2021 geschaffen
und dient der Bedienung ausgegebener Schuldverschreibungen. Der Vorstand der NSI Asset ist ermachtigt,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 9. August 2026 einmalig oder mehrfach Wandel- und / oder Opti-
onsschuldverschreibungen oder Genussrechte mit oder ohne Wandlungs- oder Bezugsrechten (gemeinsam
nachfolgend auch ,Schuldverschreibungen®) im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 25 Mio. zu begeben. Den
Inhabern der Schuldverschreibungen konnten bisher Wandlungs- oder Bezugsrechte von bis zu 1.352.285
auf den Inhaber lautende Stlickaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital in Hohe
von insgesamt bis zu 1.352.285,00 € gewahrt werden. Die Wandlungs- und Bezugsrechte kénnen aus be-
dingtem Kapital, bestehendem oder kinftigem genehmigten Kapital und/oder aus Barkapitalerh6hungen
und/oder aus bestehenden Aktien bedient werden und/oder einen Barausgleich anstelle der Lieferung von
Aktien vorsehen. Die bedingte Kapitalerhdhung wird dabei nur insoweit durchgefiihrt, wie die Inhaber von
Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder von Genussrechten mit Umtausch- oder Bezugs-
rechten von ihrem Umtausch- oder Bezugsrecht Gebrauch machen und die Gesellschaft sich entschlief’t, die
Umtausch- bzw. Bezugsrechte aus diesem bedingten Kapital 2021/Il zu bedienen oder die zur Wandlung
verpflichteten Inhaber von Wandel- und/oder Optionsschuldverschreibungen und/oder von Genussrechten mit
Umtausch- oder Bezugsrechten ihre Pflicht zum Umtausch erfiillen und die Gesellschaft sich entschlief3t, die
Umtausch- bzw. Bezugsrechte aus diesem bedingten Kapital 2021/l zu bedienen.

Aufgrund der zuvor beschriebenen Erméachtigung der Hauptversammlung vom 10. August 2021 wurden mit
Beschluss vom 16. Dezember 2021 Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von
5.200.000,00 €, eingeteilt in 26 auf den Inhaber lautende Teilschuldverschreibungen zum Nennbetrag von
200.000,00 € mit einem Zinskupon von 3,5% und einer reguldren Laufzeit vom 20. Dezember 2021 bis zum
30. Dezember 2025 ausgegeben. Die Ausgabe erfolgte im Zusammenhang mit dem Erwerb des NSI Net-
fonds-Teilkonzerns. Das Bezugsrecht der Aktionare wurde dabei ausgeschlossen. Die Wandelschuldver-
schreibungen kénnen vorbehaltlich einer Anpassung des Wandlungspreises gemaf den Anleihebedingungen
ab dem 20. Dezember 2023 zu einem Wandlungspreis von 3,25 € je Aktie in neu auszugebende oder beste-
hende Aktien der Gesellschaft gewandelt werden. NSI Asset kann seinerseits ab dem 1. Juli 2024 die Wand-
lung in Aktien verlangen (Wandlungspflicht). Die Wandelschuldverschreibungen sind im Ubrigen zum Ende
der Laufzeit in H6he von 120% ihres Nennbetrags zurlickzuzahlen
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Auf der Hauptversammlung vom 10. August 2021 wurde ein Aktienoptionsplan (Aktienoptionsplan 2021)
beschlossen, welcher den Vorstand ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates bis zum 9. August 2026
einmalig oder mehrmals bis zu 300.000 Optionen an derzeitige und zukiinftige Mitglieder des Vorstands, der-
zeitige und zukinftige Arbeitnehmer der Gesellschaft sowie an derzeitige und zukunftige Geschéaftsfihrer und
Arbeitnehmer der Tochtergesellschaften der NSI Asset AG (Bezugsberechtigte) auszugeben. Diese Optionen
berechtigen die Bezugsberechtigten nach MalRgabe der Optionsbedingungen neue auf den Inhaber lautende
Stlckaktien der NSI Asset AG zu erwerben. Soweit Aktienoptionen 2021 an Mitglieder des Vorstands der
Gesellschaft ausgegeben werden sollen, ist nur der Aufsichtsrat zur Ausgabe berechtigt.

Am 29. Dezember 2021 wurde der von der NSI Asset AG erstellte Aktienoptionsplan durch den Aufsichtsrat
genehmigt. Ebenfalls am 29. Dezember 2021 wurden mit Zustimmung von Vorstand und Aufsichtsrat Aktien-
optionen an den Vorstand sowie Geschéftsfiihrer der Tochtergesellschaften gewahrt. Davon sind insgesamt
100.000 Aktienoptionen von auf den Inhaber lautenden Stiickaktien der Gesellschaft an Personen herausge-
geben, die nicht Mitglieder des Vorstandes, aber Mitglieder der Geschaftsfihrung von Tochterunternehmen
sind. Zusatzlich hat der Aufsichtsrat mit Wirkung zum 29. Dezember 2021 40.000 Aktienoptionen auf den
Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft an den Vorstand ausgegeben, sodass insgesamt 140.000 Ak-
tienoptionen herausgegeben worden sind.

Gemal dem beschlossenen Aktienoptionsplan ist der Bezugspreis mit dem 10-Tage-Durchschnitts-Schluss-
kurs auf 3,00 € festgelegt worden und entspricht mindestens 100 % des Bérsenkurses der Aktien der Gesell-
schaft zum Zeitpunkt der Beschlussfassung von Vorstand und Aufsichtsrat bzw. bezliglich der Mitglieder des
Vorstands zum Zeitpunkt der Beschlussfassung des Aufsichtsrats Uber die Ausgabe von Aktienoptionen. Die
Optionen haben eine Laufzeit von bis zu sechs Jahren bis zum 9. August 2026.

Die Bezugsrechte aus den Aktienoptionen kdnnen erstmals nach Ablauf der gesetzlichen Wartezeit von vier
Jahren gemal § 193 Abs. 2 Nr. 4 AktG ausgelibt werden. Bedingung fiir die Ausiibung der Optionen ist fiir
Bezugsberechtige neben dem Ablauf der Wartefrist der Eintritt von, von der Hauptversammlung mit der Er-
machtigung gemal § 193 Abs. 2 Nr. 4 AktG festgelegten Erfolgszielen, mindestens ein Anstieg des Borsen-
kurses Uber den Austibungspreis nach 2 Jahren von 50%.

Nicht unter die Wartezeit fallen Bezugsrechte, bei denen ein Change of Control eingetreten ist (vorzeitige
Ausubbarkeit). Change of Control ist der Erwerb von Aktien der Gesellschaft, die mehr als 50 % der Stimm-
rechte verleihen, durch eine Person oder mehrere gemeinsam handelnde Personen (,Dritter*) oder der Erwerb
eines beherrschenden Einflusses auf die Gesellschaft durch einen Dritten oder mehrere Dritte auf sonstige
Weise. Von den Aktienoptionen sind zunachst keine wesentlichen Auswirkungen auf das Periodenergebnis
zu erwarten.

Entsprechend den Optionsbedingungen des Plans sind bis zum heutigen Tag keine Aktienoptionen durch die
Berechtigten ausgetbt worden.

Neben dem bedingten Kapital 2021/ll bzw. bedingten Kapital 2022 besteht weiterhin ein bedingtes Kapital
2021/1. Das Grundkapital der Gesellschaft ist demnach um bis zu 300.000,00 € durch Ausgabe von bis zu
300.000 auf den Inhaber lautenden nennbetragslosen Stiickaktien bedingt erhoht. Das bedingte Kapital
2021/1 dient ausschlieBlich der Erfiillung von Optionen, die aufgrund des zuvor beschriebenen Aktienoptions-
plans gewahrt werden. Die bedingte Kapitalerh6hung wird nur insoweit durchgefihrt, wie die Inhaber der
ausgegebenen Optionen von ihrem Recht zum Bezug von Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen. Die
Ausgabe der Aktien erfolgt jeweils zu dem Ausgabebetrag, der in der ordentlichen Hauptversammlung vom
20. August 2021 als Auslbungspreis festgelegt worden ist. Die neuen Aktien sind fur jedes Geschaftsjahr
gewinnberechtigt, fir das die ordentliche Hauptversammlung zum Zeitpunkt der Ausgabe der Aktien noch
nicht Gber die Gewinnverwendung beschlossen hat. Die Eintragung im Handelsregister erfolgte am 3. Sep-
tember 2021.
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4.19.2 Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage betragt zum 30. Juni 2023 unverandert 4.411.630,39 €. In der Kapitalriicklage sind zum
30. Juni 2023 Kosten fir Kapitalerhéhungen in Héhe von 99.328,10 € enthalten.

4.19.3 Erfolgsneutrale Eigenkapitalveranderungen (insbesondere Neubewertungsriicklagen)

In den erfolgsneutralen Eigenkapitalveranderungen werden Geschaftsvorfalle erfasst, die entweder direkt im
Eigenkapital oder im sonstigen Ergebnis (OCI) zu erfassen sind. Hierbei handelt es sich um die folgenden
Sachverhalte:

e Die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste aus der Neubewertung leistungsorientierter
Plane (Pensionsriickstellungen siehe 2.17 und 4.16.1) werden unter diesem Posten erfasst.
Zum 30. Juni 2023 bestehen -147 T€.

e Die angefallenen Kosten der Kapitalerh6hungen, wie unter 4.19.2 beschrieben.

e Die Ergebnisse aus dem Erwerb von Fremdanteilen an konsolidierten Tochtergesellschaften, wie un-
ter 4.19.4 beschrieben.

Hierauf ggf. entfallende latente Steuern werden ebenfalls direkt im Eigenkapital unter diesem Posten erfasst.
Diesbezlglich bestehen jedoch aktuell keine Bestédnde/Sachverhalte (vgl. 4.10.2).

Die Zusammensetzung und Veranderung ist im Eigenkapitalspiegel ersichtlich.

4.19.4 Gewinnrucklagen

Als Gewinnrucklagen wurden bisher sémtliche erfolgswirksam vereinnahmten Eigenkapitalveranderungen ku-
muliert ausgewiesen. Aufgrund der Ergebnisbestandteile der Konzerntdchter und den abweichenden Bilan-
zierungs- und Bewertungsvorschriften nach IFRS entsprechen die kumulierten Konzern-Gewinnrucklagen
nicht den rechtlich ausschittungsféahigen Gewinnriicklagen des handelsrechtlichen Einzelabschlusses der
NSI Asset AG.

In den Gewinnrticklagen sind zum Stichtag Ergebnisse aus dem Erwerb von Fremdanteilen an konsolidierten
Tochtergesellschaften in Héhe von 13.285,55 € enthalten.

Die rechtlich ausschittungsfahigen Gewinnriicklagen inkl. Jahresfehlbetrag/Jahresiiberschuss betragen im
Einzelabschluss der NSI Asset AG zum 30. Juni 2023 0,00 € (31. Dezember 2022: 0,00 €). Das HGB-Halb-
jahresergebnis der NSI Asset AG zum 30. Juni 2023 betragt -375.554,59 €, der HGB-Bilanzgewinn/-verlust
zum 30. Juni 2023 betragt damit -375.554,59 €.

4.19.5 Nicht beherrschende Anteile

Die NSI Asset AG halt zum 30. Juni 2023 100 % der Anteile an sechzehn der einundzwanzig vollkonsolidierten
Tochterunternehmen. Die Verhaltnisse an den konsolidierten Gesellschaften, an denen die NSI Asset AG
nicht 100 % der Geschéaftsanteile halt, sowie die auf auRenstehende Gesellschafter entfallenden Ergebnis-
und Eigenkapitalanteile haben sich im ersten Halbjahr 2023 wie nachstehend dargestellt entwickelt:

Die NSI Sachsen halt 89,5% des Stammkapitals der WZL und der StJ. Es bestehen entsprechend Fremdan-
teile in Hohe von jeweils 10,5% der Kapitalanteile bzw. Stimmrechte. Der auf die Fremdgesellschafter entfal-
lende Anteil am Eigenkapital der WZL und der StJ wird in der Bilanz als nicht beherrschende Anteile ausge-
wiesen und betragt zum 30. Juni 2023 fir die WZL 1.531 T€ sowie fir die StJ 72 T€. Die Ergebnisse der
Gesellschaften werden gemalf der bestehenden Ergebnisabfiihrungsvertrage in voller Hohe an die NSI Sach-
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sen Portfolio GmbH abgefiihrt. Dem Minderheitsgesellschafter steht eine Ausgleichszahlung zu. Die Verpflich-
tung aus dieser Ausgleichszahlung wird zum 31. Dezember unter den sonstigen kurzfristigen Verbindlichkei-
ten ausgewiesen (vgl. 4.11.4).

An der NSI Netfonds Structured Investments GmbH halt die NSI Asset AG zum 30. Juni 2023 88,72% der
Anteile. Es bestehen Fremdanteile in Hohe von 11,28%. Uber die NSI Netfonds halt die NSI Asset AG zudem
89,1% der Anteile an der Rungholt 1 GmbH sowie 51% der Anteile an der NSI HD Immobilien Investitions
GmbH. Es verbleiben Fremdanteile in Hohe von 10,9% bzw. 49 %.

NSI Netfonds - Angaben zu nicht beherrschenden Anteilen 11,28% 30. Juni 2023 €
Eigenkapital

Eigenkapitalanteil nicht beherrschende Anteile 11,28% 653.860,19
GuV 1. Januar - 30. Juni 2023
Immobilienerlése NSI Netfonds 157.228,28
Jahresergebnis NSI Netfonds (nach Konsolidierung) -677.639,89
Ergebnisanteil nicht beherrschende Anteile 76.437,78
Rungholt - Angaben zu nicht beherrschenden Anteilen 10,9% 30. Juni 2023 €
Eigenkapital

Eigenkapitalanteil nicht beherrschende Anteile 10,9% 95.732,63
GuVv 1. Januar - 30. Juni 2023
Immobilienerldse Rungholt 79.823,09
Jahresergebnis Rungholt (nach Konsolidierung) -38.238,33
Ergebnisanteil nicht beherrschende Anteile 4.167,98
NSI HD - Angaben zu nicht beherrschenden Anteilen 49,00% 30. Juni 2023 €
Eigenkapital

Eigenkapitalanteil nicht beherrschende Anteile 49,00% 9.769,77
GuVv 1. Januar - 30. Juni 2023
Immobilienerlése NSI HD 0,00
Jahresergebnis NSI HD (nach Konsolidierung) -3.130,58
Ergebnisanteil nicht beherrschende Anteile 1.533,98

Fir den NSI Netfonds-Teilkonzern betragen die nicht beherrschenden Anteile am Eigenkapital zum 30. Juni
2023 759 T€. Auf Einzelebene bestehen fir die NSI Netfonds nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital in
Hohe von 654 T€ sowie fir die Rungholt in Héhe von 96 T€ und fir die NSI HD in Hohe von 10 T€. Der auf
die Fremdgesellschafter entfallende Ergebnisanteil fir das erste Halbjahr 2023 betragt fir den NSI Netfonds
Teilkonzern 82 T€, davon 76 T€ aus der NSI Netfonds, 4 T€ aus der Rungholt sowie 2 T€ aus der NS| HD.

Nicht beherrschende Anteile werden zunachst mit ihrem proportionalen Anteil am identifizierbaren Nettover-
mdgen des erworbenen Unternehmens im Erwerbszeitpunkt bewertet. Anderungen in der Beteiligung der
Gruppe an einer Tochtergesellschaft, die nicht zu einem Verlust der Kontrolle fiihren, werden als Eigenkapi-
taltransaktionen verbucht.
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5 Finanzrisikomanagement

Gemal IFRS 7.31 hat ein Unternehmen im Anhang Angaben zu erteilen, damit die Abschlussadressaten Art
und Ausmalfd der mit Finanzinstrumenten verbundenen Risiken, denen das Unternehmen zum Berichtsstich-
tag ausgesetzt ist, beurteilen kénnen.

Durch seine Geschaftstatigkeit ist der Konzern dem Liquiditats-, dem Kredit- und in einem eingeschrankten
geringen Umfang auch dem Kurs- und dem Wahrungsrisiko (Marktrisiko) ausgesetzt. Das Ubergreifende Ri-
sikomanagement des Konzerns ist auf die Unvorhersehbarkeit der Entwicklung an den Finanzmarkten fokus-
siert und zielt darauf ab, die potenziell negativen Auswirkungen auf die Finanzlage des Konzerns zu minimie-
ren.

Das Risikomanagement erfolgt sowohl zentral durch den Vorstand der NSI Asset Gruppe als auch dezentral
durch die jeweiligen Risikomanager der dem Konzern angehdrigen Tochterunternehmen, entsprechend der
vom Vorstand des Mutterunternehmens verabschiedeten Richtlinien. Die Risikomanager identifizieren, be-
werten und sichern finanzielle Risiken in enger Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten ab. Weitere
Angaben zum Management von Risiken erfolgen im Konzernlagebericht, Abschnitt Risikomanagement.

5.1 Liquiditatsrisiko

Unter Liquiditatsrisiko im engeren Sinne wird das Risiko verstanden, dass das Unternehmen nicht geniigend
Finanzierungsmittel besitzt, um seinen Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Die Zahlungsverpflichtun-
gen resultieren dabei unter anderem aus Zins- und Tilgungsleistungen.

Unter das Liquiditatsrisiko fallt auch, dass bei Bedarf nicht ausreichend Liquiditat zu den erwarteten Konditio-
nen beschafft werden kann (Refinanzierungsrisiko) oder aufgrund unzuladnglicher Markttiefe oder Marktsto-
rungen Geschéfte nicht oder nur mit Verlusten aufgeldst bzw. glattgestellt werden kénnen (Marktliquiditatsri-
siko). Das Liquiditdtsmanagement der NSI Asset Gruppe erfolgt dezentral durch die jeweiligen Vorstande der
NSI Asset AG und der 4 Free AG sowie die Geschaftsleitung der Duwensee und die Geschaftsfiihrungen der
NSI Sachsen und ihrer Téchter sowie der NSI Netfonds und ihrer Téchter.

Aufgabe des Liquiditdtsmanagements ist es, prognostizierbare Defizite unter normalen Marktbedingungen zu
marktiblichen Konditionen zu finanzieren. Das bedeutet, dass sowohl Verluste aus der Aufnahme von Gel-
dern zu Uberhdhten Zinsen als auch die Anlage Uberschussiger Mittel zu unter dem Marktniveau liegenden
Satzen vermieden werden sollen.

Das Unternehmen steuert seine Liquiditat in der Weise, dass zu jeder Zeit geniigend Mittel zur Verfligung
stehen, um seinen Verbindlichkeiten fristgerecht nachzukommen.

Der Konzern hat insbesondere zur Finanzierung der Ubernahme des NSI Sachsen Teilkonzerns sowie des
NSI Netfonds Teilkonzerns und der dort enthaltenen Immobilien Finanzschulden aufgenommen. Im Rahmen
des Erwerbs der WZL und StJ wurde ein Kreditvertrag tber 22 Mio. € geschlossen. Im Geschéaftsjahr 2022
fand eine Umfinanzierung dieses Kreditvertrags und damit eine Verteilung der Kaufpreisverbindlichkeiten auf
verschiedene Kreditinstitute statt. Zum 30. Juni 2023 bestehen daraus offene Verbindlichkeiten in Héhe von
21,5 Mio. €. Die NSI Sachsen und ihre Tochterunternehmen weisen zudem weitere Finanzschulden in Héhe
von ca. 2,0 Mio. € aus. Die NSI Netfonds und ihre Tochterunternehmen weisen zum 30. Juni 2023 Finanz-
schulden in Hohe von ca. 64,2 Mio. € aus der Finanzierung der gehaltenen Immobilien aus. Die Ubrigen Fi-
nanzschulden bestehen im Wesentlichen gegeniiber Geschéaftspartnern im Bereich der Finanzanlagenver-
mittlung und/oder Aktionaren bzw. diesen nahe stehenden Personen. Die Tilgung der Finanzschulden soll
aus den zuklnftigen Ertrdgen der Tochtergesellschaften erfolgen. Aufgabe des Liquiditdtsmanagements ist
dies sicherzustellen und gegebenenfalls Umfinanzierungen oder Verlangerungen mit den Vertragspartnern
zu erzielen. Zum 30. Juni 2023 stehen 3,0 Mio. € als fliissige Mittel zur Verfligung. Freie Kreditlinien bei Ban-
ken bestehen nicht.

Zur Entwicklung der Finanzschulden verweisen wir auf 4.11.2. Die Konditionen und Riickzahlungsplane der
Finanzschulden sind unter 4.11.1 dargestellit.
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Die Restlaufzeiten* der einzelnen Finanzschulden (ohne Miet-/Leasingverpflichtungen) gliedern sich zum

30. Juni 2023 wie folgt:

Finanzschulden Fallig € bis 1 Jahr € > 1 bis 5 Jahre € > 5 Jahre € Summe
Diverse Darlehen VB-Hohenlohe an NSI PF | 402.510,16 9.249.418,45 12.002.823,39 1.144.367,03 22.799.119,03
Diverse Darlehen Finanzierung Erwerb WZL & StJ 26.241,05 514.111,65 0,00 | 20.947.826,80 21.488.179,50
Anleihen NSI Netfonds (Immobilien Dtl. 2 u. 3) 0,00 1.112.173,50 19.578.067,75 0,00 | 20.690.241,25
Anleihen konvertibel

(Wandelschuldverschreibung) 0,00 91.000,00 5.200.000,00 0,00 5.291.000,00
Darlehen Sparkasse a. d. Lippe an PF IlI 0,00 2.603.142,00 2.350.000,00 0,00 4.953.142,00
Darlehen VR-Bank Fichtelgebirge an NSI DP 1 0,00 108.929,26 0,00 3.769.405,78 3.878.335,04
Anleihen (unverbrieft) — inkl. Zinsen 0,00 1.180.000,00 1.666.200,00 0,00 2.846.200,00
E.)arleh(.en Miller — Immobilienfinanzierung 0,00 2.009.333,34 0,00 0.00 2.009.333,34
(inkl. Zinsen)

Mezzanine Darlehen Miiller 0,00 1.500.000,00 0,00 0,00 1.500.000,00
Darlehen Hanse Merkur 0,00 150.000,00 1.275.000,00 0,00 1.425.000,00
Verrechnungskonten Netfonds-Gruppe 0,00 800.000,00 0,00 0,00 800.000,00
Diverse Darlehen (4 Stick) 0,00 475.000,00 0,00 0,00 475.000,00
Kaufpreisverb. Duwensee 1.666,85 0,00 60.000,00 0,00 61.666,85
Darlehen FTD.de 0,00 20.000,00 0,00 0,00 20.000,00
ﬁ;’:ﬁggﬁi:’gﬁg‘:‘:gnﬁ;'vama"ehe” 73.194,07 | 1.899.299,77 6.995.322,02 838.912,93 |  9.806.728,79
Summe 503.612,13 | 21.712.407,97 49.127.413,16 | 26.700.512,54 98.043.945,80

*Die ratierlich zu tilgenden Darlehen wurden zur Vereinfachung entsprechend ihrer Gesamtrestlaufzeit zugeordnet.

5.2 Kreditrisiko

Das Kreditrisiko liegt in der Verschlechterung der wirtschaftlichen Verhaltnisse von Kunden und sonstigen
Vertragspartnern des Unternehmens begrindet. Daraus resultieren zum einen die Gefahr des teilweisen oder
vollstandigen Ausfalls vertraglich vereinbarter Zahlungen bzw. Leistungen und zum anderen bonitatsbedingte

Wertminderungen bei Finanzinstrumenten.

Kredite und Forderungen 30.06.2023 € 31.12.2022 €
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Giroguthaben und Tagesgelder Banken (= Finanzmittelfonds verfligbar) 2.975.796,97 3.516.471,46
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Provisionsforderungen (kurzfristig féllig) 505.990,53 525.173,89
Forderungen aus dem Vermittlungsgeschaft von Fremdobjekten & aus Miete 1.712.446,64 664.146,41
Summe 2.218.437,17 1.189.320,30
Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

Verbliebene Anteile mitNorm GmbH — Zur Verauflerung gehalten (25,001 %) 0,00 2.000.000,00
Darlehen & weitere Forderungen ggu. mitNorm GmbH 0,00 45.000,00
Forderungen aus Verrechnungen, Immobilien-/Hausverwaltung, etc. 98.916,38 910.612,44
Kautionen und Ubrige Forderungen 454 .806,02 206.211,20
Summe 553.722,40 3.161.823,64

Die finanziellen Vermdgenswerte bestehen zum 30. Juni 2023 mit 2.976 T€ in Zahlungsmitteln und Zahlungs-
mittelaquivalenten (i.Vj. 3.516 T€). Diese bestehen fast ausschlieRlich aus bonitatsmafig einwandfreien kurz-
fristigen Giroguthaben und Tagesgeldern bei deutschen Kreditinstituten.

Aufgrund der seit Ubernahme der 4 Free-Gruppe in 2015 geanderten Geschéftstatigkeit in Richtung Finanz-
anlagenvermittlung werden grundsétzlich keine Eigenanlagen in Wertpapieren oder sonstigen risikobehafte-

ten Finanzinstrumenten getatigt.

Vertrage Uber derivative Finanzinstrumente und Finanztransaktionen werden entsprechend der Geschéaftsta-

tigkeit grundsatzlich nicht abgeschlossen.

52



NSI Asset AG
Konzernanhang fiir das Geschaftshalbjahr 1. Januar bis 30. Juni 2023

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen von 2,2 Mio. € (i.Vj. 1,2 Mio. €) beinhalten zum einen For-
derungen aus dem Vermittlungsgeschéaft von Fremdobjekten und Miete im Immobilien-Bereich in Hohe von
1,7 Mio. € (i.Vj. 0,7 Mio. €), zum anderen sind in Héhe von 0,5 Mio. € (i.Vj. 0,5 Mio. €) fast ausschliellich
kurzfristige Provisionsforderungen gegeniber namhaften Versicherungen, Fondsemittenten, Finanzdienst-
leistungsinstituten oder Depotbanken (davon 129 T€ gegenulber der Netfonds-Gruppe) enthalten.

Der maximale Risikobetrag fur finanzielle Vermdgenswerte, ohne Berlcksichtigung von Sicherheiten, ent-
spricht ihrem Buchwert.

Auf die zum 30. Juni 2023 ausgewiesenen kurzfristigen finanziellen Vermdgenswerte wurden keine Einzel-
wertberichtigungen vorgenommen.

Von den zum 30. Juni 2023 ausgewiesenen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind 275 T€ (i.Vj.
275 T€) einzelwertberichtigt, davon entfallen 203 T€ (i.Vj. 203 T€) auf die Forderungen aus Immobilienver-
mittlungen in der NSI Netfonds, welche bereits zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung wertberichtigt waren.
Daneben bestehen weitere wertberichtigte Forderungen im Immobilien-Bereich in Héhe von 18 T€ (i.Vj. 18 T€)
sowie in Héhe von 54 T€ (i.V]. 54 T€) im Bereich Finanzanlagenvermittlung. Bezlglich der ergebniswirksamen
Aufwendungen aus Wertberichtigungen auf Forderungen wird auf 3.7 verwiesen.

Im Konzern bestehen darlber hinaus keine signifikanten Konzentrationen hinsichtlich moéglicher Kreditrisiken.

5.3 Marktrisiko

Marktrisiken entstehen aus einer mdglichen Veranderung von Risikofaktoren, die zu einer Verringerung des
Marktwerts der diesen Risikofaktoren unterliegenden Transaktionen fuhren. Fir das Unternehmen sind die
nachfolgenden Gruppen von allgemeinen Risikofaktoren von Bedeutung.

5.3.1 Kursrisiko

Der Konzern ist ggf. einem Kursanderungsrisiko bzgl. marktpreisorientierten Finanzanlagen ausgesetzt. Da
keine relevanten entsprechenden Eigenanlagen in derartigen Finanzinstrumenten gehalten werden, stuft die
Gesellschaft Kursrisiken als gering bzw. nicht vorhanden ein.

5.3.2 Zinsrisiko

Zinsrisiko ist das Risiko, dass der beizulegende Zeitwert oder kiinftige Cashflows eines Finanzinstruments
aufgrund von Anderungen der Marktzinssatze schwanken. Da keine entsprechenden Eigenanlagen gehalten
werden und die Unternehmensertrage aul3erhalb des Zinsergebnisses erzielt werden sollen, ist das Zinsrisiko
nur noch im Bereich der Refinanzierung von Bedeutung.

5.3.3 Wahrungsrisiko

Der Konzern ist fast ausschlieBlich auf €-Basis tatig. Wahrungsrisiken sind fur den Konzern daher von keiner
bzw. von unwesentlicher Bedeutung.
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5.4 Kapitalsteuerung

Das Eigenkapital umfasst das auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallende Eigenkapital. Vor-
rangiges Ziel des Kapitalmanagements des Konzerns ist es sicherzustellen, dass zur Unterstitzung der Ge-
schaftstatigkeit und zur Maximierung des Shareholder Value ein hohes Bonitatsrating und eine gute Eigenka-
pitalquote aufrechterhalten werden.

Der Konzern steuert seine Kapitalstruktur und nimmt Anpassungen vor unter Berlicksichtigung des Wandels
der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen. Zur Aufrechterhaltung oder Anpassung der Kapitalstruktur kann
der Konzern Anpassungen der Dividendenzahlungen an die Anteilseigner oder eine Kapitalriickzahlung an
die Anteilseigner vornehmen oder neue Anteile ausgeben.
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6 Sonstige Angaben nach IFRS
6.1 Geschiftssegmente

6.1.1 Aufteilung

Zum 30. Juni 2023 umfasst der NSI Asset-Konzern zwei berichtspflichtige Segmente im Sinne des IFRS 8.
Zum einen das Segment der Finanzanlagenvermittlung und zum anderen das Segment der Immobilien-Be-
teiligungen.

Berichtspflichtiges Segment Schwerpunkttitigkeit Unternehmen

Finanzanlagenvermittiung Online-Vermittlung von Finanzanlageprodukten, 4 Free, FV24, FV24GB, DGF,
i. W. Execution Only Duwensee, ftd.de, NSI KapVerw

Immobilien-Beteiligungen Beteiligung, An- und Abverkauf von Geschéftsanteilen an | NSI Sachsen, WZL & StJ,

anderen oder eigenen Unternehmen im In- und Ausland, | NSI Netfonds, PF I, PF II, PF III,
Vermietung, Verwaltung, Vermittlung, An- und Verkauf von | Rungholt, PF V, NSI Invest,
Immobilien NSI HD, NSI DP 1 & NSI DPB,
NSI| Objekt Eins

Das Segment Finanzanlagenvermittiung umfasst die Tatigkeit der Konzernunternehmen als gebundener
Agent der NFS Netfonds Financial Service GmbH bzw. als vertraglicher Vermittler der Netfonds AG. Hier
erfolgt die Vermittlungstatigkeit ohne Rickgriff auf Untervermittler oder weitere Handelsvertreter. Zugehorig
zu diesem Geschaftssegment sind die Tochterunternehmen 4 Free, FV24, FV24GB, DGF, Duwensee, sowie
seit 2022 die ftd.de und seit 2023 die NSI KapVerw. Management und Reporting erfolgen hier tber die Ge-
schaftsfliihrung der 4 Free. Das Geschaftssegment Finanzanlagenvermittiung bezieht und erhalt keine Leis-
tungen aus anderen Segmenten aulder aus finanziellen Verrechnungskonten und Darlehen zur Konzernmut-
ter. In geringem Umfang werden in diesem Segment auch Versicherungen vermittelt (Riester-Renten), jedoch
ohne Einsatz von Untervermittlern.

Das Segment Immobilien-Beteiligungen besteht aus der NSI Sachsen Portfolio und ihren Tochterunternehmen
sowie der NSI Netfonds und ihren Tochterunternehmen. Das Segment umfasst samtliche Tatigkeiten des Kon-
zerns im Zusammenhang mit den gehaltenen Grundstiicken und Bauten, darunter auch den An- und Abver-
kauf von Immobilien und die Vermittlung von Fremdobjekten. Dieser Geschéaftsbereich befindet sich weiter im
Aufbau und wurde im Geschaftsjahr 2022 um die neugegriindeten NSI-Gesellschaften (PF V, NSI Invest, NSI
HD, NSI DP 1 und NSI DPB) sowie im Geschaftsjahr 2023 um die neugegriindete NSI Objekt Eins erweitert.
Management und Reporting erfolgen ausschlieRlich Gber die Geschéftsfuhrungen der NSI Sachsen sowie der
NSI Netfonds. Geschaftsbeziehungen im Konzern bestehen lediglich untereinander sowie zur Konzernmutter
in Form von finanziellen Verrechnungskonten und Darlehen.

Die NSI Asset AG als Holding wurde keinem Geschaftssegment zugeordnet und wird deswegen gesondert
in der Segmentberichterstattung dargestellt.
6.1.2 Basis des Segmentreportings

Die Segmente melden ihre Ertragszahlen auf HGB-Basis pro Unternehmen an das Segment- und Konzern-
management. Bilanzzahlen werden auf Segmentbasis nicht in das Reporting einbezogen.

Von besonderem Interesse fir die Unternehmensteuerung sind fiir die NSI Asset die Umsatzerldse der Seg-

mente (Provisionserldése und Immobilienerlése), der Rohertrag sowie das Ergebnis vor Ertragssteuern, Zin-
sen, Ergebnisabfiihrungen und Abschreibungen (EBITDA).
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6.1.3 Geographische Informationen und wesentliche Kunden

Samtliche Geschaftsbereiche sind ausschlielilich in Deutschland tatig. Wie auch unter 6.4.2 weiter erlautert
sind mafigebliche Vertragspartner, mit denen die Provisionserldse erzielt werden, Unternehmen der Netfonds
Gruppe. Im Segment Finanzanlagenvermittlung werden die Umséatze (mit Ausnahme der FV 24 GB) fast aus-
schlieRlich Gber die Netfonds-Gruppe generiert (1. HJ 2023: 0,5 Mio. €, 1.HJ. 2022: 0,8 Mio. €). Im Segment
Immobilien-Beteiligungen werden Immobilienerldse durch die Vermietung, Vermittlung und Verwaltung von
Gewerbe- und Wohnimmobilien, die Weiterbelastung von Nebenkosten sowie aus dem Verkauf von gehalte-
nen Immobilien der Tochterunternehmen erwirtschaftet.

6.1.4 Ertragszahlen der Geschaftssegmente 1. Januar — 30. Juni 2023

mittlung
Umsatzerlose 849.218,97 3.044.046,72 318.000,00 -652.946,34 3.558.319,35
Materialaufwand -44.644,95| -1.600.562,46 0,00 115.661,54 -1.529.545,87
Rohertrag 804.574,02 1.443.484,26 318.000,00 -537.284,80 2.028.773,48
Sonstige betriebliche Ertrage 11.960,72 14.465,93 2.201,11 0,00 28.627,76
Ertrage aus IAS 40 FV-Bewertung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Personalaufwand -359.807,05 -367.222,46 -217.726,27 0,00 -944.755,78
Abschreibungen -12.864,71 -3.463,97 -615,99 -69.750,40 -86.695,07
Sonstige betriebliche Aufwendungen -109.114,44 -928.867,92 -390.542,80 176.142,89 -1.252.382,27
Aufwand aus IFRS 5 Wertanderungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Aufwand aus IAS 40 FV-Bewertung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Betriebsergebnis 334.748,54 158.395,84 -288.683,95 -430.892,31 -226.431,88
Finanzergebnis
Zinsen und ahnliche Ertrage 63,96 225.053,60 4.659,04 -225.000,00 4.776,60
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -100.679,20 | -1.654.747,55 -91.000,00 223.798,59 -1.622.628,16
Finanzergebnis -100.615,24 | -1.429.693,95 -86.340,96 -1.201,41 -1.617.851,56
Ergebnis vor Ertragsteuern 234.133,30 | -1.271.298,11 -375.024,91 -432.093,72 -1.844.283,44
Ertragsteuern -2.578,89 -44.870,72 -529,68 128.679,99 80.700,70
Ergebnis nach Ertragssteuern 231.554,41 -1.316.168,83 -375.554,59 -303.413,73 -1.763.582,74
Ergebnisabfiihrungen
Jahresfehlbetrag / -liberschuss 231.554,41| -1.316.168,83 -375.554,59 -303.413,73 -1.763.582,74
enthaltene Ergebnisanteile von Fremdgesell-
schaftern in Tochterunternehmen 0,00 82.139,74 0,00 0,00 82.139,74
EBITDA 347.613,25 161.859,81 -288.067,96 -361.141,91 -139.736,81

Die vorstehend dargestellten Ertragszahlen der Segmente sind auf HGB-Basis ermittelt. Die IFRS-Anpassun-
gen an die HGB-Zahlen sind nicht auf Segment-Ebene enthalten, sondern in einer gesonderten Spalte dar-
gestellt und betreffen im Wesentlichen:

e auf Konzernbasis die Abschreibungen auf Intangibles aus den Kaufpreisallokationen (-60 T€),

e die diesbezigliche Auflosung latenter Steuern (+20 T€),

e auf Konzernbasis die Aufldsung aufgedeckter stiller Reserven in Grund und Boden sowie Gebduden
aus den verauerten Immobilien der damaligen Kaufpreisallokationen (-339 T€),
e die diesbezugliche Auflésung latenter Steuern (+109 T€),

e auf Unternehmensebene -1 T€ bei den Kosten flr Leasing (-9 T€ Abschreibungen, 9 T€

sonstige Aufwendungen fiir gezahlte Leasingraten und -1 T€ fir Zinsen)
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6.1.5 Ertragszahlen der Geschaftssegmente 1. Januar — 30. Juni 2022
Ertragszahlen 1. Hj. 2022 Finanzanlagen- Immobilien- Holding Konsolidierungs- & Konzern
in€ vermittiung Beteiligungen IFRS-Anpassungen
Betriebsergebnis
Umsatzerlose 1.116.669,00 4.767.748,15 233.400,00 -86.905,64 6.030.911,51
Materialaufwand -138.747,41 -833.087,00 0,00 29.809,49 -942.024,92
Rohertrag 977.921,59 3.934.661,15 233.400,00 -57.096,15 5.088.886,59
Sonstige betriebliche Ertrage 20.629,64 49.241,34 3.579,42 0,00 73.450,40
Personalaufwand -287.210,46 -447.473,81 -70.895,61 0,00 -805.579,88
Abschreibungen -13.082,13 -3.466,97 0,00 -94.738,81 -111.287,91
Sonstige betriebliche Aufwendungen -172.528,09 -3.064.622,86 -528.664,24 93.546,54 -3.672.268,65
Betriebsergebnis 525.730,55 468.338,85 -362.580,43 -58.288,42 573.200,55
Finanzergebnis
Zinsen und ahnliche Ertrage 1,10 264.351,19 3.750,00 -234.341,48 33.760,81
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -118.001,94 -1.223.270,58 -52.142,39 232.136,22 -1.161.278,69
Finanzergebnis -118.000,84 -958.919,39 -48.392,39 -2.205,26 -1.127.517,88
Ergebnis vor Ertragsteuern 407.729,71 -490.580,54 -410.972,82 -60.493,68 -554.317,33
Ertragsteuern 0,00 119.640,47 0,00 19.527,34 139.167,81
Ergebnis nach Ertragssteuern 407.729,71 -370.940,07 -410.972,82 -40.966,34 -415.149,52
Ergebnisabfiihrungen -407.729,71 0,00 407.729,71 0,00 0,00
Jahresfehlbetrag 0,00 -370.940,07 -3.243,11 -40.966,34 -415.149,52
enthaltene Ergebnisanteile von Fremdge-
sellschaftern in Tochterunternehmen 0,00 90.441,75 0,00 0,00 90.441,75

[ EBITDA 538.812,68 | 471.805,82 -362.580,43 36.450,39 | 684.488,46

Zum besseren Verstandnis werden die

nachfolgend dargestellt:

e auf Konzernbasis die Abschreibungen auf Intangibles aus den Kaufpreisallokationen (-60 T€),

e die diesbezigliche Auflésung latenter Steuern (+20 T€),
e die Auflésung latenter Steuern aus den Kaufpreisallokationen im Segment Immobilien-Beteiligungen

(+160 T€)

wesentlichen IFRS-Anpassungen und KonsolidierungsmalRnahmen

e auf Unternehmensebene 0 T€ bei den Kosten fiir Leasing (-34 T€ Abschreibungen, 36 T€ sonstige
Aufwendungen fir gezahlte Leasingraten und - 2 T€ fur Zinsen),

6.2 Ergebnis je Aktie

Gemal IAS 33 ist das sogenannte unverwasserte Ergebnis je Aktie anzugeben. Das unverwasserte Ergebnis
je Aktie ermittelt sich, indem das auf die Inhaber der Stammaktien der NSI Asset AG entfallende Jahreser-
gebnis durch die gewichtete Anzahl der sich wahrend des Berichtsjahres durchschnittlich im Umlauf befindli-
chen Zahl der Aktien dividiert wird. Die Anzahl der Stammaktien hat sich im ersten Halbjahr 2023 nicht ver-
andert. Mogliche Verwasserungseffekte im Sinne des IAS 33 liegen nicht vor.

Ergebnis je Aktie (unverwassert) 1.1.-30.06.2023 € | 1.1.-30.06.2022 €
Konzern-Jahresiiberschuss/-fehlbetrag der Aktionare der NSI Asset AG -1.681.443,00 -505.591,27
Gewichtete durchschnittliche Anzahl Stammaktien im Geschéaftsjahr 4.704.570 4.561.559
Unverwassertes Ergebnis pro Aktie -0,36 -0,11

6.3 Eventualverbindlichkeiten und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine Eventualverbindlichkeiten und Haftungen fiir Verpflichtungen Dritter und neben den oben
in Kapitel 4.15 genannten (und nach IFRS16 bilanzierten) Miet-/Leasingverhaltnissen keine weiteren nicht
bilanzierten sonstigen finanziellen Verpflichtungen. Bzgl. der bilanzierten Eventualverbindlichkeiten verweisen
wir auf die Darstellung und Erlauterung der Riickstellungen unter 4.13, 4.14 und 4.16.

Die Finanzverbindlichkeiten der Unternehmen des Immobiliensegments sind in einem groen Umfang durch
die gehaltenen Immobilien und Wohneinheiten gesichert, es wird auf 4.11.1 verwiesen.
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6.4 Angaben zu Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen gemaR IAS 24
6.4.1 Nahestehende Unternehmen und Personen

Dritte Parteien gelten nach IAS 24 als nahestehend, sofern eine Partei die andere mittelbar oder unmittelbar
kontrolliert oder mafigeblichen Einfluss auf deren geschéaftliche oder operative Entscheidungen austiben
kann. Als nahestehende Personen gelten daher insbesondere die Tochterunternehmen und die Personen in
Schlisselpositionen.

Als nahestehendes Unternehmen wird auch die Netfonds Gruppe betrachtet, weil sie zum einen der grofite
Kunde und Lieferant der NSI Asset ist und zum anderen Teile des Aufsichtsrates der NSI Asset stellt. Die
Netfonds AG halt zum Zeitpunkt der Erstellung der IFRS-Notes 29,76% der Anteile an der NSI Asset AG.
Daruber hinaus sind die Vorstande der Netfonds AG auch Aktionare der NSI Asset AG. Zusammen halten sie
ca. 18 % der Anteile. Mitglieder des Aufsichtsrates der Netfonds AG halten zudem ca. 12 % der Anteile an
der NSI Asset AG. Eine gleichgerichtete Interessensausiibung ist nicht festzustellen.

6.4.2 Geschaftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Der Konzern unterhalt Geschaftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen. Diese Ge-
schafte werden im Rahmen des normalen Geschéaftsverlaufs durchgeflhrt und es gelten grundsétzlich die
gleichen Bedingungen — einschliel3lich Zinssatzen und Sicherheiten — wie fur im selben Zeitraum getétigte
vergleichbare Geschafte mit Dritten. Diese Geschafte waren nicht mit ungewohnlich hohen Einbringlichkeits-
risiken oder anderen ungtinstigen Eigenschaften behaftet.

Insbesondere erfolgen Geschafte / Leistungsbeziehungen sowie Darlehensgewahrungen liber Verrechnungs-
konten zwischen den Unternehmen der NSI Asset-Gruppe. Hier bestehen teilweise Beherrschungs- und Er-
gebnisabflihrungsvertrage. Die 4 Free-Gruppe inkl. DGF, ebenso wie die NSI Sachsen und NSI Netfonds
einschlieBlich der Tochtergesellschaften werden in Personalunion geleitet.

Zwischen der NSI Asset und der mitNORM bestanden bis zum April 2023 Dienstleistungsverhaltnisse und
Konzernumlageabrechnungen.

Des Weiteren sind die 4 Free AG und die Fondsvermittlung24.de GmbH gebundener Agenten des Finanz-
dienstleistungsunternehmens NFS Netfonds Financial Service GmbH, Hamburg, (Netfonds-Konzernunter-
nehmen der Netfonds Gruppe) und generieren ihre Provisionsumsatze vollstandig tUber diese Gesellschaft.
Die Duwensee ist Finanzanlagenvermittler der Netfonds AG und generiert ihren gesamten Umsatz tber diese
Gesellschaft.

Die NSI Netfonds erzielt einen Teil ihrer Einklinfte aus der Vermittlung von Fremdobjekten aus dem Geschaft
mit der Netfonds AG. Dabei pruft die NSI Netfonds im Immobilienbereich der Wopri-Objekte Anbieter und
deren Immobilien fir die Netfonds AG (vor), holt Vertriebsvereinbarungen ein und nimmt gegebenenfalls ex-
klusive Vertriebsauftrage von Immobilienanbietern an. Zudem bestehen Verrechnungskonten zwischen den
Gesellschaften.
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Im Rahmen der Teil-Finanzierung des Erwerbs der mitNORM durch ein Darlehen der Hanse Merkur Uber
1,5 Mio. € gewahrte die Netfonds AG Anfang 2019 der Hanse Merkur eine Drittsicherheit in Form der Abtre-
tung von kiinftigen Provisionsanspriichen. Die Geschaftsvolumina mit dem Netfonds-Konzern ergeben sich
wie folgt:

Geschaftsvolumen mit dem Transaktionsvolumina Forderungen und Verbindlichkei-
Netfonds Konzern ten
1.1.- 1.1.- 30.06.2023 T€ 31.12.2022 T€
30.06.2023 30.06.2022
T€ T€
4 Free, FV24, DGF
Provisionsumsatz fiir Vermittlungsleistun- 412 693 78 350
gen als gebundener Agent der NFS
Duwensee
Provisionsumsatz fiir Vermittlungsleistun- 70 102 33 74

gen als Vermittler der Netfonds AG

NSI Netfonds

Provisionsumsatze/-aufwendungen aus
dem Vermittlungsgeschaft von Fremdobjek- -63 -126 -2.503 -2.124
ten; Verrechnungskonten und Darlehen

Im Geschéftsjahr 2022 wurde der Vertriebsbereich der NSI Netfonds, der mit Wirkung vom 16. Dezember
2021 im Rahmen des Kaufvertrages zwischen der NSI Asset AG und der Netfonds AG mitverkauft wurde,
zurick auf die Netfonds Gruppe Ubertragen.

Nahestehende Unternehmen, Personen und Gesellschafter der NFS Netfonds Financial Service GmbH und
der Netfonds AG sind wiederum wesentliche Aktionare der NSI Asset AG ohne jedoch eine Gruppe gleichge-
richteter Interessen mit Mehrheitsbeteiligung zu bilden. Aus diesem weitlaufigen gréReren Personenkreis wur-
den Teile der im Konzernabschluss ausgewiesenen Anleihen (2.846 T€) sowie einige Darlehen zur teilweisen
Finanzierung des Konzerns und der vorstehend dargestellten Erwerbsvorgange aufgebracht.

Die NSI Asset AG hat im ersten Halbjahr 2023 Umsatzerlose aus Dienstleistungen und Umlagen mit der mit-
Norm GmbH in Héhe von 120 T€ erzielt. In der NSI Netfonds bestehen zum 30. Juni 2023 Forderungen ge-
genuber der mitNorm GmbH Uber 10 T€ (debitorischer Kreditor). Die mitNorm vermittelt in einem geringen
Umfang Investmentfonds und Immobilien durch Untervermittler mit entsprechender Zulassung fir die NSI Net-
fonds. Im Geschaftsjahr 2023 sind in der NSI Netfonds daraus Aufwendungen in Hohe von 149 T€ angefallen.

Seit dem 1. Juli 2022 ist die Buchhaltung séamtlicher Gesellschaften des NSI Asset-Konzerns auf die Netfonds
AG ausgelagert.

6.4.3 Geschafte mit Personen in Schliisselpositionen

Personen in Schilsselpositionen sind Personen, die fiir die Planung, Leitung und Uberwachung der Téatigkei-
ten der NSI Asset direkt oder indirekt zustandig und verantwortlich sind. Der Konzern zahlt die Mitglieder des

Vorstands und des Aufsichtsrats flir Zwecke des IAS 24 zu Personen in Schlisselpositionen.

Die Vergutungen fur Tatigkeiten des Vorstandes und Aufsichtsrates der NSI Asset AG sind im gemaf
§ 162 AktG zu erstellenden Vergitungsbericht beschrieben.

59



NSI Asset AG
Konzernanhang fiir das Geschaftshalbjahr 1. Januar bis 30. Juni 2023

Daneben werden vom Vorstand und Aufsichtsrat mittelbar verschiedene Darlehen gewahrt.

Organ Darlehensgeber Zinssatz, Laufzeit 30.06.2023 T€ | 31.12.2022 T€
Vorstand LetKon UG (Eugen Fleck), 6,0 % p.a., jederzeit tilgbar, 60 60
Anteil Kaufpreis Duwensee Laufzeit bis 15. Juli 2027
Aufsichtsrat | VOC AG (Peer Reichelt) 6,5 % p.a., 125 125
Laufzeit bis 31. Dezember 2023
Aufsichtsrat | KD Investment GmbH 6,5 % p.a., 125 125
(Karsten Dimmler) Laufzeit bis 31. Dezember 2023

Am 29. Dezember 2021 wurden 40.000 Aktienoptionen (Aktienoptionsplan 2021) an den Vorstand der NSI
Asset AG ausgegeben (vgl. 4.19.1). Entsprechend den Optionsbedingungen des Plans sind bis zum heutigen
Tag keine Aktienoptionen ausgetlibt worden. Fir weitere Informationen wird auf Kapitel 7.3 verwiesen.

6.5 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Neben den Ausfiihrungen im Konzernzwischenlagebericht sind gemaf IAS 10 wesentliche fiir die Konzern-
unternehmen vorteilhafte oder nachteilige Ereignisse nach dem Bilanzstichtag bis zum Tag der Freigabe des
Abschlusses zur Veroffentlichung am 29. September 2023 darzustellen.

Wesentliche Ereignisse haben sich nicht ergeben. Die Entwicklungen auf den Kapital- und Immobilienmarkten
werden weiterhin von den Veranderungen der allgemeinen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, insbeson-
dere der hohen Inflation und gestiegenen Zinsen gepragt. Wir gehen nicht davon aus, dass sich die Lage an
den Markten kurzfristig entspannen werden.
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7 Weitere Anhangangaben nach § 315e Abs. 1 HGB

(soweit nicht bereits in 1. - 6. enthalten)

7.1  Honorare des Abschlusspriifers des Konzernabschlusses

Auf diese Angabe wird im Halbjahresbericht verzichtet.

7.2 Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrates der NSI Asset AG

Vorstand der NSI Asset AG

Name, Wohnort

Ausgeilibter Beruf & Mitgliedschaft in anderen Aufsichtsriten und Kontrollgremien

Eugen Fleck
Ettlingen
(seit 7. Mai 2015)

Geschéftsfiihrer der NFS Capital AG, Liechtenstein
Aufsichtsratsmitglied der EAMD European AeroMarine Drones AG, Berlin (bis 1. August
2023)

Aufsichtsrat der NSI Asset AG

Name, Wohnort,
Funktion

Ausgeilibter Beruf & Mitgliedschaft in anderen Aufsichtsriten und Kontrollgremien

Klaus Schwantge
Vorsitzender

(seit 19. Februar 2018)
zuvor stellvertretender
Vorsitzender

Frankfurt am Main
(seit 3. Juni 2015)

Bankkaufmann, Diplom-Betriebswirt
Vorsitzender des Aufsichtsrats der Netfonds AG, Hamburg

Peer Reichelt
Stellvertretender Vorsit-
zender

Hamburg

(seit 22. Januar 2018)

Vorstand der Netfonds AG

Geschéftsfiihrer der NFS Netfonds Financial Service GmbH, Hamburg
Aufsichtsratsmitglied der 4 Free AG, Hamburg

Aufsichtsratsmitglied der Argentos AG, Frankfurt
Verwaltungsratsmitglied der NFS Capital AG, Liechtenstein

Karsten Dimmler
Hamburg
(seit 10. August 2021)

Diplomkaufmann
Aufsichtsratsmitglied der Netfonds AG, Hamburg
Geschéftsfuhrer der KD Investment & Consulting GmbH, Hamburg

7.3 Organbeziige und Organkredite

Auf eine zahlenmaRige Darstellung der Organbeziige wird im Halbjahresabschluss verzichtet.

Kredite, Vorschisse oder Haftungszusagen und Birgschaften wurden an oder zugunsten der Organe nicht

gewahrt.

Am 29. Dezember 2021 wurden 140.000 Aktienoptionen (Aktienoptionsplan 2021) an den Vorstand der NSI
Asset AG (40.000 Aktienoptionen) sowie an Mitglieder der Geschéaftsfliihrungen von Tochterunternehmen
(100.000 Aktienoptionen) ausgegeben (vgl. 4.19.1). Bis zum heutigen Tag sind keine dieser Aktienoptionen

ausgelbt worden.
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Unterjdahrige Veranderungen der ausgegebenen Aktienoptionen Anzahl

Ausstehende Aktienoptionen am 1. Januar 2023 140.000
Gewahrte Aktienoptionen 0
Verwirkte Aktienoptionen 0
Ausgeubte Aktienoptionen 0
Verfallene Aktienoptionen 0
Ausstehende Aktienoptionen am 30. Juni 2023 140.000
AusUbbare Aktienoptionen am 30. Juni 2023 0

Der gewichtete Durchschnitt der beizulegenden Zeitwerte der im Geschaftsjahr 2021 ausgegeben Optionen
belief sich am 31. Dezember 2021 auf 0,04 € und wurde unter Anwendung des Black-Scholes Modells ermit-
telt. Dabei wurden ein gewichteter Durchschnittsaktienkurs von 3,00 €, ein Auslbungspreis (Strike) von 4,50 €,
eine Restlaufzeit von zwei Jahren, ein risikoloser Zinssatz von 1 % und eine annualisierte Volatilitdt von
20,00 % angesetzt. Das Ermittlungsmodell unterliegt den nachfolgenden Annahmen:

e Wahrend der Laufzeit der Option werden keine Dividenden ausgezahlt

e Marktbewegungen geschehen zufallig, d.h. es kénnen keine Marktbewegungen vorausgesagt werden

e Es fallen keine Transaktionskosten beim Kauf der Option an

e Der risikofreie Zinssatz und die Volatilitdt des Basiswertes sind bekannt und konstant

¢ Die Renditen des Basiswertes sind lognormal verteilt

e Die Option ist europaisch und kann nur bei Falligkeit ausgelbt werden

Der Geschéftsfuhrer Jorg Behler ist zum 1. September 2023 aus der Geschaftsfuhrung der NSI Netfonds
Structured Investments GmbH ausgeschieden. Er erhielt urspriinglich 40.000 Aktienoptionen. Die damit ver-
bundenen Effekte werden im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2023 beriicksichtigt.

Weitere variable oder gewinnabhangige Bezlige in Form von Tantiemen, Provisionen etc. wurden nicht ge-

wahrt. Weitere Angaben zu den Beziigen des Vorstands und Aufsichtsrats befinden sich im bis zur Hauptver-
sammlung der NSI Asset AG vorzulegenden Vergutungsbericht der Gesellschaft.

7.4 Erklarung zum Corporate Governance Codex gemaR § 161 AktG

Der Vorstand und der Aufsichtsrat haben die Erklarung nach § 161 AktG abgegeben und den Aktionaren im
Internet (nsi-asset.de) dauerhaft zuganglich gemacht.

7.5 Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemal den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fir

die Zwischenberichterstattung der Konzernzwischenabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt.
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7.6  Freigabe zur Veroffentlichung

Die Freigabe zur Veroéffentlichung des Abschlusses erfolgte am 29. September 2023 durch den Vorstand der
NSI Asset.

Hamburg, 29. September 2023

Eugen Fleck
Vorstand
NSI Asset AG
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