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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Aktionarsvertreterinnen und -vertreter,
meine sehr geehrten Damen und Herren,

ich heile Sie herzlich auf der diesjahrigen ordentlichen
Hauptversammlung Ihres Unternehmens willkommen. Genauso herzlich

begriuf3e ich unsere Gaste.

Auch wenn inzwischen mehr als drei Viertel der Menschen in Deutschland
doppelt geimpft sind und mehr als 60 Prozent mindestens die erste
Boosterimpfung erhalten haben, hélt uns die COVID-19-Pandemie noch
immer im Bann. Mitte Juli 2022, zum Zeitpunkt der Vorstands- und
Aufsichtsratsbeschliisse bezlglich der diesjahrigen Hauptversammlung,
lag die 7-Tage-Inzidenz in Hessen bei Uber 950. Deshalb hatten wir als

Vorstand zusammen mit dem Aufsichtsrat entschieden, die



Hauptversammlung der InCity Immobilien AG auch in diesem Jahr wieder
als virtuelle Hauptversammlung durchzufihren. Wir hoffen, Sie dann im
kommenden Jahr wieder vor Ort, dann in Schonefeld, Brandenburg, dem
geplanten neuen Firmensitz der InCity Immobilien AG — beziehungsweise
in direkter Umgebung — begrif3en zu kodnnen. Zu Beginn meiner
Ausfihrungen werde ich Sie Uber die wichtigsten operativen Ereignisse
und Ergebnisse des abgelaufenen Geschaftsjahres 2021 informieren und
auf die operativen Highlights des ersten Halbjahres des laufenden
Geschaéftsjahres 2022 eingehen. Anschlieiend werde ich lhnen eine
aktuelle Markteinschatzung zum deutschen Immobilienmarkt geben und
gehe danach auf die Immobilienbewertung unserer Bestandsimmobilien
zum Stichtag 31. Dezember 2021 ein. Im Anschluss wird Sie mein
Vorstandskollege, Herr Helge Hehl, durch die Zahlen des abgelaufenen
Geschaftsjahres sowohl auf Einzel- als auch auf Konzernebene flihren

und Ihnen einen Ausblick auf das laufende Geschaftsjahr 2022 geben.



Kurzer Exkurs zum Beginn:

Geplante Verlegung des Sitzes ©

Aktuelle Situation nach mehrjahriger Entwicklung:
.. Bestandsportfolio der InCity konzentriert sich zum tGberwiegenden Teil auf zentrale
Lagen in Berlin
Zunehmende Verlagerung des Schwerpunktes der weiteren Aktivitdten des InCity
Konzerns nach Berlin / Brandenburg
» Ende 2016 Ubernahme des Asset Management Mandats zur Betreuung
eines Gewerbeparks im brandenburgischen Schdnefeld am Flughafen
BER
= 2021 Beauftragung als Generalibernehmer zu Errichtung einer
Blaroimmobilie in diesem Gewerbepark
Grolier Teil der Beschatftigen von InCity hat mittlerweile Dienstsitz in Schénefeld
Schwerpunkt der Geschéftsleitungstatigkeit verlagert sich nach Berlin /
Brandenburg

Logische Konsequenz:
Verlegung des Unternehmenssitzes nach Schonefeld
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Bevor wir uns den genannten Themen zuwenden, erwarten Sie jedoch
sicherlich noch eine kurze Erklarung zu meiner Anmerkung von eben, die
sich auf den Ort der Hauptversammlung im nachsten Jahr bezog. Wie Sie
wissen, konzentriert sich das Bestandsimmobilienportfolio der InCity zum
Uberwiegenden Teil auf zentrale Lagen in Berlin. Dartber hinaus hat sich
auch der Schwerpunkt der weiteren Aktivitdten des InCity Konzerns in den
vergangenen Jahren immer mehr nach Berlin und Brandenburg
verschoben. Ende 2016 hat die InCity das Asset Management Mandat zur
Betreuung eines Gewerbeparks im brandenburgischen Schonefeld
ubernommen, der nur wenige Kilometer von der Stadtgrenze entfernt liegt
und den meisten von lhnen vermutlich auch als LILIENTHAL Business
City am BER bekannt ist. Und im abgelaufenen Geschaftsjahr folgte
schlie3lich noch die Beauftragung als Generaliibernehmer zu Errichtung

einer Buroimmobilie in diesem Gewerbepark.



All diese Aktivitaten haben dazu gefihrt, dass ein Grof3teil der neuen
Mitarbeiter der InCity mittlerweile ihren Dienstsitz in Schonefeld hat. Auch
der Schwerpunkt der Tatigkeit der Geschaftsleitung im Konzern hat sich
immer weiter nach Berlin / Brandenburg verschoben. Vor diesem
Hintergrund ist es aus Sicht des Vorstandes eine logische Konsequenz,
nunmehr auch den Firmensitz der InCity Immobilien AG sowie der
allermeisten Gruppengesellschaften nach Schonefeld bei Berlin zu
verlegen. Das erlaubt uns nicht nur, unsere organisatorischen Prozesse
im Konzern zu vereinfachen, sondern macht zugleich ein effizienteres

Arbeiten moglich.

Das Geschéftsjahr 2021 / Aktuelles

Operative Highlights (1/6)

Bestandsimmobilien — Vermietung/Verwaltung
Bestandsportfolio zum Ende Geschéftsjahr 2021: sieben Immobilien

* Besitz-, Nutzen- / Lastenwechsel des Verkaufs Objekt ,Werftstral’e 3" zum
30. Sept. 2021

Trotz anhaltender Herausforderungen durch die COVID19-Pandemie in 2021
weiterhin sehr gute Vermietungssituation
» Noch auszubauende Penthouses in der ,Jagerstralte 54/55* und
Wohneinheiten am ,Leipziger Platz 8 in Berlin-Mitte werden in H2/2022 bzw.
bis Ende 2023 ausgebaut

Zukinftig wieder verstérkte Tatigkeit im Bereich eigener Projektentwicklung und
Projektsteuerung als weitere Ertragssaule im InCity Konzern
= 2021 Beauftragung als Generaliibernehmer far eine Biaroimmaobilie in
Schénefeld in unmittelbarere Nahe zum Flughafen Berlin Brandenburg
(BER), Auftragsvolumen im mittleren 2-stelligen Millionenbereich
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Beginnen wir nun unseren Ruckblick auf die Geschéaftsentwicklung im
vergangenen Geschaftsjahr und im ersten Halbjahr 2022 mit einigen

operativen Highlights.
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Unser Bestandsportfolio setzte sich zum Ende des Geschéftsjahres 2021
aus sieben Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt zusammen. Mit
Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 30. September 2021 wurde das

Objekt ,Werftstralde 3“ in Berlin im Rahmen eines Share Deals veraul3ert.

Auf diesen im abgelaufenen Geschaftsjahr getatigten Verkauf werde ich
im Laufe meiner Rede noch einmal zurickkommen und lhnen diesen

detaillierter vorstellen.

Der Fokus im abgelaufenen Geschaftsjahr sowie im ersten Halbjahr 2022
lag neben der weiteren Umsetzung der in den Vorjahren entwickelten
Vermietungskonzepte und dem  aktiven = Management  der
Bestandsimmobilien insbesondere auf der Wiederaufnahme eigener
Projektsteuerungs- und -entwicklungstatigkeiten, die wir in der

Vergangenheit bereits angekindigt hatten.

In samtlichen Bestandsobjekten konnten wir trotz der auch im
Geschaftsjahr 2021 anhaltenden Herausforderungen durch die COVID-
19-Pandemie die sehr gute Vermietungssituation erhalten. Stand heute
hat sich der Leerstand gegenliber dem Vorjahreszeitraum temporar leicht
erhoht. Dies liegt vor allem begrindet in dem erwarteten Auslaufen eines
Mietvertrages mit einem Bestandsmieter im Objekt ,Stiftstralle 18-20“ in
Frankfurt Ende Juli 2022. Aktuell arbeiten wir an verschiedenen Szenarien

flr eine weitere Nutzung oder Verwertung der Immobilie.

Bei den noch auszubauenden Penthouse- und Wohn-Einheiten in den
Objekten Jagerstralle 34/35, Jagerstrale 54/55 und den im Umbau
befindlichen drei Wohnungen am Leipziger Platz streben wir die
Fertigstellung eines Teils dieser Wohneinheiten fiir die zweite Jahreshalfte
2022 sowie der weiteren Einheiten bis Ende 2023 an. Im Zusammenhang
mit der Renovierung der seit dem zweiten und dritten Quartal 2022 leer

stehenden Wohneinheiten in der Jagerstral3e 34-35 planen wir dariber
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hinaus eine Renovierung der Allgemeinflachen des Gesamtobjektes. Ziel
Ist eine Modernisierung der Immobilie, welche der Wertigkeit des Objektes

gerecht wird und eine langfristige Wertstabilitat sicherstellt.

Wie wir im Rahmen der letztjdhrigen Hauptversammlung angekiindigt
haben, plant der InCity Konzern zukiinftig wieder verstarkt im Bereich
Projektentwicklung tatig zu werden und somit die Geschaftsbereiche
Bestandsvermietung und Asset Management um eine weitere
Ertragssaule zu erganzen. In diesem Zusammenhang haben wir Sie
dartber informiert, dass die InCity im abgelaufenen Geschéftsjahr fir eine
neu zu errichtende Buroimmobilie in Schonefeld, in unmittelbarer Nahe
zum Hauptstadtflughafen Berlin-Brandenburg (BER) den Auftrag als
Generalibernehmer mit einem Auftragsvolumen im mittleren zweistelligen
Millionenbereich gewinnen konnte. Weitere Details zu diesem

Engagement gebe ich Ihnen im Verlauf meiner Rede.



Das Geschaftsjahr 2021 / Aktuelle

Operative Highlights (2/6)

Ertragssaulen des InCity Konzerns
Wesentliche Ertragsséule: Bestandsvermietung

jlii

2017 2018 20y 20200 20211 FC2022

*Bestehendes Portfolio ohne weitere Zukiufe (ohne Bericksichtigung folgender Verduerungen:
Schafergasse 38/40, FrankfurtMain | Jacobsohnstraie 27, Berin | Bronnerstraiie 13/15, FrankfurtMain | Werftstraiie 3, Berlin)

Umsatz aus
Vermietung
Bestandsimmeobilien
(in Mio. EUR)

Zweite Ertragsséaule: Aus dem Asset Management fur Dritte werden im aktuellen
Geschaftsjahr Umsatzerlése in Héhe von rund 0,8 Mio. Euro erwartet

Weitere Ertragsséule: Ergebnisbeitrag aus Projektentwicklung im niedrigen
einstelligen Millionenbereich mit Fertigstellung des Projekts in 2023.
Kontinuierliches Wachstum des Geschéftsfelds in den kommenden Jahren

N Y et @007 18805 | wo@inc.ag
Insgesamt gehen wir in unserer Planung fur das aktuelle Geschéftsjahr
2022 auf Basis des bestehenden Immobilienportfolios von Umsatzerlésen
aus der Vermietung in Ho6he von 7,1 Milionen Euro aus. Die
Bestandsvermietung stellt im Rahmen unserer Planungen nach wie vor
die wesentliche Ertragssdule des InCity Konzerns dar. In den
vergangenen Jahren ist es uns gelungen, die Mieterlose des Portfolios
durch die erfolgten Zukaufe sowie in nicht unerheblichem Umfang durch
die Optimierung von Bestandsmieten und die Vermietung von

Leerstandsflachen kontinuierlich zu steigern.

Fir die zweite Ertragssaule, das Asset Management fur Dritte und damit
verbundene Tatigkeiten, erwarten wir im aktuellen Geschaftsjahr
Umsatzerlése in Hohe von rund 0,8 Millionen Euro.

Aus den im abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 begonnenen

Projektentwicklungstatigkeiten in Schonefeld rechnen wir weiterhin mit



einem Ergebnisbeitrag im niedrigen einstelligen Millionenbereich mit
Fertigstellung des Projekts im Jahr 2023. Insgesamt gehen wir davon aus,
dass der Ergebnisbeitrag aus dem Geschaftsfeld Projektentwicklung und
Projektsteuerung in den kommenden Jahren kontinuierlich wachsen wird.
Auch schlieBen wir ausdricklich nicht aus, weitere Bauten in
Eigenentwicklung zu realisieren, um sie anschlieBend in unser

Bestandsportfolio zu Gbernehmen und dieses dadurch zu vergroRern.

Das Geschéftsjahr 2021 / Aktuelle

Operative Highlights (3/6)

Bestandsimmobilien — Verkauf 2021
WerftstraBBe 3, Berlin, Wohn- und Geschaftshaus
*  Notarielle Beurkundung: 28. Juni 2021
*  Verkauf im Rahmen eines Share Deals
* Finaler Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel: 30. September 2021
*  Buchgewinn in 2021 in H6he von rund 3,6 Millionen Euro (inkl.
Entkonsolidierungsgewinn in Héhe von rund EUR 0,7 Mio.)

Mieterltse aus Bestandsimmobilien bleiben wesentlicher Ergebnisbestandteil,
weiterer Ausbau des Bestandsportfolios steht unverdndert im Fokus

Wegen gestiegener Zinsen durften sich fur eigenkapitalstarke Unternehmen kiinftig
wieder verstérkt Chancen zum Ankauf bieten

Parallel dazu ist die Ausweitung der Projektentwicklungstéatigkeiten beabsichtigt
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Lassen Sie mich im Folgenden auf den bereits erwéhnten Verkauf im
abgelaufenen Geschaftsjahr 2021 eingehen.

Im abgelaufenen Geschaftsjahr haben wir das sehr gute Marktumfeld flr
den Verkauf des Objekts Werftstral3e 3 in Berlin genutzt und im Juni 2021

die Ubertragung von 100 % der Geschéftsanteile an der



Objektgesellschaft beurkundet. Im Rahmen des Vertrages wurde der
Verkauf von insgesamt 100 % der Geschaftsanteile an der die
Bestandsimmobilie haltenden Objektgesellschaft (IC Objekt9 Berlin
GmbH) vereinbart. Vor dem Bilanzstichtag 30. Juni 2021 sind
vereinbarungsgemald 15 % der Geschéaftsanteile an einen Dritten
ubergegangen. Der Ubergang der restlichen 85 % und der damit
einhergehende Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgten am
30. September 2021. Aus diesem Verkauf resultiert auf Konzernebene ein
positiver Ergebnisbeitrag (vor Steuern) in H6he von rund EUR 3,6 Mio.
Der implizite Verkaufspreis der verau3erten Immobilie, der dem Kaufpreis
der Geschaftsanteile der Objektgesellschaft zugrunde lag, liegt dabei
mehr als 12 Prozent Gber dem von einem externen Bewerter ermittelten
Marktwert zum 31.12.2020. In dem Verkauf der Immobilie haben wir eine
sehr gute Opportunitat gesehen und selbstverstandlich nutzen wir solche
Marktopportunitaten, wenn diese im besten Interesse der InCity

Immobilien AG und ihrer Aktionare sind.

Ich mochte jedoch erneut betonen, dass der Ausbau unseres
Bestandsportfolios unverandert im Fokus unserer Aktivitdten steht, da die
Mieterldse aus unseren Bestandsimmobilien weiterhin ein wesentlicher
Ergebnisbestandteil bleiben werden. Wir gehen davon aus, dass sich auf
Grund  gestiegener Zinsen auch und insbesondere  flr
Immobilienfinanzierungen fir eigenkapitalstarke Unternehmen in den
nachsten Monaten und Jahren verstarkt Chancen zum Ankauf bieten
werden. Wir werden bei der Auswahl moglicher Zukaufe weiterhin an
unseren strengen Ankaufskriterien festhalten, nach denen wir unsere
Ankaufstargets  auswahlen.  Gleichzeitig  wollen  wir  unsere

Projektentwicklungstatigkeiten ausweiten.

Die Kombination unterschiedlicher Ertragssaulen in unserem
Geschaftsmodell hat sich bisher bewahrt und erscheint angesichts der
10



jungsten Entwicklungen des Marktumfeldes noch wichtiger als bisher.
Denn einerseits bietet die Projektentwicklung die Chance auf zusatzliche
Ergebnisbeitrage und hohere Renditen als die Vermietung von
Bestandsimmobilien, ist aber andererseits auch durch einen
diskontinuierlichen Zufluss der Ertrdge gepragt, wahrend laufende
Mietertrdge dem Unternehmen kontinuierlich zuflieen und gut
prognostizierbar sind. Dazu kommen Herausforderungen aufgrund von
Lieferengpassen und Kapazitatsproblemen in der Bauwirtschaft sowie im
Zusammenhang mit der aktuellen Energiekrise. All dies steht unseren
Planungen nicht grundsatzlich entgegen, doch missen wir damit rechnen,
dass es kunftig haufiger als in der Vergangenheit zu Verzdgerungen bei
der Realisierung von Projekten kommen kénnte. Als Vorteil erweist sich in
diesem Zusammenhang die Tatsache, dass unser Bestandsportfolio und
unsere Projektentwicklungsaktivitaten sich auf Standorte konzentrieren,
die nach unserer Einschéatzung als vergleichsweise ,krisenfest und

resilient gelten kénnen.
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Das Geschaftsjahr 2021 / Aktuelle

Operative Highlights (4/6)

Zahlungsquote der Nettokaltmieten sowie Nebenkostenvorauszahlungen im Geschéaftsjahr
2021 sowie 1. Halbjahr 2022

2% 1%

98 % 99 %

Geschéftsjahr 2021 1. HJ 2022
B Zahlung erfolgt © Zahlung ausstehend

Im ersten Halbjahr 2022 konnte im gesamten Bestandsimmobilienportfolio der
InCity sogar eine Zahlungsquote von rund 99 Prozent erreicht werden

Diese auch unter Pandemiebedingungen durchweg sehr guten Zahlungsquoten
dokumentieren die Wertstabilitdt und Krisenfestigkeit unseres Bestandsportfolios

NI Ty rason st @0071018800 | woioctyan
Seit Mitte Marz 2020 war die COVID-19-Pandemie, die weltweit zu ganz
erheblichen Einschrankungen in allen Bereichen des Privat- und
Wirtschaftslebens gefiihrt hat, das beherrschende Thema schlechthin,
und wenngleich inzwischen andere Themen wie der Krieg in der Ukraine
und die Energiekrise in den Vordergrund geriickt sind, bleibt die COVID-
19-Pandemie auch weiterhin akut. Erfreulicherweise haben sich die in der
Immobilienwirtschaft zu Beginn der Pandemie haufig geaul3erten
Beflrchtungen, es kdnne infolge der Pandemie und ihrer wirtschaftlichen
Auswirkungen zu Mietausfallen in gréRerem Umfang kommen, nicht

bewahrheitet.

Ich kann Ihnen heute mitteilen, dass die Zahlungsquote aller
Bestandsmieter der InCity-Immobilien im abgelaufenen Geschéftsjahr
2021 bei rund 98 Prozent lag. Fur das erste Halbjahr des laufenden

Geschaftsjahres konnte sogar eine durchschnittliche Zahlungsquote von
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rund 99 Prozent erreicht werden. Diese sehr guten Werte in einer solchen
Krisensituation unterstreichen die Wertstabilitat und Krisenfestigkeit
unseres Bestandsportfolios aus hochwertigen Core-Immobilien mit
bonitatsstarken Mietern in Berlin und nachhaltig attraktiven Lagen in

Frankfurt am Main.

Gleichwohl prift das Asset Management der InCity gemeinsam mit
unseren Property- und Facility Managern vor dem Hintergrund der
aktuellen Energiekrise, welche Energieeinsparpotentiale aus dem
laufenden Betrieb der Immobilien kurzfristig gehoben werden kénnen.
Kurzfristig planen wir dartber hinaus die Prufung weitreichenderer
Mal3nahmen zur Erh6hung der Nachhaltigkeit unseres

Immobilienbestandes.

Das Geschéftsjahr 2021 / Aktuelles

Operative Highlights (5/6)

Projektentwicklung
Ausweitung unseres Engagements im Bereich Projektentwicklung:
Als Generaliibernehmer errichten wir eine qualitativ hochwertige
Biroimmobilie in Schénefeld in unmittelbarer Nahe zum BER
*  Bis voraussichtlich Ende 2023 erfolgt die bauliche Umsetzung eines
Auftragsvolumens im mittleren zweistelligen Millionenbereich
* An einem etablierten Gewerbestandort werden etwa 12.000 m?
Bruttogeschossflache mit moderner Ausstattung geschaffen, die die
Anforderungen an das Biro von morgen erfillen
* Nachhaltig und zukunftsfahig: Zertifizierungen nach DGNB Gold
Standard und WiredScore
Ergebnisbeitrag im niedrigen einstelligen Millionenbereich wird mit
Fertigstellung des Projekts in etwa 1 Jahr erwartet

II‘I:JE |’:|'r Seite &
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Ich gebe lhnen nun einen kurzen Uberblick tiber unsere Aktivitaten im

Bereich Projektentwicklung.

Wie bereits ausgefuhrt, konnten wir flr eine neu zu errichtende
BUroimmobilie in Schonefeld im abgelaufenen Geschéftsjahr den Auftrag
als Generalibernehmer mit einem Auftragsvolumen im mittleren
zweistelligen Millionenbereich gewinnen. Bis voraussichtlich Ende 2023
werden wir an einem bereits etablierten Gewerbestandort in unmittelbarer
N&ahe zum neuen Flughafen BER einen reprasentativen Neubau mit etwa
12.000 m2? Bruttogeschossflache fir einen konzernexternen Dritten

errichten.

Das Gebaude wird mit flexibel teilbaren Flachen, begriinten Innenhéfen
sowie modernster Klima- und Datentechnik die Anforderungen an das
Biro von morgen erfullen. Getreu unserer Maxime, nachhaltig
zukunftsfahige und langfristig orientierte Immobilien zu schaffen, streben
wir eine Zertifizierung nach DGNB Gold Standard sowie eine WiredScore-
Zertifizierung an. Bei der WiredScore-Zertifizierung handelt es sich um
eine global anerkannte Zertifizierung fir die digitale Konnektivitat von
Immobilien. Somit wird eine zukunftsfahige und langfristig orientierte

Bldroimmobilie geschaffen.

Mit Fertigstellung des Projekts in gut einem Jahr gehen wir derzeit, wie
bereits  erwahnt, von einem Ergebnisbeitrag aus dem

Generalibernehmervertrag im niedrigen einstelligen Millionenbereich aus.

An dieser Stelle noch eine Anmerkung zur aktuellen Preisentwicklung:
Insgesamt war der Bereich Projektentwicklung zuletzt stark gepragt von
steigenden Preisen fir Nachunternehmer, was insbesondere in dem
teilweise massiven Anstieg der Materialpreise begriindet lag. Im Rahmen
der Errichtung des Neubaus sind auch wir von den steigenden Preisen,

insbesondere im Bereich der Technischen Gebaudeausriustung, betroffen.
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Dennoch ist es uns gelungen, die Erdarbeiten, den Rohbau, die Fassade
sowie das Dach nahezu im Rahmen des urspriinglichen Budgets
fertigzustellen und die Anwendung von Preisgleitklauseln im Rahmen der
weiteren Gewerke auf das Notigste zu beschranken, auch wenn sich dies
nicht vollstandig vermeiden lieR. Im Rahmen des GU-Vertrages verfiigt die
InCity dariiber hinaus Uber die Méglichkeit, steigende Materialpreise an

den Bauherrn weiterzugeben.

Das Geschéftsjahr 2021 / Aktuell

Operative Highlights (6/6)

Projektbeteiligungen — Abschluss
.Rhein VIl — bildschén leben in Disseldorf*
= Projekt ist mit Ausnahme geringer Gewéhrleistungsmangel
abgeschlossen
=  Schlussabrechnung mit Joint Venture Partner erfolgt nun

-Elbquartier Blankenese" in Hamburg

=  Projekt nahezu vollstandig abgeschlossen

= Den mit der Klage der beauftragten ARGE unseres Erachtens
unbegriindet geltend gemachten Nachtragsvergitungen kénnen wir
Anspriiche auf Verzugsstrafen zur Aufrechnung entgegenstellen

» Die bereits im Geschaftsjahr 2020 vorgenommene bilanzielle
Risikovorsorge in Form einer Prozesskostenriickstellung in Héhe von
TEUR 150 erscheint weiterhin ausreichend

INCITY Seite 8 e -
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Ich komme als Nachstes zu unseren beiden bereits abgeschlossen

Projektbeteiligungen in Dusseldorf und Hamburg.

Das Projekt ,Rhein VIl — bildschon leben®, welches wir gemeinsam mit der
CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH betrieben haben, ist
mit Ausnahme geringer Gewahrleistungsmangel abgeschlossen. Es
erfolgt nun die Schlussabrechnung mit unserem Joint-Venture Partner.
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Auch unsere Projektentwicklung ,Elbquartier Blankenese® in Hamburg ist
nahezu vollstandig abgeschlossen. Vor Ablauf des Geschéftsjahres 2020
hat die beauftragte ARGE Klage tUiber ausstehende Vergutungsanspriiche
bzw. Werklohnforderungen eingereicht. Wir halten nach wie vor eine
Vielzahl der geltend gemachten Nachtragsvergitungen fur unbegrindet
und kénnen aus unserer Sicht Anspriche auf Schadensersatz wegen
Verzugs zur Aufrechnung stellen. Zudem halten wir unsererseits
erhebliche Mangelanspriiche fir begriindet, insbesondere in Bezug auf
die Fassaden der Einfamilienhduser. Als Risikovorsorge fur die zu
erwartende rechtliche Auseinandersetzung haben wir bereits im
Geschaftsjahr 2020 eine Prozesskostenriickstellung in Hohe von
150 Tausend Euro gebildet.

Der deutsche Immobilienmarkt 20

Aktuelle Markteinschatzung und a

Konjunkturelles Umfeld:
Wirtschaftswachstum flaut zur Jahresmitte ab und bleibt fragil
Krieg in der Ukraine, gestérie Lieferketten und steigende Preise (v. a. Energie)
Gestiegene Zinsen
Bemerkenswert robuster Arbeitsmarkt
Investmentimmobilienmarkt Deutschland (lt. CBRE):
Investitionsvolumen im ersten Halbjahr 2022 bei rund 35,6 Milliarden Euro (+3 %)
Markt sucht neues Gleichgewicht
Divergierende Preisvorstellungen von Kaufern und Verkaufern
Ungeachtet der voribergehenden Dampfung der Marktdynamik und eines leicht
gestiegenen Landerrisikos bleibt Deutschland einer der sicheren Anlagemérkte
Bur0|mmoblllenmarkte Berlin und Frankfurt am Main:
Berlin: Flachenumsatz in H1 mit rund 335.600 gm leicht tiber Zehn-Jahres-
Durchschnitt, geringer Leerstand von 3,2 % und steigende Mieten
Frankfurt: Flachenumsatz in H1 189.900 gm (+15% ggu. Vj.), Verlangsamung in Q2,
CBRE rechnet mit Jahresumsatz tber Vorjahr und weiter steigenden Spitzenmieten

INC'TY Seite 10
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Werfen wir nun einen Blick auf die Entwicklungen an den fir InCity
relevanten Immobilienméarkten. Hierbei basieren unsere Einschatzungen
in bewdahrter Weise auf Veroffentlichungen des Statistischen
Bundesamtes sowie renommierter Wirtschaftsforschungsinstitute,
insbesondere des Instituts der deutschen Wirtschaft in Koln, auf
Marktberichten der BNP Paribas Real Estate GmbH, der Savills
Immobilien Beratungs-GmbH und der CBRE GmbH sowie auch auf
eigenen Erfahrungen und Wahrnehmungen aus den Bereichen
Transaktionen und Finanzierung. Da die Entwicklungen im Laufe des
Geschaftsjahres 2021 bereits im Lagebericht unseres Ende April 2022
veroffentlichten Konzernabschlusses dargestellt worden sind, fokussieren
wir uns an dieser Stelle vor allem auf die Zeit seit Jahresbeginn 2022
sowie auf eine Vorausschau auf die nachsten Monate. Die externen
Quellen, auf die wir uns dabei beziehen, finden Sie auch in unserem
Redemanuskript, welches nach der heutigen Hauptversammlung auf

unserer Website veroffentlicht wird.

Nach dem sich die deutsche Wirtschaft 2021 nach einem schwachen
Auftaktquartal insgesamt wieder etwas erholen konnte und das
Bruttoinlandsprodukt (BIP) zum Jahresende annéhrend wieder das
Vorkrisenniveau erreichte, flaute das Wirtschaftswachstum im ersten
Halbjahr 2022 wieder ab. Nachdem in den ersten drei Monaten dieses
Jahres noch ein BIP-Wachstum um 0,8 Prozent zu verzeichnen gewesen
war, stieg das BIP im zweiten Quartal preis-, saison- und kalenderbereinigt
nur noch um 0,1 Prozent gegentber dem Vorquartal. Verglichen mit dem
zweiten Quartal des Vorjahres, in dem die deutsche Wirtschaft stark von
der dritten Welle der Corona-Pandemie belastet war, ergab sich preis- und
kalenderbereinigt ein BIP-Wachstum um 1,7 Prozent. Damit erreichte das
BIP zur Jahresmitte 2022 erstmals wieder dasselbe Niveau wie im vierten

Quartal 2019, dem letzten Quartal vor dem Ausbruch der Pandemie.
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Stutzend wirkten im zweiten Quartal insbesondere die privaten und
staatlichen Konsumausgaben. Auch der Handel mit dem Ausland nahm
insgesamt zu.! Gleichwohl pragten die schwierigen weltwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, die sich aus der anhaltenden Corona-Pandemie,
gestorten Lieferketten, steigenden Preisen sowie dem Krieg in der Ukraine
ergeben, die konjunkturelle Entwicklung der zurtickliegenden Monate
deutlich, und es ist davon auszugehen, dass dies auch in den kommenden

Monaten der Fall sein wird.

Angesichts dieser Situation hat sich der Arbeitsmarkt in Deutschland im
ersten Halbjahr 2022 bemerkenswert positiv und robust entwickelt. Im Juni
2022 waren in Deutschland nach vorlaufigen Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes rund 45,4 Millionen Personen erwerbstéatig.
Das waren saisonbereinigt 27.000 Personen oder 0,1 Prozent mehr als im
Mai. Damit wachst die Gesamtzahl der Erwerbstéatigen nun schon seit dem
Scheitelpunkt der dritten Corona-Welle im Frihjahr 2021 kontinuierlich.
Der Arbeitsmarkt zeigt sich also nicht nur weitgehend unbeeinflusst von
den weiteren Infektionswellen, die es seitdem gab, sondern auch von den
Auswirkungen des Krieges in der Ukraine. Verglichen mit dem Februar
2020, in dem die Corona-Pandemie in Deutschland begonnen hatte, lag
die saisonbereinigte Erwerbstatigenzahl im Juni 2022 sogar um 0,3

Prozent oder 140.000 Personen hdher.?

Wenn wir die konjunkturelle Situation heute mit der zur
Hauptversammlung vor einem Jahr vergleichen, dann haben wir es also
aktuell mit einer deutlich erfreulicheren Situation am Arbeitsmarkt zu tun,
wahrend das Wirtschaftswachstum vergleichsweise fragil bleibt.
Angesichts des fortdauernden Krieges in der Ukraine und der damit eng

zusammenhangenden Energiekrise sowie der Tatsache, dass auch die

! Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 357 vom 25. August 2022
2 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 321 vom 29. Juli 2022
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Corona-Pandemie weiterhin anhalt, durfte sich dies kurzfristig auch nicht
wesentlich andern. Dazu kommen noch zwei weitere Faktoren, die in
engem Zusammenhang damit stehen und heute vor einem Jahr ebenfalls
noch kein Thema waren: die steigenden Zinsen und die deutlich héhere
Inflation. Beim Zinsniveau rechnen wir kurz- bis mittelfristig allenfalls noch
mit moderaten Steigerungen, weil die bestehenden Konjunkturrisiken auf
absehbare Zeit gegen eine weitere deutliche Anhebung der Leitzinsen
sprechen dirften. Bei der Inflation hingegen stellt sich die Situation etwas
komplexer dar. Im Juli 2022 stieg der Verbraucherpreisindex (VPI) im
Vergleich zum Vorjahresmonat um 7,5 Prozent. Damit hat sich die
Inflationsrate, die im Mai und im Juni bei 7,9 Prozent bzw. 7,6 Prozent
gelegen hatte, zwar erneut geringfugig verringert, verharrt aber weiterhin
auf einem hohen Niveau deutlich oberhalb von 7 Prozent. Als Haupttreiber
der Inflation wirken dabei nach wie vor die steigenden Energiepreise. Das
9-Euro-Ticket und der Tankrabatt sowie die Abschaffung der EEG-Umlage
im Juli 2022 wirkten zwar etwas dampfend, doch ist zu erwarten, dass die
Inflationsrate spatestens im Laufe des Herbstes 2022 durch weitere

Energiepreissteigerungen gepragt werden wird.3

Sehen wir uns nun einmal an, wie sich die fir InCity relevanten
Immobilienmérkte vor dem Hintergrund der eben skizzierten

konjunkturellen Trends entwickelt haben:

Das internationale Immobilienberatungsunternehmen CBRE konstatierte,
dass der deutsche Immobilieninvestmentmarkt im zweiten Quartal 2022
zwar nicht an die vorherigen Ergebnisse ankntpfen konnte, aber dennoch
im ersten Halbjahr 2022 mit rund 35,6 Milliarden Euro etwa 3 Prozent mehr
in deutsche Immobilien investiert worden seien als im entsprechenden

Vorjahreszeitraum. Bezogen auf den Durchschnitt der

3 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 336 vom 10. August 2022
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Investitionsvolumina der vergangenen zehn ersten Halbjahre waren es im
ersten Halbjahr 2022 sogar 19 Prozent mehr. Derzeit suche der Markt
nach einem neuen Gleichgewicht, wobei divergierende Preisvorstellungen
von Kaufern und Verkaufern aktuell das grol3te Hemmnis der
Marktdynamik bildeten. Im weiteren Jahresverlauf werde sich das
Repricing aber weiter einpendeln. Ungeachtet dieser voriubergehenden
Dampfung der Marktdynamik und trotz eines leicht gestiegenen
Landerrisikos behalte Deutschland seinen Ruf als einer der sicheren
Anlagemarkte weiter bei. Die Blirovermietungsmarkte zeigten sich vorerst
robust. Im  Premium-Segment gebe es eine anhaltende
Angebotsknappheit, und zudem finde eine Polarisierung der
Vermietungsmarkte in Richtung Qualitat und zentrale Lagen statt.*
Letzteres dirfen wir durchaus als eine Bestatigung fir die Richtigkeit
unserer Strategie betrachten, die sich ja explizit auf Standorte mit
besonders zentraler Lage fokussiert. Mit Blick auf die deutschen
Wohnimmobilienméarkte rechnet CBRE mit Gberwiegend stabilen Preisen
aufgrund des bestehenden Nachfragetberhanges. Dieser dirfte aufgrund
von Bauverzogerungen und ricklaufigen Baufertigstellungen auch

weiterhin das Marktgeschehen pragen.

Im Folgenden mochte ich kurz detaillierter auf die Biro- und
Wohnimmobilienmarkte der fir InCity relevanten Standorte Berlin und

Frankfurt am Main eingehen:

Berlin

Am Berliner Investmentimmobilienmarkt registrierte CBRE im ersten

Halbjahr 2022 ein Transaktionsvolumen von rund 5,48 Milliarden Euro,

4 CBRE, Real Estate Market Outlook Deutschland, H2 2022
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was im Vergleich zum Vorjahreszeitraum einem Rickgang um 13 Prozent
entspricht. Etwa die Halfte davon entfiel auf

Blroimmobilientransaktionen.®

Dynamisch entwickelte sich der Flachenumsatz, der im zweiten Quartal
mit 197.000 Quadratmetern sogar um 42 Prozent {ber dem
Vergleichswert des Vorjahres lag. Insgesamt wurden im ersten Halbjahr
2022 rund 335.600 Quadratmeter Buroflache vermietet und damit der
Zehn-Jahres-Durchschnitt der ersten Halbjahre, der bei 328.000
Quadratmetern liegt, leicht (bertroffen. Der Buroleerstand in Berlin
erhohte sich zwar leicht um 0,5 Prozentpunkte, bewegt sich aber mit 3,2
Prozent weiterhin deutlich unter dem Durchschnittswert der deutschen
Top-5-Blrostandorte von 4,8 Prozent. Die Spitzenmiete stieg zur
Jahresmitte 2022 sowohl im Vorjahres- als auch im Vorquartalsvergleich
deutlich an und liegt nunmehr bei 42,50 Euro pro Quadratmeter und
Monat. Bis zum Jahresende rechnet CBRE mit weiteren Steigerungen. Die
gewichtete Durchschnittsmiete erhohte sich parallel dazu um 6 Prozent
und lag zum Ende des ersten Halbjahres 2022 bei 28,76 Euro pro

Quadratmeter und Monat.®

Der Berliner Wohnimmobilienmarkt war laut BNP Paribas Real Estate
auch im ersten Halbjahr 2022 wieder der deutsche Wohnimmobilienmarkt
mit dem hochsten Investmentvolumen. Von insgesamt 3,45 Milliarden
Euro, die in den ersten sechs Monaten 2022 in die Wohnimmobilienmarkte
der sieben grofdten Metropolen Deutschlands investiert wurden, entfielen
1,43 Milliarden Euro auf Berlin. Angesichts des deutlichen, rund 30-
prozentigen Rlckganges der bundesweiten Investmentvolumina nach
dem Rekordwert des ersten Halbjahres 2021 fallt auf, dass sich das

Investmentvolumen am Berliner Wohnungsmarkt nur geringflgig

5 CBRE Research, Berlin Biromarkt Q2 2022
5 CBRE Research, Berlin Biromarkt Q2 2022
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verringert hat.” Mit Blick auf die deutschen Mietwohnungsmarkte verweist
das Beratungsunternehmen Savills darauf, dass der sich zu Jahresanfang
2022 an den Nutzermarkten vieler Stadte abzeichnende Trend zu einer
leichten Entspannung sich inzwischen wegen des Krieges in der Ukraine,
anhaltender globaler Lieferkettenstérungen und stark steigender
Baukosten spurbar verandert habe. Schon jetzt zeichne sich ab, dass die
Neubaurate niedriger ausfallen werde als er erwartet, sodass
angebotsseitig keine Entlastung geschaffen werden konne. Auf der
Nachfragerseite habe der Zuzug Hunderttausender Gefliichteter zu einem
erheblichen Mehrbedarf geftihrt. Daher dirften die Leerstande vielerorts
sehr niedrig bleiben und es kénne mit weiter steigenden Mieten gerechnet
werden.® Dies trifft nach unseren Beobachtungen in besonderem MaRe

fur Berlin zu.

Frankfurt am Main

Ungeachtet der zunehmenden Konzentration der Aktivitdten von InCity im
Raum Berlin-Brandenburg zahlen wir Frankfurt am Main weiterhin zu
unserem Investitionsgebiet und sondieren den dortigen Markt im Hinblick

auf eventuelle Investmentopportunitaten.

Am Frankfurter Burovermietungsmarkt verzeichnete CBRE im ersten
Halbjahr 2022 einen Flachenumsatz von 189.900 Quadratmetern, was
einer Steigerung um 15 Prozent im Vorjahresvergleich entspricht.
Allerdings habe sich im zweiten Quartal eine splrbare Verlangsamung
bemerkbar gemacht. Trotz der aktuell relativ verhaltenen Aktivitaten

rechnet CBRE mit einem Jahresumsatz oberhalb von dem des Vorjahres

7 BNP Paribas Real Estate, Wohnimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q2 2022
8 Savills, Wohnimmobilienmarkt Deutschland, Juli 2022
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sowie mit weiter steigenden Spitzenmieten.® Fir den Frankfurter
Wohnimmobilienmarkt gilt im Prinzip das eben schon zu Berlin Gesagte

analog.

Insgesamt bleibt an dieser Stelle festzuhalten, dass die bereits im
Geschaftsbericht fur das Jahr 2021 Ende April erwahnten Entwicklungen
des gesamtwirtschaftlichen Umfeldes weiterhin aktuell bleiben. Auch fur
die kommenden Monate missen wir mit héheren Zinsen als noch im
Vorjahr rechnen, und vor allem sind weitere Preissteigerungen bei
Energie, aber auch bei Baumaterialien wahrscheinlich. Ein Ende des
Krieges in der Ukraine ist derzeit nicht absehbar, und es bleibt daher
abzuwarten, wann die dadurch wesentlich beeinflussten Stérungen in den
globalen Lieferketten sowie die Energiekrise wieder beseitigt sein werden
oder zumindest teilweise durch Entwicklung entsprechender Alternativen

kompensiert werden kénnen.

Der Vorstand beobachtet und bewertet die laufenden Entwicklungen und
die sich daraus ergebenden Herausforderungen regelmafRig, geht aber
derzeit davon aus, dass die InCity weiterhin mit einer stabilen
Geschaftsentwicklung rechnen kann. Zudem begrenzen die Qualitat
unseres Immobilienportfolios und dessen geografische Verteilung nach
unserer Einschatzung eventuelle marktbedingte Risiken fir die

Entwicklung der Marktwerte unserer Immobilien sowie unsere Ertrage.

9 CBRE, Frankfurt Biromarkt Q2 2022
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Immobilienbewertung zum 31. De

Portfoliowert / NAV je Aktie

Bewertung von BNPP REC (externer Dritter):

.= Der Vorstand hat einen externen Dritten, die BNPP REC (BNP Paribas Real
Estate Consult GmbH), beauftragt, fir das gesamte Portfolio der InCity
Immobilien Gruppe eine Marktbewertung zum 31. Dezember 2021
durchzufihren
Bewertungsmethode: Hardcore and Topslice im Einklang mit den
Empfehlungen der International Valuation Standards (IVS) und Valuation
Standards der RICS

Portfoliowert der 7 Bestandsimmobilien:
EUR %,2 Mio.
Auf Basis der BNPP REC Bewertung liegt der innere Wert
(Net Asset Value, NAV) des InCity Konzerns zum 31. Dezember 2021 bei
EUR 1,88 pro Aktie

Anmerkung: Die hier von BMPP REC emmittelten und verdffentlichten Ergebnisse sind susdriicklich auf Mon-Reliance Basis zu betrachten. Es wird darauf hingewiessn,
dass BMPP REC keine Verpflichtung oder Haftung gleich weder Art gegendber potenziellen Dritten dbemimmt

|NC|TY Seite 11 . o
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Sehr geehrte Damen und Herren, lassen Sie uns nun gemeinsam einen

Blick auf die Marktbewertung unserer Bestandsimmobilien werfen:

Auch 2021 haben wir unsere Bestandsimmobilien zum Ende des
Geschaftsjahres durch einen externen Dritten bewerten lassen. Mit der
Bewertung zum Stichtag 31. Dezember 2021 haben wir — wie bereits in

den Vorjahren — die BNP Paribas Real Estate Consult GmbH beauftragt.

Bei ihrer Bewertung folgte die BNP Paribas Real Estate Consult erneut
den Empfehlungen der International Valuation Standards sowie den
Valuation Standards der Royal Institution of Chartered Surveyors (kurz:
RICS) und bewertete unsere Immobilien nach der sogenannten
.Investment Methode” mittels eines sogenannten ,Hardcore and
Topslice“-Modells, sodass die Vergleichbarkeit mit den in den Vorjahren

ermittelten Werten gegeben ist.
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Bei der gewdahlten Vorgehensweise werden fir die Berechnung des
Nettokapitalwerts zunéchst die nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten
von der zum Bewertungsstichtag am Markt erzielbaren Marktmiete
abgezogen. Der daraus resultierende Jahresreinertrag wird mit dem
Vervielfaltiger kapitalisiert, welcher sich aus dem als ewige Rente in
Ansatz gebrachten Kapitalisierungszins ergibt. Daraus resultiert wiederum

der Grundstlicksertragswert.

Die Differenz zwischen Marktmiete und Istmiete flr die zum Stichtag
vermieteten Flachen wird - unter Berlcksichtigung sonstiger
mietvertraglicher Gegebenheiten — Uber die mietwertgewichtete
Restlaufzeit der zum Stichtag bestehenden Mietvertrage risikoadjustiert
kapitalisiert. Daraus ergibt sich der Ertragswertanteil aus

mietvertraglichen Gegebenheiten.

Dartber hinaus werden ein eventuell vorhandener Instandhaltungsstau,
Vermietungskosten des aktuellen Leerstands, unterstellte Kosten fir eine
Anschlussvermietung  sowie  ggf. weitere  wertbeeinflussende
Gegebenheiten (zum Beispiel in der Zukunft liegende mietfreie Zeiten)

erganzend bertcksichtigt

Der sich hieraus ergebende Bruttokapitalwert wird entsprechend Ublicher
Praxis um die darin enthaltenen Erwerbsnebenkosten eines mdglichen

Investors bereinigt, woraus sich dann der Nettokapitalwert ergibt.

Insgesamt wurde im Rahmen der von BNP Paribas Real Estate Consult
zum Stichtag 31. Dezember 2021 durchgeflihrten Bewertung unserer
sieben Bestandsimmobilien ein Portfoliowert von 227,2 Millionen Euro
ermittelt. Die Verkleinerung unseres Portfolios um ein Objekt ist auf den
Abgang des Wohn- und Geschaftshauses ,Werftstralle 3 in Berlin
zurtckzufthren, welches wir im Rahmen eines Share Deals mit Besitz-,

Nutzen- und Lastenwechsel zu Ende September 2021 verauf3ert haben.
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Basierend auf dieser Marktbewertung durch einen externen Dritten sowie
den weiteren Bilanzpositionen im Konzern ergab sich zum 31. Dezember
ein NAV von 1,88 Euro je Aktie. Dies entspricht einer Steigerung um 11,9
Prozent gegeniber dem NAV je Aktie zum Ende des vorherigen
Geschaéftsjahres, der bei 1,68 Euro gelegen hatte. Gleichwohl wird die
InCity-Aktie weiterhin mit einem deutlichen NAV-Abschlag gehandelt.

Immobilienbewertung zum 31. Dez

Stille Reserven

Bestandsimmobilien Marktwertbewertung zum 31. Dezember 2021
in Mio. EUR

HGB-Buchwert |7, Stil
| {7 Stille Reserven 494

P43 |
245 i ] 168 |
0 :
| 1 13,0
LT —— 9.7
- w K
Bemburger Jagersir. Jagerstr. Chanorten Oranien- Stiftstr., Leipziger Gesamt
Sir, 34/45, 54/55, burger Sir., Frankfurt/ Platz,
Berlin Berlin Berlin Bemn Berlin Main Berlin

Bilanzierung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten nach HGB lasst Marktwertsteigerung in Folge der
positiven Marktentwicklung sowie Asset-Management-Leistung (z.B. steigende Mieten) unbericksichtigt
— Zudem planmafige Abschreibungen von rund EUR 1,9 Mio. auf die Bestandsimmobilien (2021)
Stille Reserven von rund EUR 75,0 Mio. zum 31. Dezember 2021 (basierend auf BNPP REC-Bewertung)

Anmerkung: Die hier von BNPP REC ermittelten und veroffentlichten Ergebnisse sind ausdriicklich auf Non-Reliance Basis zu betrachten. Es wird darauf
hingewiesen, dass BNFP REC keine Verpflichtung oder Haftung gleich weder Art gegeniiber potenziellen Dritten Obemimmt.

N Y e is eros 710 15500 | oy
Die Bestandsimmobilien werden nach HGB zu fortgefihrten
Anschaffungskosten bilanziert. Im Zuge dessen fielen im abgelaufenen
Geschaftsjahr fur die zum 31. Dezember 2021 in unserem Eigentum
befindlichen Bestandsimmobilien planmallige Abschreibungen auf die
Gebaude in Hohe von rund 1,9 Millionen Euro an, die den HGB-Buchwert
der Immobilien entsprechend verminderten. Im Gegensatz dazu bleiben

die signifikanten = Marktwertsteigerungen infolge der positiven
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Marktentwicklung sowie die durch aktives Asset Management generierten
operative Wertsteigerungen — beispielsweise aufgrund steigender Mieten
— in der HGB-Bilanzierung unbertcksichtigt. Daraus ergeben sich stille
Reserven, die sich auf Basis der Portfoliobewertung durch BNP Paribas
Real Estate Consult auf rund 75 Millionen Euro belaufen. Somit war der
Marktwert unseres Bestandsportfolios zum Stichtag 31. Dezember 2021

um fast 50 Prozent (49,3 Prozent) hther als sein HGB-Buchwert.

Vertragsverlangerung Michael

Corporate News vom 13. Juni 2022: Aufsichtsrat der InCity AG verlangert Vertrag
als Vorstandsvorsitzender vorzeitig

Laufzeit funf Jahre bis November 2027

Gemeinsame Unternehmensleitung mit Helge H. Hehl als Finanzvorstand

Personelle Kontinuitét in der Fihrung der Gesellschaft und des Konzerns
bleibt gewahrt

INCITY Seite 13

Telefon +48 (0) 88 718 18 89-0 | info@incity_ag

Gestatten Sie mir zum Schluss meiner Ausfiihrungen noch eine
Anmerkung in eigener Sache. Wie bereits in einer Corporate News am
13. Juni 2022 mitgeteilt, hat der Aufsichtsrat der InCity AG meinen Vertrag
als Vorstandsvorsitzender vorzeitig fur weitere funf Jahre bis November
2027 verlangert. Ich mochte mich an dieser Stelle noch einmal ganz

herzlich fur das darin zum Ausdruck kommende Vertrauen bedanken. Ich
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freue mich darauf, das Unternehmen auch in den kommenden Jahren
gemeinsam mit meinem Vorstandskollegen Helge Hehl zu fuhren. Der
Vertrag von Herrn Hehl war bereits im Jahr 2020 bis November 2024
verlangert worden. Ebenso freue ich mich, die vertrauensvolle und
erfolgreiche Arbeit der vergangenen Jahre mit unseren Mitarbeiterinnen

und Mitarbeitern fortzufiihren und die InCity weiterzuentwickeln.

Ich danke lhnen flr lhre Aufmerksamkeit, mit der Sie mir bis hierher
gefolgt sind, und Ubergebe nun das Wort an meinen Vorstandskollegen
Helge Hehl. Als Finanzvorstand der InCity AG wird er Ihnen im Folgenden

einen Uberblick tber die Entwicklung der Finanzkennzahlen vermitteln.

Das Geschéftsjahr 2021 und A

Ergebnisse — Auf einen Blick

Ergebnis 2021 auf Konzernebene am oberen Ende der nach oben
angepassten Ergebnisprognose, auf Einzelabschlussebene leicht unterhalb

= Leicht ricklaufige EBITDA Entwicklung von EUR 6,5 Mio. in 2020 auf
Konzernergebnis EUR 5,5 Mio. in 2021
= Jahresiberschuss 2021: EUR 1,0 Mio. (2020: EUR 2,4 Mio.)

Jahresergebnis 2021: EUR 2,1 Mio.
Einzelabschluss (2020: EUR 4,5 Mio.)

Konzernabschluss: Jahresfehlbetrag zwischen EUR -2,5 Mio. und
Ausblick 2022 EUR -3,0 Mio.

Einzelabschluss: Jahresfehlbetrag zwischen EUR -0,1 Mio. und
EUR -0,6 Mio.

INCITY Seite 14

Telefon +48 (03 88 718 18 83-0 | info@incity.ag

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare, Aktionarsvertreterinnen und -

vertreter, meine sehr verehrten Damen und Herren!
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Auch ich begriRe Sie ganz herzlich hier auf unserer virtuellen
Hauptversammlung des Jahres 2022 und méchten lhnen anhand einiger
zentraler Kennzahlen darstellen, wie sich die Ertrags-, Vermégens- und
Finanzlage der InCity im vergangenen Jahr entwickelt hat. Sehen wir uns
zunachst an, mit welchen Ergebnissen wir das Geschaftsjahr 2021

abschliel3en konnten.

Insgesamt lag das Ergebnis der InCity Immobilien AG - trotz des
herausfordernden wirtschaftlichen Umfelds — auf Konzernebene am
oberen Ende der Bandbreite der von uns Ende Juni 2021 angepassten
Ergebnisprognose. Auf Ebene des Einzelabschlusses der AG fiel das
Ergebnis etwas geringer aus als die angepasste Ergebnisprognose.
Unsere urspringlich im Rahmen der Verdffentlichung des
Geschaftsberichts 2020 abgegebenen Prognosen hatten wir im Rahmen
des Verkaufs der ,WerftstralRe 3“ im Rahmen eines Share-Deals Ende

Juni 2021 deutlich nach oben angepasst.

Auf Konzernebene erzielte die InCity im Geschaftsjahr 2021 einen
Jahrestberschuss von 1,0 Millionen Euro. Der Rickgang gegentber dem
Vorjahresergebnis von 2,4 Millionen Euro erklart sich vor allem durch den
Ruckgang des EBITDA, welches sich von 6,5 Millionen Euro im Jahr 2020
auf nunmehr 5,5 Millionen Euro reduzierte. Die Rickgéange im Vergleich
zum vorherigen Geschaftsjahr erklaren sich zum einen vor allem durch
einen um rund 0,8 Millionen Euro geringeren Ergebnisbeitrag aus dem
Verkauf der Geschaftsanteile der die ,Werftstralle 3“ in Berlin haltenden
Bestandsgesellschaft in Hohe wvon 3,6 Millionen Euro (inklusive
0,7 Millionen Euro Entkonsolidierungseffekt) verglichen mit dem
Ergebnisbeitrag aus dem Verkauf der Geschaftsanteile der die
.Bronnerstralle 13/15“ in Frankfurt haltenden Bestandsgesellschaft in
Hohe von 4,4 Millionen Euro (inklusive -0,2 Millionen Euro
Entkonsolidierungseffekt) im Jahr 2020. Zum anderen spiegelt sich im
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Ruckgang des Konzerniberschusses eine periodenfremde Abschreibung
auf die Beteiligung an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH in Hohe

von rund 0,6 Millionen Euro wider.

Dass der letztlich erzielte Konzernjahrestberschuss oberhalb der
prognostizierten Bandbreite der angepassten Ergebnisprognose fir den
Konzern lag, die mit 0,1 Millionen Euro bis 0,6 Millionen Euro angegeben
worden war, resultiert unter Beachtung von sich wechselseitig
aufhebenden Einmaleffekten im Wesentlichen daraus, dass angefallene
Mehraufwendungen im Bereich Risikovorsorge fir Alt- und
Projektgesellschaften durch geringere als urspringlich geplante nicht
umlegbare operative Kosten in einzelnen Bestandsgesellschaften
uberkompensiert werden konnten. Dies fuhrte zu einem positiven Effekt in

Hohe von rund 0,5 Millionen Euro.

Auf der Ebene des Einzelabschlusses der InCity AG betrug das Ergebnis
des Geschéftsjahres 2021 rund 2,1 Millionen Euro nach rund 4,5 Millionen
Euro im Jahr zuvor. Der Rickgang ist im Wesentlichen durch die
unterschiedlichen Ergebnisbeitrage der beiden in den Jahren 2020 und
2021 im Rahmen von Share-Deals verdufRerten Immobilien in Frankfurt
beziehungsweise in Berlin gepragt. Im Jahr 2021 fiel der betreffende
Ergebnisbeitrag auf Einzelabschlussebene mit 2,9 Millionen Euro (ohne
Entkonsolidierungseffekt) um rund 1,7 Millionen Euro geringer aus als im
Geschaftsjahr 2020 (4,6 Millionen Euro; ohne Entkonsolidierungseffekt).
Als weiterer wesentlicher Einflussfaktor flr den Ergebnisriickgang ist das
Beteiligungsergebnis zu nennen, welches um rund 0,7 Millionen Euro

niedriger lag als im Vorjahr.

Die Abweichungen gegentber dem oberen Ende der Ende Juni 2021
angepassten Prognose sind auf Ebene des Einzelabschlusses vor allem

auf Einmaleffekte im Beteiligungsergebnis zurtickzufiihren, die sich auf
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rund 0,9 Millionen Euro beliefen und in der angepassten Prognose noch
nicht enthalten waren. Diese konnten nur teilweise dadurch kompensiert
werden, dass die sonstigen betrieblichen Aufwendungen mit rund

0,2 Millionen Euro niedriger ausfielen als geplant.

Auf weitere Details zur Ertragslage komme ich nach einem Blick auf das

laufende Geschaéftsjahr 2022 gleich noch zurick.

Fur 2022 gehen wir aktuell von einem deutlich negativen Jahresergebnis
auf Konzernebene aus, was in erster Linie an den ordentlichen
Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen liegt, die wir gemald HGB
vorzunehmen haben. Dieser werden sich voraussichtlich auf rund 2,0
Millionen Euro belaufen; davon entfallen allein rund 1,9 Millionen Euro auf
Abschreibungen auf unsere Bestandsimmobilien. Dartiber hinaus enthéalt
unsere Prognose fur den Konzernabschluss 2022 Investitionen in den
Bestand mit einem Volumen zwischen 1,0 Millionen Euro und 1,5 Millionen
Euro. Diese werden nicht aktiviert, sondern mindern das
Konzernergebnis. Beim weitaus Uberwiegenden Teil dieser Investitionen
handelt es sich um werterhhende Malinahmen. Vor diesem Hintergrund
wird sich nach unserer derzeitigen Prognose fir das Gesamtjahr 2022 im
Konzern ein Jahresfehlbetrag zwischen -2,5 Millionen Euro und -3,0

Millionen Euro ergeben.

Im Einzelabschluss der InCity AG erwarten wir derzeit fir 2022 ebenfalls
ein negatives Jahresergebnis, das zwischen -0,1 Millionen Euro und -0,6

Millionen Euro liegen durfte.

Eventuelle zusatzliche Ergebnisbeitrage aus Akquisitionen oder
Verkaufen sind in diesen Ergebnisprognosen weder auf Ebene des

Konzerns noch auf Ebene des Einzelabschlusses der InCity AG enthalten.
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Wie mein Kollege, Michael Freund, eben schon im Zusammenhang mit
den stillen Reserven erwdhnt hat, bleiben zudem substanzielle
Marktwertsteigerungen in der HGB-Bilanzierung unbericksichtigt.
Ergebnisbeitrage aus dem im Jahr 2021 neu abgeschlossenen
Generalibernehmervertrag im Rahmen des Neubaus eines
BUrogebdudes in  Schonefeld, in unmittelbarer Nahe zum
Hauptstadtflughafen BER, sind in unserer Prognose fir das Geschaftsjahr
2022 ebenfalls nicht berlcksichtigt, weil der entsprechende
Ergebnisbeitrag erst nach Fertigstellung des Neubaus, die fir das Jahr
2023 geplant ist (gegebenenfalls ohne Beriicksichtigung der spezifischen

Mieterausbauten), erfolgswirksam vereinnahmt wird.

Finanzkennzahlen 2021
Ertragslage des InCity Konzerns
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Lassen Sie uns nun auf einige Punkte zur Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage aus dem Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2021 im

Detail eingehen.

Die Umsatzerlése im Konzern — im Chart oben links dargestellt —
summierten sich im Geschaéftsjahr 2021 auf rund 7,5 Millionen Euro und
lagen damit um rund 0,9 Millionen Euro hoéher als im Vorjahr. Sie

resultierten aus zwei Komponenten:

1. Umsétze aus der Vermietung von Bestandsimmobilien, zu sehen im
Chart oben rechts, in Hohe von 6,7 Millionen Euro (2020: 6,0
Millionen Euro) und

2. Umsatze aus dem Asset-Management fur Dritte sowie damit
zusammenhdngenden Tatigkeiten in Hohe von 0,8 Millionen Euro
(2020: 0,6 Millionen Euro).

Wie bereits im Vorjahr, so fielen auch 2021 keine Umsatze aus
Projektentwicklungen an. Auf die unten links gezeigte Entwicklung des
EBITDA im Geschéftsjahr 2021 im Vergleich zum Vorjahr bin ich eingangs

schon eingegangen.

Im Chart unten rechts sehen Sie noch einmal die Entwicklung unseres
Konzernergebnisses, das sich 2021 auf 1,0 Millionen Euro belief und
planmalfige, nicht liquiditatswirksame Abschreibungen der
Bestandsimmobilien von rund 1,9 Millionen Euro bertcksichtigt und somit

in Abzug gebracht wurden.
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Finanzkennzahlen 2021
Vermégens- und Finanzlage des

Bilanzstruktur von 2019 bis 2021 Cash Flow von 2019 bis 2021
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Diese Folie zeigt Innen wesentliche Eckdaten zur Bilanzstruktur des InCity
Konzerns, jeweils zu den Bilanzstichtagen 31. Dezember 2019 bis
31. Dezember 2021, sowie einen Uberblick zur Entwicklung des Cash

Flows in den zurlckliegenden drei Geschéftsjahren.

Das Konzerneigenkapital belief sich zum 31. Dezember 2021 auf rund
87,3 Millionen Euro (31. Dezember 2020: 86,2 Millionen Euro), woraus
sich eine Eigenkapitalquote von rund 50 % ergibt. Der Anstieg im
Vergleich zur Eigenkapitalguote am Ende des vorherigen
Geschaftsjahres, die 47 % betragen hatte, ist mafl3geblich auf den im
Berichtsjahr erzielten Konzernjahrestberschuss sowie auf den

Teilrlckkauf der ausgegebenen Anleihe 2018/2023 zurtickzufihren.

Die Bilanzsumme des InCity-Konzerns reduzierte sich im Vergleich zum
Bilanzstichtag des Vorjahres von 182,4 Millionen Euro auf 174,1 Millionen
Euro, maf3geblich bedingt durch den erfolgten Teilriickkauf der Anleihe
2018/2023.
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Die Veraulerung der Bestandsimmobilie ,WerftstralRe 3“ in Berlin im
Wege eines Share Deals sowie die planmaligen Abschreibungen gemaf
HGB spiegeln sich auch in der Verminderung der HGB-Bilanzwerte
unserer Bestandsimmobilien wider. Diese bildeten jedoch mit
152,2 Millionen Euro auch 2021 unverandert den mit Abstand grof3ten Teil
der Konzern-Aktiva. Wie soeben schon von Herrn Freund im
Zusammenhang mit der Bewertung unseres Portfolios erlautert, ist die
substanzielle Steigerung der Marktwerte unserer Bestandsimmobilien
allerdings aufgrund der Rechnungslegung nach HGB nicht in diesem

Betrag bertcksichtigt.

Die dadurch entstehenden stillen Reserven beliefen sich zum Zeitpunkt
der Bewertung durch einen externen Dritten (31. Dezember 2021) fur alle
sieben zu diesem Stichtag im Portfolio der InCity enthaltenen

Bestandsimmobilien auf rund 75 Millionen Euro.

Der positive Cashflow aus operativer Tatigkeit lag mit rund 2,8 Millionen
Euro auf demselben Niveau wie im Jahr zuvor. Er resultiert im
Wesentlichen aus dem (zahlungswirksamen) EBITDA sowie
Verdnderungen des Net Working Capitals wahrend des
Berichtszeitraumes. Dabei wurde der in den jeweiligen Geschéftsjahren
im EBITDA enthaltene Gewinn aus dem Verkauf von konsolidierten
Tochterunternehmen (Cash Zufluss ohne Berlcksichtigung von Verkaufs-
und sonstigen Kosten) in H6he von rund 2,9 Millionen Euro in 2021 sowie
rund 5 Millionen Euro in 2020 - gemall DRS 21 (Deutscher
Rechnungslegungsstandard) — dem Cashflow aus Investitionstatigkeit

zugeordnet.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit von 10,1 Millionen Euro zeigtim
Wesentlichen die Einzahlung aus dem Abgang aus dem

Konsolidierungskreis in H6he von rund 10,2 Millionen Euro, die dem
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impliziten Verkaufspreis der veraulRerten Immobilie ,Werftstralle 3“ in
Berlin zuzlglich des mitverau3erten Net Working Capitals sowie abztiglich
sonstiger Anpassungspositionen entspricht. Im Vorjahr hatten sich hier vor
allem der Verkauf der Bestandsimmobilie ,Bronnerstral’e 13/15° in
Frankfurt am Main mit rund 12,4 Millionen Euro sowie Investitionen in das
Anlagevermogen, also Auszahlungen, ausgewirkt. Die Investitionen
beziehungsweise Auszahlungen in 2020 betrafen im Wesentlichen die
~Jagerstralle 54/55 sowie ,Jagerstral’e 34/35“ mit insgesamt rund 1,2

Millionen Euro.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit belief sich im Berichtszeitraum
auf minus 18,3 Millionen Euro. Er resultierte mal3geblich aus dem
Teilriickkauf der ausgegebenen Anleihe 2018/2023 (11,8 Millionen Euro),
der Ruckfuhrung des Darlehens der verdulierten Bestandsimmobilie
~WerftstralRe 3 in Berlin (2,9 Millionen Euro), der Ruckflhrung von
Darlehen der Bestandsimmobilien im Rahmen der Regeltilgung
(1,6 Millionen Euro) sowie gezahlten Zinsen (2,0 Millionen Euro). Im
Vorjahr waren im Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit neben der
Regeltilgung in H6he von 1,6 Millionen Euro und gezahlten Zinsen in Hohe
von 2,1 Millionen Euro noch Auszahlungen aus der Ruckfihrung des
Darlehens der veraulRerten Bestandsimmobilie ,Bronnerstralle 13/15% in
Frankfurt am Main (3,7 Millionen Euro) sowie die Ruckfiihrung eines

Darlehens der Hauptaktionarin (1,2 Millionen Euro) enthalten.
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Finanzkennzahlen 2021
Ertragslage der InCity AG
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Lassen Sie uns nun nach der Konzernebene noch die Finanzkennzahlen
auf Ebene der Einzelgesellschaft eingehender betrachten. Die Charts auf
dieser Folie zeigen Ihnen anhand von vier wesentlichen Kennzahlen, wie
sich die Ertragslage der InCity AG entwickelt hat. Auch hier haben wir dem
vergangenen Geschaéftsjahr jeweils die beiden vorherigen Geschaftsjahre

zum Vergleich gegenubergestellt.

Das operative EBIT der InCity AG — oben links dargestellt — betrug im
Geschaftsjahr 2021 rund 2,6 Millionen Euro. Der Rickgang um rund
2,5 Millionen Euro gegenuber dem EBIT des Vorjahres hat vor allem zwei
Grinde. Zum einen war der Ergebnisbeitrag aus dem Verkauf einer
Bestandsimmobilie im Wege eines Share-Deals in 2020 um rund 1,7
Millionen Euro hoher ausgefallen, und zum anderen ging das
Beteiligungsergebnis im Vergleich zum Vorjahr um rund 0,7 Millionen Euro

zurick.
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Der wesentliche Grund fur den Rickgang des Beteiligungsergebnisses im
Vorjahresvergleich war eine periodenfremde Abschreibung der
Beteiligung Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin, in H6he von 0,6 Millionen
Euro, die im Vorjahr nicht angefallen war. Dartber hinaus enthalt das
Beteiligungsergebnis Aufwendungen im Rahmen von Verlustibernahmen

von Tochtergesellschaften in Hohe von 0,3 Millionen Euro.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) sowie das laufende Ergebnis reduzierten
sich im Vergleich zum Geschéftsjahr 2020 um rund 2,4 Millionen Euro auf
rund 2,1 Millionen Euro. Dieser Ruckgang erklart sich im Wesentlichen

durch den eben bereits dargestellten Riickgang des operativen EBITSs.

Finanzkennzahlen 2021

Ertrags- und Kostenentwicklung d
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2) Verkaufserlose sowie Verkaufskosten IC Objekt1 Frankfurt GmbH
( Bronnerstr. 13/15%) in 2020 nicht bericksichiigt

3) Verkaufserlose sowie Verkaufskosten IC Objeki9 Berlin GmbH
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Mit der nachsten Folie méchten wir lhnen wieder einen Uberblick tiber die

Ertrags- und Kostenstruktur der InCity Immobilien AG geben, in dem wir
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die Ertrage der Einzelgesellschaft ihren operativen Kosten

gegenubergestellt haben.

Die Einnahmen der InCity AG setzen sich zusammen aus
Managementgebihren sowie Zinsen aus der Gesellschafterfinanzierung
der Bestandsimmobilien und der Projektbeteiligungen. Der leichte
Rickgang bei den Managementgebihren konnte zum tberwiegenden Tell
durch einen entsprechenden Anstieg bei den vereinnahmten Zinsen

kompensiert werden.

Die Position ,Sonstiges” umfasst die Ertrage des Untermietverhaltnisses
in den von der InCity Immobilien AG angemieteten Buroflachen, die sich

— wie bereits im Vorjahr — auf 13.000 Euro beliefen.

Ertrage  aus dem Verkauf von  Gesellschaftsanteilen von
bestandshaltenden Objektgesellschaften (IC Objekt1l0 Berlin GmbH in
2019, IC Objektl Frankfurt GmbH in 2020 sowie IC Objekt 9 Berlin GmbH)

sind in diesen Ertragsubersichten nicht enthalten.

Die Einnahmen im abgelaufenen Geschaftsjahr lagen mit insgesamt rund
2,5 Millionen Euro annahrend wieder auf demselben Niveau wie im

Vorjahr.

Die operativen Kosten der Einzelgesellschaft erh6hten sich 2021 auf rund
1,9 Millionen Euro (Vorjahr: 1,8 Millionen Euro). Die sonstigen
betrieblichen  Aufwendungen lagen im  Berichtszeitraum  mit
1,150 Millionen Euro um 356 Tausend Euro hoher als im Vorjahr
(794 Tausend Euro). Wesentliche Einmaleffekte beziehungsweise
erstmalige Effekte in 2021 ergaben sich im Berichtsjahr aus
Aufwendungen im Rahmen von konzerninternen Weiterbelastungen,
einmaligen Rechts- und Beratungskosten, Riickstellungen fir Risiken von

Tochtergesellschaften sowie Kosten fiur die Liquidierung von
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Altgesellschaften. Im Vorjahreschart der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen sind zudem die Verkaufskosten der IC Objektl Frankfurt
GmbH (,BronnerstralRe 13/15) in Hohe von 356 Tausend Euro nicht
bertcksichtigt; analog in 2021 die Kosten im Rahmen des Verkaufs der IC
Objekt9 Berlin GmbH in Hb6he von rund 59 Tausend Euro. Der
Personalaufwand war mit rund 764 Tausend Euro um rund 237 Tausend
Euro geringer als im Vorjahr (rund 1 Million Euro), wobei der Riickgang im
Wesentlichen auf die geringere Anzahl der Beschaftigten im Berichtsjahr
zuruickzufuhren ist. Im Geschaftsjahr 2021 beschaftigte die Gesellschaft
mit dem Vorstand durchschnittlich sechs Mitarbeiter; im vorangegangenen

Geschaftsjahr waren es durchschnittlich acht Mitarbeiter gewesen.

Insgesamt zeigen diese beiden Charts deutlich, dass die Ertrage der
InCity AG auf Einzelabschlussebene im Jahr 2021 — ebenso wie schon in
den beiden Vorjahren — mehr als ausreichend waren, um ihre operativen
Kosten zu decken, und dies auch ohne Berucksichtigung von Ertradgen aus

dem Verkauf einer Bestandsimmobilie.
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Finanzkennzahlen 2021

Vermégens- und Finanzlage der |
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Wenden wir uns nun der Vermdgens- und Finanzlage der InCity AG zum

Bilanzstichtag 31. Dezember 2021 zu.

Die Finanzanlagen der InCity AG, die im Wesentlichen dem hier
abgebildeten Anlagevermdgen entsprechen, umfassen vor allem die
Ausleihungen an die die Bestandsimmobilien haltenden
Objektgesellschaften sowie die Beteiligung an der Rheinblick Lage 1
GmbH.

Der Ruckgang der Finanzanlagen um rund 3,0 Millionen Euro gegenuber
dem 31. Dezember 2020 resultiert mafl3geblich aus der VeraulRerung des
Gesellschafterdarlenens an die die Bestandsimmobilie ,Werftstralle 3 in
Berlin haltende Objektgesellschaft (-4,0 Millionen Euro im Vergleich zum
31. Dezember 2020), welches im Rahmen des Share Deals zum Verkauf
der Immobilie an einen Dritten mit veraufR3ert wurde. Der Anteil des

Gesellschafterdarlehens, welcher im Rahmen des Verkaufs der
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Bestandsimmobilie ,Werftstrale 3“ unterjahrig fur die Finanzierung der
vorfristigen Tilgung des Fremdkapitals in Hohe von EUR 3,3 Mio. flr die
die Bestandsimmobilie ,Werftstrale 3 in Berlin haltende
Objektgesellschaft aufgestockt und im Rahmen des Verkaufs der
Bestandsimmobilie im September 2021 mit veraul3ert wurde, ist aufgrund
des Jahresverlaufs in der Entwicklung der Finanzanlagen zum
Vorjahresbilanzstichtag nicht enthalten. Zum  Rickgang der
Finanzanlagen trug im Berichtsjahr auch eine periodenfremde
Abschreibung in H6he von -0,6 Millionen Euro auf die Beteiligung an der
Rheinblick Lage 1 GmbH bei. Gegenléaufig stiegen die Ausleihungen an
die die weiterhin im Bestand befindlichen Immobilien haltenden

Objektgesellschaften um rund 1,5 Millionen Euro.

Das Umlaufvermégen zum 31. Dezember 2021 enthalt groftenteils
Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde in Hohe von rund
6,0 Millionen Euro (Vorjahr: 5,2 Millionen Euro) sowie Kassenbestande
und Bankguthaben in Hohe von 2,7 Millionen Euro (Vorjahr: 10,3 Millionen

Euro).

Unter Bericksichtigung des im Geschéftsjahr 2021 erzielten
Jahrestberschusses von 2,1 Millionen Euro hat sich das Eigenkapital zum
31. Dezember 2021 gegeniber dem Vorjahr um rund 2,1 Millionen Euro
auf 97,4 Millionen Euro erhoht. Dies entspricht einer Eigenkapitalquote

von rund 91 Prozent (Vorjahr: rund 82 Prozent).

Die hier ausgewiesenen ,Verbindlichkeiten, Ruckstellungen und Passiven
Rechnungsabgrenzungsposten® waren zum Ende des abgelaufenen
Geschaftsjahres mit 9,3 Millionen Euro deutlich geringer als zum Ende des
Geschaftsjahres 2020 (rund 21,2 Millionen Euro). Dieser Riickgang ergibt

sich im Wesentlichen durch aus dem in 2021 erfolgten Teilrickkauf der
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ausgegebenen Anleihe 2018/2023 in Hb6he von 11,8 Millionen Euro

(nominal).

Der Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit lag belief sich 2021 auf
rund 0,6 Millionen Euro und blieb somit konstant. An dieser Stelle ist
anzumerken, dass der Cash-Zufluss aus dem Verkauf der
Geschaftsanteile der die Immobilie ,WerftstraRe 3 in Berlin haltenden
Objektgesellschaft von rund 2,9 Millionen Euro gemaR DRS 21 (Deutscher
Rechnungslegungsstandard) im Cashflow aus der Investitionstatigkeit

ausgewiesen ist.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit fiel mit 4,2 Millionen Euro etwas
niedriger aus als im Vorjahr mit 4,8 Millionen Euro. Wie eben erwéahnt,
wurde der Cashflow aus der Investitionstatigkeit 2021 malf3geblich durch
den Cash-Zufluss aus dem Verkauf der Geschéaftsanteile an der die
Immobilie ,Werftstralze 3“ in Berlin haltenden Objektgesellschaft, der sich
auf rund 2,9 Millionen Euro belief, sowie den Cash-Zufluss aus dem
Verkauf des diesbeziiglichen Gesellschafterdarlehens im Volumen von
rund 7,3 Millionen Euro gepréagt. Demgegenuber standen Auszahlungen
an Bestandsimmobilien haltende Gesellschaften von (saldiert) rund
4,8 Millionen Euro, davon rund 3,3 Millionen Euro zur unterjdhrigen
Finanzierung der vorfristigen Tilgung des Fremdkapitals der die
Bestandsimmobilie ,Werftstralle 3 in Berlin haltenden Gesellschaft.
Weitere 1,2 Millionen Euro wurden zur Finanzierung von weiteren
Tochtergesellschaften (Projektgesellschaften und andere

Tochtergesellschaften) ausgezahlt.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit lag im Geschéaftsjahr 2021
bei -12,3 Millionen Euro und setzte sich vor allem aus dem Teilriickkauf
der ausgegebenen Anleihe (2018/2023) im Volumen von rund 11,8

Millionen Euro (nominal) sowie aus Zinszahlungen von rund 0,5 Millionen
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Euro fur die im Jahr 2018 begebene Anleihe 2018/2023 zusammen. Im
Vorjahr war hier mal3geblich die Ruckfihrung des
Gesellschafterdarlehens in H6he von rund 1,2 Millionen Euro

Zinszahlungen in Hohe von 0,6 Millionen Euro enthalten.

Erlauterung der Beschlussvorsc

TOP 6: Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital aus der ordentlichen Hauptversammlung 2017 war bis
zum 30. August 2022 befristet und endete mit Ablauf dieses Tages

Gesellschaft soll kiinftig auch ein Genehmigtes Kapital in vollem Umfang zur
Verfiigung stehen (bis zu EUR 43,0 Mio. befristet bis zum 30. August 2027)

Beibehaltung eines hohen Males an Flexibilitdt der Gesellschaft zur
Starkung Eigenkapitalbasis

Mdglichkeit, kurzfristig auf sich bietende Geschaftschancen zu reagieren
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Ich gehe nun auf die weiteren Beschlussfassungen der heutigen
Hauptversammiung ein  und erlautere |hnen zunéchst den
Tagesordnungspunkt 6 ,Beschlussfassung Uber die Schaffung eines
neuen Genehmigten Kapitals 2022, einen damit verbundenen

Bezugsrechtsausschluss und entsprechende Satzungsanderung®.

Die in der ordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom
31. August 2017 beschlossene Ermachtigung des Vorstands, das
Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats zu erh6hen, war bis zum
30. August 2022 befristet und endete mit Ablauf dieses Tages.
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Das Aktiengesetz erlaubt Genehmigtes Kapital in HOhe von bis zu
50 Prozent des Grundkapitals. Damit dem Vorstand in Anbetracht des
Grundkapitals in Hohe von 86 Millionen Euro auch kinftig ein
Genehmigtes Kapital in vollem Umfang zur Verfligung steht, soll das bis
zum 30. August 2022 befristete Genehmigte Kapital 2017 durch ein neues
Genehmigtes Kapital in gleicher Hohe (bis zu 43 Millionen Euro) ersetzt

werden.

Dieses neue genehmigte Kapital soll der Gesellschaft auch zuktinftig
weiterhin die Flexibilitdt zur Starkung ihrer Eigenkapitalbasis gewahren
und es der Gesellschaft ermoéglichen, kurzfristig auf sich bietende
Geschéaftschancen reagieren zu konnen. Der Wortlaut des
vorgeschlagenen Genehmigten Kapitals 2022 entspricht dabei im
Wesentlichen den Bedingungen der vergangenen Erméchtigung, die

Ihnen allen bekannt sein durfte.

In der Einladung zu unserer heutigen Hauptversammlung ist im
Beschlussvorschlag der Verwaltung zu Tagesordnungspunkt 6 lit. a)
bedauerlicherweise eine offensichtliche Unrichtigkeit enthalten. Das dort
genannte Datum ,30. August 2022% das Ende der Laufzeit der
Ermachtigung fur ein neues Genehmigtes Kapital 2022, muss
selbstverstandlich auf den ,30. August 2027 lauten, wie dies auch dem
insoweit korrekten Wortlaut unter lit. b), der vorgeschlagenen Anderung
von 8 4 Abs. 3 der Satzung, entspricht. Vorstand und Aufsichtsrat haben
vorsorglich beschlossen, das in inrem jeweiligen Beschlussvorschlag zu
Tagesordnungspunkt 6 lit. a) genannte Datum ,30. August 2022“ durch
»30. August 2027 zu ersetzen. Die Berichtigung einer solchen
offensichtlichen Unrichtigkeit ist bekanntmachungsfrei. Der berichtigte

Beschlussvorschlag ist Gegenstand der heutigen Beschlussfassung.
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Ich moéchte erganzend in diesem Zusammenhang auf den Bericht des
Vorstands an die Hauptversammlung zu Tagesordnungspunkt 6 tber die

Grunde fur den méglichen Bezugsrechtsausschluss verweisen.

Erlduterung der Beschlussvorsc

TOP 7: Bedingtes Kapital

Gesellschaft soll auch kinftig ein Bedingtes Kapital in vollem Umfang zur
Verfiigung stehen (EUR 43,0 Mio.)

Das mit der alten Ermachtigung einhergehende Bedingte Kapital 2017 wird
aufhoben und durch ein neues Bedingtes Kapital 2022 ersetzt

Erméachtigung zur Ausgabe von Schuldverschreibungen im
Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 86,0 Mio. (befristet bis zum 30. August
2027)

Schaffung von Méglichkeiten fur flexible und zeithahe Finanzierungen

INCITY Seite 21

Telefon +48 (0) 88 719 18 88-0 | info@incity.ag

Ich komme nun zum Tagesordnungspunkt 7 ,Beschlussfassung Uber die
Aufhebung der bestehenden Ermachtigung zur Ausgabe von Options-
oder Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschrei-
bungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und Beschlussfassung
Uber eine neue Ermachtigung zur Ausgabe von Options- oder
Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen
(bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und zum Ausschluss des
Bezugsrechts nebst gleichzeitiger Aufhebung des bedingten Kapitals
2017, Schaffung eines neuen bedingten Kapitals 2022 und entsprechende

Satzungsanderung®.
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Damit der Vorstand in Anbetracht des bestehende Grundkapitals weiterhin
in vollem Umfang Options- und/oder Wandelanleihen, Genussrechte oder
Gewinnschuldverschreibungen ausgeben kann, soll die alte Erm&chtigung

aufgehoben und durch eine neue Erméchtigung ersetzt werden.

Die vorgeschlagene Ermachtigung zur Ausgabe von Options- oder
Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen
(bzw. Kombinationen dieser Instrumente) im Gesamtnennbetrag von bis
zu 86 Millionen Euro sowie zur Schaffung von Bedingtem Kapital von bis
zu 43 Millionen Euro soll dem Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats
weiterhin der Méglichkeit zu einer im Interesse der Gesellschaft liegenden
flexiblen und zeitnahen Finanzierung gewahren. Die Ermé&chtigung zur
Ausgabe von Options- oder Wandelanleihen, Genussrechten oder
Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente)
ist befristet bis zum 30. August 2027. Der Wortlaut der vorgeschlagenen
neuen Ermachtigung entspricht dabei im Wesentlichen den Bedingungen

der bestehenden Erméchtigung, die Ihnen allen bekannt sein durften.

Auch hier mochte ich erganzend auf den Bericht des Vorstands an die
Hauptversammlung zu Tagesordnungspunkt 7 tber die Grinde fur den

maoglichen Bezugsrechtsausschluss verweisen.
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Erlauterung der Beschlussvorsc

TOP 8: Wahl von Mitgliedern de

Ende der Amtszeit von Luca Pesarini mit Ablauf der heutigen Haupt-
versammliung

VVom Aufsichtsrat vorgeschlagener Kandidat:

Luca Pesarini, Dipl.-Kaufmann, Vorsitzender des Verwaltungsrats der
Realsoul Holding S.A., Munsbach, Luxemburg und der Haron Holding S.A.,

Jahre

INCITY  set=22 o »
IMMEBILIEN A0 Telefon +40 (0) 680 719 18 88-0 | info@incity_ag
Damit komme ich nun zum Tagesordnungspunkt 8, Beschlussfassung

Uber die Wahl eines Mitglieds des Aufsichtsrats.

Die Neuwahl eines Mitglieds zum Aufsichtsrat wird notwendig, da die
Amtszeit von Herrn Luca Pesarini mit Wirkung des Ablaufs dieser

Hauptversammlung endet.

Der Aufsichtsrat schlagt Ihnen, liebe Aktionarinnen und Aktionére vor,
Herrn Luca Pesarini erneut in den Aufsichtsrat der InCity Immobilien AG

zu wahlen.

Herr Luca Pesarini ist den allermeisten von Ihnen sicherlich bekannt: Er
ist Vorsitzender des Verwaltungsrats des Grol3aktionars der InCity
Immobilien AG, der Realsoul Holding S.A., Munsbach, Luxemburg. Durch
seine bisherige Amtszeit als Aufsichtsrat der InCity AG ist er sowohl mit
der Branche als auch mit der InCity bestens vertraut und bringt dariiber
hinaus weitere sehr wertvolle Expertise und Impulse mit.
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Wir wirden es sehr begrifRen, wenn Sie dem Vorschlag des

Aufsichtsrates folgen wirden.

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

damit kommen wir nun zum Ende unseres Berichts. Ich hoffe, wir konnten
Ihnen damit deutlich machen, dass sich lhre Gesellschaft im durchaus
herausfordernden Umfeld des zweiten Corona-Jahres weiterhin sehr
solide entwickelt hat. Mit dem Abschluss des
Generalibernehmervertrages zum Neubau einer Buroimmobilie in
Schonefeld fiir einen konzernexternen Dritten haben wir zudem unsere
Ertragssaule ,Projektentwicklungen® signifikant gestarkt und damit
zugleich das Geschaftsmodell der InCity-Gruppe erweitert und
diversifiziert. Wir gehen unverandert davon aus, dass der InCity-Konzern
sowohl mittel- als auch langfristig nachhaltige Ertrage und signifikante
Wertsteigerungen generieren kann, auch wenn die Bilanzierung nach
HGB dies im Vergleich zu nach IFRS bilanzierenden Wettbewerbern nicht
unmittelbar und sofort sichtbar werden lasst und das konjunkturelle

Umfeld sich im Vergleich zum Vorjahr deutlich eingetribt hat.

Ich danke Ihnen — auch im Namen meines Vorstandskollegen — ganz

herzlich fur lhre Aufmerksamkeit.
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InCity Immobilien AG

Frankfurt am Main

Ordentliche Hauptversammlung
31. August 2022
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