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KONZERN-BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2023

AKTIVA 31.12.2023 31.12.2022
TEUR
A. Anlagevermogen
I. Inmaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 64 61
Il. Sachanlagen
1. Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieRlich der Bauten auf fremden Grundstlicken 141.477 146.495
2. Technische Anlagen und Maschinen 27 0
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 342 252
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 2.165 2162
lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 19 514
144.094 149.484
B. Umlaufvermégen
l. Vorréte
Unfertige Leistungen 3.576 20.058
Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstidnde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.043 2.690
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 150 202
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.129 11.120
13.898 34.070
C. Rechnungsabgrenzungsposten 99 148
Summe Aktiva 158.091 183.702
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KONZERN-BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2023

PASSIVA 31.12.2023 31.12.2022
TEUR
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 86.000 86.000
/. eigene Anteile -36 -36
bedingtes Kapital TEUR 43.000 (Vj. TEUR 43.000) 85.964 85.964
Il. Kapitalriicklage 11.245 11.245
lll. Gewinnriicklage
1. Gesetzliche Gewinnricklage 36 36
2. Andere Gewinnrlcklagen -103 -103
IV. Konzernbilanzverlust -18.948 -12.902
V. Ausgleichposten fiir Anteile anderer Gesellschafter 29 32
78.223 84.272
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 100 114
2. sonstige Riickstellungen 3.041 2.648
3141 2,762
C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 0 8.271
2. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 62.658 64.267
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 4433 21.280
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 885 995
5. Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen 6.834 0
6. sonstige Verbindlichkeiten 1.868 1.814
davon aus Steuern TEUR 456 (Vj. TEUR 335)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit TEUR 3 (Vj. TEUR 3)
76.678 96.627
D. Rechnungsabgrenzungsposten 49 41
Summe Passiva 158.091 183.702
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

TEUR 01.01.-31.12. 01.01.-31.12.
2023 2022
1. Umsatzerlése 36.363 7.698
2. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen -16.482 13.152
3. Sonstige betriebliche Ertrage 798 951
4. Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -15.630 -15.106
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -1.668 -1.595
b) soziale Abgaben -201 -189
6. Abschreibungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -5.058 -3.703
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.495 -2.302
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 2 0
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1.575 -1.617
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -103 -131
11. Ergebnis nach Steuern -6.049 -2.842
12. Sonstige Steuern 0 -18
13. Konzernjahresfehlbetrag (Vorjahr: Konzernfehlbetrag) -6.049 -2.860
14. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -12.902 -10.042
15. Anderen Gesellschaftern zustehender Anteil am Jahresuberschuss B 0
16. Konzernbilanzverlust -18.948 -12.902
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG NACH HGB
FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

TEUR 01.01.-31.12. 01.01.-31.12.
2023 2022

Jahresfehlbetrag (-) /Jahresliberschuss (+) vor Ertragsteuern -5.946 -2.729
(+) Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 5.058 3.703
-888 974

(+/-) Zinsaufwendungen/Zinsertrage 1.573 1.617
(+/-) Zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 8 -110
(-) gezahlte Ertragsteuern -117 -56
576 2.425

(+/-) Veranderung der Vorrate 16.482 -13.152
(+/-) Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 647 115
(+/-) Verénderung der sonstigen Vermogensgegenstande und sonstige 102 59

Aktiva

(+/-) Veranderung der sonstigen Riickstellungen 394 671
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -110 142
(+/-) Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten und sonstige Passiva -16.787 13.424
(-/+) Gewinn/Verlust aus Anlagenabgang -29 0
Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit 1.276 3.566
(+) Einzahlungen aus Abgang Anlagevermdgen 100 0
(+) Einzahlungen aus Abgang Finanzanlagevermdgen 525 0
(-) Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen -264 -250
(-) Auszahlungen fir Zugange zum Konsolidierungskreis -10 0
(+) erhaltene Zinsen 2 0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 353 -250
(+) Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 6.826 0
(-) Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -9.877 -1.652
(-) gezahlte Zinsen -1.569 -1.638
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.620 -3.290
Verdanderung des Finanzmittelbestands -2.991 26
Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode 11.120 11.109
Konsolidierungskreisbedingte Anderung des Finanzmittelbestands 0 -15
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 8.129 11.120
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 31. DEZEMBER 2023

TEUR Gezeichnetes Kapital- Gesq_etzl. And_ere
Gewinn- Gewinn-

Kapital riicklage riicklage riicklagen

1. Januar 2022 86.000 11.245 36 -103
Periodenergebnis 2022 0 0 0 0
Sonstige Veranderung 0 0 0 0
31. Dezember 2022 86.000 11.245 36 -103
1. Januar 2023 86.000 11.245 36 -103
Periodenergebnis 2023 0 0 0 0
31. Dezember 2023 86.000 11.245 36 -103
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 31. DEZEMBER 2023

Eigene Konzernbilanz Anteile in Insgesamt
Anteile gewinn/-verlust Fremdbesitz

-36 -10.042 152 87.252

-2.860 0 -2.860

0 -120 -120

-36 -12.902 32 84.272

-36 -12.902 32 84.272

0 -6.046 -3 -6.049

-36 -18.948 29 78.223
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS FUR DAS
GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

ALLGEMEINE ANGABEN

1. Informationen zum Unternehmen

Der Konzernabschluss der InCity Immobilien AG zum 31. Dezember 2023 wurde am 15. April 2024 durch
den Vorstand aufgestellt. Die InCity Immobilien AG (im Folgenden kurz ,InCity AG* oder ,Gesellschaft oder
.Mutterunternehmen®) ist eine nach dem deutschen Aktiengesetz errichtete Gesellschaft mit Sitz in
Schonefeld, Deutschland. Die Gesellschaft wird unter der Nummer HRB 16658 CB im Handelsregister des
Amtsgerichts Cottbus geflihrt. Geschaftsanschrift der Gesellschaft ist: Lilienthalstrafle 2, 12529 Schonefeld,
Deutschland. Der Konzern (,InCity Gruppe® oder ,Konzern“) umfasst neben dem Mutterunternehmen

ausschlief3lich in Deutschland ansassige Tochterunternehmen.

Die InCity Gruppe fokussiert sich auf die Investition in Bestandsimmobilien in zentralen Lagen von Berlin
und Frankfurt am Main. Dariiber hinaus realisiert die InCity AG in den Metropolregionen Deutschlands tber
Partnerschafts-Modelle mit regionalen mittelstdndischen Projektentwicklern hochwertige Neubauprojekte in
den Bereichen Wohnen und Gewerbe. Mit dem Abschluss eines Generalibernehmervertrags im Juli 2021
mit einem Auftragsvolumen im mittleren zweistelligen Millionenbereich (ber eine neu zu errichtende
Biroimmobilie in Schénefeld in unmittelbarer Nadhe zum Flughafen BER mit einem Dritten (Auftraggeber)
hat die InCity Gruppe den Bereich Projektentwicklung deutlich gestarkt. Neben dem Management der
eigenen Bestandsimmobilien und den Tatigkeiten im Bereich Projektentwicklung Ubernimmt die InCity

Gruppe umfassende und individuell ausgestaltete Asset-Management-Mandate flr Dritte.

2. Grundlagen der Erstellung des Konzernabschlusses

Der Konzernabschluss der InCity Gruppe wurde geman §§ 290 ff. HGB aufgestellt.

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert. Der
Konzernabschluss wird in Tausend Euro (TEUR) aufgestellt. Rundungen erfolgen nach kaufmannischen

Grundsatzen. Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die fur die Aufstellung des Abschlusses maflRgebenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind im

Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen unverandert.
Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgt unter der Annahme der Fortfihrung der

Unternehmenstatigkeit. In Bezug auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit im Zusammenhang mit

der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit des Konzerns verweisen wir auf die Ausfiihrungen im Abschnitt
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6.4.3.1. (Aufrechterhaltung der Liquiditat Gber weitere Tranchen-Ziehungen aus der vereinbarten Kreditlinie

des Hauptaktionars) des zusammengefassten Lageberichts.

Die Abschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen wurden nach einheitlichen

Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegenstiande sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmafRige Abschreibungen (drei Jahre; lineare
Methode) sowie notwendige aulRerplanmalige Abschreibungen, auf den niedrigeren beizulegenden Wert,

vermindert.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird, soweit
abnutzbar, um planmafige Abschreibungen, sowie notwendige aulRerplanmafige Abschreibungen, auf den

niedrigeren beizulegenden Wert, vermindert.

Die Vermodgensgegenstande des Sachanlagevermdgens werden nach MaRgabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlageglter werden linear abgeschrieben. Die Abschreibungen auf
Zugange des Sachanlagevermdgens werden im Ubrigen zeitanteilig vorgenommen. Liegen Anhaltspunkte
fir eine dauernde Wertminderung vor und liegt der beizulegende Wert unter den fortgefiihrten
Anschaffungskosten, werden die immateriellen Vermdgensgegenstande des Sachanlagevermdgens auf

den niedrigeren beizulegenden Wert abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizulegenden

Werten bei dauernder Wertminderung angesetzt.

Die Vorrate werden zu Anschaffungs- und Herstellungskosten bzw. zu den niedrigeren Tageswerten

angesetzt.

Die unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnisse sind auf Basis von Einzelkalkulationen zu

Herstellungskosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen enthalten auch Betriebskosten der Mieter, die noch nicht an diese
endabgerechnet sind. Die Aktivierung noch nicht abgerechneter Betriebskosten berlicksichtigt Abschlage
fur Leerstand und Ausfallrisiken.

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstiande wurden zu Nennwerten abztglich Wertabschlage
fur Einzelrisiken und fuir das allgemeine Kreditrisiko bilanziert. Unverzinsliche Forderungen mit einer Laufzeit
von mehr als einem Jahr sind abgezinst.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren Nominalwerten angesetzt.
Fir Einnahmen/Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, die Ertrage/Aufwendungen flr eine bestimmte Zeit nach

dem Bilanzstichtag darstellen, werden Rechnungsabgrenzungsposten gebildet.
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Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen berticksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten.
Sie sind in H6he des — nach vernunftiger kaufménnischer Beurteilung — notwendigen Erflllungsbetrags
angesetzt. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden, sofern vorhanden, mit

dem laufzeitadaquaten durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfiillungsbetragen angesetzt.

Soweit Bewertungseinheiten gemal § 254 HGB gebildet werden, kommen folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung
von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Es kommt die ,Einfrierungsmethode” zur Anwendung,
d. h. die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertanderungen werden ohne Berlhrung der

Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

4. Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst die InCity AG und die von ihr beherrschten inlandischen
Tochtergesellschaften ab dem Erwerbszeitpunkt, d. h. ab dem Zeitpunkt, an dem der Konzern die
Beherrschung erlangt. Die Einbeziehung in den Konzernabschluss endet, sobald die Beherrschung durch
das Mutterunternehmen nicht mehr besteht. Die folgenden Angaben beziehen sich auf den

handelsrechtlichen Jahresabschluss der Gesellschaften.

Im Berichtsjahr wurde die IC Facility Services GmbH erstmalig konsolidiert.

Die May & Peto Grundbesitz GmbH & Co.KG ist nicht mehr im Konsolidlierungskreis und ist auf bereits

vollkonsolidierte Gesellschaften angewachsen.

5. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung fur Unternehmen, die aufgrund eines (Zu-)Erwerbs erstmals konsolidiert wurden,
wurde nach der Erwerbsmethode zum Zeitpunkt, zu dem das Unternehmen Tochterunternehmen geworden
ist, vorgenommen. Dabei wird der Wertansatz der dem Mutterunternehmen gehdrenden Anteile mit dem auf
diese Anteile entfallenden Betrag des Eigenkapitals des Tochterunternehmens verrechnet. Das Eigenkapital
wird mit dem Betrag angesetzt, der dem zum Konsolidierungszeitpunkt beizulegendem Zeitwert der in den
Konzernabschluss aufzunehmenden Vermodgensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten
und Sonderposten entspricht. Ein nach der Verrechnung verbleibender Unterschiedsbetrag wird, wenn er
auf der Aktivseite entsteht, als Geschéfts- oder Firmenwert, wenn er auf der Passivseite entsteht, unter dem

Posten ,Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung“ nach dem Eigenkapital ausgewiesen.

Der fir die Bestimmung des Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden
Vermdgensgegenstdnde, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten und der fur die
Kapitalkonsolidierung mafgebliche Zeitpunkt ist grundsatzlich der, zu dem das Unternehmen

Tochterunternehmen geworden ist.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsatze, Aufwendungen und Ertrage sowie Zwischenergebnisse

innerhalb des Konsolidierungskreises wurden eliminiert.
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Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter (Minderheitsanteile) stellen den Anteil des Ergebnisses und
des Nettovermoégens dar, der nicht dem Konzern zuzurechnen ist. Minderheitsanteile werden in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und in der Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der
Konzernbilanz erfolgt grundséatzlich innerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des

Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

Anlagevermogen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist unter der Angabe der Abschreibungen des Geschéftsjahres im

Anlagenspiegel dargestellt.

Das Anlagevermégen des InCity Konzerns in Hohe von TEUR 144.094 (31. Dezember 2022:
TEUR 149.484) besteht malgeblich aus Sachanlagen (TEUR 144.011; 31. Dezember 2022:
TEUR 148.909). Auf Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten entfallen insgesamt
TEUR 141.477 (31. Dezember 2022: TEUR 146.495). Dieser Betrag betrifft die sieben im Konzerneigentum

befindlichen Bestandsimmobilien.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesene Beteiligung in Hohe von TEUR 19 (31. Dezember 2022:
TEUR 514) betrifft zum Bilanzstichtag ausschlielich die von der Rheinblick Lage 1 GmbH, einer 100 %-
igen Tochtergesellschaft der InCity AG, gehaltenen Anteile (45 %) an der RheinCOR Projektentwicklung
GmbH in Héhe von TEUR 19 (31. Dezember 2022: TEUR 514). Zum 31. Dezember 2023 weist die
Gesellschaft ein Eigenkapital von TEUR 1.398 und fiir das Geschaftsjahr 2023 einen Jahresliberschuss von
TEUR 108 aus.

Des Weiteren weist der Konzern immaterielle Vermdgensgegenstande in Hohe von TEUR 64
(31. Dezember 2022: TEUR 61) aus. Diese betreffen vollumfanglich EDV-Software bzw. -Lizenzen des

Mutterunternehmens.



Angaben zum Anteilsbesitz

Konsolidierungskreis

Kapitalanteil der

der InCity AG InCity AG
zum 31.12.2023 %
Mutterunternehmen

InCity Immobilien AG, Schoénefeld -
Voll konsolidierte Unternehmen

Immobilien Invest K&In GmbH, K&In e
allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i. L., Weimar =
AIB Projektgesellschaft BA 37 GmbH, Hofheim am Taunus 51
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 81
Elbquartier Blankenese Beteiligungs-GmbH, Frankfurt am Main 100
Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin L
Projektgesellschaft HW 46 GmbH, Hofheim am Taunus 51
IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH, Schénefeld 100
IC Bau GmbH, Schonefeld 100
IC Baumanagement GmbH, Schénefeld 100
IC Facility Services GmbH, Schénefeld 100
IC Objekt2 Berlin GmbH, Schénefeld 100
IC Objekt3 Berlin GmbH, Schénefeld L
IC Objekt4 Berlin GmbH, Schénefeld 100
IC Objekt5 Berlin GmbH, Schénefeld L
IC Objekt6 Berlin GmbH, Schénefeld 100
IC Objekt7 Frankfurt GmbH, Schénefeld 100°
IC Objekt8 Frankfurt GmbH, Schénefeld L
IC Objekt11 Berlin GmbH, Schénefeld 100
IC Objekt12 Berlin GmbH, Schénefeld e
Nicht nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen: )
RheinCOR Projektentwicklung GmbH, KoIn** 45

*  mittelbar Gber IC Objekt11 Berlin GmbH, Schénefeld
**  mittelbar Gber Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin
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Aufgrund der Bedeutung hinsichtlich ihrer Geschéaftstatigkeit und des daraus resultierenden Einflusses auf
die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns erfolgt die Einbeziehung der vorstehenden Gesellschaft in den Konzernabschluss

zum Buchwert.

Fur folgende Gesellschaften werden die Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB fur das
Geschéaftsjahr 2023 in Anspruch genommen:

e Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main

e Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin

e |C Objekt7 Frankfurt GmbH, Schénefeld

e |C Objekt8 Frankfurt GmbH, Schonefeld

e |C Objekt11 Berlin GmbH, Schénefeld

Vorrite

Die Vorrate bestehen ausschliellich aus unfertigen Leistungen in Hohe von TEUR 3.576 (31. Dezember
2022: TEUR 20.058) und beinhalten einerseits den Baufortschritt — beziehungsweise den zum
31. Dezember 2023 noch nicht an den Bauherrn Ubergebenen Anteil —, der im Rahmen eines
Generaliibernehmervertrages (GU-Vertrag) neu errichteten Biiroimmobilie in Schénefeld in Héhe von
TEUR 1.427 (31. Dezember 2022: TEUR 18.206). Der diesbezligliche Rickgang ist auf die im vierten
Quartal 2023 erfolgte Teilabnahme (Geb&ude bis auf die noch nicht ausgebauten Mietflachen und noch
nicht fertiggestellten AuRenanlagen) und Inbetriebnahme durch den Bauherrn zurlickzufiihren. Zum anderen
sind in den Vorraten noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von TEUR 2.149 (31. Dezember 2022:
TEUR 1.852) enthalten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.043
(31. Dezember 2022: TEUR 2.690) und entfallen mafRgeblich auf Forderungen aus dem Verkauf von
Wohneinheiten, endabgerechnete Dienstleistungen und Nachtrage. Alle Forderungen werden grundsatzlich
einzeln bewertet. Bei Vorliegen eines Zahlungsverzugs erfolgt eine sorgfaltige Analyse der Griinde hierfur.

Die Hohe der Wertberichtigungen bestimmt sich nach den Ergebnissen dieser Analyse.

Im Berichtszeitraum wurden Forderungen in H6he von TEUR 880 (31. Dezember 2022: TEUR 225)

wertberichtigt.

Samtliche Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die sonstigen Vermoégensgegenstande beinhalten Forderungen aus Steuererstattungsanspriichen in
Hoéhe von TEUR 53 (31. Dezember 2022: TEUR 56). Darlber hinaus bestehen Forderungen aus

Sicherheitseinbehalten und Kautionen. Die sonstigen Vermdgensgegenstédnde sind wie zum

31. Dezember 2022 innerhalb eines Jahres fallig.
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Die liquiden Mittel in Hohe von TEUR 8.129 (31. Dezember 2022: TEUR 11.120) sind in Hohe von
TEUR 5.885 (31. Dezember 2022: TEUR 8.836) frei verfligbar. Die restlichen Betrage sind als Sicherheit fiir

Bankbiirgschaften hinterlegt und damit verfligungsbeschrankt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von TEUR 99 (31. Dezember 2022: TEUR 148)
betreffen insbesondere Bearbeitungsgebihren der Darlehensvertrage zur Finanzierung des Erwerbs von
Bestandsimmobilien sowie Investitionskostenzuschiisse an Mieter. Zudem sind Vorauszahlungen fir

Versicherungen sowie EDV- und Wartungsvertrage enthalten.

Eigenkapital
Das voll eingezahlte Grundkapital der Gesellschaft betragt zum 31. Dezember 2023 TEUR 86.000
(31. Dezember 2022: TEUR 86.000) und ist eingeteilt in 86.000.000 (31. Dezember 2022: 86.000.000) auf

den Inhaber lautende Stlickaktien ohne Nennbetrag.

Das Grundkapital entwickelte sich wie folgt:

Anzahl Grundkapital
Aktien in TEUR
31.12.2021 86.000.000 86.000
31.12.2022 86.000.000 86.000
31.12.2023 86.000.000 86.000

Im Rahmen der Hauptversammlung vom 31. August 2022 wurde ein genehmigtes Kapital (Genehmigtes
Kapital 2022) beschlossen und der Vorstand der Gesellschaft somit ermachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft in der Zeit bis zum 30. August 2027 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals
um insgesamt EUR 43.000.000,00 durch Ausgabe von bis zu 43.000.000 Stiick neuen, auf den Inhaber
lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2022). Der
Vorstand wurde erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten
Fallen ganz oder teilweise auszuschlielien. Zum 31. Dezember 2023 betrug das genehmigte Kapital
demnach TEUR 43.000.

Im Rahmen der Hauptversammlung vom 31. August 2022 wurde das bestehende bedingte Kapital 2017
aufgehoben und das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 43.000.000,00, eingeteilt in bis
43.000.000 Stick auf den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2022). Das
bedingte Kapital betragt zum 31. Dezember 2023 demnach TEUR 43.000.
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Eigene Anteile
Die Gesellschaft halt am 31. Dezember 2023 unverandert insgesamt 36.271 eigene Anteile mit einem
rechnerischen Nennwert von EUR 36.271 (31. Dezember 2022: EUR 36.271), die zu TEUR 107 erworben

wurden. Im Geschéaftsjahr wurden keine eigenen Anteile erworben und keine eigenen Anteile verauf3ert.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen eigenen Anteile représentieren einen Anteil von 0,04 %
(31. Dezember 2022: 0,04 %) am Grundkapital der Gesellschaft und werden im Hinblick auf die Verwendung
fir die in dem entsprechenden Hauptversammlungsbeschluss vom 17. Juni 2009 genannten Zweck

gehalten.

Die Kapitalriicklage betragt zum 31. Dezember 2023 TEUR 11.245 (31. Dezember 2022: TEUR 11.245).

Die Gewinnriicklagen enthalten eine gesetzliche Riicklage in Hohe von TEUR 36 sowie andere
Gewinnrticklagen aus der sonstigen Veranderung des Konzerneigenkapitals im Jahr 2018 in H6he von
TEUR -103 durch die erfolgsneutrale Verrechnung des Unterschiedsbetrages aus der Aufstockung des
Anteils an der IC Objekt7 Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main.

Im Konzernbilanzverlust in Hohe von TEUR 18.948 ist ein Verlustvortrag von TEUR 12.902 enthalten.

Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen (TEUR 3.041; 31. Dezember 2022: TEUR 2.648) betreffen hauptsachlich mit
TEUR 460 Rickstellungen fiir Gewahrleistungsrisiken (31. Dezember 2022: TEUR 460), Riickstellungen fiir
ausstehende Baukostenabrechnungen der im Rahmen eines GU-Vertrages neu zu errichtenden
Biroimmobilie in Héhe von TEUR 1.070 (31. Dezember 2022: TEUR 410), eine Risikortckstellung flr
abgeschlossene Projektentwicklungen (TEUR 399; 31. Dezember 2022: TEUR 423), Riickstellungen fir
Architekten- und Anwaltskosten in Hohe von TEUR 246 (31. Dezember 2022: TEUR 222), Riickstellungen
fur ausstehende Rechnungen in Hohe von TEUR 164 (31. Dezember 2022: TEUR 163), Ruckstellungen fur
Abschluss- und Prufungskosten in Héhe von TEUR 151 (31. Dezember 2022: TEUR 153) und
Ruckstellungen fir Berufsgenossenschaften und nicht genommenen Urlaub in Héhe von TEUR 75
(31. Dezember 2022: TEUR 42).

Fir die Abzinsung einer langfristigen Mietgarantieverpflichtung wurde pauschal der durchschnittliche
Marktzinssatz bezogen auf eine angenommene Restlaufzeit von 6 Jahren von 1,25 % (31. Dezember 2022:
0,92 %) verwendet.

Die Rickstellungen fir Gewahrleistungen und Rechtsstreitigkeiten sind hinsichtlich des Betrags mit
Unsicherheiten behaftet. Die Schatzung erfolgte auf der Grundlage von Einschatzungen von Architekten,

Gutachtern und Rechtsanwalten.

Die Bildung der Risikoriickstellung fiir abgeschlossene Projektentwicklungen basiert auf Schatzungen von

externen und internen Experten.
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Verbindlichkeitenspiegel

31.12.2023
Restlaufzeit
Art der Verbindlichkeit bis 1 bis iiber
TEUR
1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre Gesamt

Anleihe 0 0 0 0
(31.12.2022) (8.271) (0) (0) (8.271)
Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten 5.748 53.356 3.554 62.658
(31.12.2022) (1.734) (37.920)* (24.613)* (64.267)
Erhaltene Anzahlungen auf
Bestellungen 4.433 0 0 4.433
(31.12.2022) (21.280) (0) (0) (21.280)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 885 0 0 885
(31.12.2022) (995) (0) (0) (995)
Verbindlichkeiten gegentiber
verbundene Unternehmen 0 6.834 0 6.834
(31.12.2022) (0) (0) (0) (0)
Sonstige Verbindlichkeiten 1.868 0 0 1.868
(31.12.2022) (1.814) (0) (0) (1.814)
- davon aus Steuern 456 0 0 456

(31.12.2022) (335) (0) (0) (335)
- davon im Rahmen der

Sozialen Sicherheit 3 0 0 8

(31.12.2022) (3) (0) (0) (3)

*angepasst zum Konzernabschluss 31. Dezember 2022

Die Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten sind durch die Abtretung von erhaltenen Anzahlungen und
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie durch Grundschulden auf die finanzierten

Bestandsimmobilien besichert.

Die erhaltenen Anzahlungen auf Bestellungen enthalten im Wesentlichen Anzahlungen auf Bestellungen
(TEUR 2.537; 31. Dezember 2022: TEUR 19.397) fur die im Rahmen eines Generallbernahmevertrages
(GU-Vertrag) neu zu errichtende Biiroimmobilie in Schonefeld. Diese betreffen zum Bilanzstichtag den noch
nicht an den Bauherrn tibergebenen Anteil (insbesondere die noch nicht ausgebauten Mietflachen sowie die
AulRenanlagen). Des Weiteren enthalten die erhaltenen Anzahlungen auf Bestellungen Anzahlungen auf
noch nicht abgerechnete Betriebskosten von Mietern der Bestandsobjekte (TEUR 1.895; 31. Dezember
2022: TEUR 1.883).

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen resultieren aus einem Darlehen der

Gesellschafterin Realsoul Holding S.A. an die InCity Immobilien AG.
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Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenuber Dritten aus (Alt)-
Projekten (TEUR 1.321; 31. Dezember 2022: TEUR 1.321) sowie Verbindlichkeiten aus Steuern (TEUR 456;
31. Dezember 2022: TEUR 335) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hoéhe von
TEUR 3 (31. Dezember 2022: TEUR 3).

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von TEUR 49 (31. Dezember 2022: TEUR 41)

beinhalten Mieteinnahmen, welche das nachfolgende Geschaftsjahr betreffen.

Haftungsverhiltnisse
Eventualverbindlichkeiten resultieren aus allgemeinen Gewahrleistungsverpflichtungen im Rahmen der
Bauauftrage / Generalunternehmervertrage, fur die entsprechende Gewahrleistungsriickstellungen gebildet

wurden.

Aus gegentiber Dritten abgegebenen Biirgschaften ergeben sich dartiber hinaus Eventualverbindlichkeiten
des Konzerns in Gesamthéhe von TEUR 2.108, die bilanziell nicht bertcksichtigt wurden. Es handelt sich
um Gewahrleistungs- sowie Vertragserflllungsbirgschaften. Eine Inanspruchnahme aus diesen
Haftungsverhaltnissen ist nicht wahrscheinlich, aber nicht vollstandig auszuschlieRen. Die Gesellschaft hat
ein Gewahrleistungsmanagement etabliert, um mdgliche Anspriiche zu bewerten und mittels der

Unterauftragnehmer beseitigen zu lassen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Neben den Haftungsverhaltnissen bestehen in Hohe von TEUR 1.138 (31. Dezember 2022: TEUR 673)
sonstige finanzielle Verpflichtungen. Im Einzelnen betreffen diese Verpflichtungen bei der

Konzernmuttergesellschaft bzw. einer Tochtergesellschaft bestehende Miet- und Leasingvertrage.

Im Geschaftsjahr wurden Miet- und Leasingzahlungen in Hohe von TEUR 227 (31. Dezember 2022:
TEUR 165) als Aufwand erfasst. Bei den erfassten Betrdgen handelt es sich ausnahmslos um

Mindestleasingzahlungen.

Derivative Finanzinstrumente / Bewertungseinheit

Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos eines Darlehensvertrags (Grundgeschaft) mit einer anfanglichen
Darlehensvaluta von EUR 5,0 Mio. wurde ein Zinsswap (Sicherungsinstrument) mit gleicher Laufzeit wie
das Grundgeschaft abgeschlossen. Insofern wurde eine Bewertungseinheit gebildet. Die gegenlaufigen
Zahlungsstréme von Grundgeschaft und Sicherungsinstrument gleichen sich vollumfanglich zu jedem
Zinszahlungstermin und Uber die Gesamtlaufzeit von Grundgeschaft und Sicherungsinstrument aus. Zur
Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehung wird die ,Critical-Terms-Match-Methode“ verwendet. Die
Sicherungsbeziehung zwischen Grundgeschaft und Sicherungsinstrument ist derart ausgestaltet, dass ein
Durchbrechen der fixen Beziehung und damit der Sicherung erst bei einem 3-Monats-EURIBOR von -1,35 %
oder negativer droht. Der Vorstand geht auch auf Basis einer vorliegenden Prognose Uber die Entwicklung
des 3-Monats-EURIBOR davon aus, dass ein derart negativer Wert nicht erreicht wird und die
Sicherungsbeziehung effektiv ist. Fir die Bilanzierung kommt die "Einfrierungsmethode" zur Anwendung,
bei der die sich ausgleichenden Wertanderungen aus dem abgesicherten Risiko nicht erfasst werden. D. h.

die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertanderungen werden ohne Berthrung der Gewinn- und
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Verlustrechnung erfasst. Der in dieser Mikro-Bewertungseinheit erfasste Zinsswap besitzt zum
31. Dezember 2023 einen positiven Marktwert von rund TEUR 112. Der beizulegende Zeitwert wurde im

Rahmen einer Mark-to-Market Bewertung ermittelt.

Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Es wurden keine Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu nicht marktiblichen

Bedingungen durchgefiihrt.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose

Die Umsatzerlése in Hohe von rund TEUR 36.363 (Vorjahr: TEUR 7.698) resultieren im Berichtsjahr im
Wesentlichen aus der erfolgten Teilabnahme und damit Teil-Umsatzrealisierung der im Rahmen eines
Generaliibernehmervertrages (GU-Vertrag) neu errichtenden Biiroimmobilie in Schénefeld in Héhe von rund
TEUR 28.986. Weitere Umsatzerlése wurden aus der Vermietung der Bestandsimmobilien (TEUR 6.773;
Vorjahr: TEUR 6.903) erzielt. Hiervon entfallen auf die erzielte Nettokaltmiete im Berichtsjahr TEUR 5.353
(Vorjahr: TEUR 5.390); Rickgénge der erzielten Nettokaltmieten aufgrund des im Berichtsjahr langer
andauernden temporaren Leerstands — insbesondere in den im Umbau befindlichen Bestandsobjekten
JStiftstraBe 18/20“ in Frankfurt am Main sowie ,Jagerstrafle 34/35“ in Berlin — konnten somit nahezu
vollsténdig durch Mietpreisanpassungen in den ubrigen Bestandsimmobilen kompensiert werden. Zusatzlich
zu den erzielten Nettokaltmieten werden in den Ertragen aus der Vermietung von Bestandsimmobilien
abgerechnete finale Mieterschlussrechnungen in den Umsatzerldsen ausgewiesen: Hier wurde im
abgelaufenen Geschéftsjahr 2023 in jeder Bestandsgesellschaft jeweils eine Betriebskostenabrechnung fur
ein Vorjahr erstellt, wahrend im Geschaftsjahr 2022 zusatzlich in einer Bestandsgesellschaft zwei
Betriebskostenabrechnungen erstellt wurden. Hieraus resultiert im Wesentlichen der Rickgang aus
Umsatzerldsen aus finalen Mieterschlussrechnungen von TEUR 1.513 im Geschéftsjahr 2022 um TEUR 93
auf TEUR 1.420 im Geschéftsjahr 2023.

Zum anderen umfassen die Konzernumsatzerldse Ertrdge aus Asset-Management-Dienstleistungen
gegenuber Dritten sowie damit zusammenhangende Tatigkeiten in Hohe von TEUR 604 (Vorjahr:
TEUR 794).

Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen

Die Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen bezogen auf die neu errichtete Blroimmobilie in
Schénefeld im Rahmen eines GU-Vertrags belduft sich im Berichtszeitraum saldiert insgesamt auf
TEUR -16.779 (Vorjahr: TEUR +13.152). Hier ist im Berichtszeitraum zum einen die Bestandsminderung
durch die Teilabnahme des im Rahmen eines GU-Vertrags neu errichtete Biiroimmobilie in Schonefeld in
Hohe von TEUR 28.986 (Vorjahr: TEUR 0) als auch zum anderen der Baufortschritt (Bestandsmehrung) in
Hoéhe von TEUR 12.202 (Vorjahr: TEUR 13.152) enthalten. Im Berichtszeitraum resultiert in den

Bestandsveranderungen des Weiteren ein Saldo (Bestandsmehrung) von TEUR 297 aus abgerechneten
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Betriebskosten der Vorperioden sowie den geschatzten noch abzurechnenden Betriebskosten 2023
(Vorjahr: TEUR 0).

Sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich unter anderem aus Ertrdgen aus der Auflésung von
Einzelwertberichtigungen (TEUR 343; Vorjahr: TEUR 164), der Auflésung von Ruickstellungen (TEUR 245;
Vorjahr: TEUR 20), Weiterbelastungen an Mieter (TEUR 63; Vorjahr: TEUR 68), konzernexternen Ertradgen
aufgrund eines Untermietverhalinisses in den von der Muttergesellschaft angemieteten Biroflachen
(TEUR 59; Vorjahr: TEUR 57) sowie Ertrdgen aus Versicherungsentschadigungen (TEUR 6; Vorjahr:
TEUR 49) zusammen. Zusatzlich ist im Berichtsjahr ein Buchgewinn aus der Verduf3erung von 6 % der
Geschéaftsanteile an einer Alt-Beteiligung in Hohe von TEUR 29 vereinnahmt worden. Im Vorjahr waren in
den sonstigen betrieblichen Ertrdgen auch Ertrage aus Forderungen fiir bereits abgeschlossene
Projektentwicklungen in Hohe von TEUR 166 enthalten, welche in korrespondierender Hohe wertberichtigt
wurden. Zudem resultierten die sonstigen betrieblichen Ertrage im Vorjahr aus Weiterbelastungen von
Ersatzvornahmen im Rahmen von notwendigen MangelbeseitigungsmalRnahmen in Hoéhe von rund
TEUR 133, periodenfremden Ertragen aus der Ausbuchung fur Anteile anderer Gesellschafter in Héhe von
TEUR 119, Weiterbelastungen im Rahmen eines Schadensersatzvergleiches in Héhe von TEUR 27 sowie

Entkonsolidierungsertragen liquidierter Alt-Gesellschaften in Hohe von TEUR 18.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 2.495 (Vorjahr: TEUR 2.302) erhdhten
sich im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 193. Wesentliche Einmal- bzw. Sondereffekte
ergeben sich aus Einzelwertberichtigungen/Forderungsverluste (TEUR 880; Vorjahr TEUR 225) sowie aus
dem Aufwand betreffend einer Risikorlickstellung flr eine abgeschlossene Projektbeteiligung (TEUR 115;
Vorjahr: TEUR 423). Demgegeniber stehen weitere einmalige Effekte des Vorjahres aus Aufwendungen fiir
Vergleichszahlungen fir abgeschlossene Projektentwicklungen in Hohe von TEUR 151. Im Berichtsjahr
2023 setzen sich die sonstigen Aufwendungen mafgeblich aus Aufwendungen einer Risikorlckstellung fur
abgeschlossene Projektentwicklungen (TEUR 115; Vorjahr: TEUR 423), Einstellungen in
Einzelwertberichtigungen/Forderungsverluste (TEUR 880; Vorjahr: TEUR 225), Rechts- und
Beratungskosten (TEUR: 384; Vorjahr: TEUR 293), Raumkosten (TEUR 285; Vorjahr: TEUR 245), EDV-
Kosten (TEUR 169; Vorjahr: TEUR 157), Abschluss- und Priifungskosten (TEUR 164; Vorjahr: TEUR 158),
nicht abziehbare Vorsteuer (TEUR 87; Vorjahr: TEUR 86), Buchfuhrungskosten (TEUR 72; Vorjahr:
TEUR 73), Reisekosten (TEUR 42; Vorjahr: TEUR 51), Kosten der Hauptversammlung (TEUR 44; Vorjahr:
TEUR 46), Liquidationskosten fir Alt-Gesellschaften (TEUR 16; Vorjahr: TEUR 43), Kosten der
Bdrsennotierung (TEUR 40; Vorjahr: TEUR 36), Blro- und Kommunikationskosten (TEUR 35; Vorjahr:
TEUR 39), Versicherungskosten (TEUR 20; Vorjahr: TEUR 25) sowie Kosten fir Beitrdge und Abgaben
(TEUR 5; Vorjahr: TEUR 6) zusammen.

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen im
Berichtsjahr betreffen im Wesentlichen Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen in Héhe von
TEUR 5.018 (Vorjahr: TEUR 3.676), wovon TEUR 1.839 (Vorjahr: TEUR 1.839) die planmaRigen
Abschreibungen auf den Immobilienbestand betreffen. In der Berichtsperiode wurde das Grundstlick der
Bestandsimmobilie ,StiftstraRe 18/20“ in Frankfurt am Main auferplanmaig um TEUR 1.927 (Vorjahr:
TEUR 1.783) und das Grundstick der Bestandsimmobilie ,Oranienburger Strale 39“ in Berlin
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auflerplanmafig um TEUR 1.197 auf den Marktwert - ermittelt durch einen externen Marktwertgutachter -
per 31.12.2023 wertberichtigt.

Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Die sonstigen Zinsen und &hnlichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 1.575 (Vorjahr: TEUR: 1.617) setzen

sich hauptsachlich aus Aufwendungen im Rahmen mit der Finanzierung des Erwerbs der
Bestandsimmobilien (TEUR 1.267; Vorjahr: TEUR 1.299) sowie die Zinsaufwendungen aus der Anleihe
2018/2023 — fir den Zeitraum bis zur Falligkeit der Anleihe und Rickzahlung dieser im Dezember 2023 —
(TEUR 227; Vorjahr: TEUR 248) zusammen. Im Berichtsjahr sind zudem Zinsaufwendungen aus dem
Darlehen der Realsoul Holding S.A. in Hohe von TEUR 34 entstanden.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Héhe von TEUR 103 (Vorjahr: TEUR 131) resultieren

insbesondere aus zu versteuernden Jahresiberschiissen von konsolidierten Unternehmen.

Auf Basis des Konzernjahresfehlbetrags des Berichtszeitraums vor Ertragsteuern von TEUR 5.946 ergibt
sich bei einem kombinierten Ertragsteuersatz von 31,5 % ein erwarteter Steueraufwand von TEUR 0. Der
Unterschied zum ausgewiesen Steueraufwand resultiert vor allem zum einen aus steuerbarem Ertrag von
Einzelgesellschaften sowie zum anderen aus nicht angesetzten Verlusten und Verlustvortragen. Eine
Aktivierung von latenten Steuern auf Verluste oder Verlustvortrdge unterbleibt mangels Vorhersehbarkeit

einer Nutzbarkeit von steuerlichen Verlustvortragen.

Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Dem Konzern stehen liquide Mittel in H6he von insgesamt TEUR 2.243 (Vorjahr: TEUR 2.234) nicht zur
freien Verfligung. Dabei handelt es sich um sicherungshalber an die finanzierenden Banken verpfandete
Guthabenkonten. Aus den vertraglichen Konditionen dieser Zahlungsmittel ergibt sich eine Fristigkeit von
bis zu drei Monaten. Der Finanzmittelfonds beinhaltet ausschlieRlich die in der Bilanz dargestellten liquiden
Mittel.

SONSTIGE ANGABEN

Gesamtbeziige des Vorstands
Auf die Angabe der Bezlige des Vorstands wird aufgrund der mittelbaren Schutzwirkung des § 314 Abs. 3
(i. V. m. § 286 Abs. 4) HGB verzichtet.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschaftsjahr auf TEUR 36.

Mitarbeiter

Die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl ohne den Vorstand betrug im Berichtsjahr 15 (Vorjahr: 14).
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Nachtragsbericht

Vorgange nach dem 1. Januar 2024 von besonderer Bedeutung mit wesentlichem Einfluss auf die
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des InCity AG Konzerns sind nicht eingetreten. Im Rahmen des am
20. Marz 2024 geschlossenen 1. Nachtrags zum Darlehensvertrag wurde die bestehende Kreditlinie auf
EUR 16,0 Mio. erhoht.

Priifungs- und Beratungshonorare

Der Abschlussprifer der InCity AG ist unverandert zum Vorjahr die Ernst & Young GmbH

Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin. Im Berichtsjahr sind folgende Aufwendungen entstanden:

TEUR 2023 2022
Abschlussprifung 100 96
Steuerberatung 0
Andere Bestatigungsleistungen 0
Insgesamt 100 96

Schonefeld, 15. April 2024

gez. Michael Freund
Vorstand (CEO)
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN
ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

TEUR Anschaffungs- und Herstellungskosten
; N Um-
01.01.2023 Zugange Abgange gliederung 31.12.2023
. Immaterielle Vermégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene
Software und Lizenzen 291 42 0 0 S
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstticks-
gleiche Rechte und Bauten
auf
fremden Grundstiicken 159.688 44 100 0 159.632
2. Technische Anlagen und
Maschinen 0 28 0 0 28
3 Andere Anlagen, Betriebs-
" und
Geschéaftsausstattung 532 112 3 35 676
4. Geleistete Anzahlungen und
Anlagen im Bau 2.162 37 0 -35 2.164
162.382 221 103 0 162.500
lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 2.866 0 495 0 2.371
165.539 263 598 0 165.204
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN
ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte

01.01.2023 Zugénge Abgénge 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
230 39 0 269 64 61
13.193 4.962 0 18.155 141.477 146.495

0 1 1 27
280 56 3 888 343 252
0 0 0 0 2.164 2.162
13.473 5.018 3 18.488 144.011 148.909
2.352 0 0 2.352 19 514
16.055 5.057 3 21.109 144.094 149.484
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSS-
PRUFERS

An die InCity Immobilien AG

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der InCity Immobilien AG, Schonefeld, und ihrer Tochtergesellschaften
(der Konzern) — bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2023, der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung, der Konzern-Kapitalflussrechnung und der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
fur das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 sowie dem Konzernanhang, einschlief3lich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft. Darliber hinaus haben wir den
Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns der InCity Immobilien AG fir das Geschéftsjahr

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaliger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2023 sowie seiner Ertragslage fir

das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 und

e vermittelt der beigefiigte Bericht tiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Bericht
Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns in Einklang mit dem Konzernabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der

zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Konzernabschlusses und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und des

Konzerns gefiihrt hat.
Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmalfiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriffen und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprtifers fur die Prufung des Konzernabschlusses und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft
und des Konzerns® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von den
Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung

mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise
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ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und

zum Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns zu dienen.
Wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit

Wir verweisen auf den Abschnitt 3. ,Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden“ im Konzernanhang und
Abschnitt 6. ,Risiko- und Chancenbericht®; Unterabschnitt 6.4.3.1. ,Aufrechterhaltung der Liquiditat Gber
weitere Tranchen-Ziehungen aus der vereinbarten Kreditlinie des Hauptaktionars® im zusammengefassten
Lagebericht, in denen der Vorstand der Gesellschaft beschreibt, dass die Gesellschaft Investitionen in die
Bestandsimmobilien im Zeitraum Januar 2024 bis Dezember 2025 in Hohe von rund EUR 4,7 Mio. plant.
Diese kdnnen nicht vollstadndig aus den zum Bilanzstichtag vorhandenen frei verfiigbaren liquiden Mitteln
der Gesellschaft bzw. des Konzerns sowie den in diesem Zeitraum aus der Verwaltungstatigkeit der

Bestandsimmobilien erwirtschafteten liquiden Mitteln gedeckt werden.

Daruber hinaus liegt zum 31. Dezember 2023 aufgrund von Umbaumafinahmen am Objekt ,Stiftstralle
18/20“ in Frankfurt am Main eine Verletzung der Schuldendienstdeckungsgrad- Finanzkennzahl (,DSCR-
Covenant®) bei der IC Objekt8 Frankfurt GmbH vor. Diesbezliglich wurde mit der finanzierenden Bank eine
Stillhaltevereinbarung/ Ubergangsfrist bis zum 30. Dezember 2024 vereinbart, bis zu welchem der Covenant
erfullt werden muss. Dementsprechend kdnnte die Ruckzahlung der Fremdfinanzierung der Immobilie
LStiftstrale 18/20“ in Frankfurt am Main zum 30. Dezember 2024 notwendig werden (Stand des Darlehens
am 31. Dezember 2023: rund EUR 4,15 Mio.), falls die Finanzkennzahl (,Covenant®) im Laufe des Jahres

2024 nicht durch Vermietungserfolge in der Immobilie eingehalten werden sollte.

Der Hauptaktionar der InCity Immobilien AG, die Realsoul Holding S.A., Luxemburg, hat der Gesellschaft
daher mit Datum vom 21. November 2023 eine Kreditlinie in Form eines Gesellschafterdarlehens mit einem
Volumen von bis zu EUR 13,0 Mio. und einer Mindestlaufzeit bis zum 31. Dezember 2026 gewahrt. Hiervon
ist im Berichtsjahr bereits ein Betrag von EUR 6,8 Mio. in Anspruch genommen worden. Im Rahmen des am
20. Marz 2024 geschlossenen 1. Nachtrags zum Darlehensvertrag wurde die Kreditlinie auf EUR 16,0 Mio.
erhoht.

Die Gesellschaft und damit der Konzern sind somit zur Aufrechterhaltung der Zahlungsfahigkeit und damit
zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit auf die finanzielle Unterstitzung bzw. die Zufiihrung von
weiterem Fremdkapital durch den Hauptaktionar angewiesen, um die Investitionen in die
Bestandsimmobilien finanzieren zu kdnnen beziehungsweise die oben genannte Bankenfinanzierung

zurtckflhren zu kénnen.
Damit wird auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit hingewiesen, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfllhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kann und ein

bestandsgefahrdendes Risiko im Sinne des § 322 Abs. 2 Satz 3 HGB darstellt.

Unsere Prifungsurteile sind bezlglich dieses Sachverhalts nicht modifiziert.
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Sonstige Informationen

Die sonstigen Informationen umfassen das im Geschaftsbericht enthaltene Vorwort des Vorstands und den
Bericht des Aufsichtsrates. Der Vorstand bzw. der Aufsichtsrat sind jeweils fiir diese sonstigen Information

verantwortlich.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns erstrecken sich nicht auf das im Geschaftsbericht enthaltene Vorwort des Vorstands sowie den
dort enthaltenen Bericht des Aufsichtsrates. Der Geschéftsbericht lag zum Zeitpunkt unseres Bestatigungs-
vermerkes noch nicht vor. Wir geben weder ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von

Prufungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu lesen

und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen

e wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lagebericht oder unseren bei der Prifung

erlangten Kenntnissen aufweisen oder
e anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den Konzernabschluss und den

Bericht iiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernabschlusses, der den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daftr, dass der
Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafRiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und

Vermdgensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht

tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des Berichts Uber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen

(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Berichts Uber die Lage der
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Gesellschaft und des Konzerns in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen im

Konzernlagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft
zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des Berichts Uber die Lage der Gesellschaft und des

Konzerns.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und des Berichts

tiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob
der Bericht lber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukilinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum Bericht Gber

die Lage der Gesellschaft und des Konzerns beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mall an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernlinftigerweise erwartet werden kdnnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und Berichts Giber die Lage
der Gesellschaft und des Konzerns getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten

beeinflussen.

Wahrend der Prifung Giben wir pflichtgemafies Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Darilber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fiir unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als das Risiko,
dass aus Irrtiimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da
dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beabsichtigte Unvollsténdigkeiten,

irrefihrende Darstellungen bzw. das AulRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen;

e gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fir die Prifung des Konzernabschlusses relevanten
internen Kontrollsystem und den fir die Prifung des Berichts tber die Lage der Gesellschaft und

des Konzerns relevanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
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unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil

zur Wirksamkeit dieser Systeme abzugeben;

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern

dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben;

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Konzernabschluss und im Bericht tber
die Lage der Gesellschaft und des Konzerns aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu

fihren, dass der Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann;

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses
einschliellich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschéaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafliger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen

entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt;

holen wir ausreichende, geeignete Prifungsnachweise flir die Rechnungslegungsinformationen
der Unternehmen oder Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.
Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uberwachung und Durchfiilhrung der

Konzernabschlusspriifung. Wir tragen die alleinige Verantwortung flr unsere Priifungsurteile;

beurteilen wir den Einklang des Berichts tber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns mit dem
Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage

des Konzerns;

fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben

abweichen.



Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung feststellen.”

Berlin, 16. April 2024

EY GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Beckers Wehner

Wirtschaftsprufer Wirtschaftspriifer
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INCITY IMMOBILIEN AG, SCHONEFELD

Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns fur das Jahr 2023

1. GESCHAFTSMODELL UND RAHMENBEDINGUNGEN
1.1. Der InCity Konzern im Uberblick
Die InCity Immobilien AG (nachfolgend: ,InCity AG" oder ,Gesellschaft‘) mit Sitz in Schonefeld ist als

multidisziplindres Immobilienunternehmen im Bereich Aufbau und Wertsteigerung von Immobilien, im Asset
Management und in der Projektentwicklung tatig. Fiir das Bestandsportfolio fokussiert sich die InCity AG auf
die Immobilienméarkte der beiden Metropolen Berlin und Frankfurt am Main und verfolgt mit ihren
Investments eine nachhaltige Strategie. Entscheidend sind die jeweilige Lage und Objektqualitat sowie die
langfristige Wertstabilitdit. Dementsprechend setzt sich das Bestandsportfolio aus hochwertigen und
wertstabilen Core-Immobilien in Berlin sowie einem Objekt in nachhaltig attraktiver Lage Frankfurts
zusammen. Die Investmentvolumina liegen in einer Gréfienordnung zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio.
je Objekt. Der Schwerpunkt liegt auf gewerblichen Immobilien mit Biiro- und Einzelhandelsflachen, die auch
einen Wohnanteil aufweisen kdnnen. Zudem werden von der InCity Gruppe (,,InCity Gruppe*” oder ,Konzern®)
umfassende und individuell ausgestaltete Asset-Management-Mandate fiir Dritte, angepasst an das

jeweilige Objekt oder Portfolio, ibernommen.

Daneben hat sich die InCity AG in der Vergangenheit Uber Partnerschaftsmodelle mit regionalen
Projektentwicklern an wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in ausgewahlten
deutschen Metropolregionen beteiligt. Der Schwerpunkt lag hierbei auf Projektbeteiligungen mit einem
Gesamtinvestitionsvolumen zwischen EUR 10 Mio. und EUR 50 Mio. Innerhalb der Realisierungsphase
beteiligte sich die InCity AG in der Regel mehrheitlich an der Projektgesellschaft und stellt dieser den
Grofteil der aus Sicht der kreditgebenden Banken fir die Fremdfinanzierung erforderlichen Eigenmittel zur
Verfigung. Durch dieses Geschaftsmodell, bei dem die Projektdurchfihrung dem mittelstandischen
Entwickler oblag und eine enge Kontrolle seitens der InCity AG erfolgte, wurden Projektentwicklungsrisiken

mafgeblich reduziert.

Mit dem Auftrag, als Generalibernehmer eine Blroimmobilie in Schoénefeld in unmittelbarer Nahe des
Flughafen BER mit einem Auftragsvolumen im mittleren zweistelligen Millionenbereich zu errichten, hat die
InCity Gruppe den Geschaftsbereich eigener Projektentwicklungstatigkeiten in 2021 wieder aufgenommen

und damit deutlich gestarkt.

Zum 31. Dezember 2023 befanden sich finf Wohn- und Geschéaftshauser sowie zwei Bliroimmobilien in
Berlin und Frankfurt am Main mit einem HGB-Buchwert von rund EUR 144 Mio. (31. Dezember 2022: finf
Wohn- und Geschaftshauser sowie zwei Bliroimmobilien mit einem HGB-Buchwert von rund EUR 149 Mio.)

im Bestand des InCity Konzerns.
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Die Projektbeteiligungen (,Rhein VIl in Disseldorf‘ und ,Elbquartier Blankenese® in Hamburg) sind nahezu
vollstdndig abgeschlossen und haben kiinftig fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage keine

wesentliche Bedeutung mehr.

1.2. Konzernstruktur

Das Geschaftsmodell der InCity AG beruht einerseits auf Investitionen in den Aufbau eines
Bestandsportfolios Uber Tochtergesellschaften, andererseits auf Beteiligungen an Projektgesellschaften,
Uber die die entsprechenden Projektentwicklungen realisiert werden. Die InCity AG selbst ist fur die

strategische Steuerung des Konzerns zustandig.

Bei den Gesellschaften, die Immobilien fur die Bestandshaltung erwerben, ist die InCity AG in der Regel
alleiniger Gesellschafter. Die Gesellschaften, Uber die die Projektentwicklungen realisiert werden, sind reine

Zweckgesellschaften, an denen die InCity AG in der Regel eine Mehrheitsbeteiligung halt.

Nachfolgend ist die vereinfachte Konzernstruktur auf Basis der zum 31. Dezember 2023 bestehenden

Projektbeteiligungen, Bestandsimmobilien sowie Projektentwicklungsgesellschaften dargestellt:

100 %
IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH i
InCity Immobilien AG IC Baumanagement GmbH
100 %

IC Facility Services GmbH

Bestandsobjekte Projektbeteiligungen Projektentwicklungen

| Berlin | % 100 % 100 %
100 % Gallushibfe” .Rheinblick” -IC Bau GmbH"
100 % Obi Frankfurt Disseldorf Schonefeld
Objektgesellschaft 3
Jiperstraie 24/25~ ~Oranienburger Str. .
Berim Berlin Projektgesellschaft ijekt;:::llschaﬂ
o gt OPERNBLICK"
100 % 100% el Frankfurt
Objektgesellschaft Obj lamburg
..Jaqerstral%e 5455 _Leipziger Platz 8
Berlin Berlin
100 %
Objektgesellschaft
~Bemnburger Str.
30021
Berlin
100 %
Objektgesellschaft
CharlottenstraBe
THED"
Berlin
Frankfurt
100 %
Objektgesellschaft
- Stiftstrafle 18/207
Frankfurt
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Beteiligungsstruktur — Bestandsimmobilien

Im Vordergrund des Portfolioaufbaus stehen Objekte, die aufgrund ihrer Lage und Objektqualitat eine

langfristige Wertstabilitat erwarten lassen.

Die Bestandsimmobilien werden in der Regel durch einzelne Objektgesellschaften gehalten, deren
Alleingesellschafter die InCity AG ist. Die Finanzierungen der Immobilien erfolgen in der Regel individuell

Uber die jeweilige Bestandsgesellschaft.

Das Asset Management fiir diese Immobilien wird durch die InCity AG bzw. durch die IC Immobilien
Betriebsgesellschaft mbH auf Basis von Geschaftsbesorgungsvertragen wahrgenommen. Zu ihren
Aufgaben gehodren die Erstellung eines Investmentplans fir die jeweilige Immobilie, die strategische
Beratung und das Management der Immobilie in Ubereinstimmung mit dem Businessplan und im Hinblick
auf die Performanceoptimierung sowie das Vermietungsmanagement. Aufterdem berat die InCity AG die
Gesellschaften bei der Planung jeglicher Baumalnahmen sowie beim Verkauf der Immobilie und unterstitzt

sie bei Unternehmensaktivitaten.

Arbeitsbereiche, die nicht zu den Kernkompetenzen der InCity AG zahlen, werden — auch aus
Effizienzgriinden — im Rahmen der Geschaftsbesorgung ausgelagert. Hierzu zéhlen die Erstellung der
Finanzbuchhaltung flr die Objektgesellschaften sowie die Steuerberatung. Zudem wird das gesamte
kaufmannische und technische Property Management der Bestandsimmobilien von Dritten im Rahmen von

Geschéaftsbesorgungsvertragen erbracht.

Die InCity AG bzw. ihre Tochtergesellschaften ibernehmen im Rahmen von Geschaftsbesorgungsvertragen
auch das Asset Management flr fremde Objektgesellschaften. Der Leistungsumfang umfasst im
Wesentlichen die gleichen Dienstleistungen wie das Asset Management fiir Konzerntochter. Fir die auf
Basis der jeweiligen Geschaftsbesorgungsvertrage erbrachten Dienstleistungen erhalten die InCity AG bzw.

ihre Tochtergesellschaften ein Geschéftsbesorgungsentgelt.

Die Mietliberschiisse aus den Bestandsimmobilien, die von den Tochtergesellschaften der InCity AG

gehalten werden, sollen kurz- bis mittelfristig mindestens die Fixkosten der InCity-Gruppe decken.

Beteiligungsstruktur — Projektentwicklungen

Die im Jahr 2021 gegrundete 100% ige Tochtergesellschaft der InCity AG, die IC Bau GmbH, wurde im Juli
2021 von einem Dritten als Generallibernehmer fur eine neu zu errichtende Buroimmobilie in Schonefeld —
in unmittelbarer Nahe zum Hauptstadtflughafen BER — mandatiert. Die ebenfalls 100% ige
Tochtergesellschaft der InCity AG, die IC Baumanagement GmbH, erbringt

Projektmanagementdienstleistungen fiir die IC Bau GmbH sowie flr Dritte.
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1.3. Marktumfeld und Positionierung der InCity AG

In den Geschéaftszweigen der Immobilienbestandshaltung sowie der Immobilienprojektbeteiligungen steht
die InCity Gruppe in Konkurrenz mit nationalen und internationalen Immobilieninvestoren. Wahrend
institutionelle Investoren in der Regel in groRere Volumina investieren, liegt der Schwerpunkt der InCity
Gruppe bei der Bestandshaltung auf gewerblichen Immobilien, die auch einen Wohnanteil aufweisen
kénnen, mit einem Investitionsvolumen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio. AuRerdem fokussiert sich
die InCity Gruppe auf die Immobilienmarkte Berlin und Frankfurt am Main. Hier ist die InCity Gruppe eng mit
Maklern, privaten und institutionellen Investoren, Family Offices und Projektentwicklern vernetzt. Die
Konzentration auf diese beiden Standorte erlaubt der InCity Gruppe eine starke Prasenz in deren lokalen
Immobilienmarkten. Durch standigen Kontakt und Austausch mit den dort verankerten regionalen Playern

erschlieBen sich fur die InCity Gruppe fortlaufend Investitionsopportunitaten.

Der Vorstand ist Uberzeugt, dass die Gesellschaft durch ihr Engagement in Bestandsimmobilien in Berlin
und Frankfurt am Main, die Fokussierung auf Immobilienprojektbeteiligungen in den Metropolregionen
Deutschlands sowie ihr bestehendes Netzwerk zu erfahrenen und regional agierenden Marktteilnehmern

nachhaltig gut aufgestellt ist.

Durch verstarkte eigene Projektentwicklungstatigkeiten wird die InCity Gruppe ihre Ertragsbasis um eine

weitere Saule erganzen und damit zugleich weiter diversifizieren.

1.4. Unternehmensentwicklung im Geschéftsjahr 2023

Im Geschaftsjahr 2023 lag der Fokus neben der weiteren Umsetzung der in den Vorjahren entwickelten
Vermietungskonzepte und dem aktiven Management der Bestandsimmobilien insbesondere auf der
Fortfihrung der im Geschéftsjahr 2021 wieder aufgenommenen eigenen Projekisteuerungs- und
-entwicklungstatigkeiten, d. h. der Fortsetzung des Neubaus einer Bliroimmobilie in Schénefeld im Rahmen
eines Generalubernehmervertrags. Im vierten Quartal 2023 erfolgte eine Teilabnahme (Gebaude mit rund
50 % der ausgebauten Mietflachen — ohne die restlichen noch nicht ausgebauten 50 % der Mietflachen
sowie der AuRenanlagen) durch den Bauherrn. Somit erfolgte eine entsprechende Umsatzrealisierung im
abgelaufenen Geschaftsjahr. Ein positiver Ergebnisbeitrag wird mit der Gesamtabnahme Mitte 2024

erwartet.

In samtlichen Bestandsobjekten konnte die InCity Gruppe trotz des im Geschaftsjahr 2023 sich
verschlechternden wirtschaftlichen Umfelds die sehr gute Vermietungssituation erhalten, wobei der Teil-
Leerstand — insbesondere in zwei der insgesamt sieben Bestandsimmobilien — unverandert zum
Vorjahreszeitraum fortbestand. Dies liegt vor allem begriindet im Objekt ,StiftstraRe 18/20“ in Frankfurt, in
dem die Umbaumaflnahmen mittlerweile begonnen haben, sodass die Vermarktung und Vermietung der
Wohneinheiten zum zweiten Quartal 2024 angestrebt werden koénnen. Im Zusammenhang mit der
Renovierung der seitdem zweiten und dritten Quartal 2022 leerstehenden Wohneinheiten in der
,~Jagerstralle 34-35“ in Berlin wurde ebenfalls eine umfassende Renovierung und Modernisierung der
Allgemeinflachen des Gesamtobjektes umgesetzt. Ziel ist eine Modernisierung der Immobilie, welche der
Wertigkeit des Objektes gerecht wird, eine langfristige Wertstabilitat sicherstellt und den heutigen

energetischen Standards entspricht. Der GroRteil der leerstehenden Wohneinheiten steht kurz vor
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Fertigstellung und konnte bereits im September 2023 vermarktet werden. Aktuell stehen das Penthouse
sowie zwei weitere Wohneinheiten unmittelbar vor den UmbaumalRnahmen, wobei das Penthouse bereits

ab dem dritten Quartal 2024 vermietet ist.

Insgesamt umfasste das Bestandsportfolio des InCity Konzerns zum Bilanzstichtag am 31. Dezember 2023

sieben Bestandsimmobilien (31. Dezember 2022: sieben Bestandsimmobilien).

1.5. Unternehmenssteuerung

Leitung und Kontrolle

Der Vorstand flihrt die Geschéafte der InCity AG. Er legt die Strategie fest und leitet das Unternehmen. Er
ist verantwortlich fur die Unternehmensplanung sowie die Einrichtung eines effektiven und angemessenen

Risikomanagements.

Dem Vorstand gehdrten im Berichtszeitraum Herr Michael Freund als Vorstandsvorsitzender (CEO) sowie

Herr Helge H. Hehl als Finanzvorstand (CFO) an.

Der Vorstand arbeitet in allen wesentlichen geschaftlichen Entscheidungen eng mit dem Aufsichtsrat
zusammen. Im Rahmen der regelmafRigen und bedarfsorientierten Berichterstattung wird der Aufsichtsrat
Uber die Geschaftsentwicklung sowie die fur die InCity AG und die InCity Gruppe bedeutsamen
strategischen Fragestellungen informiert. Neben seiner Funktion als gesetzliches Kontroll- und
Uberwachungsorgan berat der Aufsichtsrat den Vorstand bei dessen Geschaftsentscheidungen. In
bestimmten Fallen hat der Aufsichtsrat Zustimmungsbefugnis. Der Aufsichtsrat der InCity AG besteht
satzungsgemal aus drei Mitgliedern. Gemeinsam mit dem Vorstand tagte der Aufsichtsrat im Jahr 2023 in

einer ordentlichen Sitzung sowie zwei aullerordentlichen Sitzungen.

Dem Aufsichtsrat der InCity AG gehdrten im Berichtszeitraum folgende Mitglieder an:

Dr. Georg Oehm (Vorsitzender),
Georg Glatzel (stellvertretender Vorsitzender),

Luca Pesarini

Planungs- und Steuerungssystem

Ziel des unternehmensinternen Steuerungssystems ist die Steigerung des Unternehmenswertes durch die
Erwirtschaftung eines stabilen Cashflows aus der Bestandshaltung und den Projektbeteiligungen sowie dem
Ermdglichen eines langfristig profitablen Wachstums unter unternehmerisch angemessenen Risiken im

Interesse der InCity AG, ihrer Aktionare und Mitarbeiter sowie unserer Geschéaftspartner.

Ausgangspunkt ist die Unternehmensplanung, welche — ausgehend von dem Businessplan der
bestehenden einzelnen Bestandsimmobilien und Projektbeteiligungen und -entwicklungen sowie den in der
Pipeline befindlichen Bestandsimmobilien und Projektbeteiligungen und -entwicklungen — einen detaillierten

Businessplan entwickelt. Dieser umfasst die geplanten Investitionen fiir den Ankauf von Bestandsimmobilien
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und das Eingehen von Projektbeteiligungen und -entwicklungen sowie die hierflir notwendigen
Refinanzierungen, die Entwicklung der Instandhaltungs- und Betriebskosten, Investitionskosten bei den
Bestandsimmobilien sowie Kosten der Projektentwicklungsmafinahmen. Ebenso flieen die zu erwartenden
Mieteinnahmen aus den Bestandsobjekten sowie die Ertrage aus den Projektbeteiligungen ein. Der
Businessplan berucksichtigt Risiken und spezifische Chancen auf Einzelobjekt-/Einzelprojekt- sowie

Unternehmensebene.

Die geplanten Entwicklungen und die erzielten Ergebnisse werden Uber das Controlling sowie das
Risikomanagement regelmaRig geprift, iiberwacht und berichtet. Fiir die Uberwachung der vereinbarten

Ziele dienen ergebnisorientierte Kennzahlen, welche Teil eines regelmaligen Reportings sind.

Grundsatze des Finanzmanagements

Die InCity AG ist die zentrale Koordinierungsstelle fiir die Finanzplanung des Konzerns. Die erforderlichen
Informationen werden aus einer monatlich aufgestellten und Uberwachten rollierenden Liquiditatsplanung
ermittelt. Die Liquiditatsplanung dient insbesondere der kurz- und mittelfristigen Uberwachung und

Steuerung der Liquiditat.

Die InCity Gruppe ist einer Reihe von finanziellen Risiken ausgesetzt, die durch ein Management-
Kontrollsystem (,MKS*) gemessen und gesteuert werden. Im Fokus des Finanzrisikomanagements der
InCity Gruppe stehen die Bestands- und Projektfinanzierungen sowie das Forderungsmanagement. Die
wesentlichen durch den Konzern verwendeten Finanzinstrumente umfassen Bankdarlehen und
Zahlungsmittel. Der Hauptzweck dieser Finanzinstrumente ist die Finanzierung der Geschaftstatigkeit des

Konzerns.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Kennzahlen auf Unternehmens- sowie Objekt- und Projektebene sind der Net Asset Value (NAV) sowie die
Rendite des Immobilienbestandsportfolios und das annualisierte operative Ergebnis bezogen auf das

eingesetzte Eigenkapital bei den Projektbeteiligungen (Return on Equity (ROE) p. a.).

Auf Bestandsobjektebene liegt der Fokus auf der Entwicklung der Mietertrage der von den einzelnen
Objektgesellschaften gehaltenen Immobilien sowie auf dem &6konomischen Eigenkapital der
Objektgesellschaft. Wichtige Kennzahlen sind hier die Rendite der einzelnen Immobilien, basierend auf der
Soll-Miete p. a. im Verhaltnis zum Marktwert, sowie der NAV (Net asset value), welcher sich aus dem

Vermodgen der Objektgesellschaften abziglich der Verbindlichkeiten errechnet.

Im Bereich Projektentwicklungen liegt der Fokus auf der Projektmarge. Da die Entwicklung der
Verkaufspreise in der Regel durch die InCity Gruppe nicht direkt beeinflussbar, sondern bestimmten
makrookonomischen Einflissen unterworfen ist, liegt das besondere Augenmerk auf der Entwicklung der
Gesamtinvestitionskosten. Durch Spezialisten-Knowhow auf Ebene der InCity AG wird bei der
Projektakquisition sowie wahrend der gesamten Entwicklungsphase ein sehr enges Controlling und
Monitoring der Kosten ermdglicht. Abweichungen werden zeitnah analysiert und in regelmagligen Sitzungen

besprochen, um gegebenenfalls notwendige GegenmalRnahmen zu ergreifen.
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Auf Ebene der InCity AG stellt das Jahresergebnis die wichtigste Kennzahl dar. Weitere wesentliche

Kennzahlen sind das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) sowie die Eigenkapitalquote.

Aus Konzernsicht stellt das Jahresergebnis die wesentlichste Kennzahl dar. Das EBITDA (Ergebnis vor
Steuern, Zinsaufwendungen und Abschreibungen) sowie der Cashflow aus der operativen

Geschéaftstatigkeit und die Eigenkapitalquote sind darliber hinaus als weitere Kennzahlen von Interesse.

2, WIRTSCHAFTSBERICHT

21. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) Deutschlands ist nach Angaben des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
im vierten Quartal 2023 — verglichen mit dem Vorquartal — preis-, saison- und kalenderbereinigt um 0,3 %
zurlickgegangen. Nachdem das BIP angesichts der anhaltend schwierigen weltwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen in den ersten drei Quartalen des Jahres weitestgehend stagnierte, ergab sich fur das
Gesamtjahr 2023 schlieBBlich ein Ruckgang der Wirtschaftsleistung um 0,3 % gegentber dem Vorjahr.
Kalenderbereinigt fiel das BIP um 0,1 % geringer aus als 2022. Dabei wurde die Konjunktur in den letzten
drei Monaten des Jahres vor allem von riicklaufigen Investitionen gebremst, die im Vorquartalsvergleich
deutlich abnahmen: So ergab sich beispielsweise bei den Bauinvestitionen ein preis-, saison- und
kalenderbereinigter Riickgang um 1,7 %; die Investitionen in Ausristungen wie Maschinen, Gerate und
Fahrzeuge reduzierten sich zum Jahresende sogar um 3,5 %. Demgegenuber nahm der Konsum leicht zu.
So erhdhten sich die privaten Konsumausgaben nach den starken Rickgangen im Winterhalbjahr
2022/2023 weiter und fielen im vierten Quartal 2023 preis-, saison- und kalenderbereinigt um 0,2 % hoher
aus als im Vorquartal. Die Konsumausgaben des Staates stiegen ebenfalls und lagen um 0,3 % Uber dem

Niveau des dritten Quartals. Die Exporte reduzierten sich gegentiber dem dritten Quartal um 1,6 %, bei den

Importen ergab sich ein Riickgang um 1,7 %.!

Bemerkenswert robust zeigte sich weiterhin der deutsche Arbeitsmarkt. Im vierten Quartal wurde die
Wirtschaftsleistung von rund 46,2 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort innerhalb Deutschlands erbracht.
Dies waren 216.000 Personen oder 0,5 % mehr als ein Jahr zuvor; zugleich wurde damit ein neuer
Hochststand erreicht. Im vierten Quartal 2023 stieg die Erwerbstatigenzahl saisonbereinigt um 28.000

Personen, nachdem sie im dritten Quartal noch um 7.000 Personen zuriickgegangen war.2

Die Inflationsrate, die zur Jahresmitte 2023 noch auf einem relativ hohen Niveau von mehr als sechs Prozent
gelegen hatte, schwachte sich im weiteren Jahresverlauf deutlich ab. Fiir Dezember 2023 ermittelte das

Statistische Bundesamt einen Anstieg des Verbraucherpreisindex (VPI) im Vergleich zum entsprechenden

Vorjahresmonat um 3,7 %.3

Das Zinsniveau erhéhte sich im Jahresverlauf 2023 zunachst weiter. Mehrfach hob die Européische

Zentralbank (EZB) ihre Leitzinssatze an, zuletzt mit Wirkung zum 20. September 2023 um 25 Basispunkte.

1
Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 066 vom 23. Februar 2024
2 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 059 vom 16. Februar 2024

3 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 051 vom 9. Februar 2023
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Damit stieg der Zinssatz fur die Hauptrefinanzierungsgeschafte auf 4,50 %. Auf diesem Niveau beliel3 die

EZB die Leitzinsen unverandert bis tiber das Jahresende 2023 hinaus.*

2.2. Der deutsche Immobilienmarkt im Jahr 2023

Die im Vergleich zu den Vorjahren deutlich geringen Transaktionsvolumina am deutschen
Immobilieninvestmentmarkt, die sich bereits Ende 2022 abzeichneten, pragen das Marktgeschehen auch
wahrend des gesamten Jahres 2023. Den Hauptgrund dafur sahen Marktbeobachter weiterhin in den zu
weit auseinander liegenden Preisvorstellungen von potenziellen Ké&ufern und verkaufswilligen
Immobilieneigentimern. Nach Angaben des internationalen Immobilienberatungsunternehmens CBRE
summierte sich das Transaktionsvolumen am deutschen Immobilieninvestmentmarkt im Gesamtjahr 2023
nur auf rund 29 Milliarden Euro. Im Vergleich zum Vorjahr entsprach dies einem Ruckgang um etwa 57 %.
Mit einem Transaktionsvolumen von 7,5 Milliarden Euro wurde im vierten Quartal zwar das zweitstarkste
Quartalsergebnis des Jahres erreicht, eine in friheren Jahren hdufig zu beobachtende Jahresendrallye blieb
jedoch erwartungsgemaR aus. Besonders stark reduzierte sich laut CBRE das Transaktionsgeschehen an
den Top-7-Investmentstandorten Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Koéln, Minchen und
Stuttgart. Hatte deren Anteil am Gesamttransaktionsvolumen im Vorjahr noch fast die Halfte ausgemacht,
so flossen 2023 nur noch 39 % des insgesamt investierten Kapitals in Immobilien an diesen sieben
Standorten. Der Anstieg der Renditen setzte sich auch wahrend des vierten Quartals 2023 bei allen
Immobilien-Nutzungsarten  weiter fort. Am starksten gefragt waren Logistik-, Wohn- und

Einzelhandelsimmobilien.5

2.3. Gewerbeimmobilienmarkt

Bei den Spitzenrenditen registrierte CBRE in allen Assetklassen einen weiteren Aufwartstrend. Fir
erstklassige Buroimmobilien in den Top-7-Standorten ergab sich ein Anstieg um 0,4 % gegeniber dem
Vorquartal auf nunmehr durchschnittlich 5,00%. Die Spitzenrenditen von Geschéftshausern in den 1A-Lagen
der Stadte erhdhten sich um 0,3 Prozentpunkte und erreichten damit im Schnitt 4,80 %. Das Repricing setze
sich weiter fort und mache sich auch in den Bewertungen bemerkbar, so CBRE. Daher kénnten Investoren
sich zu Verkaufen gezwungen sehen. Der deutsche Biromarkt habe 2023 eine erwartete Zasur erlebt, und
die Assetklasse Buro werde im Spannungsfeld der zégerlichen Konjunkturerholung sowie struktureller
Veranderungen auch im Jahr 2024 vor Herausforderungen stehen. Die Vermietungsaktivititen wiirden
durch Unsicherheiten von Unternehmen aus nahezu allen Branchen bezilglich ihres kinftigen
Geschéaftsumfeldes sowie des Personal- und Flachenbedarfs gebremst. Verbesserte Fruhindikatoren sowie
eine zunehmende Zahl von Neuanfragen gegen Ende des Jahres lieRen jedoch den optimistischen Ausblick
zu, dass die Nachfrageseite ihre zyklische Talsohle erreicht habe. Zudem deute die deutliche Reduktion der
Pipeline in Planung oder im Bau befindlicher Projekte auf eine erneute Angebotsverknappung ab 2025/2026
hin. Bezuglich der Mieten rechnet CBRE im fungiblen Teil des Marktes, insbesondere in hochwertigen Bliros
der zentralen CBD-Lagen, mit weiterem deutlichem Mietpreiswachstum. Bei dem tendenziell alteren,
weniger energieeffizienten und weniger gut an den OPNV angebundenen Teil des Marktes seien dagegen

stagnierende Mieten zu erwarten. Ungeachtet der veranderten Risikowahrnehmung gegeniber

4 Européische Zentralbank / Eurosystem, Pressemitteilung vom 14. September 2023
5 CBRE GmbH, Germany Real Estate Investment Volumes Q4 2023

371



Blroimmobilien wiirden sich zum Neustart des Marktzyklus fiir Nutzer, Bestandshalter, Assetmanager sowie

Core- und Value-add-Investoren neue Chancen ergeben, von den langfristig positiven Blromarkt-

Fundamentaldaten zu profitieren.®

2.4, Wohnimmobilienmarkt

Die deutschen Wohnimmobilien-Investmentmarkte waren 2023 durch eine starke Zuriickhaltung potenzieller
Kéufer gepragt. Grliinde daflr waren nach Einschatzung von BNP Paribas Real Estate deutlich gestiegene
Fremdkapitalkosten, zu geringe Risikopramien im Vergleich mit anderen, ahnlich sicheren Assetklassen
sowie die spurbar héhere Unsicherheit bezliglich weiterer Regulierungen. Insgesamt wurden in Deutschland
2023 nur rund 5,23 Milliarden Euro in gréflere Wohnungsbestdnde mit mindestens 20 Wohneinheiten
investiert. Damit wurde das Ergebnis des Vorjahres um 60 % und der langjahrige Durchschnitt sogar um
72 % unterschritten. Zugleich war das Wohnimmobilien-Transaktionsvolumen des Jahres 2023 das
geringste seit dem Jahr 2010. Neben makrodkonomischen Unsicherheiten und polykrisenartigen Effekten
seien viele Marktakteure auch im zweiten Halbjahr von einem weiteren Preisrlickgang ausgegangen, was
zur starken Kaufzurlickhaltung und zum Zurtickstellen oder Stornieren von Projekten beigetragen habe. Die
Netto-Spitzenrenditen flir Neubauobjekte erhohten sich im Schlussquartal leicht, wobei auf die teuersten
Standorte Miinchen und Berlin mit jeweils 3,60 % die Metropolen Frankfurt am Main (3,65 %), Hamburg und
Stuttgart (jeweils 3,70 %), Dusseldorf (3,80 %) und KoIn (4,00 %) folgten. Mit Blick auf 2024 sieht BNP
Paribas Real Estate sich mehrende Anzeichen fiir behutsame Leitzinssenkungen von FED und EZB im
Jahresverlauf, die den Marktakteuren mehr Planungssicherheit geben dirften. Angesichts bereits
gestiegener Mietrenditen und perspektivisch abnehmender Renditen von Staatsanleihen stiinden die
Chancen gut, dass die Risikopramien gegeniliber anderen sicheren Assets steigen und Wohnimmobilien-
Investments wieder attraktiver werden koénnten. In Erwartung eines sich aufhellenden fiskalischen und

konjunkturellen Umfelds kénnten die Umsatze in der ersten Jahreshalfte zunachst leicht anziehen, bevor es

im zweiten Halbjahr eine deutliche Belebung am deutschen Wohninvestmentmarkt gebe.”

2.5. Biiroimmobilienmarkt Berlin

Am Berliner Buroimmobilienmarkt registrierte  CBRE 2023 einen Flachenumsatz von 582.000
Quadratmetern, was einem Ruckgang um 21 % gegenlber dem Niveau des Vorjahres entspricht. Dennoch
sei Berlin, trotz ausbleibender Jahresendrally, der umsatzstarkste Blirovermietungsmarkt Deutschlands
geblieben. Die Zahl der Abschlisse lag mit 675 etwa im Durchschnitt der letzten finf Jahre, wobei sich die
Verschiebung zu kleineren Einheiten fortgesetzt habe. So sei fast die Halfte des Umsatzes auf Flachen mit
weniger als 1.500 Quadratmetern entfallen, und mit nur drei Abschlissen oberhalb von 10.000
Quadratmetern habe es in diesem Segment nur halb so viele Vermietungen gegeben wie 2022. Die
Spitzenmiete stieg zum Jahresende auf 44,00 Euro pro Quadratmeter und Monat; die Leerstandsrate
erhohte sich auf 5,7 %. Die gewichtete Durchschnittsmiete blieb mit 27,95 Euro pro Quadratmeter und Monat

stabil. Vor allem im CBD sei sie jedoch weiter gestiegen.8

6 CBRE GmbH, Germany Real Estate Investment Volumes Q4 2023, und CBRE Research, Market Outlook Deutschland
2024

7 BNP Paribas Real Estate GmbH, Wohn-Investmentmarkt Deutschland, Q4 2023
8 CBRE Research, Berlin Bliromarkt Q4 2023
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2.6. Biiroimmobilienmarkt Frankfurt am Main

Am Buromarkt in Frankfurt am Main summierte sich der Buroflachenumsatz 2023 laut CBRE auf rund
348.000 Quadratmeter, ein Ruckgang um 6 % gegenuber 2022. Die Leerstandsquote erhohte sich im
Vorjahresvergleich um knapp einen Prozentpunkt auf 8,9 %, wahrend die erzielbare Spitzenmiete um 3,3 %
auf 47,50 Euro pro Quadratmeter und Monat stieg. Dagegen ging die flachengewichtete Durchschnittsmiete

im Gesamtmarkt um 5 % auf 23.24 Euro pro Quadratmeter und Monat zuriick.?

3. FINANZANALYSE
3.1. Gesamtaussage

Das Geschaftsjahr 2023 konnte insgesamt die Erwartungen bzw. Planungen des Vorstands auf Einzel- und
Konzernebene nicht erfiillen. Das Konzernergebnis liegt mit rund EUR -6,0 Mio. unter der im Dezember
2023 angepassten Ergebnisprognose, die fir das Gesamtjahr 2023 von einem Konzernjahresfehlbetrag
zwischen EUR 5,0 Mio. und EUR 5,5 Mio. ausging. Im Jahresabschluss der Gesellschaft liegt der
Jahresfehlbetrag zudem mit rund EUR 9,7 Mio. deutlich unterhalb der im Dezember 2023 angepassten
Prognose (zwischen EUR -2,3 Mio. bis EUR -2,8 Mio.). Der Vorstand der InCity AG beurteilt die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft und des Konzerns dennoch insgesamt als positiv. Die InCity AG und

der Konzern sind im Jahr 2023 ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachgekommen.

3.2. Zusammenfassung der Finanzanalyse

Das EBITDA im Konzern flir das Geschéftsjahr 2023 betréagt EUR 0,7 Mio. (Vorjahr: EUR 2,6 Mio.). Der
Rickgang zum Vorjahr (EUR -1,9 Mio.) ist insbesondere auf im Berichtsjahr angefallene nicht aktvierte
Investitionen in die Bestandsimmobilien in Hohe von rund EUR 1,2 Mio., insbesondere in die
Bestandsimmobilie ,Jagerstralle 34/35“ in Berlin zurlickzufiihren. Des Weiteren wurden im Vergleich zum
Vorjahr insgesamt rund EUR 0,4 Mio. geringere Ertrdge bei gleichzeitig rund EUR 0,3 Mio. hdherem

Personal- und Sachaufwand erzielt.

Der Konzernjahresfehlbetrag fir das Berichtsjahr betrdgt rund EUR 6,0 Mio. (Vorjahr:
Konzernjahresfehlbetrag in Hohe von rund EUR 2,9 Mio.). Das Ergebnis ist damit um EUR 3,1 Mio. im
Vergleich zum Vorjahr gesunken. Neben den beschriebenen negativen Veranderungen des EBITDA im
Vorjahresvergleich sind auf Konzernergebnisebene im Berichtsjahr nicht liquiditatswirksame,
aufierplanmaflige Abschreibungen auf zwei Bestandsimmobilien (,StiftstralRe 18/20“ in Frankfurt am Main
sowie ,Oranienburger Strafle 39“ in Berlin) in Hohe von insgesamt rund EUR 3,1 Mio. (nach nicht
liquiditatswirksame, aulRerplanmaRigen Abschreibungen auf eine Bestandsimmobilie in Héhe von rund
EUR 1,8 Mio. im Vorjahr) angefallen. Diese aulRerplanmafigen Abschreibungen im Berichtsjahr wurden
aufgrund der Marktbewertung durch einen externen Dritten zum Stichtag 31. Dezember 2023 notwendig.
Der Rickgang, der von einem externen Dritten ermittelten Marktwerte der sieben Bestandsimmobilien im
Vergleich zum Vorjahr ist im Wesentlichen auf einen Anstieg der verwendeten Kapitalisierungszinssatze

zurlickzufuihren. Der Anstieg der nicht liquiditatswirksamen, auf3erplanmafigen Abschreibungen um rund

9 CBRE, Frankfurt Biromarkt Q4 2023
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EUR 1,3 Mio. im Vorjahresvergleich ist neben der beschriebenen EBITDA-Entwicklung flir den Rickgang

des Konzernergebnis im Vergleich zum Vorjahr verantwortlich.

Die Eigenkapitalquote im Konzern betrug zum Bilanzstichtag 50 % (31. Dezember 2022: 46 %). Trotz
Konzernjahresfehlbetrag ist die Eigenkapitalquote im Vorjahresvergleich im Wesentlichen aufgrund der
Bilanzverkirzung durch die Teilabnahme der als Generallibernehmer fir einen Dritten errichteten

Blroimmobilie in Schonefeld sowie durch die HGB-Abschreibungen auf die Bestandsimmobilien gestiegen.

Auf Basis der durch einen externen Dritten durchgefuhrten Marktbewertung fir die sieben sich zum
Bilanzstichtag im Eigentum befindenden Bestandsimmobilien in Héhe von EUR 177,5 Mio. (31. Dezember
2022: EUR 207,0 Mio.) ergibt sich — einschlief3lich der weiteren Bilanzpositionen im Konzern — ein Net Asset
Value von EUR 1,30 je Aktie (31. Dezember 2022: EUR 1,66 je Aktie). Der Riickgang der von einem
externen Dritten ermittelten Marktwerte der sieben Bestandsimmobilien im Vergleich zum Vorjahr ist — wie
bereits ausgefiihrt — im Wesentlichen auf einen Anstieg der verwendeten Kapitalisierungszinssatze
beziehungsweise den Rickgang der verwendeten Vervielfaltiger zurlickzufihren. Die Differenz zwischen
Marktwert und Buchwert — die sogenannten stillen Reserven — aller sieben Bestandsimmobilien betragt zum
31. Dezember 2023 rund EUR 33,9 Mio. (31. Dezember 2022: rund EUR 58,3 Mio.).

In der im Dezember 2023 abgegebenen aktualisierten Prognose fiir den Konzern fiir das Geschaftsjahr 2023
(zwischen EUR -5,0 Mio. und EUR -5,5 Mio.) war die nicht liquiditatswirksame, auf3erplanmaflige
Abschreibung auf die Bestandsimmobilie ,Oranienburger Strafle 39 in Berlin nicht enthalten. Dies erklart
im Wesentlichen den Anstieg des Konzernjahresfehlbetrags auf rund EUR 6,0 Mio. gegenliber dem oberen

Ende der angepassten Konzernprognose aus dem Dezember 2023 (EUR -5,0 Mio.).

Das Ergebnis auf Jahresabschlussebene betrug im Geschaftsjahr 2023 rund EUR -9,7 Mio. (Vorjahr:
EUR -1,9 Mio.) und ist im Wesentlichen durch nicht-liquiditatswirksame, auerplanmafige Abschreibungen
im abgelaufenen Geschéaftsjahr in Hohe von rund EUR 7,1 Mio. auf die eigenkapitalersetzenden Darlehen
(Ausleihungen) der InCity AG an drei der insgesamt sieben bestandshaltenden Objektgesellschaften negativ
beeinflusst. Diese nicht-liquiditatswirksamen, auRerplanmafigen Wertminderungen auf die ausgereichten
Darlehen sind ausschlief3lich auf den Riickgang der extern ermittelten Marktwerte —im Wesentlichen bedingt
durch einen Anstieg der verwendeten Kapitalisierungszinssatze — dieser drei Bestandsimmobilien
zurtickzufuhren. Relativ betrachtet betragen diese Wertminderungen 7 % auf die insgesamt ausgereichten
Darlehen an die Bestandsgesellschaften. Ein weiterer Grund fiir den Riickgang des Ergebnisses der InCity
AG im Vorjahresvergleich resultiert aus der Neu-Strukturierung der konzerninternen operativen Asset-
Management-Fees. Diese werden ab Geschaftsjahr 2023 nicht mehr von der InCity AG, sondern von deren
100%igen Tochtergesellschaft, der IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH, vereinnahmt und flieBen damit
der InClty zukinftig mittelbar Uber Gewinnausschittungen zu. Dies Neustrukturierung hatte im
Vorjahresvergleich einen negativen Ergebniseffekt auf Ebene der InCity AG von rund EUR 0,3 Mio. Zudem
umfassten die sonstigen betrieblichen Ertrage im Geschaftsjahr 2022 einmalige Ertrage im Zusammenhang

mit der Liquidation von Alt-Gesellschaften von rund EUR 0,3 Mio.

Die negative Abweichung gegeniiber dem Mittelwert der im Dezember 2023 aktualisierten Prognose flr das
Geschéftsjahr 2023 auf Jahresabschlussebene (EUR -2,3 Mio. bis EUR -2,8 Mio.) resultiert ebenfalls aus
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den nicht-liquiditatswirksamen, auerplanmafigen Abschreibungen in Hohe von rund EUR 7,1 Mio. auf die

eigenkapitalersetzenden Darlehen.

3.3. Ertragslage der InCity AG

Die Darstellung der Ertragslage ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

Veranderung

TEUR 2023 2022 TEUR %
Umsatzerlose 134 692 -558 -80,6
Zinsertrage aus

verbundenen Unternehmen 1.752 1.795 -43 -2,4
Sonstige betriebliche Ertrage 142 328 -186 -56,7
Gesamtleistung 2.028 2.815 -787 -28,0
Materialaufwand 0 -205 205 100,0
Personalaufwand -901 -825 -76 -9,2
Abschreibungen -51 -38 -13 -34,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen -877 -950 73 7,7
Betrieblicher Aufwand -1.829 -2.018 189 9,4
Betriebsergebnis 199 797 -598 -75,0
Beteiligungsergebnis -9.574 -2.352 -7.222 >-100,0
EBIT10 -9.375 -1.555 -7.820 >-100,0
Finanzergebnis =277 -265 -12 -4,5
Ergebnis vor Ertragsteuern -9.652 -1.820 -7.832 >-100,0
Ertragsteuern -6 -33 27 81,8
Ergebnis nach Steuern -9.658 -1.853 -7.805 >-100
Sonstige Steuern 2 -15 17 >100,0
Jahresergebnis -9.656 -1.868 -7.788 >-100

Die Umsatzerlose (TEUR 134; Vorjahr: TEUR 692) bestehen im Berichtsjahr hauptsachlich aus Erlésen

aus konzerninternen Corporate-Fees in Hohe von TEUR 112, welche aus mit Bestandsgesellschaften

10 unter Beriicksichtigung von Zinsertragen von verbundenen Unternehmen
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vereinbarten Geschaftsbesorgungsvertragen resultieren. Im Vorjahr wurden Umsatzerldse aus
konzerninternen Asset-Management-Fees der Bestandsgesellschaften in Hohe von TEUR 601 erzielt. Der
Rickgang der Umsatzerlése ergibt sich daraus, dass die operativen Asset-Management-Fees der
bestandshaltenden Gesellschaften der InCity-Gruppe ab dem Geschaftsjahr 2023 nicht mehr von der InCity
AG, sondern von deren 100% igen Tochtergesellschaft, der IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH,
vereinnahmt werden. Diese kdnnen somit zukulnftig mittelbar Gber Gewinnausschuttungen der InCity AG
zuflieBen. Des Weiteren resultieren im Berichtsjahr Umsatzerlése in Hohe von TEUR 22 (Vorjahr: TEUR 79)
aus weiterbelasteten konzerninternen Dienstleistungen. Im Vorjahr wurden zudem Umsatzerlése im

Rahmen von Asset-Management-Dienstleistungen an Dritte in H6he von TEUR 12 erzielt.

Die Zinsertrage von verbundenen Unternehmen resultieren mit TEUR 1.752 im Berichtszeitraum

(Vorjahr: TEUR 1.795) aus an Bestandsgesellschaften gewahrten Darlehen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von TEUR 142 (Vorjahr: TEUR 328) setzen sich im
Berichtsjahr unter anderem aus Ertrdgen aus Untermietverhaltnissen in den von der InCity Immobilien AG
angemieteten Blroflachen in Héhe von TEUR 88 (Vorjahr: TEUR 57) zusammen. Im Berichtsjahr entfallen
hiervon rund TEUR 29 (Vorjahr: TEUR 0) auf konzerninterne Untermietverhaltnisse. Des Weiteren sind hier
im Berichtsjahr Ertrdge aus einem Buchgewinn aus der Veraufierung von 6 % der Geschaftsanteile an einer
Alt-Beteiligung in Héhe von TEUR 29 sowie Ertrage aus dem Ausscheiden der InCity Immobilien AG als
Kommanditistin einer Alt-Gesellschaft in Hohe von TEUR 7 enthalten. Zudem resultieren Ertrage aus den
Aufldsungen von Ruickstellungen (TEUR 7; Vorjahr: TEUR 3), Erstattungen auf Basis des
Aufwendungsausgleichsgesetzes (TEUR 4; Vorjahr: TEUR 7) sowie Versicherungsentschadigungen
(TEUR 2; Vorjahr: TEUR 0). Im Vorjahr waren in den sonstigen betrieblichen Ertragen insbesondere Ertrage
aus der ertragswirksamen Ausbuchung der Verbindlichkeiten gegeniber liquidierten Alt-Gesellschaften in
Hohe von TEUR 229 und Ertrage aus der Auskehrung von Bankguthaben liquidierter Alt-Gesellschaften in
Hoéhe von TEUR 27 enthalten.

Der Materialaufwand (Aufwendungen fiir bezogene Leistungen) belief sich im Berichtsjahr auf TEUR 0
(Vorjahr: TEUR 205). Im Vorjahr handelte es sich ausschlief3lich um konzerninterne Weiterbelastungen,
welche im Berichtsjahr aufgrund der konzerninternen Neustrukturierung des Asset-Management-Leistungen

seit dem Beginn des Geschaftsjahres 2023 nicht mehr angefallen sind.

Der Personalaufwand ist mit TEUR 901 im Vergleich zum Vorjahr (TEUR 825) im Wesentlichen aufgrund
von Gehaltsanpassungen um TEUR 76 gestiegen. Im Geschéftsjahr 2023 wurden einschliellich des

Vorstands durchschnittlich sechs Mitarbeiter (Vorjahr: sechs Mitarbeiter) beschéaftigt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 876 im Berichtszeitraum sanken im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum (TEUR 950) um TEUR 73. Sondereffekte ergeben sich im Berichtsjahr
aus laufenden Kosten flr die Liquidierung von Alt-Gesellschaften (TEUR 16; Vorjahr: TEUR 42).
Demgegeniiber stehen einmalige Effekte des Vorjahres aus Aufwendungen flir abgeschlossene
Projektentwicklungen in Hohe von TEUR 55 sowie Beteiligungsbuchwertabgdnge im Rahmen der
Liquidation von Alt-Gesellschaften in Hohe von TEUR 50. Im Berichtsjahr 2023 setzten sich die sonstigen
Aufwendungen malfigeblich aus Raumkosten (TEUR 163; Vorjahr: TEUR 112), EDV-Kosten (TEUR 153;
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Vorjahr: TEUR 143), Abschluss- und Priifungskosten (TEUR 124; Vorjahr: TEUR 121), Rechts- und
Beratungskosten (TEUR 115; Vorjahr: TEUR 113), Kosten aus nicht abziehbarer Vorsteuer (TEUR 62;
Vorjahr: TEUR 54), Kosten Hauptversammlung (TEUR 44; Vorjahr: TEUR 47), Kosten fiir Borsennotierung
(TEUR 40; Vorjahr: TEUR 36), Aufsichtsratsvergiitung (TEUR 36; Vorjahr: TEUR 36), Reisekosten
(TEUR 28; Vorjahr: TEUR 47), Kosten fur D&O-Versicherung (TEUR 21, Vorjahr: TEUR 21),
Buchflhrungskosten (TEUR 19; Vorjahr: TEUR 22) sowie Biro- und Kommunikationskosten (TEUR 16;
Vorjahr: TEUR 16) zusammen.

Das Betriebsergebnis der InCity AG ist im Berichtsjahr 2023 mit TEUR 199 positiv, fallt jedoch im
Vorjahresvergleich (Vorjahr: TEUR 797) um TEUR 598 geringer aus. MaRgeblich hierfiir sind insbesondere
die im Vorjahresvergleich ricklaufigen Umsatzerldse (saldiert mit dem korrespondierenden Materialauwand)
aufgrund der Neustrukturierung der operativen Asset-Management-Fees, geringere sonstige betriebliche
Ertrage sowie ein gestiegener Personalaufwand. Ricklaufiger Sachaufwand konnte dies nur ansatzweise
kompensieren. Im Berichtsjahr waren jedoch die Umsatzerldse, Zinsertrdge von verbundenen Unternehmen

und sonstige Ertrage ausreichend, um die operativen Kosten zu decken.

Das Beteiligungsergebnis betragt im Berichtsjahr TEUR -9.574 (Vorjahr: TEUR -2.352). Der Anstieg des
negativen Beteiligungsergebnisses um TEUR 7.222 resultiert maRgeblich aus den auRerplanmaRigen, nicht
liquiditatswirksamen Abschreibungen auf langfristige Ausleihungen (eigenkapitalersetzende Darlehen) an
drei von insgesamt sieben bestandshaltende Objektgesellschaften (rund TEUR 7.056) sowie ebenfalls
aullerordentlichen, nicht liquiditatswirksamen  Abschreibungen auf die korrespondierenden
Beteiligungsbuchwerte dieser drei Tochtergesellschaften (TEUR 83). Insbesondere der Anstieg der
verwendeten Kapitalisierungszinssatze fiihrte zu einem Rickgang der extern ermittelten Marktwerte der
Bestandsimmobilien zum Bilanzstichtag. Durch diesen Rickgang der Marktwerte der Bestandsimmobilien
fihrte die Uberpriifung der Werthaltigkeit der von der InCity AG an die bestandshaltenden
Tochtergesellschaften ausgereichten langfristigen Ausleihungen zu dauerhaften HGB-Wertminderungen auf
diese  ausgereichten Darlehen sowie die Beteiligungsbuchwerte der bestandshaltenden
Tochtergesellschaften. Zudem sind im Beteiligungsergebnis im Berichtsjahr Aufwendungen im Rahmen von
Verlustiibernahmen der Tochtergesellschaft IC Objekt8 Frankfurt GmbH (Bestandsimmobilie ,StiftstralRe
18/20%) in H6he von TEUR -2.290 enthalten (Vorjahr. TEUR -1.958), die sich im Wesentlichen durch eine
auflerplanmafige, nicht liquiditdtswirksame Abschreibung des Buchwertes der Bestandsimmobilie in Hohe
von TEUR 1.928 im Berichtsjahr erklaren. Des Weiteren sind im Beteiligungsergebnis weitere
Aufwendungen im Rahmen von Verlustibernahmen von Tochtergesellschaften in Ho6he von TEUR 9
(Vorjahr: TEUR 10) sowie Ertrége aus Gewinnabfuhrungsvertragen in Héhe von TEUR 117 (Vorjahr:
TEUR 0) enthalten. Zudem sind im Berichtsjahr im Beteiligungsergebnis Aufwendungen fiir
Wertberichtigungen in Hohe von TEUR 257 (Vorjahr: TEUR 369) enthalten, die Forderungen gegen eine
Projektgesellschaft betreffen. Aufwendungen fir Wertberichtigungen im Berichtsjahr von TEUR 13 (Vorjahr:
TEUR 13), die Zinsertrage von Altgesellschaften und einer Projektgesellschaft betreffen, sind in obiger

Darstellung mit den korrespondierenden Zinsertragen saldiert worden.
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Das EBIT"" betragt im Berichtsjahr TEUR -9.375 (Vorjahr: TEUR -1.555) und ist damit um TEUR 7.820
gesunken. Mafgeblich fir den Riickgang sind das deutlich gesunkene Beteiligungsergebnis (TEUR -7.222)
im Wesentlichen aufgrund der auflerplanmafigen, nicht liquiditatswirksamen Abschreibungen auf die
langfristigen Ausleihungen an drei Bestandsgesellschaften (TEUR 7.056) sowie ein vermindertes

Betriebsergebnis.

Das EBIT'?betragt im Berichtsjahr TEUR -9.375 (Vorjahr: TEUR -1.555) und ist damit um TEUR 7.820
gesunken. Maf3geblich fur den Rickgang ist das deutlich gesunkene Beteiligungsergebnis (TEUR -7.222)
im Wesentlichen aufgrund der auflerordentlichen, nicht liquiditatswirksamen Abschreibungen auf die
langfristigen Ausleihungen an drei Bestandsgesellschaften (TEUR -7.056) sowie ein vermindertes

Betriebsergebnis.

Das Finanzergebnis in Hohe von TEUR -277 (Vorjahr: TEUR -265) resultiert mafigeblich aus
Zinsaufwendungen fir die im Dezember 2018 begebene Anleihe 2018/2023 in Héhe von TEUR 227
(Vorjahr: TEUR 248). Der Rickgang resultiert aus der Falligkeit der Anleihe 2018/2023 und vollstandigen
Ruckzahlung (TEUR 8.250 nominal) zum 1. Dezember 2023. Zudem sind im Berichtsjahr Zinsen auf das im
November 2023 ausgereichte Darlehen der Realsoul Holding S.A. in Héhe von TEUR 34 (Vorjahr: TEUR 0)
angefallen. Weitere Zinsaufwendungen sind im abgelaufenen Geschéftsjahr aus Zinsaufwendungen aus
Avalprovisionen in Hohe von TEUR 11 (Vorjahr: TEUR 12) entstanden. Die Zinsertrage aus Ausleihungen
an Tochtergesellschaften im Wesentlichen fiir den Ankauf von Bestandsimmobilien (TEUR 1.752; Vorjahr:
TEUR 1.795) werden im operativen Ergebnis ausgewiesen, da diese dem Geschéftszweck der Gesellschaft

entsprechen.

Insgesamt weist die InCity AG einen Jahresfehlbetrag von TEUR 9.656 (Vorjahr Jahresfehlbetrag:
TEUR 1.868) aus.

M unter Berlcksichtigung von Zinsertradgen von verbundenen Unternehmen

12 unter Beriicksichtigung von Zinsertragen von verbundenen Unternehmen
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3.4. Vermogenslage der InCity AG

31.12.2023 31.12.2022 Verdanderung
TEUR % TEUR % TEUR %
Aktiva
Immaterielle Vermdgens-
gegenstande und
Sachanlagen 164 0,2 103 0,1 61 59,2
Finanzanlagen 90.489 93,8 97.579 91,6 -7.090 -7,3
Kurzfristige Forderungen 4513 47 6.640 6,2 -2.127 -32,0
Flissige Mittel 1.310 1,3 2.242 21 -932 -41,6
Ubrige Aktiva 26 0,0 34 0,0 -8 -23,5
96.502 100,0 106.598 100,0 -10.096 -9,5
Passiva
Eigenkapital 85.881 89,0 95.537 89,6 -9.656 -10,1
Ruckstellungen 618 0,6 595 0,6 23 &g
Langfristige Verbindlichkeiten 6.834 7.1 0 0,0 6.834 >100
Kurzfristige Verbindlichkeiten 3.164 3,3 10.461 9,8 -7.297 -69,8
Ubrige Passiva 5 0,0 5 0,0 0 0,0
96.502 100,0 106.598 100,0 -10.096 -9,5

Die Finanzanlagen stellen mafRgeblich die Ausleihungen an die die Bestandsimmobilien haltenden

Objektgesellschaften sowie die Beteiligung an der Rheinblick Lage 1 GmbH dar. Der Riickgang der

Finanzanlagen resultiert im Wesentlichen aus den aulierplanmafigen,

Abschreibungen auf Ausleihungen an sowie Beteiligungsbuchwerte von drei

nicht-liquiditatswirksamen

bestandshaltenden

Objektgesellschaften (TEUR 7.139) aufgrund des Rickgangs der extern ermittelten Marktwerte durch einen

Anstieg der verwendeten Kapitalisierungszinssatze.

Kurzfristige Forderungen

TEUR 31.12.2023 31.12.2022
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.389 6.541
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 44 43
Sonstige Vermdgensgegenstande 80 56

4.513 6.640

Die kurzfristigen Forderungen (TEUR 4.513; 31. Dezember 2022: TEUR 6.640) enthalten maf3geblich — wie

auch zum Vorjahresbilanzstichtag — Forderungen gegen verbundene Unternehmen (TEUR 4.389;

31. Dezember 2022: TEUR 6.541) und resultieren aus Darlehen, Leistungen im Rahmen des laufenden
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Geschéaftsbetriebs und aus der umsatzsteuerlichen Organschaft sowie Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen (TEUR 44; 31. Dezember 2022: TEUR 43). Der Riickgang der Forderungen gegen verbundene
Unternehmen um insgesamt TEUR 2.152 im Vorjahresvergleich resultiert im Wesentlichen aus der
Ruckfiihrung der Forderungen aus umsatzsteuerlicher Organschaft (TEUR -1.737) sowie der Rickflihrung

der Forderung gegen die IC Immobilien Betriebsgesellschaft (TEUR -474).

Die sonstigen Vermégensgegenstiande in Héhe von TEUR 80 (31. Dezember 2022: TEUR 56) resultieren
im Wesentlichen aus Forderungen aus Steuererstattungsanspriichen aus Kérperschaftsteuer in Hohe TEUR
50 (31. Dezember 2022: TEUR 0) und geleisteten Kautionen (TEUR 20; 31. Dezember 2022: TEUR 20).

Die liquiden Mittel in Héhe von rund TEUR 1.310 (31. Dezember 2022: rund TEUR 2.242) sind in HOhe
von rund TEUR 1.009 (31. Dezember 2022: TEUR 1.043) frei verfugbar. Die restlichen Betrage sind als

Sicherheiten fiir Bankbiirgschaften hinterlegt und damit verfligungsbeschranki.

Unter Berlcksichtigung des laufenden negativen Jahresergebnisses der Gesellschaft stellt sich das
Eigenkapital mit TEUR 85.881 um TEUR 9.656 geringer dar als zum 31. Dezember 2022 (TEUR 95.537).

Die Riickstellungen betreffen zum Bilanzstichtag insbesondere sonstige Rickstellungen, mafigeblich
Ruckstellungen fiir Risiken aus Tochterunternehmen und sonstige vertragliche Verpflichtungen (TEUR 414;
31. Dezember 2022: TEUR 407), Abschlusserstellungs- und Prifungskosten (TEUR 118; 31. Dezember
2022: TEUR 114) und Ruckstellungen fur nicht genommenen Urlaub (TEUR 31; 31. Dezember 2022:
TEUR 23). Zudem bestehen zum 31. Dezember 2023 Steuerrlckstellungen in Hohe von TEUR 55
(31. Dezember 2022: TEUR 51).

Kurzfristige und langfristige Verbindlichkeiten

TEUR 31.12.2023 31.12.2022
Anleihen 0 8.250
Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen 9.881 1.986
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 75 56
Verbindlichkeiten aus Zinsabgrenzung Anleihe 0 21
Sonstige Verbindlichkeiten 42 148

9.998 10.461

Unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen war im Vorjahr die am 1. Dezember 2018 im
Rahmen einer prospektfreien Privatplatzierung begebenen, auf den Inhaber lautenden Teil-
Schuldverschreibung (Anleihe 2018/2023) im Nennbetrag von TEUR 8.250 — nach erfolgtem Rickkauf von
nominal TEUR 11.250 im Geschéaftsjahr 2021 — ausgewiesen. Die Anleihe hatte eine Laufzeit von finf
Jahren und wurde mit 3 % p. a. verzinst. Die Anleihe wurde fristgemaf in der Berichtsperiode vollstéandig in

Hohe von TEUR 8.250 (zuzlglich aufgelaufener Zinsen) zurlickgezahit.
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen bestehen maflgeblich aus einem vom
Hauptaktionar — der Realsoul Holding S.A. — gewéhrten Darlehen (TEUR 6.834; 31. Dezember 2022:
TEUR 0) und der Verlustibernahme im Rahmen eines Gewinnabfiihrungsvertrages mit der Tochter-
gesellschaft IC Objekt8 Frankfurt GmbH (TEUR 2.290; 31. Dezember 2022: TEUR 1.958), welche sich
mafgeblich aus der aufRerplanmafRligen Abschreibung in Héhe von TEUR 1.928 auf die durch die IC Objekt8
Frankfurt GmbH gehaltene Bestandsimmobilie erklart. Des Weiteren sind hier Verbindlichkeiten gegentber
Tochterunternehmen in Hohe von TEUR 723 (31. Dezember 2022: TEUR 19) ausgewiesen.

3.5. Finanzlage der InCity AG
Im Einzelnen wird die Veranderung des Zahlungsmittelbestandes (Finanzmittelfonds) anhand der

nachfolgenden Kapitalflussrechnung aufgezeigt:

TEUR 2023 2022
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 254 652
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 505 -867
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.691 -264
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -932 -479
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.242 2.721
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.310 2.242
Liquide Mittel = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 1.310 2.242

Der Cashflow aus operativer Tatigkeit war im Geschaftsjahr im Vorjahresvergleich mit EUR 0,3 Mio.
(Vorjahr: EUR 0,7 Mio.) leicht ricklaufig. Dies war insbesondere durch die Neustrukturierung der

konzerninternen operativen Asset-Management-Fees bedingt.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit (rund EUR 0,5 Mio.; Vorjahr: rund EUR -0,9 Mio.) ist im
Berichtszeitraum mafRgeblich gepragt durch Einzahlungen von Tochtergesellschaften in Héhe von rund
EUR 0,6 Mio., denen Investitionen in das immaterielle- sowie Sachanlagevermdégen in Héhe von rund
EUR 0,1 Mio. gegenlberstanden. Im Vorjahreszeitraum war der Cashflow aus der Investitionstatigkeit

mafgeblich durch Auszahlungen zur Finanzierung von Tochtergesellschaften in H6he von rund 1,0 Mio.

gepragt.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (EUR -1,7 Mio.; Vorjahr: EUR -0,3 Mio.) resultiert im
Berichtsjahr im Wesentlichen aus der Rickzahlung der Anleihe 2018/2023 (rund EUR -8,3 Mio.), der
Aufnahme des Darlehens von der Realsoul Holding S.A. (EUR 6,8 Mio.) sowie aus Zinszahlungen
(EUR 0,2 Mio.; Vorjahr: EUR 0,3 Mio.) im Wesentlichen fur die Anleihe 2018/2023.
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3.6. Ertragslage des InCity Konzerns

Die Darstellung der Ertragslage des InCity Konzerns einschlief3lich der Vorjahreswerte ist nachfolgender

Ubersicht zu entnehmen:

Verdnderung
TEUR 2023 2022 TEUR %
Umsatzerlose 36.363 7.698 28.665 >100,0
Veranderung des Bestands an
unfertigen Leistungen -16.482 13.152 -29.634 >-100,0
Gesamtleistung 19.881 20.850 -969 -4,6
sonstige betriebliche Ertrage 798 951 -153 -16,1
Betriebsleistung 20.679 21.801 -1.122 -5,1
Materialaufwand -15.630 -15.106 -524 -3,5
Personalaufwand -1.869 -1.784 -85 -4.8
sonstige betriebliche Aufwendungen -2.495 -2.302 -193 -8,4
Betrieblicher Aufwand -19.994 -19.192 -802 -4,2
EBITDA 685 2.609 -1.924 -73,7
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande und
Sachanlagen -5.058 -3.703 -1.355 -36,6
Ergebnis vor Steuern und Zinsen 4373 1.094 .3.279 >-100,0
(EBIT)
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2 0 2 >100,0
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1.575 -1.617 42 2,6
Sonstige Steuern 0 -18 -18 >-100,0
Ergebnis vor Ertragsteuern -5.946 -2.729 -3.217 >-100,0
Ertragsteuern -103 -131 28 21,4
Konzernjahresfehlbetrag -6.049 -2.860 -3.189 >-100,0
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Der InCity Konzern verfolgte im Geschaftsjahr 2023 die weitere Umsetzung der in den Vorjahren initiierten
Vermietungen und Umbaumalnahmen. Zusatzlich hat der InCity Konzern die im Geschéftsjahr 2021
begonnenen eigenen Projektentwicklungsaktivitaten im Geschaftsjahr 2023 weitergefiihrt und den Neubau
einer Biroimmobilie in Schénefeld — im Rahmen eines Generaliilbernehmervertrages (GU-Vertrag) —
fortgesetzt. Eine ergebnisneutrale Teilabnahme durch den Bauherrn (Gebdude bis auf die noch nicht

ausgebauten Mietflachen sowie der AuRenanlagen) erfolgte im vierten Quartal 2023.

Mit den im Bestand gehaltenen Immobilien und der im Berichtsjahr weitergefiihrten Errichtung sowie
Teilabnahme einer neuen Blroimmobilie konnten eine Gesamtleistung in Héhe von EUR 19,8 Mio. (Vorjahr:
EUR 20,9 Mio.) und eine Betriebsleistung in Hohe von EUR 20,7 Mio. (Vorjahr: EUR 21,8 Mio.) erzielt

werden.

Die Umsatzerlose in Hohe von rund TEUR 36.363 (Vorjahr: TEUR 7.698) resultieren im Berichtsjahr im
Wesentlichen aus der ergebnisneutralen Teilabnahme des Neubaus einer Buroimmobilie in Schonefeld
(TEUR 28.986). Des Weiteren wurden Umsatzerlése aus Ertrdgen aus der Vermietung der
Bestandsimmobilien (TEUR 6.773; Vorjahr: TEUR 6.903) erzielt. Die darin enthaltenen erzielten
Nettokaltmieten waren nahezu konstant (TEUR 5.353; Vorjahr: TEUR 5.390), wahrend sich die
Umsatzerldse aus final abgerechneten Mieterschlussrechnungen leicht ricklaufig entwickelten
(TEUR 1.420; Vorjahr: TEUR 1.513). Dies liegt insbesondere an der Tatsache, dass im Vorjahr fir eine

Bestandsgesellschaft insgesamt zwei Jahre final abgerechnet wurden.

Darlber hinaus umfassen die Konzernumsatzerlose Ertrage aus Asset-Management-Dienstleistungen
gegenuber Dritten sowie damit zusammenhangende Tatigkeiten in Hohe von TEUR 604 (Vorjahr:
TEUR 794).

Die Bestandsverdanderung an unfertigen Leistungen, bezogen auf die neu errichtete Bliroimmobilie in
Schénefeld im Rahmen eines GU-Vertrags, belduft sich im Berichtszeitraum saldiert insgesamt auf
TEUR -16.779 (Vorjahr: TEUR +13.152). Hier ist im Berichtszeitraum zum einen die Bestandsminderung
durch die Teilabnahme des im Rahmen eines GU-Vertrags neu errichtete Biiroimmobilie in Schonefeld in
Hoéhe von TEUR 28.986 (Vorjahr: TEUR 0) als auch zum anderen der Baufortschritt (Bestandsmehrung) in
Héhe von TEUR 12.202 (Vorjahr: TEUR 13.152) enthalten. Im Berichtszeitraum resultiert die
Bestandsveranderung des Weiteren aus einem Saldo (Bestandsmehrung) von TEUR 297 aus
abgerechneten Betriebskosten der Vorperioden sowie den geschatzten noch abzurechnenden
Betriebskosten 2023 (Vorjahr: TEUR 0).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich unter anderem aus Ertrdgen aus der Auflésung von
Einzelwertberichtigungen (TEUR 343; Vorjahr: TEUR 164), der Auflésung von Ruickstellungen (TEUR 245;
Vorjahr: TEUR 20), Weiterbelastungen an Mieter (TEUR 63; Vorjahr: TEUR 68), konzernexternen Ertragen
aufgrund eines Untermietverhalinisses in den von der Muttergesellschaft angemieteten Biroflachen
(TEUR 59; Vorjahr: TEUR 57) sowie Ertrdgen aus Versicherungsentschadigungen (TEUR 6; Vorjahr:
TEUR 49) zusammen. Zusatzlich ist im Berichtsjahr ein Buchgewinn aus der Verauferung von 6 % der
Geschéaftsanteile an einer Alt-Beteiligung in Hohe von TEUR 29 vereinnahmt worden. Im Vorjahr waren in

den sonstigen betrieblichen Ertrdgen auch Ertrdage aus Forderungen fiir bereits abgeschlossene
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Projektentwicklungen in Hohe von TEUR 166 enthalten, welche in korrespondierender Hohe wertberichtigt
wurden. Zudem resultierten die sonstigen betrieblichen Ertrage im Vorjahr aus Weiterbelastungen von
Ersatzvornahmen im Rahmen von notwendigen MéangelbeseitigungsmaRnahmen in Hohe von rund
TEUR 133, periodenfremden Ertragen aus der Ausbuchung flr Anteile anderer Gesellschafter in Hohe von
TEUR 119, Weiterbelastungen im Rahmen eines Schadensersatzvergleiches in Héhe von TEUR 27 sowie

Entkonsolidierungsertragen liquidierter Alt-Gesellschaften in Héhe von TEUR 18.

Der Materialaufwand enthalt im Wesentlichen Aufwendungen fiir bezogene Leistungen fiir die neu zu
errichtenden Blroimmobilie in Schénefeld (TEUR 12.056; Vorjahr EUR 13.045), welche Uber die
Bestandsveranderung ergebniswirksam neutralisiert werden. Zudem setzt sich der Materialaufwand aus
Betriebs- sowie weiteren Kosten fir die vermieteten Bestandsimmobilien (TEUR 3.574; Vorjahr:
TEUR 2.061) zusammen. Dieser Anstieg ist insbesondere auf nicht-aktivierte Investitionen in die

Bestandsimmobilien von insgesamt TEUR 1.159 zurlickzufihren.

Die Personalkosten sind im Berichtsjahr um TEUR 84 im Wesentlichen aufgrund von Gehaltsanpassungen
gestiegen. Mit dem Vorstand waren im Berichtsjahr durchschnittlich 17 Mitarbeiter beschaftigt (Vorjahr: 16
Mitarbeiter).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 2.495 (Vorjahr: TEUR 2.302) erhéhten
sich im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 193. Wesentliche Einmal- bzw. Sondereffekte
ergeben sich aus Einzelwertberichtigungen/Forderungsverluste (TEUR 880; Vorjahr TEUR 225) sowie aus
dem Aufwand betreffend einer Risikorlickstellung flr eine abgeschlossene Projektbeteiligung (TEUR 115;
Vorjahr: TEUR 423). Demgegeniber stehen weitere einmalige Effekte des Vorjahres aus Aufwendungen fiir
Vergleichszahlungen flir abgeschlossene Projektentwicklungen in Héhe von TEUR 151. Im Berichtsjahr
2023 setzen sich die sonstigen Aufwendungen mafgeblich aus Aufwendungen einer Risikortickstellung fur
abgeschlossene  Projektentwicklungen (TEUR 115; Vorjahr: TEUR 423), Einstellungen in
Einzelwertberichtigungen/Forderungsverluste (TEUR 880; Vorjahr: TEUR 225), Rechts- und
Beratungskosten (TEUR: 384; Vorjahr: TEUR 293), Raumkosten (TEUR 285; Vorjahr: TEUR 245), EDV-
Kosten (TEUR 169; Vorjahr: TEUR 157), Abschluss- und Priifungskosten (TEUR 164; Vorjahr: TEUR 158),
nicht abziehbare Vorsteuer (TEUR 87; Vorjahr: TEUR 86), Buchflihrungskosten (TEUR 72; Vorjahr:
TEUR 73), Reisekosten (TEUR 42; Vorjahr: TEUR 51), Kosten der Hauptversammlung (TEUR 44; Vorjahr:
TEUR 46), Liquidationskosten fir Alt-Gesellschaften (TEUR 16; Vorjahr: TEUR 43), Kosten der
Borsennotierung (TEUR 40; Vorjahr: TEUR 36), Biro- und Kommunikationskosten (TEUR 35; Vorjahr:
TEUR 39), Versicherungskosten (TEUR 20; Vorjahr: TEUR 25) sowie Kosten fir Beitrdge und Abgaben
(TEUR 5; Vorjahr: TEUR 6) zusammen.

Das Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen (EBITDA) betrédgt im Berichtsjahr rund
EUR 0,7 Mio. (Vorjahr: EUR 2,6 Mio.) und ist somit um rund EUR 1,9 Mio. gesunken. Im Wesentlichen
begriindet sich der Rickgang zum Vorjahr aus den erhdéhten nicht aktivierten Investitionen in die
Bestandsimmobilien in H6he von rund EUR 1,2 Mio., geringeren Ertragen (EUR -0,4 Mio.) sowie héherem
Sach- und Personalaufwand (EUR -0,3 Mio.).
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Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde des Anlagevermoégens und
Sachanlagen betragen im Berichtsjahr TEUR 5.058 (Vorjahr: TEUR 3.703), wovon TEUR 1.839 (Vorjahr:
TEUR 1.839) die planmafligen Abschreibungen auf den Immobilienbestand betreffen. Zudem erfolgte im
abgelaufenen Geschaftsjahr eine aulierplanmafige nicht liquiditatswirksame Abschreibung auf die durch
die IC Objekt8 Frankfurt GmbH gehaltenen Bestandsimmobilie ,StiftstraBe 18/20“ in Frankfurt am Main in
Hohe von TEUR 1.928 (Vorjahr: TEUR 1.783) und auf die durch die IC Objekt6 Berlin GmbH gehaltene
Bestandsimmobilie ,Oranienburger Stralke 39“ in Berlin in Héhe von TEUR 1.197. Diese wurden aufgrund
des Ruckgangs der extern ermittelten Marktwerte erforderlich. Aus diesen aulerplanmafRligen nicht
liquiditatswirksamen Abschreibungen resultiert der Anstieg der Abschreibungen auf immaterielle

Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und Sachanlagen im Vorjahresvergleich.

Das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) belief sich im Geschéaftsjahr 2023 auf TEUR -4.373 (Vorjahr:
TEUR -1.094).

Die Zinsen und @hnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 1.575 (Vorjahr; TEUR: 1.617) setzen sich
hauptsachlich aus Aufwendungen im Rahmen mit der Finanzierung des Erwerbs der Bestandsimmobilien
(TEUR 1.267; Vorjahr: TEUR 1.299) sowie den Zinsaufwendungen aus der Anleihe 2018/2023 — fiir den
Zeitraum bis zur Falligkeit der Anleihe und Rickzahlung dieser im Dezember 2023 — (TEUR 227;
Vorjahr: TEUR 248) zusammen. Im Berichtsjahr sind zudem Zinsaufwendungen aus dem Darlehen der
Realsoul Holding S.A. in Héhe von TEUR 34 entstanden.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) betrug TEUR -5.946 (Vorjahr: TEUR -2.729).

Nach Ertragsteuern betragt das Konzernergebnis TEUR -6.049 (Vorjahr: TEUR -2.860).

511



3.7. Vermogenslage des InCity Konzerns

31.12.2023 31.12.2022
Aktiva TEUR % TEUR %
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 64 0,0 61 0,0
Sachanlagen 144.011 91,1 148.909 81,1
Finanzanlagen 19 0,0 514 0,3
144.094 91,1 149.484 81,4
Umlaufvermégen
Vorrate 3.576 2,3 20.058 10,9
Liquide Mittel 8.129 5,1 11.120 6,1
13.898 8,8 34.070 18,5
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 99 0,1 148 0,1
158.091 100,0 183.702 100,0
Passiva
Eigenkapital
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallende Anteile 78.194 49,5 84.240 459
Anteile ohne beherrschenden Einfluss 29 0,0 32 0,0
78.223 49,5 84.272 45,9
Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 56.910 36,0 62.533 34,1
Verbindlichkeiten ggl. verbundenen
Unternehmen 6.834 4,3 0 0,0
Langfristige Ruckstellungen 956 0,6 955 0,5
64.700 40,9 63.488 34,0
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Anleihen 0 0,0 8.250 45
Verbindlichkeiten aus Zinsabgrenzung Anleihe 0 0,0 21 0,0
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 5.748 3,6 1.734 0,9
Kurzfristige Rickstellungen 2.185 1,4 1.807 1,0
Erhaltene Anzahlungen 4.433 2,8 21.280 11,6
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 885 0,6 995 0,5
Sonstige Verbindlichkeiten 1.868 1,2 1.814 1,0
15.119 9,6 35.901 19,5
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 49 0,0 4 0,0
158.091 100,0 183.702 100,0
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Die wesentlichste Auswirkung auf die Vermdgenslage des Konzerns im Geschaftsjahr 2023 ergab sich aus
der im vierten Quartal durch den Bauherrn erfolgten Teilabnahme des Neubaus der Blroimmobilie in

Schonefeld, in unmittelbarer Nahe des Hauptstadtflughafens BER.

Das Anlagevermdgen beinhaltet im Wesentlichen die Immobilien Bernburger StralRe 30/31, Jagerstralie
34/35, Jagerstralle 54/55, Charlottenstral’e 79/80, Oranienburger Str. 39, Leipziger Platz 8 in Berlin sowie
die StiftstraRe 18/20 in Frankfurt am Main (TEUR 143.635; 31. Dezember 2022: TEUR 148.655). Der
Ruckgang im Vorjahresvergleich resultiert insbesondere einerseits aus den auflerplanmaRigen, nicht
liquiditdtswirksamen Abschreibungen auf zwei Bestandsimmobilien (TEUR 3.125) sowie den planmaRigen
Abschreibungen auf die insgesamt sieben Bestandsimmobilien (TEUR 1.839). Zudem wird unter den
Finanzanlagen die Beteiligung des Konzerns an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH zum Projekt
,Rhein VII* ausgewiesen (TEUR 19; 31. Dezember 2022: TEUR 514). Hier wurde die Kapitalriicklage in
Héhe von TEUR 495 zurlickgefihrt.

Die Vorrate bestehen ausschlieRlich aus unfertigen Leistungen in Héhe von TEUR 3.576 (31. Dezember
2022: TEUR 20.058) und beinhalten einerseits den Baufortschritt — beziehungsweise den zum
31. Dezember 2023 noch nicht an den Bauherrn Ubergebenen Anteil — der im Rahmen eines
Generaliibernehmervertrages (GU-Vertrag) neu errichteten Blroimmobilie in Schénefeld in Héhe von
TEUR 1.427 (31. Dezember 2022: TEUR 18.206). Der diesbezligliche Rickgang ist auf die im vierten
Quartal 2023 erfolgte Teilabnahme und Inbetriebnahme durch den Bauherrn zurtickzufihren. Zum anderen
sind in den Vorraten noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von TEUR 2.149 (31. Dezember 2022:
TEUR 1.852) enthalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstinde betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.194
(31. Dezember 2022: TEUR 2.892).

Die liquiden Mittel betragen insgesamt TEUR 8.129. Darin sind TEUR 5.885 freie liquide Mittel enthalten.

Die restlichen Betrage sind als Sicherheit fur Bankburgschaften hinterlegt und damit verfligungsbeschrankt.

Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2022 TEUR 78.223 (31. Dezember 2022: TEUR 84.272).
Daraus ergibt sich eine Eigenkapitalquote von 50 % (Vorjahr: 46 %). Trotz Konzernjahresfehlbetrag ist die
Eigenkapitalquote im Vorjahresvergleich im Wesentlichen aufgrund der Bilanzverkiirzung durch die
Teilabnahme der als Generalubernehmer flr einen Dritten errichteten Bluroimmobilie in Schénefeld sowie

den HGB-Abschreibungen auf die Bestandsimmobilien gestiegen.

Das unter dem Eigenkapital ausgewiesene gezeichnete Kapital belduft sich auf TEUR 86.000
(31. Dezember 2022: TEUR 86.000).

Wie bereits zum Bilanzstichtag des Vorjahres, unterzogen wir unseren Bestandsimmobilien zum
31. Dezember 2023 einer erneuten Marktbewertung durch einen externen Dritten. Auf Basis dieser
Marktbewertung in Héhe von EUR 177,5 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 207,0 Mio.) fir die sieben zum
Bilanzstichtag im Eigentum des Konzerns Bestandsimmobilien ergibt sich — einschliefllich der weiteren
Bilanzpositionen im Konzern — ein Net Asset Value von EUR 1,30 je Aktie (31. Dezember 2022: EUR 1,66
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je Aktie). Der Ruckgang der von einem externen Dritten ermittelten Marktwerte der sieben
Bestandsimmobilien im Vorjahresvergleich ist im Wesentlichen auf einen Anstieg der verwendeten
Kapitalisierungszinssatze zuriickzufiihren. Allein fiir die ,Stiftstralle 18/20" in Frankfurt am Main und fir die
,Oranienburger StralRe 39“ in Berlin wurden — oben bereits beschriebene — aullerordentliche, nicht
liquiditatswirksame Abschreibungen in der HGB-Rechnungslegung notwendig, da hier der aktuell ermittelte
Marktwert unter dem HGB-Buchwert (fortgeflihrte Anschaffungskosten: Anschaffungskosten vermindert um
die planmaRige Abschreibung gemafl der Nutzungsdauer) liegt. Die Differenz zwischen Marktwert und
Buchwert aller sieben Bestandsimmobilien — die sogenannten stillen Reserven — betragen zum
31. Dezember 2023 rund EUR 33,9 Mio. (31. Dezember 2022: rund EUR 58,3 Mio.). Trotz Reduzierung der
Marktwerte zum Bilanzstichtag liegen somit die Marktwerte insgesamt rund 24 % Uber den HGB-

Buchwerten.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen den Fremdfinanzierungsanteil
des Ankaufs der Bestandsimmobilien. Die hierfir aufgenommenen Darlehen haben in der Regel eine
Gesamtlaufzeit von zehn Jahren und unterliegen in diesem Zeitraum auch einer Zinsbindung. In einem Fall
wurde der variable Zinssatz durch einen Zinsswap abgesichert. Der Rickgang der langfristigen
Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten gegentiber dem Vorjahresbilanzstichtag resultiert aus der
Umgliederung einer Bestandsfinanzierung in kurzfristige Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sowie
aus der erfolgten Regeltilgung im Geschaftsjahr 2023 fir die Darlehen der gehaltenen Bestandsimmobilien
(rund EUR 1,6 Mio.).

Bei den langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen handelt es sich zum
Bilanzstichtag um Verbindlichkeiten der InCity Immobilien AG aus einem von der Realsoul Holding S.A.
gewahrten Darlehen (TEUR 6.800; 31. Dezember 2022: TEUR 0) sowie aufgelaufene Zinsen.

Die langfristigen Riickstellungen in Hohe von TEUR 956 (31. Dezember 2022: TEUR 955) betreffen zum
Bilanzstichtag eine Risikortckstellung fur abgeschlossene Projektentwicklungen und
Rechtsberatungskosten TEUR 464 (31. Dezember 2022: TEUR 423), Gewahrleistungsrickstellungen
TEUR 310 (31. Dezember 2022: TEUR 310) sowie Ruckstellungen flir Mietgarantien sowie Architekten- und
Anwaltskosten TEUR 181 (31. Dezember 2022: TEUR 222).

Unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen war im Vorjahr die am 1. Dezember 2018 im
Rahmen einer prospektfreien Privatplatzierung begebene, auf den Inhaber lautende Teil-
Schuldverschreibung (Anleihe 2018/2023) im Nennbetrag von TEUR 8.250 ausgewiesen. Die Anleihe hatte
eine Laufzeit von flinf Jahren. Mit Falligkeit der Anleihe 20218/2023 im Dezember 2023 wurde die Anleihe
2018/2023 in Héhe von TEUR 8.250 (nominal) zuztglich noch ausstehender Zinsen fristgemaf vollstandig

zurlickgezahlt.

Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten zum Bilanzstichtag handelt es sich
um Zins- und Tilgungsabgrenzungen sowie die im Jahr 2024 anstehende planmafRige Regeltiigung der
Fremdfinanzierung der Bestandsimmobilien sowie um die Finanzierung einer Bestandsimmobilie. Aufgrund
der Nicht-Einhaltung einer vereinbarten Finanzkennzahl (,Covenant®) ist die Rilckzahlung dieser

Finanzierung gegebenenfalls bereits zum 30. Dezember 2024 erforderlich. Fur diesen Eventualfall hat die
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Hauptaktionarin der InCity AG, die Realsoul Holding S.A., bereits vorsorglich ihre Kreditlinie an die InCity
AG korrespondierend erhdht.

Die kurzfristigen Riickstellungen (TEUR 2.185; 31. Dezember 2022: TEUR 1.807) betreffen im
Wesentlichen mit TEUR 1.082 (31. Dezember 2022: TEUR 410) ausstehende Baukostenabrechnungen im
Rahmen eines GU-Vertrages neu zu errichtende Biroimmobilie, eine Risikoriickstellung fir abgeschlossene
Projektentwicklungen in Héhe von TEUR 291 (31. Dezember 2022: TEUR 291), Ruckstellungen fir
ausstehende Rechnungen in Héhe von TEUR 164 (31. Dezember 2022: TEUR 163), Ruckstellungen fir
Gewahrleistungsrisiken in Héhe von TEUR 150 (31. Dezember 2022: TEUR 150), Rickstellungen fur
Abschluss- und Prifungskosten in Hohe von TEUR 151 (31. Dezember 2022: TEUR 154) und
Ruckstellungen fur Berufsgenossenschaften und nicht genommenen Urlaub in Héhe von TEUR 75
(31. Dezember 2022: TEUR 242). Steuerrlickstellungen sind in H6he von TEUR 100 (31. Dezember 2022:
TEUR 115) enthalten.

Die erhaltenen Anzahlungen enthalten Anzahlungen (TEUR 2.538; 31. Dezember 2022:
TEUR 19.397) fir die im Rahmen eines Generaliibernahmevertrages (GU-Vertrag) neu zu errichtende
Blroimmobilie in Schoénefeld. Diese betreffen zum Bilanzstichtag den noch nicht an den Bauherm
Ubergebenen Anteil (insbesondere die noch nicht ausgebauten Mietflachen sowie die Auflenanlagen). Des
Weiteren enthalten die erhaltenen Anzahlungen auf Bestellungen Anzahlungen auf noch nicht abgerechnete
Betriebskosten von Mietern der Bestandsobjekte (TEUR 1.895; 31. Dezember 2022: TEUR 1.883).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentber Dritten aus (Alt)-
Projekten (TEUR 1.321; 31. Dezember 2022: TEUR 1.321), Verbindlichkeiten aus Steuern (TEUR 456;
31. Dezember 2022: TEUR 335) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe von
TEUR 3 (31. Dezember 2022: TEUR 3).

3.8. Finanzlage des Konzerns
Im Einzelnen wird die Verdnderung des Zahlungsmittelbestandes (Finanzmittelfonds) anhand der

nachfolgenden Kapitalflussrechnung aufgezeigt:

TEUR 2023 2022
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 1.276 3.566
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 858 -250
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.620 -3.290
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds -2.991 26
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 11.120 11.109
Konsolidierungskreisbedingte Anderung des Finanzmittelbestands -1 -15
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.129 11.120
Liquide Mittel = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.129 11.120

Der Cashflow aus operativer Tatigkeit im Berichtszeitraum in HOéhe von rund EUR 1,3 Mio.

(Vorjahreszeitraum: EUR 3,6 Mio.) resultiert im Wesentlichen aus dem (zahlungswirksamen) EBITDA sowie
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Veranderungen des Net Working Capital. Das EBITDA im Konzern ist im Vergleich zum Vorjahr um rund

EUR 1,9 Mio. zuriickgegangen.

Der Cashflow aus der Investitionstétigkeit im Berichtszeitraum von EUR 0,4 Mio. (Vorjahr: EUR -0,3 Mio.)
zeigt im Berichtsjahr im Wesentlichen die erhaltene Ruckfiihrung der Kapitalriicklage der Beteiligung
RheinCOR Projektentwicklung GmbH in Héhe von EUR 0,5 Mio., Auszahlungen fur Investitionen im
Anlagevermégen (EUR 0,3 Mio.; Vorjahr: EUR 0,3 Mio.) sowie eine vertraglich vereinbarte

Kaufpreisriickerstattung in Hohe von EUR 0,1 Mio. fir eine Bestandsimmobilie.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit im Berichtszeitraum von rund EUR -4,6 Mio. (Vorjahr:
EUR -3,3 Mio.) resultiert mafigeblich aus der Rickfiihrung der ausgegebenen Anleihe 2018/2028 (rund
EUR 8,3 Mio. nominal), der Einzahlung aus einem Darlehen der Realsoul Holding S.A. (EUR 6,8 Mio.), der
Ruckfiihrung von Darlehen der Bestandsimmobilien im Rahmen der Regeltiigung (EUR 1,6 Mio.; Vorjahr:
EUR 1,6 Mio.) sowie gezahlten Zinsen (EUR 1,6 Mio.; Vorjahr: EUR 1,6 Mio.).

4, NACHTRAGSBERICHT

Vorgadnge nach dem 1. Januar 2024 von besonderer Bedeutung mit wesentlichem Einfluss auf die
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der InCity AG sind nicht eingetreten. Im Rahmen des am
20. Méarz 2024 geschlossenen 1. Nachtrags zum Darlehensvertrag wurde die bestehende Kreditlinie mit der
Realsoul Holding S.A. auf EUR 16 Mio. erhéht.

5. SONSTIGE ANGABEN
5.1. Mitarbeiter

Im Geschaftsjahr 2023 waren einschlief3lich Vorstand durchschnittlich 17 (Vorjahr: 16) Mitarbeiter im InCity
Konzern beschaftigt. Zum 31. Dezember 2023 waren einschlieRlich Vorstand 20 (Vorjahr: 16) Mitarbeiter
beschaftigt.

5.2. Ubernahmerechtliche Angaben

Zu den Angaben der ausgegebenen Aktien verweisen wir auf den Anhang im Abschnitt ,Erlauterungen zur

Bilanz®.

Bestimmungen Uber Ernennung und Abberufung von Mitgliedern des Vorstandes ergeben sich aus § 84

Aktiengesetz und Uber Satzungsanderungen aus §§ 179 ff. Aktiengesetz.

Sonderregelungen fiir den Fall des Kontrollwechsels und Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft

mit dem Vorstand im Fall einer Ubernahme liegen nicht vor.

56 |



6. RISIKO- UND CHANCENBERICHT
6.1. Risikomanagement

Das Risikomanagementsystem der InCity AG basiert im Wesentlichen auf einem einheitlichen und

stringenten Reportingprozess aller vollkonsolidierten Beteiligungsunternehmen.

Im Geschéftsfeld der Immobilienbestandshaltung beinhaltet dies ein Finanz- und Objektreporting. Das
Objektreporting findet in monatlichen Intervallen, das Finanzcontrolling auf Basis der von der
Objektgesellschaft erstellten laufenden Buchhaltung und der Zwischenabschliisse statt. Dadurch wird ein
umfassendes Bild tber die Objekt- und Finanzsituation erlangt. Die konkreten Vorgaben hierflr finden sich
in den vertraglichen Vereinbarungen mit den Property Managern und im Asset-Management-Vertrag

zwischen der Objektgesellschaft und der InCity AG.

Im Geschaftsfeld der Projektentwicklungen beinhaltet dies sowohl ein Finanz- wie auch ein Baureporting.
Dabei findet das Baureporting regelmagig in 14-tagigen Intervallen statt. Das Finanzcontrolling findet auch
hier auf Basis der von der Projektgesellschaft erstellten laufenden Buchhaltung und der
Zwischenabschlisse statt. Dadurch kann ein umfassendes Bild Uber die Projekt- und Finanzsituation erlangt
werden. Die konkreten Vorgaben hierfir finden sich in den Gesellschafterdarlehensvertragen der InCity AG

mit den Projektgesellschaften und dahingehenden weiteren Gesellschafterbeschlissen.

Von wesentlicher Bedeutung ist die Uberwachung der Liquiditat. Taglich wird eine Konteniibersicht erstellt.

Die umfassende Liquiditatsplanung wird monatlich aktualisiert.

Auf Basis von monatlichen Cost-Controlling-Reports erfolgt ein kontinuierlicher Abgleich der Ist-Kosten-
Situation mit dem jeweiligen Monats- und Jahresbudget. Eine Erfolgs- und Liquiditatsplanung fur drei Jahre

wird jahrlich aktualisiert und dem Aufsichtsrat zur Genehmigung vorgelegt.

Insbesondere durch das zeitnahe Controlling der Liquiditdt kann der Vorstand frihzeitig
unternehmensgeféahrdende Entwicklungen erkennen und gegebenenfalls notwendige Gegenmalinahmen

einleiten.

6.2. Rechnungslegungsbezogenes internes Kontrollsystem

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem umfasst auch den Rechnungslegungs- und
Konzernrechnungslegungsprozess der InCity AG. Uber eine fest definierte Fiihrungs- und
Berichtsorganisation sind alle in den Konzernabschluss einbezogenen Gesellschaften eingebunden. Im
Hinblick auf den Rechnungslegungs- und den Konzernrechnungslegungsprozess erachten wir solche
Merkmale des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems als wesentlich, die die Bilanzierung bzw.
die Konzernbilanzierung und die Gesamtaussage des Jahresabschlusses einschlieRlich Lagebericht sowie

des Konzernabschlusses einschliel3lich Konzernlagebericht mafigeblich beeinflussen kénnen.

Dies ist insbesondere die Identifikation der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche mit Relevanz fiir
den Rechnungslegungs- und Konzernrechnungslegungsprozess sowie Kontrollmanahmen im Finanz- und

Rechnungswesen. Aufgrund der GréRe der Gesellschaft und des Konzerns bestehen die
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Kontrollmalnahmen im Finanz- und Rechnungswesen, insbesondere aus vordefinierten

Genehmigungsprozessen.

6.3. Gesamteinschatzung der Chancen und Risiken

Die Risikosituation der InCity Gruppe ist gegenliber dem Vorjahr unverandert stabil.

Das ifo Institut gelangte Anfang Mérz 2024 zu der Einschatzung, dass die Belebung des
Wirtschaftswachstums in Deutschland erst spater als zuvor angenommen an Dynamik gewinnen wird. So
reduzierte das ifo Institut seine Wachstumsprognose fiir das laufende Jahr auf nur noch 0,2 %, nachdem im
Dezember und Januar noch Wachstumsraten von 0,9 % beziehungsweise 0,7 % prognostiziert worden

waren. Zugleich erhéhten die Okonomen des ifo Instituts jedoch ihre bisherige Schatzung fiir 2025 um 0,2

Punkte auf nunmehr 1,5 % Prozent Wirtschaftswachstum im Gesamtjahr.13
Wir gehen davon aus, dass sich das aktuelle Zinsniveau mittelfristig wieder etwas riicklaufig entwickeln wird.
Die solide Eigenkapitalquote der InCity AG bildet die Basis flr ein stetiges Wachstum.

Identifizierte Risiken wurden ausreichend adressiert und — sofern notwendig — im Rahmen von
Ruckstellungen im Einzel- und Konzernabschluss der InCity AG bertcksichtigt. Darliber hinaus wird auf
Abschnitt 6.4.3.1.(Aufrechterhaltung der Liquiditat Gber weitere Tranchen Ziehungen aus der vereinbarten

Kreditlinie des Hauptaktionars) verwiesen.

6.4. Risiken und Einzelchancen
6.4.1. Investitionsrisiken

6.4.1.1. Bestandsimmobilien
Rechtliche Risiken

Die InCity AG ist dem allgemeinen Risiko ausgesetzt, dass sich Rahmenbedingungen durch neue
Gesetzgebungen oder andere Vorschriften verandern kénnen. Solche Regelungen kénnen das Mietrecht,
Baurecht, Umweltrecht oder Steuerrecht betreffen. Die InCity AG hat ihre Unternehmenstatigkeit auf
Deutschland beschrankt. Derartige Veranderungen treten in den meisten Féllen nicht berraschend und
plétzlich auf. Daher bleibt in der Regel ausreichend Reaktionszeit fur die InCity AG, um auf Veranderungen

Zu reagieren.

Bewertungsrisiken

Die von der InCity AG Uber Tochtergesellschaften erworbenen Immobilien kénnten nach Erwerb im Wert
fallen und zu bilanziellen Wertberichtigungen fiihren. Der im Konzernabschluss ausgewiesene Buchwert der
Immobilien  basiert auf um reguldre Abschreibungen verminderten Anschaffungs- und

Anschaffungsnebenkosten. Der Vorstand bewertet die Immobilien, auch anhand eines Wertgutachtens

13 Quelle: ifo Institut, Pressemitteilung vom 06.03.2024
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eines unabhangigen, anerkannten Wertgutachters, wahrend der Bestandshaltungsphase einmal jahrlich auf
Basis von verschiedenen Faktoren, wie beispielsweise die Entwicklung von Mietniveau und Leerstanden in
dem jeweiligen Immobilienmarkt, aber auch der konjunkturellen Entwicklungen und dem Zinsniveau.
Zusatzlich spielen ermessensabhangige Faktoren wie die Beurteilung von Qualitat und Lage der Immobilie
oder die Hohe der erzielbaren Mieten in dem Objekt eine Rolle. Zur Reduzierung dieses Risikos fuhrt die
InCity AG vor dem Erwerb einer potenziellen Bestandsimmobilie eine umfassende Due Diligence durch, zu
der in der Regel auch eine Bewertung der Immobilie durch einen unabhangigen, anerkannten Wertgutachter
gehdrt, um zu Beginn des Engagements eine objektive Bewertung der Immobilie zu erhalten. AulRerdem
stehen bei der Auswahl der Objekte fir den Portfolioaufbau der InCity AG Objekte im Vordergrund, die
aufgrund ihrer Lage und der Objektqualitat eine langfristige Wertstabilitat bieten.

Akquisitionsrisiken

Bei der Auswahl der Immobilien fir die Bestandshaltung kann es zu einer falschen Allokation von
Investitionsmitteln kommen. Zusatzlich besteht die Mdoglichkeit, dass angekaufte Objekte nicht den
Renditeerwartungen entsprechen bzw. sich negativ entwickeln. Hier kann sich fir die InCity AG das Risiko
auftun, dass sich ein negativer Einfluss auf den Konzerngeschaftsverlauf ergibt. Die InCity AG begegnet
diesem Risiko damit, dass sie eine umfassende wirtschaftliche, technische, rechtliche und finanzielle Due
Diligence durchfihrt und Experten hinzuzieht. So unterliegt jeder Ankauf einer sorgfaltigen Prifung. Hierfur
hat die InCity AG einen standardisierten Prozess etabliert, welcher ermdglicht, dass Risiken bei
Akquisitionsobjekten erkannt und eingeschatzt werden. Grundsatzlich konzentriert sich die InCity AG bei
der Akquisition von Bestandsimmobilien auf die beiden Immobilienmarkte Berlin und Frankfurt am Main.
Damit stellt die InCity AG sicher, dass tiefe Kenntnisse des jeweiligen Immobilienmarkts innerhalb des
Unternehmens aufgebaut werden koénnen und eine Vernetzung mit den jeweiligen Marktteilnehmern

sichergestellt ist.

6.4.1.2. Projektentwicklungen
Risiken fiir das eigene Beteiligungsportfolio

Die unmittelbaren Risiken der InCity AG betrafen im Jahr 2023 grofBtenteils die Werthaltigkeit der
Beteiligungen an und Forderungen gegen Tochterunternehmen beziehungsweise der in den
Tochtergesellschaften bilanzierten Vermoégensgegenstande. Durch die den Projektgesellschaften jeweils in
den Gesellschafterdarlehensvertragen vorgegebenen Reportingstrukturen wird eine zeitnahe
Berichterstattung ermoglicht. Mithilfe dieser ist der Vorstand in der Lage, unternehmenskritische Situationen,
sowohl im kaufmannischen als auch im technischen Bereich, friihzeitig zu erkennen und Gegenmafinahmen

einzuleiten.

Abhéangigkeit von der Ausweitung der Projektentwicklungstatigkeiten

Die wesentlichen Risiken bei der Ausweitung des Geschaftsvolumens fokussieren sich auf die Akquisition
von geeigneten Projektentwicklungen. Sollte der InCity AG die Akquisition solcher Projektentwicklungen
zuklnftig nicht oder nicht in ausreichendem Umfang gelingen, konnte dies erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die zukinftige Umsatz- und Ertragslage und auf die Wachstumsaussichten des

Projektentwicklungsgeschéftes haben. Diesem Risiko begegnet die Gesellschaft durch die kontinuierliche
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Pflege des bestehenden Netzwerkes beziehungsweise durch den Ausbau eines solchen Netzwerkes sowie

der fremdfinanzierenden Banken.

6.4.2. Projektspezifische Risiken
6.4.2.1. Bestandsimmobilien
Risiken aus der Vermietung

Der wirtschaftliche Erfolg einer Bestandsimmobilie hangt wesentlich von der Vermietung ab. Werden
leerstehende Flachen oder leergezogene Flachen nicht zeitnah neu vermietet, schmalert dies die Erlése.
Aulerdem kdénnen Mieter aufgrund von auflerordentlichen Griinden kiindigen oder Uber einen langeren
Zeitraum nicht in der Lage sein, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Neben den
Einnahmeausfallen konnen auch zusatzliche Kosten verursacht werden, die unter Umstanden nicht auf die

verbleibenden Mieter umgelegt werden kdnnen.

Im Bereich der wirtschaftlichen Due Diligence vor Ankauf und bei den Neuvermietungen flhrt die InCity AG
standardisierte Bonitatsanalysen der Mieter durch. Einem potenziellen Leerstandrisiko begegnet sie mit
einem aktiven Asset und Property Management und sichert durch eine aktive Betreuung der Mieter
langfristige Mietvertrage. Das Forderungsmanagement Uberwacht kontinuierlich die Zahlungseingange und
kann damit zeithah Versdumnisausfallen entgegenwirken. Bei Mietvertragsabschlissen arbeitet die InCity
AG mit standardisierten Mustervertragen, die den strengen Formvorschriften des deutschen Mietrechts fiir
langfristige Mietvertrage entsprechen. Diese lasst sie regelmafig durch externe Juristen abgleichen. Die
Erflllung des Schriftformerfordernisses der Mietvertradge wird im Rahmen der rechtlichen Due Diligence
gepruft und ggf. im Falle eines Erwerbs der Immobilie durch die InCity Gruppe vor Besitz-, Nutzen- und

Lastenwechsel nachgezogen.

Abhéangigkeit von externen Dienstleistern

Die InCity AG hat Tatigkeitsbereiche im Zusammenhang mit der Bestandshaltung von Immobilien, die nicht
zu ihren Kernkompetenzen zahlen, an professionelle externe Dienstleister ausgelagert. Sollten deren
Leistungen mangelhaft sein, so kénnte dies zu Verlusten filhren und sich negativ auf die Entwicklung des
Konzerns auswirken. Die InCity AG begegnet diesem Risiko friihzeitig bereits im Auswahlprozess der
Dienstleister vor Beauftragung. Aulerdem erfolgt ein enges Monitoring vonseiten der InCity AG wahrend

der Beauftragungsphase.

60 |



Risiken aus der Objektqualitat

Aufgrund von Instandhaltungsversdumnissen, einem unzureichenden Brandschutz oder Bauschaden
konnen sich Risiken fir die Objektqualitdt ergeben. Ebenso kdnnten VerstéRe gegen baurechtliche
Anforderungen bestehen. Die InCity AG begegnet diesem Risiko im Rahmen einer detaillierten technischen
Due Diligence im Vorfeld des Ankaufsprozesses. Mit Ubergang des Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsels
werden die Bestandsimmobilien im Rahmen des Asset Managements intensiv durch die InCity Gruppe
betreut. Innerhalb der Gesellschaft werden sowohl das kaufmannische wie auch das technische Asset
Management erbracht. Das Property und Facility Management wird an externe Dienstleister vergeben,
wobei die InCity AG nur mit einem kleinen Kreis von erfahrenen Property und Facility Managern
zusammenarbeitet, sodass eine optimale Abstimmung gewahrleistet ist. Instandhaltungen, Beseitigung von
Bauschaden und Ertlichtigungen des Brandschutzes bei den einzelnen Immobilien erfolgen mit enger

Begleitung durch das technische Management der InCity AG sowie externe Sachverstandige.

Gefahr der Beschadigung oder des Verlustes der Immobilie

Es besteht das Risiko, dass eine Bestandsimmobilie ganz oder teilweise zerstort wird. Des Weiteren kdnnten
abgeschlossene Versicherungen in der Hohe nicht ausreichen, die Schaden zu decken oder ihre Leistung
teilweise oder ganz verweigern. Die InCity AG begegnet dem Risiko damit, dass sie sich vor Abschluss der

notwendigen Versicherungen von professionellen externen Anbietern beraten lasst.

6.4.2.2 Projektentwicklung/Bau
Risiken der Projektentwicklung

Projektentwicklungen kénnen oftmals mit Kostenliberschreitungen und Verzogerungen der Fertigstellung
verbunden sein, die haufig durch Faktoren verursacht werden, die auerhalb der Kontrolle von der InCity
Gruppe liegen und den wirtschaftlichen Erfolg der Projektentwicklung beeintrachtigen kdénnen.
Aufwandsseitige Risiken entstehen insbesondere dann, falls Bauprojekte durch ungeplante Kosten des
Baus, steigenden Kosten flir Baumaterialien sowie Arbeitskrafte oder deren Umsetzung langere Zeit in
Anspruch nehmen als zeitlich geplant. Insbesondere unter den gegenwartigen Marktbedingungen — auch
aufgrund der anhaltenden militdrischen Auseinandersetzung in der Ukraine und des weltweiten
Inflationsdrucks — ist auch weiterhin bei Projektentwicklungen mit steigenden Kosten, Angebots- und
Zeitproblemen, mdglichen Gefédhrdungen und Unterbrechungen von Produktionsprozessen und
Lieferketten, unsicheren Vermarktungszeitrdumen und einem Mangel an aktuellen Vergleichswerten die

Beimessung eines hoheren Unsicherheitsfaktors unvermeidlich.

Die InCity Gruppe setzt daher im Bereich Projektentwicklung verstarkt auf entsprechende Markt- und
Kostenanalysen und hat darliber hinaus eine Reihe von Maflinahmen ergriffen, um aufwandsseitige Risiken
beherrschen zu koénnen. Hierzu zahlen laufende Kostenkontrollen, Abweichungsanalysen,
Liquiditatsplanungen, Bautagesberichte sowie laufende Baustellenberichte, welche den Baufortschritt
kontrollieren und dokumentieren. Betreffend der aktuellen Projektentwicklung im Rahmen eines
Generaliibernehmervertrages fiir eine neu zu errichtenden Bliroimmobilie wurde darliber hinaus vertraglich
vereinbart, dass sofern sich Material- und/oder Stoffpreise gegentiber dem durchschnittlichen Marktpreis bei

Vertragsschluss um mehr als 5 % erhohen, eine Anpassung des vereinbarten Pauschalpreises erfolgt.
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Die Projektentwicklungsrisiken werden unter anderem aufgrund der weltwirtschaftlichen und geopolitischen
Lage zwar als mittel eingeschatzt, zum Stichtag ergaben sich in diesem Zusammenhang aber keine
Auswirkungen auf die Bewertung des bilanzierten Projekts. Die InCity Gruppe ist bemiiht, alle potenziellen
Projektrisiken, auf die Einfluss genommen werden kann, bereits friihzeitig zu identifizieren und zu bewerten.
Die regelmaRig stattfindenden Besprechungen auf Projekt- und Konzernebene dienen unter anderem dazu,
den Projektverlauf eng zu begleiten und sich friihzeitig Uber mdgliche Risiken auszutauschen und das
gemeinsame Vorgehen zu beschlieBen. Das aktuell in Umsetzung befindliche Projekt bewegt sich

mafgeblich im Zeit- und Kostenrahmen und wird hinsichtlich dessen kontinuierlich evaluiert.

Sonstige Risiken der Projektentwicklung/Bau

Sonstige Risiken betreffend unsere Projekte, wie zum Beispiel Vandalismus, Brand oder Schaden bedingt
durch Wettereinflisse, sind entsprechend versichert, insbesondere durch Haftpflichtversicherungen,

Bauleistungsversicherung und Feuerrohbauversicherungen wahrend der Bauphase.

6.4.3. Finanzielle Risiken

6.4.3.1. Aufrechthaltung der Liquiditat liber weitere Tranchen-Ziehungen aus der vereinbarten

Kreditlinie des Hauptaktionars

Die Gesellschaft plant Investitionen, die zum Aufstellungsstichtag bereits zu einem Groldteil verbindlich
kontrahiert sind, in die Bestandsimmobilien im Zeitraum Januar 2024 bis Dezember 2025 in H6he von rund
EUR 4,7 Mio., welche nicht vollstandig aus den zum Bilanzstichtag vorhandenen frei verfiigbaren liquiden
Mitteln der Gesellschaft bzw. des Konzerns sowie den in diesem Zeitraum aus der Verwaltungstatigkeit der
Bestandsimmobilien erwirtschafteten liquiden Mitteln gedeckt werden kénnen. Dariiber hinaus liegt zum
31. Dezember 2023 aufgrund von Umbaumafnahmen am Objekt ,Stiftstrale 18/20“ in Frankfurt am Main
eine Verletzung der Schuldendienstdeckungsgrad-Finanzkennzahl (,DSCR-Covenant®) bei der IC Objekt8
Frankfurt GmbH vor. Diesbezilglich wurde mit der finanzierenden Bank eine Stillhaltevereinbarung/
Ubergangsfrist bis zum 30. Dezember 2024 vereinbart, bis zu welchem der Covenant erfiillt werden muss.
Dementsprechend koénnte die Rickzahlung der Fremdfinanzierung der Immobilie ,Stiftstralle 18/20 in
Frankfurt am Main zum 30. Dezember 2024 notwendig werden (Stand des Darlehens am 31. Dezember
2023: rund EUR 4,15 Mio.), falls die Finanzkennzahl (,Covenant) im Laufe des Jahres 2024 durch
Vermietungserfolge in der Immobilie nicht eingehalten werden sollte. Die Aufrechterhaltung der
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft und damit des Konzerns ist somit von der finanziellen Unterstlitzung des
Hauptaktionars der InCity Immobilien AG, der Realsoul Holding S.A., Luxemburg, abhangig, der mit der
Gesellschaft mit Datum vom 21. November 2023 eine Kreditlinie in Form eines Gesellschafterdarlehens mit
einem Volumen von bis zu EUR 13 Mio. und einer Mindestlaufzeit bis zum 31. Dezember 2026 zu
marktgerechten Konditionen vereinbart hat. Hiervon ist im Berichtsjahr bereits ein Betrag von EUR 6,8 Mio.
in Anspruch genommen worden. Im Rahmen des am 20. Marz 2024 geschlossenen 1. Nachtrags zum
Darlehensvertrag wurde die Kreditlinie auf EUR 16 Mio. erhéht, womit auch im Falle einer Ruckforderung
der Fremdfinanzierung der ,Stiftstrale 18/20“ in Frankfurt am Main die Zahlungsfahigkeit aufrechterhalten

wird.

Die Gesellschaft und damit der Konzern sind somit zur Aufrechterhaltung der Zahlungsfahigkeit und damit

zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit auf die finanzielle Unterstitzung bzw. die Zufiihrung von
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weiterem Fremdkapital durch den Hauptaktionar angewiesen, um die Investitionen in die
Bestandsimmobilien finanzieren zu kdnnen beziehungsweise die oben genannte Bankenfinanzierung
zurtickfihren zu koénnen. Insoweit wird auf das Bestehen einer wesentlichen Unsicherheit im
Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit der Gesellschaft und damit des Konzerns

hingewiesen.

6.4.3.2. Aufnahme von Fremdkapital
Die InCity Gruppe benétigt zur Umsetzung ihres Geschéftskonzeptes und der Wachstumsstrategie
umfangreiche finanzielle Mittel. Diese werden unter anderem zum Erwerb von Bestandsimmobilien sowie

zum Erwerb von Grundstiicken und dem Bau von Immobilien im Rahmen der Projektbeteiligungen bendtigt.

Im Rahmen des Ankaufs von Bestandsimmobilien muss die InCity AG ebenfalls finanzielle Mittel investieren.
Die zum Stichtag 31. Dezember 2023 im Portfolio der InCity AG Bestandsimmobilien wurden weitgehend
jeweils mit einem Fremdfinanzierungsanteil erworben. Es wurden Darlehensvertrage mit
Zinsfestschreibungen bzw. Zinssicherungen fiir die jeweilige Festlaufzeit der Darlehen abgeschlossen. Im
Zuge der weiteren Ausweitung des Portfolios an ausgewahlten Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt
am Main wird die InCity Gruppe weitere objektbezogene Fremdmittel bei Banken aufnehmen missen. Der
Vorstand geht davon aus, dass die von Banken gewahrten Finanzierungen wie bisher auch zu jeweils
marktgerechten Konditionen angeboten werden. Der Vorstand geht weiter davon aus, dass die zukiinftigen
Zinskonditionen der Banken — auch aufgrund von weiteren Zinserhéhungen der Notenbanken — sich
kurzfristig weiterhin erhdhen, sich aber mittelfristig wieder stabilisieren bzw. wieder etwas rlcklaufig sein

werden.

Im Rahmen der Projektbeteiligungen muss die InCity AG die finanziellen Mittel im Voraus investieren,
wahrend Ruckflisse finanzieller Mittel in Form von Kaufpreiszahlungen aufgrund zwingender gesetzlicher
Vorschriften erst sukzessive nach Projektfortschritt vereinnahmt werden kénnen. Die InCity Gruppe hat
deshalb umfangreiche projektbezogene Fremdmittel bei Banken aufgenommen, die sie neben
Zinszahlungen auch sonstigen wirtschaftlichen Beschrankungen unterwerfen. Die von den Banken
gewahrten Finanzierungen der InCity Gruppe bestehen grundsatzlich aus der Ankauffinanzierung fiir die
Grundstuickserwerbskosten und der daran anschlieRenden Aufbaufinanzierung fur die BaumalRnahmen.
Dabei knupfen die finanzierenden Kreditinstitute die Bereitstellung insbesondere der Mittel fur die
Aufbaufinanzierung im Regelfall an Vorverkaufsauflagen und/oder Vermietungsauflagen. Diese kdénnen
beispielsweise den Verkauf eines festgelegten Anteils der Gesamtflache (10 % bis 50 %) oder die

Vermietung dieser (rund 55 %) beinhalten.

6.4.3.3. Fremdkapitalbeschaffungsrisiken durch eine veranderte Bankenlandschaft

In Folge der Finanzkrise kam es auch bei deutschen Banken zu Problemen, welche insbesondere ein
erhohtes Erfordernis des Eigenkapitalnachweises und eine geringere Risikobereitschaft der Institute nach
sich zogen. Da die InCity AG zu mehreren Kreditinstituten langjahrige positive Geschaftsbeziehungen pflegt,

waren fir die Gesellschaft bisher keine gréfieren Schwierigkeiten bei der Projektfinanzierung auszumachen.

Es besteht das Risiko, dass die Beschaffung von Fremdkapital Uber Kreditinstitute infolge der

Vorverkaufsauflage/Vermietungsauflage kinftig nicht rechtzeitig oder nur zu unginstigeren Konditionen
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moglich ist, und dass die Kaufpreiszahlungen von Kunden, beispielsweise infolge einer verzdgerten
Fertigstellung, spater als geplant erfolgen. Ebenso besteht die Gefahr, dass Fremdkapital Uber
Kreditinstitute fir den Ankauf von Bestandsimmobilien infolge von LTV-Ratios (Loan-to-Value) nur noch zu
ungtinstigen Konditionen zu beschaffen ist. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukUnftig nicht oder nicht
zu angemessenen Konditionen mdglich sein oder sollte sich auch flr eine langere als die von der InCity
Gruppe geplante Zeit eine Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung ergeben oder fir die Kaufpreisbelegung
fur ein Bestandsobjekt eine héhere Eigenkapitalquote als geplant erforderlich sein, so kénnte dies negative
Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft sowie die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
haben. Die InCity Gruppe begegnet diesem Risiko, mit einer jeweils im Branchenvergleich hohen
Eigenkapitalquote sowie eines niedrigen LTV-Ratios in Bezug auf die Fremdkapitalfinanzierungen des

Konzerns.

6.4.3.4. Aufnahme von Eigenkapital und/oder Mezzanine-Darlehen und/oder Anleihen

Zur Ausweitung des Geschaftsvolumens und Erweiterung des Geschaftsmodells mit dem Aufbau eines
Portfolios ausgewahlter Bestandsimmobilien bendtigt die InCity AG umfangreiche finanzielle Mittel. Hierfur
warb die InCity AG in der Vergangenheit Geld durch die Ausgabe von Aktien und (Options-) Anleihen ein.
Im Geschaftsjahr 2018 wurde eine Inhaber-Schuldverschreibung in Hohe von EUR 20,0 Mio. platziert. Sollte
eine ausreichende Refinanzierung zukunftig nicht mehr oder nur in geringerem Umfang erfolgen, kénnte
sich dies negativ auf das geplante Wachstum auswirken. Um aber auch kinftig die Maoglichkeit der
Aufnahme von z. B. Eigenkapital zu haben, pflegt die Gesellschaft den Dialog mit den

Kapitalmarktteilnehmern durch eine offene Kommunikation.

6.4.3.5. Verwendung von Finanzinstrumenten

Die sich aus den Finanzinstrumenten ergebenden wesentlichen Risiken bestehen aus Liquiditatsrisiken und
Ausfallrisiken. Ausfallrisiken bzw. das Risiko, dass ein Vertragspartner seinen Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommt, werden mittels der Verwendung von eigenen Kreditlinien und kontinuierlichen Kontrollverfahren
gesteuert. Die InCity AG Uberwacht taglich das Risiko eines Liquiditdtsengpasses mittels einer

Kontenlbersicht. Monatlich wird die umfassende Liquiditatsplanung aktualisiert.

Im Rahmen der Finanzierung von Bestandsimmobilien wurden in den Vorjahren Darlehensvertrdge mit
Laufzeiten von jeweils zehn Jahren und entsprechenden Zinsbindungen bzw. Zinssicherungsgeschéaften
abgeschlossen. Der Vorstand plant auch im Rahmen des Erwerbs weiterer Bestandsimmobilien in der Regel
den Abschluss von langfristigen Bankdarlehen, mit Laufzeiten und Zinsfestschreibungen von drei bis zehn

Jahren, um so Zinsanderungsrisiken so gering wie mdglich zu halten.

Liquiditatsrisiken bestehen bei félligen Darlehen, die zur Prolongation vorgesehen sind und von den

finanzierenden Banken gegebenenfalls nicht verlangert werden.

6.4.4. Chancen der kiinftigen Entwicklung
Aufnahme von Eigen- und Fremdkapital

Im Geschaftsjahr 2018 wurde eine Inhaber-Schuldverschreibung in Hohe von EUR 20,0 Mio. im Rahmen

einer Privatplatzierung begeben. Die erfolgreich durchgefiihrte Kapitalmalinahme stellt unter Beweis, dass
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die InCity AG Uber Mdglichkeiten der Kapitalbeschaffung am Kapitalmarkt verfligt, die ihr erlauben, die
angestrebte Wachstumsstrategie weiterzuverfolgen. Im Jahr 2021 erfolgte ein Teilrlickkauf der
ausgegebenen Anleihe in Hohe von rund EUR 11,8 Mio. nominal. Am 1. Dezember 2023 wurde der noch
ausstehende Teilbetrag der Anleihe 2018/2023 in Héhe von TEUR 8.250 (nominal) zurtickgezahlt.

Das Umfeld auf dem Immobilienmarkt in Deutschland wird vom Vorstand aufgrund der geopolitischen und
makrookonomischen Unsicherheiten als herausfordernder im Vergleich zu den Vorjahren angesehen.
Aufgrund des niedrigen LTV-Ratios in Bezug auf die Fremdkapitalfinanzierungen unseres Konzerns sowie
der hohen Qualitat unserer Bestandsimmobilien sehen wir uns jedoch fur eventuelle weitere konjunkturelle
Verwerfungen gut aufgestellt und betrachten die Rahmenbedingungen fiir unser Geschaftsmodell weiterhin
als vergleichsweise stabil. Aus dem veranderten makrodkonomischen Umfeld koénnen sich zudem
Opportunitdten auf der Ankaufsseite ergeben, so dass die Gesellschaft den Markt weiterhin nach

Madglichkeiten flr Investitionen in Bestandsimmobilien und Projektbeteiligungen priifen wird.

Wir gehen davon aus, dass sich das aktuelle Zinsniveau kurzfristig stabilisieren wird, mittelfristig jedoch

wieder etwas rlicklaufig sein wird.

Insgesamt geht der Vorstand davon aus, dass die Gesellschaft, die sich im veranderten Umfeld bietenden

Chancen auf dem Projektentwicklungs- und Immobilieninvestitionsmarkt in Deutschland nutzen kann.

7. PROGNOSEBERICHT
7.1. Ausgangssituation

Fir den InCity Konzern steht die langfristige Entwicklung des Net Asset Values (NAV) des
Bestandsportfolios unverandert im Fokus der unternehmerischen Ausrichtung. Dieser entwickelte sich
aufgrund der substanziellen Wertsteigerung des bestehenden Immobilienportfolios in Folge der positiven
Marktentwicklung in den Vorjahren sehr positiv, was aber in der Rechnungslegung nach HGB, bei welcher
die Bestandsimmobilien zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert sind, nicht abgebildet wird. Hier
fihren unverandert jahrliche ergebnismindernde planmaRige Abschreibungen (in  2023: rund
EUR 1,8 Mio.) auf den Immobilienbestand zur Bildung von wesentlichen stillen Reserven. Darliber hinaus
erwirtschaftet der Konzern jéhrliche Tilgungsleistungen auf bestehende Bankdarlehen (in 2023: rund
EUR 1,6 Mio.), welche zu einer Erhéhung des NAV beitragen und somit im Rahmen der Finanzierung
eigenkapitalerhéhend sind. Zum 31. Dezember 2023 kam es zum zweiten Mal in Folge zu ricklaufigen
Marktbewertungen im Wesentlichen aufgrund von gestiegenen Kapitalisierungszinssatzen: Der von einem
externen Dritten ermittelte Marktwert der sieben sich im Eigentum der InCity befindenden
Bestandsimmobilien sank um EUR 29,5 Mio. bzw. um rund 14 Prozent von EUR 207 Mio. auf
EUR 177,5 Mio. gegeniber dem Vorjahresstichtag. Insgesamt verfligt das Bestandsportfolio des Konzerns
auf Basis der Bewertung von EUR 177,5 Mio. zum letzten Bilanzstichtag Uber stille Reserven in Héhe von
rund EUR 33,9 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 58,3 Mio.). Der Immobilienbestand bietet somit weiterhin
eine solide Basis fir die weitere unternehmerische Entwicklung des InCity Konzerns und hat gerade in dem
Marktumfeld der letzten drei Geschéaftsjahre (COVID-19-Pandemie und Ukraine-Krieg) bewiesen, auch in

einem herausfordernden wirtschaftlichen Umfeld, nachhaltig positive operative Cashflows zu erwirtschaften.
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7.2. Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nach dem Abflauen der COVID-19-Pandemie und dem Ende der damit verbundenen Beeintrachtigungen
im ersten Halbjahr 2023 verlor ein Einflussfaktor seine Bedeutung, der die vorangegangenen Jahre stark
gepragt hatte. Weiterhin im Vordergrund standen dagegen die geopolitischen und weltwirtschaftlichen
Auswirkungen des Krieges in der Ukraine, die weiterhin hohen Inflationsraten und das bis September 2023
deutlich gestiegene Zinsniveau im Euro-Raum. Vor allem im vierten Quartal des Jahres lief3 der Preisauftrieb
spurbar nach und die Europaische Zentralbank (EZB) verzichtete auf weitere Leitzinserhdhungen. Zinsen
und Preise durften jedoch auch 2024 diejenigen Einflussfaktoren bleiben, die mit Blick auf die konjunkturelle

Entwicklung in Deutschland besonders im Fokus stehen.

Wenngleich zahlreiche Experten von einer Belebung des Wirtschaftswachstums im Laufe des Jahres 2024
ausgehen, deutet sich jedoch bereits an, dass diese erst spater an Dynamik gewinnen wird als zunachst
angenommen. So reduzierte beispielsweise das ifo Institut in Minchen Anfang Marz 2024 seine
Wachstumsprognose fur das laufende Jahr auf nur noch 0,2 %, nachdem im Dezember und Januar noch
Wachstumsraten von 0,9 % beziehungsweise 0,7 % prognostiziert worden waren. Zugleich erhéhten die
Okonomen des ifo Instituts jedoch ihre bisherige Schatzung fiir 2025 um 0,2 Punkte auf nunmehr 1,5 %
Prozent Wirtschaftswachstum im Gesamtjahr. Begriindet wird die angepasste Prognose mit der Konsum-
Zuruckhaltung, den hohen Zinsen und Preissteigerungen, den Sparbeschlissen der Regierung sowie der
schwachen Weltkonjunktur. Die genannten Faktoren dampften die Konjunktur in Deutschland und fiihrten
erneut zu einer Winterrezession, so das ifo Institut. Zur Jahresmitte werde sich das Wachstum der

Wirtschaftsleistung mit dem allmahlichen Wegfall der Belastungen bei Zinsen und Preisen sowie den

Auswirkungen der héheren Kaufkraft beschleunigen.14 Bereits im Februar 2024 hatte das ifo Institut eine
leichte Aufhellung der Stimmung unter den Unternehmen registriert und mitgeteilt, dass sich der ifo
Geschéaftsklimaindex im Februar auf 85,5 Punkte erhéht habe, nachdem er im Januar bei 85,2 gelegen hatte.
Im dem diesem Indexstand zugrundeliegenden nahezu ausgeglichenen Verhaltnis positiver und negativer

Einschatzungen sah das Institut ein Anzeichen flr eine Stabilisierung der Konjunktur auf niedrigem

Niveau.1®

Nahezu zeitgleich gab das Statistische Bundesamt (Destatis) bekannt, dass der Verbraucherpreisindex in
Deutschland im Februar 2024 nach vorlaufigen Daten auf +2,5 % gegenlber dem entsprechenden
Vorjahresmonat zuriickgegangen sei und damit zugleich den niedrigsten Stand seit Juni 2021 erreicht
habe.16 Die Europaische Zentralbank belie? die Leitzinsen bei ihrer Sitzung im Marz 2024 bei 4,5 %, dem
unveranderten Stand seit der letzten Leitzinsanhebung im September 202317. Mit Blick auf den weiteren
Jahresverlauf dirfte jedoch vorerst mit keinen weiteren Zinssteigerungen zu rechnen sein; vielmehr gehen
zahlreiche Marktteilnehmer davon aus, dass die EZB auf einer ihrer nachsten Sitzungen die Zinsen wieder

etwas reduzieren durfte.

14 Quelle: ifo Institut, Pressemitteilung vom 06.03.2024

15 Quelle: ifo Institut, Pressemitteilung vom 23.02.2024

16 Quelle: Statistisches Bundesamt, Pressemitteilung Nr. 078 vom 29. Februar 2024
17 Quelle: EZB, Pressemitteilungen vom 14.09.2023 und 07. Méarz 2024
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Das in den Prognosen des ifo Instituts dargestellte Szenario einer kurzfristig noch verhaltenen und sich erst
gegen Ende des Jahres wieder deutlicher verbessernden konjunkturellen Entwicklung setzt die Gesellschaft
das im Branchenvergleich niedrige LTV-Ratio in Bezug auf die Fremdkapitalfinanzierung des Konzerns und

die Qualitat des Bestandsportfolios, welches im Wesentlichen Immobilien in Bestlagen umfasst, entgegen.

Wir gehen ebenfalls weiterhin davon aus, dass die Kreditinstitute ihre vorsichtige Finanzierungspolitik
beibehalten werden und aufgrund der aktuellen Situation bei Immobilienfinanzierungen auf absehbare Zeit

verstarkt zurlickhaltend agieren werden.

Die Rahmenbedingungen fiir unser Geschaftsmodell sehen wir weiterhin als weitestgehend stabil an.

7.3. Ausblick
Die weitere Entwicklung der Zinsen und der Inflation sowie die Auswirkungen des Krieges in der Ukraine auf
die globalen Wirtschaftskreislaufe und Lieferketten sind Faktoren, die grundséatzlich einen Einfluss auf die

Geschéaftsentwicklung der InCity im Jahr 2024 haben kénnen.

Mit Blick auf das Zinsniveau geht der Vorstand davon aus, dass weitere Zinserhéhungen derzeit wenig
wahrscheinlich sind und gegebenenfalls kurzfristig keinen Einfluss auf das Ergebnis des InCity-Konzerns
hatten, da in den bestehenden Darlehensvertragen feste Zinssatze vereinbart worden sind und die ersten

Bestandsimmobilienfinanzierungen erst ab Mitte 2025 zur Refinanzierung anstehen.

Das bedeutendste Einflusspotenzial der Inflation sowie global gestorter Lieferketten bezlglich der
Geschaftsentwicklung der InCity liegt in moglichen Steigerungen der Preise fiir Energie, Baumaterial und
Bauleistungen im Zusammenhang mit eigenen Projektentwicklungen. Der Vorstand erwartet hier jedoch
zum gegenwartigen Zeitpunkt keine signifikanten Steigerungen der entsprechenden Kosten Uber das den
aktuellen Planungen zugrunde liegende Niveau hinaus. Dies ist insbesondere dadurch begriindet, dass das
derzeit in Realisierung befindliche Bauprojekt in Schonefeld zu groRen Teilen bereits an den Bauherrn

Ubergeben wurde.

Steigende Energiekosten miussen von der InCity nur insoweit getragen werden, wie sie den Eigenverbrauch
betreffen; die fur die Energieversorgung der Bestandsimmobilien anfallenden Kosten werden entsprechend
den marktiblichen Mietvertrdgen durch die jeweiligen Mieter getragen. Soweit bei der Vermietung von
Gewerbeflachen eine Indexierung der Miete vereinbart wurde, wirkt sich ein weiterer Anstieg der
Verbraucherpreise entsprechend positiv auf die von InCity erzielten Mietertrage aus. Generell analysiert der
Vorstand regelmaRig die gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen bezlglich méglicher Auswirkungen auf die
wirtschaftliche Situation und die Aktivitdten des InCity-Konzerns, um bei Bedarf frihzeitig reagieren zu

kénnen.

Insgesamt wird auch zukiinftig die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des InCity-Konzerns vornehmlich

von den bestehenden und zukinftigen Investitionen in Bestandsimmobilien gepragt sein.

Das Geschaftsjahr 2024 wird insbesondere im InCity-Konzernabschluss durch ein deutlich negatives
Jahresergebnis gepragt sein. Dies ist jedoch vor allem unter Bertcksichtigung der unter Punkt 7.1.

(,Ausgangssituation®) gemachten Erlauterungen zu wirdigen: Insbesondere ordentliche HGB-
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Abschreibungen auf das Sachanlagevermogen in Héhe von rund EUR 2,0 Mio. (davon rund EUR 1,8 Mio.
auf die Bestandsimmobilien) mindern das geplante Konzernergebnis. Zum anderen umfasst die Prognose
fir den Konzernabschluss fiir das Geschaftsjahr 2024 zwischen EUR 3,1 Mio. und EUR 3,6 Mio. an
Investitionen in den Bestand, die bilanzseitig nicht aktiviert werden, sondern das Konzernergebnis mindern.
Bei den geplanten Gesamt-Investitionen handelt es sich zum weitaus Uberwiegenden Teil um
werterhéhende MaRnahmen. Ergebniserhéhend ist die Gewinnrealisierung aus dem GU-Vertrag des
Neubaus in Schonefeld Bestandteil der Konzernprognose fir das Jahr 2024: Insgesamt plant die
Gesellschaft fir den InCity Konzern ohne Berucksichtigung von positiven Ergebnisbeitrdgen aus
potenziellen zukinftigen Akquisitionen bzw. Verkaufen von Bestandsimmobilien im Jahr 2024 derzeit ein
Jahresfehlbetrag zwischen EUR -3,5 Mio. und EUR -4,0 Mio.

Ebenfalls ohne Berlcksichtigung von positiven Ergebnisbeitrdgen von potenziellen zukinftigen
Akquisitionen bzw. Verkaufen von Bestandsimmobilien im Jahr 2024 plant der Vorstand fir die InCity AG
derzeit ein Jahresergebnis von EUR -0,6 Mio. und EUR -1,1 Mio.

Die in diesem Lagebericht zukunftsgerichteten Aussagen und Informationen beruhen auf unseren heutigen
Erwartungen und bestimmten Annahmen. Sie bergen daher eine Reihe von Risiken und Ungewissheiten.
Eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg der Geschaftsstrategie sowie die
Ergebnisse der InCity AG und der InCity Gruppe. Diese Faktoren kénnen dazu flihren, dass die tatsachlichen
Ergebnisse der InCity AG und InCity Gruppe von den geplanten abweichen. Sollten sich eines oder mehrere
Risiken oder Ungewissheiten, die jetzt noch nicht absehbar sind, realisieren oder sollte sich erweisen, dass
die zugrunde liegenden Annahmen nicht korrekt waren, konnen die tatsachlichen Ergebnisse sowohl positiv
als auch negativ von den Ergebnissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete,

geplante oder geschatzte Ergebnisse genannt worden sind.

8. SCHLUSSERKLARUNG GEM. § 312 Abs. 3 AktG

Die InCity AG hat nach den Umstanden, die ihr in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte
mit einem verbundenen Unternehmen vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschaft eine angemessene
Gegenleistung erhalten und hat im Berichtszeitraum weder auf Veranlassung noch im Interesse des

herrschenden oder eines mit ihm verbundenen Unternehmen MaRnahmen getroffen oder unterlassen.

Schénefeld, 15. April 2024

Michael Freund
Vorstand (CEO)
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

der Fokus der Aktivitdten der InCity Immobilien AG im Geschaftsjahr 2023 lag in der weiteren Umsetzung
der in den Vorjahren initiierten Vermietungen und UmbaumaRnahmen. Zusatzlich hat der InCity Konzern die
im Geschéftsjahr 2021 begonnenen eigenen Projektentwicklungsaktivitdten im Geschaftsjahr 2023
weitergefihrt und den Neubau einer Buroimmobilie in Schonefeld — im Rahmen eines

Generaliibernehmervertrages (GU-Vertrag) — fortgesetzt sowie eine Teilfertigstellung des Neubaus erzielt.

Uberwachung und Beratung durch den Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat nahm im Berichtszeitraum samtliche ihm nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung
obliegenden Aufgaben wahr. Wir haben den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmaRig
beraten und seine Geschaftsfihrung Uberwacht. Wir waren unmittelbar eingebunden bei allen

Entscheidungen, die fur die InCity Immobilien AG und den Konzern von grundlegender Bedeutung waren.

Der Vorstand unterrichtete uns regelmaRig, zeithah und umfassend — durch schriftiche und mindliche
Berichte — Uber die Geschaftspolitik und andere grundsatzliche Fragen der Unternehmensfiihrung
und -planung, die finanzielle Entwicklung und Ertragslage sowie tUber Geschéafte und Ereignisse, die fur das
Unternehmen von erheblicher Bedeutung waren. Abweichungen des Geschaftsverlaufs von den Planen und
Zielen wurden dem Aufsichtsrat im Einzelnen dargelegt. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens

hat der Vorstand mit dem Aufsichtsrat abgestimmt.

Im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen informierte der Vorstand den Aufsichtsrat Uber alle fir die
Gesellschaft und den Konzern wichtigen Themen. Der Vorstand berichtete umfassend Uber die
bestehenden, neuen und geplanten Investitionen in Bestandsimmobilien, Projektbeteiligungen sowie eigene
Projektentwicklungen, die Geschaftspolitik, die Unternehmensstrategie und Planung sowie liber wesentliche
Geschéaftsvorfalle. Weiterhin hatte der Aufsichtsrat stets Einblick in die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage
von AG und Konzern. Den Beschlussvorlagen und Berichten des Vorstands hat der Aufsichtsrat nach
sorgfaltiger Priifung und eingehender Erérterung — soweit nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung

erforderlich — zugestimmt.

AuBerhalb der Sitzungen informierte uns der Vorstand gemaf der Geschaftsordnung des Vorstands mittels
schriftlicher und mundlicher Berichte Uber die laufende Geschaftsentwicklung, die Bestandsimmobilien, die

Projekte sowie die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage.

Zusatzlich standen neben dem Aufsichtsratsvorsitzenden auch weitere Mitglieder des Aufsichtsrats
aulBerhalb der Sitzungen im regelmafigen Kontakt mit dem Vorstand, um sich Uber die aktuelle
Geschaftsentwicklung und die wesentlichen Geschaftsvorfalle zu informieren und entsprechend zu beraten.

Wichtige Themen und anstehende Entscheidungen wurden in regelmafiiigen Gesprachen erortert.
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Interessenskonflikte von Aufsichtsrats- und Vorstandsmitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegeniiber
unverzuglich offenzulegen sind und Uber die die Hauptversammlung zu informieren ist, sind nicht

aufgetreten.

Schwerpunkte der Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Geschéaftsjahr 2023 kam der Aufsichtsrat zu einer ordentlichen Prasenzsitzung und zwei
aullerordentlichen  Aufsichtsratssitzungen  zusammen. Eine der beiden  auferordentlichen
Aufsichtsratssitzungen wurden im Wege des schriftichen Umlaufverfahrens abgehalten, eine weitere im
Wege einer Video- bzw. Telefonkonferenz. Die Mitglieder des Aufsichtsrats waren bei allen Sitzungen

vollzéhlig anwesend beziehungsweise vollzahlig an den Beschlissen beteiligt.

Der Aufsichtsrat befasste sich eingehend mit der wirtschaftlichen Lage sowie mit der operativen und
strategischen Entwicklung des Unternehmens. Uber besondere Geschéftsvorgénge, die fiir die Leitung des
Unternehmens sowie flr die Beurteilung von Lage und Entwicklung des Unternehmens von wesentlicher
Bedeutung waren, wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand auch zwischen den Aufsichtsratssitzungen
unverzuglich und umfassend informiert. Zustimmungspflichtige Themen wurden vom Vorstand rechtzeitig
zur Beschlussfassung vorgelegt oder die vom Aufsichtsrat erforderliche Genehmigung unverziglich

eingeholt.

1. Quartal 2023

In der ersten ordentlichen Sitzung im Méarz 2023 befasste sich der Aufsichtsrat eingehend mit dem Jahres-
und Konzernabschluss 2022 der Gesellschaft und dem Ergebnis der Prifung der Wirtschaftsprtifer, die tber
das Ergebnis der Priifung berichteten und den Abschluss mit dem Aufsichtsrat eingehend erérterten. Zudem
wurde die Entwicklung der Unternehmensplanung und des Budgets im laufenden Geschéftsjahr mit dem

Vorstand diskutiert.

2. Quartal 2023

Im zweiten Quartal 2023 kam der Aufsichtsrat im April 2023 zu einer auRerordentlichen Sitzung zusammen,

um den Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2022 festzustellen sowie den Konzernabschluss zu billigen.

3. Quartal 2023

Im dritten Quartal fand eine weitere auRerordentliche Sitzung des Aufsichtsrats statt: Gegenstand war die

notwendigen Beschlisse zur Durchflihrung der Hauptversammlung 2023.

4. Quartal 2023

Im vierten Quartal fand weder eine ordentliche oder eine aufRerordentliche Aufsichtsratssitzung statt.
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Abhéangigkeitsbericht

Dem vom Vorstand gemaf § 312 Aktiengesetz erstellten und vom Abschlussprifer gepriften Bericht tber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen (Abhangigkeitsbericht) wurde vom Abschlusspriifer ein

uneingeschrankter Bestatigungsvermerk mit nachfolgendem Wortlaut erteilt:

»Wir erstatten vorstehenden Bericht gemaf den Vorschriften des § 313 AktG und bemerken abschlielend,
dass der in der Anlage beigefigte Bericht des Vorstands der InCity Immobilien AG, Schonefeld, fur das
Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2023 iber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
den Vorschriften des § 312 AktG entspricht.

Der Vorstand hat alle verlangten Aufklarungen und Nachweise erbracht.

Der Abhangigkeitsbericht entspricht den Grundséatzen einer gewissenhaften und getreuen Rechenschaft.

Die Schlusserklarung des Abhangigkeitsberichts ist gemal § 312 Abs. 3 Satz 3 AktG in den Lagebericht
(§ 289 HGB) aufgenommen worden.

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung sind Einwendungen gegen den Abhangigkeitsbericht

nicht zu erheben. Wir erteilen daher folgenden Bestatigungsvermerk:

Nach unserer pflichtmaRigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. bei den im Bericht aufgeflihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen

hoch war oder Nachteile ausgeglichen worden sind,

3. bei den im Bericht aufgefiihrten MalRnahmen keine Umstande fiir eine wesentlich andere Beurteilung als

die durch den Vorstand sprechen.”

Der Aufsichtsrat hat den Abhangigkeitsbericht und den entsprechenden Prifungsbericht des
Abschlusspriifers selbst gepriift, erhebt nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner Prifung keine
Einwendungen gegen die Schlusserklarung des Vorstands und stimmt dem Ergebnis der Prifung durch den

Abschlusspriifer zu.

Jahres- und Konzernabschlusspriifung

Die von der Hauptversammlung am 30. August 2023 gewdhlte Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Ernst & Young GmbH, Berlin (seit dem 1. Februar 2024 firmierend als: EY GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Berlin) hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und den
zusammengefassten Lagebericht der InCity Immobilien AG zum 31. Dezember 2023 sowie den
aufgestellten Konzernabschluss gepruft und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Der Jahresabschluss der InCity Immobilien AG einschliel3lich des zusammengefassten Lageberichts, der
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Konzernabschluss, der Abhangigkeitsbericht sowie die Priifungsberichte des Abschlusspriifers wurden allen
Aufsichtsratsmitgliedern unverziiglich nach Fertigstellung zur Verfiigung gestellt. In der Aufsichtsratssitzung
am 21. Marz 2024, in der auch die Abschlussprtfer (iber das Ergebnis ihrer Prifung ausfiihrlich berichteten,
wurden die Jahresabschlisse umfassend erdrtert. Nach sorgfaltiger Prifung haben sich keine
Einwendungen ergeben. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Konzernabschluss
einschlief3lich des zusammengefassten Lageberichts und den Jahresabschluss der InCity Immobilien AG
zum 31. Dezember 2023 am 16. April 2024 gebilligt und den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2023 damit festgestellt.

Veranderungen im Aufsichtsrat

Im Geschéftsjahr 2023 kam es zu keinen Veranderungen hinsichtlich der Mitglieder des Aufsichtsrats.

Schénefeld, im April 2024

Fir den Aufsichtsrat

gez. Georg Oehm
Aufsichtsratsvorsitzender
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