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KENNZAHLEN DER INCITY IMMOBILIEN AG

in Mio. EUR Abweichung
2016 2015 absolut relativ
EBIT -0,7 -2,0 1,3 65%
Zinsergebnis 0,1 0,2 0,1 50%
Beteiligungsergebnis 0,1 0,7 0,8 >100%
EBT -0,8 -2,2 1,4 64%
Laufendes Ergebnis -0,8 2,1 1,3 62%
Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit -11 -1,6 0,5 31%
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -17,1 -235 6,4 27%
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 19,6 23,7 -4,1 -17%
in Mio. EUR Abweichung
2016 2015 absolut relativ

Bilanzsumme 62,7 440 18,7 43%
Anlagevermdgen 47,2 35,8 11,4 32%

davon Ausleihungen Bestandsimmobilien 42.8 31,5 11,3 36%
Umlaufvermogen 15,5 8,2 7,3 89%

davon Liquiditat 2,8 1.3 15 >100%
Eigenkapital 60,3 41,9 18,4 44%

davon gezeichnetes Kapital 60,0 42,5 17,5 41%
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1,7 1,4 0,3 21%
EK-Quote (in %) 96,2 95,3
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KENNZAHLEN DES INCITY KONZERNS

in Mio. EUR Abweichung
2016 2015 absolut relativ
Umsatzerldse 25,1 45,4 -20,3 -45%
Gesamtleistung 12,0 21,4 9,4 -44%
Sonstige betriebliche Ertrage 0,7 0,4 0,3 75%
EBITDA 2,6 2,6 0,0 0%
EBIT 1,5 1,3 0,2 15%
EBT 0,5 0,6 -0,1 -17%
Periodenergebnis -0,2 0,2 -0,4 >-100%
Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,00 -0,03 0,03 100%
Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit -1,6 6,6
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -22.8 -59,1
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 20,9 37,4
in Mio. EUR Abweichung
2016 2015 absolut relativ
Bilanzsumme 115,9 103,0 12,9 13%
Anlagevermdgen 93,7 72,0 21,7 30%
Umlaufvermogen 22,0 30,8 -8,8 -29%
davon Immobilienprojekte 10,3 16,0 -5,7 -36%
davon liquide Mittel 8,2 11,7 -3,5 -30%
Eigenkapital 59,5 40,7 18,8 46%
davon gezeichnetes Kapital 60,0 42,5 17,5 41%
Verbindlichkeiten 54,0 59,8 -5,8 -10%
davon ggu. Kreditinstituten 47,2 45,5 1,7 4%
EK-Quote (in %) 51,4 39,5
AKTIE
2016 2015
Aktienkurs (in EUR) am 31.12. 1,071 0,989Y
Aktienanzahl (absolut im Mio.) am 31.12. 60,0 42,5
Streubesitz (in %) ca. 252 ca. 142
Marktkapitalisierung (in EUR Mio.) am 31.12 64,3 42,0

1) unter Berlcksichtigung des sog. scrip-adjustments (1,012) der Bezugsrechts-Kapitalerhéhung 2016
2) unter Berticksichtigung von Angaben des Mehrheitsaktionars (Haron Holding AG, Schweiz)
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VORWORT DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

die InCity Immobilien AG lag im Geschaftsjahr 2016 mit ihren Ergebnissen im Rahmen der Erwartungen und
Prognosen. Im Konzern konnten wir das EBIT auf EUR 1,5 Mio. steigern, der Jahresfehlbetrag von EUR 0,2
Mio. ist vornehmlich den Investitionskosten fur den weiteren Ausbau unseres Unternehmens geschuldet.
Auf der Ebene des Einzelabschlusses verringerte sich der Fehlbetrag signifikant. Vier unserer mittlerweile
funf Bestandsimmobilien trugen iber den gesamten Berichtszeitraum zum Ergebnis bei und verbesserten
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage, auch wenn sich auf Grund unserer Bilanzierung nach HGB die
Wertsteigerungen nicht auf unser Ergebnis auswirkten.

Anders als geplant haben wir im 2. Halbjahr 2016 keine weiteren Zuk&ufe von Bestandsimmobilien getatigt,
da die angebotenen Objekte nicht unseren strikten Auswahlkriterien entsprachen: Langfristiger Werterhalt
bei kurz- bis mittelfristiger Stérkung der Ertragskraft. Dennoch steht der Ausbau unserer
Bestandsimmobilienportfolios auch im Jahr 2017 im Fokus unserer Aktivitdten. Aktuell sind wir bei
verschiedenen Objekten in fortgeschrittener Priifung.

Bestandsimmobilien/Projektbeteiligungen

Im Marz 2016 erwarben wir mit der Charlottenstral3e 79/80 in Berlin-Mitte ein reprasentatives Biro- und
Geschaftshaus mit einer vermietbaren Flache von 4.700 m2. Das Gebaude ist voll vermietet und wird in
diesem Jahr fiir den gesamten Berichtszeitraum ergebniswirksam werden. Insgesamt stehen damit derzeit
funf Bestandsimmobilien in unserem Eigentum, vier davon befinden sich in Berlin, eine in Frankfurt. Die

vermietbare Flache dieser Immobilien belauft sich auf mehr als 19.000 m2.

Unsere Projektbeteiligungen entwickelten sich durchweg planmafig. In Dusseldorf sind die Wohneinheiten
aus unserem Gemeinschaftsprojekt ARhein VIIfA nahezu volls
Bauabschnitt wurden an die Erwerber Ubergeben, bei den Objekten im ndrdlichen Bauabschnitt wird dies
bis Ende Mai 2017 geschehen sein. Im Punkthaus 6, das sich im Alleinbesitz unseres Unternehmens

befindet, hat der Verkauf der Wohneinheiten erfolgreich begonnen.

Das Projekt AFlugfeld B°bl i ng e dabrechnsng istine2616 drolgt. Beimd di e vor
Proj ekt AHei imZehlendo® fierbiichtenBvie imIBerichtsjahr im Rahmen der Entkonsolidierung
auf Konzernebene den geplanten Gewinn von TEUR 171 sowohl auf Konzern- als auch auf
Einzel abschlussebene. Unsere Beteiligung an dées AGall ush
Jahres 2017 abrechnen. Beim AEl bquartier Blankenesefi si nd
aktuellen Kalkulationen ist davon auszugehen, dass die in den Vorjahren vorgenommene bilanzielle

Risikovorsorge ausreichend ist und keine Notwendigkeit einer weiteren Risikovorsorge besteht.

Der Ausbau unserer Dienstleistungen im Bereich Asset Management fur Dritte, die wir Uber den

Gewerbepark ALilienthalparkfi begonnen haben, geht planmagcC
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KapitalmalRnahmen

Um den weiteren Erwerb von Bestandimmobilien zu erméglichen, erhéhten wir im Mai beziehungsweise
Juni 2016 das gezeichnete Eigenkapital unseres Unternehmens durch die Ausgabe von 17,5 Millionen neuer
Aktien von EUR 42,5 Mio. auf EUR 60,0 Mio. Die Kapitalerh6hung war im Mai 2016 durch unseren
Hauptaktionar Haron Holding AG im Wege einer Vorabplatzierung gezeichnet worden. Knapp 2,1 Mio.
Aktien wurden anschlieBend im Rahmen eines offentlichen Angebots von den dbrigen Aktionaren
gezeichnet. Die Vorabplatzierung von Aktien war fur unser Unternehmen sehr vorteilhaft, da wir so die
Mdglichkeit erhielten, schnell auf sich bietende Opportunitaten am Immobilienmarkt zu reagieren. Zudem
werten wir diese Unterstiitzung durch unseren Hauptaktionar Haron Holding AG als eindrucksvollen
Vertrauensbeweis in unsere Arbeit.

Ergebnis

Auf Konzernebene verzeichneten wir im Geschéftsjahr 2016 einen Jahresfehlbetrag von EUR -0,2 Mio. nach
einem Gewinn von EUR 0,2 Mio. im Jahr zuvor. In dem Ergebnis schlugen sich erstmals die
Bestandsimmobilien signifikant nieder, aber auch die Projektgesellschaften trugen zum Konzernergebnis
bei. Bei nahezu konstanten sonstigen betrieblichen Aufwendungen und keinen nennenswerten
Sonderbelastungen aus dem Altgeschéft oder Projektbeteiligungen stieg das operative Ergebnis (EBIT) von
EUR 1,3 Mio. auf EUR 1,5 Mio. Ergebnismindernd wirkten sich die Kosten von rund EUR 0,3 Mio. fiir die
Kapitalerhdhung aus. Die Eigenkapitalquote stieg von 40 % auf 51 %, was im Wesentlichen auf die auf
Ebene der Muttergesellschaft durchgefiihrte Kapitalerhéhung zuriickzufihren ist sowie deren Reinvestition
in attraktive Immobilien in sehr guten Lagen. Diese bilanzielle Starke bildet eine sichere und stabile Basis

fur die Zukunft des Konzerns.

Auf Ebene der InCity AG verbesserten wir zwar das Ergebnis gegentber dem Vorjahr (TEUR -2.141),
verzeichneten aber mit TEUR -833 dennoch einen Verlust. Da wir wesentliche Kostenpositionen wie etwa
Personal- sowie sonstigen betrieblichen Aufwand und Abschreibungen auf das Umlaufvermdgen deutlich
senken konnten, verbesserte sich auch das EBIT auf EUR -0,7 Mio. nach EUR -2,0 Mio. im Jahr 2015.

Insgesamt entspricht dieses Ergebnis den Erwartungen und unserer Prognose.

Ausblick

Wie bereits erlautert, gibt das handelsrechtliche Ergebnis die positive Entwicklung unseres
Immobilienportfolios nicht wieder, da die substantiellen Wertsteigerungen des bestehenden
Immobilienportfolios in der Rechnungslegung nach HGB nicht abgebildet werden, wahrend sich gleichzeitig
jahrliche Abschreibungen auf den Immobilienbestand in Hohe von ca. EUR 1,3 Mio. ergebnismindernd
auswirken. Diese Abschreibungen sowie die Marktwertsteigerungen schaffen aber stille Reserven.
Gleichzeitig leistet der Konzern jahrliche Tilgungsleistungen auf bestehende Bankverbindlichkeiten in Hohe
von ca. EUR 1,1 Mio., welche zu &ei ner Erh°hung des Net Asset
Rahmen der Finanzierung eigenkapitalerhbhend sind. Weiterhin wird sich die Bestandsimmobilie in der
Jagerstr. 54/55 in Berlin mit zusétzlichen Mieteinnahmen von EUR 1 Mio. p.a. erst ab 2018 nahezu
vollstéandig ergebniswirksam auswirken, da die Immobilie sich derzeit im Umbau befindet und nahezu leer
steht.

Val

ues
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Fir das laufende Jahr rechnen wir daher mit einem deutlich negativen Ergebnis, das auf Konzernebene bei
etwa EUR -2,0 Mio. bis EUR -2,4 Mio. liegen wird. Fir die InCity AG gehen wir derzeit von einem
Jahresergebnis zwischen EUR -0,4 Mio. und EUR -0,8 Mio. aus.

Wie erwéahnt liegt unser Fokus im laufenden Jahr auf dem Erwerb weiterer Bestandimmobilien. Wir prifen
aktuell mehrere Angebote, werden aber nur dann aktiv, wenn wir unsere strengen Anforderungen an
Werthaltigkeit und Rendite erflllt sehen. Die Angebotsknappheit an Immobilien in den vom InCity Konzern
bevorzugten Lagen verscharfte sich im zweiten Halbjahr 2016 und war von héheren Preisvorstellungen
seitens der Verkaufer gekennzeichnet. Dieser Trend wird sich unserer Einschatzung nach fortsetzen.
Insbesondere das Umfeld fur wertige Immobilien wird in 2017 noch herausfordernder, da der Einfluss eines
moglichen Anstiegs des Zinsniveaus nicht unmittelbar zu einer spurbaren Reduzierung der Ankaufsfaktoren
fuhren wird. Auf Grund unseres guten Netzwerks sind wir jedoch zuversichtlich, im laufenden Jahr gute und
werthaltige Immobilien erwerben zu kénnen.

Den weiteren Ausbau des Immobilienportfolios werden wir ohne einen spirbaren Anstieg von operativen
Kosten auf Ebene der InCity AG umsetzen kénnen. Dies bedeutet, dass zukinftige Investitionen unmittelbar
einen positiven Effekt auf die Ertragslage haben werden. Fur die Umsetzung zukinftiger Investitionen gehen
wir von Kosten in H6he von EUR 0,4 Mio. aus, die in der Prognose enthalten sind.

Unser besonderer Dank gilt auch in diesem Jahr Ihnen, unseren Aktiondren und Investoren fur das
entgegengebrachte Vertrauen sowie unseren Mitarbeitern, die mit ihrem Engagement die InCity Immobilien
AG weiter entwickeln.

Frankfurt am Main, im April 2017

Der Vorstand

Michael Freund
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

auch im Geschéftsjahr 2016 wurde die vom Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossene
Erweiterung des Geschaftsmodells der InCity Immobilien AG um den Aufbau eines Portfolios ausgewahlter
Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt am Main mit dem Ankauf einer weiteren Bestandsimmobilien in

Berlin-Mitte konsequent weiter verfolgt.

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 regelmafig
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 regelméagig, zeitnah und umfassend i durch schriftliche und miindliche
Berichte i Uber die Geschaftspolitik und andere grundséatzliche Fragen der Unternehmensfihrung und -
planung, die finanzielle Entwicklung und Ertragslage sowie Uber Geschéfte und Ereignisse, die fur das
Unternehmen von erheblicher Bedeutung waren. Abweichungen des Geschéftsverlaufs von den Planen und
Zielen wurden dem Aufsichtsrat im Einzelnen erortert. Die strategische Ausrichtung des Unternehmens hat

der Vorstand mit dem Aufsichtsrat abgestimmt.

Im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen informierte der Vorstand den Aufsichtsrat tber alle fur die
Gesellschaft und den Konzern wichtigen Themen. Der Vorstand berichtete umfassend Uber die
bestehenden, neuen und geplanten Investitionen in Bestandsimmobilien und Projektbeteiligungen, die
Geschéftspolitik, die Unternehmensstrategie und Planung sowie Uber wesentliche Geschaftsvorfalle.
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
Prifung und eingehender Erdrterung 1 soweit nach Gesetz, Satzung und Geschéaftsordnung erforderlich T

zugestimmt.

AuRerhalb der Sitzungen informierte uns der Vorstand gemaR der Geschaftsordnung des Vorstands mittels
schriftlicher und mindlicher Berichte Uber die laufende Geschaftsentwicklung, die Projekte sowie die

Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage.

Zusatzlich standen neben dem Aufsichtsratsvorsitzenden auch weitere Mitglieder des Aufsichtsrats
auBBerhalb der Sitzungen im regelméaRigen Kontakt mit dem Vorstand, um sich Uber die aktuelle
Geschéftsentwicklung und die wesentlichen Geschéftsvorfalle zu informieren und entsprechend zu beraten.

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

aufgetreten.

Schwerpunkte der Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Geschéftsjahr 2016 kam der Aufsichtsrat zu vier ordentlichen Prasenzsitzungen und neun
aulRerordentlichen Aufsichtsratssitzungen zusammen. Aufgrund der mit dem Vorjahr vergleichbaren
Investitions- und Finanzierungstatigkeit der Gesellschaft im abgelaufenen Geschéaftsjahr war auch die
Anzahl der Sitzungen auf Vorjahresniveau. Sechs der auRerordentlichen Aufsichtsratssitzungen wurden im
Wege einer Telefonkonferenz abgehalten und drei aul3erordentliche Aufsichtsratsbeschlisse wurden im
Wege des schriftlichen Umlaufverfahrens gefasst. Samtliche Mitglieder des Aufsichtsrats waren bei allen
Sitzungen vollzéhlig anwesend beziehungsweise vollzahlig an den Beschlussen beteiligt.

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

eingeholt.

1. Quartal 2016

Gegenstand der ersten auf3erordentlichen Aufsichtsratssitzung im Januar 2016 war der Stand der
Ankaufspriifung und Kaufvertragsverhandlung zum Bestandsobjekt Charlottenstrale 79-80, Berlin-Mitte. Im
Wege des schriftlichen Umlaufverfahrens wurde im Februar 2016 Uber die Beauftragung des Architekten
bezuglich des Objekts Jagerstralie 54-55, Berlin-Mitte, abgestimmit.

In der ersten ordentlichen Sitzung im Méarz 2016 befasste sich der Aufsichtsrat eingehend mit dem Jahres-
und Konzernabschluss 2015 und dem Ergebnis der Priifung der Wirtschaftsprifer, die mindlich uber das
Ergebnis der Prifung berichteten und den Abschluss mit dem Aufsichtsrat eingehend erérterten. Zudem
wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand Uber die aktuelle Akquisitionsplanung sowie den Stand der
Projektbeteiligungen informiert. Die finale Zustimmung des Aufsichtsrats zum Ankauf des Objekts

Charlottenstralle 79-80, Berlin-Mitte, wurde ebenfalls in dieser Sitzung erteilt.
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2. Quartal 2016

Im April 2016 trat der Aufsichtsrat zu einer weiteren au3erordentlichen Sitzung zusammen, um Details des
Konzernergebnisses mit dem Vorstand zu erlautern. Im Rahmen dieser Sitzung erfolgte auch die
Feststellung des Jahresabschlusses fir das Geschaftsjahr 2015 sowie die Billigung des
Konzernabschlusses. Darliber hinaus berichtete der Vorstand dem Aufsichtsrat tber die Struktur der
Durchfiihrung der im Dezember 2015 beschlossenen Kapitalerhdhung. Im Wege des schriftlichen

Umlaufverfahrens wurden zwei Beschlisse zur Durchfuhrung vorgenannter Kapitalerhdhung gefasst.

In der zweiten ordentlichen Sitzung des Aufsichtsrats im Mai 2016 informierte sich der Aufsichtsrat tiber die
aktuellen Sachstdande bei den Bestandsobjekten sowie den bestehenden Projektbeteiligungen der
Gesellschaft. AuRRerdem wurde die Objekt- und Projektpipeline sowie die Entwicklung der
Unternehmensplanung und des Budgets im laufenden Geschéftsjahr mit dem Vorstand diskutiert.

Im Rahmen einer weiteren auf3erordentlichen Aufsichtsratssitzung zum Ende des zweiten Quartals wurden
der Stand der Ankaufspriifung eines weiteren Bestandsobjekts und das weitere Vorgehen erortert.

3. Quartal 2016

Gegenstand der ersten auf3erordentlichen Sitzung des Aufsichtsrats Anfang Juli 2016 war ebenfalls die
Ankaufsprufung eines weiteren Bestandsobjekts.

Im Rahmen der dritten ordentlichen Aufsichtsratssitzung im September 2016 wurde das Ergebnis des ersten
Halbjahres 2016 und die Entwicklung der wesentlichen Kennzahlen erlautert. Dartber hinaus berichtete der
Vorstand dem Aufsichtsrat detailliert zum aktuellen Sachstand des Projekts Elbquartier Blankenese und das
weitere Vorgehen wurde abgestimmt. Ebenso diskutierte der Aufsichtsrat mit dem Vorstand die Entwicklung
bei den einzelnen Bestandsobjekten sowie den weiteren Projektbeteiligungen und lieR sich Uber den

Sachstand bei der Objekt- und Projektpipeline informieren.

Zum Ende des dritten Quartals fand eine auf3erordentliche Aufsichtsratssitzung bezuglich des Ankaufs einer

weiteren Bestandsimmobilie statt.

4. Quartal 2016

Im Rahmen der ordentlichen Sitzung im November 2016 informierte sich der Aufsichtsrat Uiber die aktuellen
Sachstande bei den Bestandsobjekten und den einzelnen Projektbeteiligungen sowie tiber die Objekt- und
Projektpipeline.

Gegenstand einer weiteren aul3erordentlichen Aufsichtsratssitzung im Dezember 2016 war ebenfalls der

Stand der Ankaufsprufung von Bestandsimmobilien.
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Abhangigkeitsbericht

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

uneingeschrankter Bestatigungsvermerk mit nachfolgendem Wortlaut erteilt:

AWi r e rvarstehendere Bericht gemaR den Vorschriften des § 313 AktG und bemerken abschlieRend,
dass der in der Anlage beigefligte Bericht des Vorstands der InCity Immobilien AG, Frankfurt, fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2016 Giber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
den Vorschriften des § 312 AktG entspricht.

Der Vorstand hat alle verlangten Aufklarungen und Nachweise erbracht.

Der Abhangigkeitsbericht entspricht den Grundsatzen einer gewissenhaften und getreuen Rechenschatft.

Die Schlusserklarung des Abhangigkeitsberichts ist gemaf § 312 Abs. 3 Satz 3 AktG in den Lagebericht (§

289 HGB) aufgenommen worden.

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prufung sind Einwendungen gegen den Abhéngigkeitsbericht
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 aufgefihrten Rechtsgeschéaften die Leistung der Gesellschaft nicht

unangemessen hoch war . f

Der Aufsichtsrat hat den Abhé&ngigkeitsbericht und den entsprechenden Prifungsbericht des
Abschlusspriifers selbst gepriift, erhebt nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner Prifung keine
Einwendungen gegen die Schlusserklarung des Vorstands und stimmt dem Ergebnis der Priifung durch den

Abschlusspriifer zu.

Jahres- und Konzernabschlusspriufung

Die von der Hauptversammlung am 17. August 2016 gewahlte Wirtschaftsprifungsgesellschaft Ernst &
Young GmbH, Berlin, hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und den zusammengefassten
Lagebericht der InCity Immobilien AG zum 31. Dezember 2016 sowie den aufgestellten Konzernabschluss
gepruft und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Der Jahresabschluss der InCity
Immobilien AG einschlie3lich des zusammengefassten Lageberichts, der Konzernabschluss, der
Abhangigkeitsbericht  sowie  die  Prifungsberichte  des  Abschlusspriifers  wurden  allen
Aufsichtsratsmitgliedern unverzuglich nach Fertigstellung zur Verfiigung gestellt. In der Aufsichtsratssitzung
am 15. Marz 2017, in der auch die Abschlussprufer Uber das Ergebnis ihrer Priifung ausfihrlich berichteten,
wurden die Jahresabschlisse umfassend erortert. Ein Schwerpunkt der Erlauterungen der Abschlusspriifer
war auch die Beurteilung des rechnungslegungsbezogenen internen  Kontroll-  und

Risikomanagementsystems. Wesentliche Schwéchen in diesem System konnten durch die Abschlusspriifer
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nicht festgestellt werden. Nach sorgfaltiger Priifung 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 2016 am 20. April 2017
gebilligt und den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 damit festgestellt.

Veranderungen im Aufsichtsrat

Im Geschéftsjahr 2016 endeten die Amtszeiten der Aufsichtsratsmitglieder Dr. Oehm und Freiherr von
Hammerstein. Herr Dr. Oehm wurde von der Hauptversammlung am 17. August 2016 wieder gewahlt.
Anstelle von Freiherr von Hammerstein wurde Herr Georg Glatzel in den Aufsichtsrat gewahlt. Herr Dr.
Oehm wurde sodann vom Aufsichtsrat zu dessen Vorsitzenden und Herr Glatzel zu seinem Stellvertreter

gewabhlt.

Frankfurt am Main, im April 2017

Fir den Aufsichtsrat

Dr. Georg Oehm
Aufsichtsratsvorsitzender
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN

Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns fur das Jahr 2016

1. GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN
1.1.  Der InCity Konzern im Uberblick

Ida)

Die InCity I mmobilien AG (nachfolgend: AlnCity AGH)

eines Bestandsportfolios im Raum Berlin und Frankfurt am Main und konzentriert sich dabei Uberwiegend
auf gewerbliche Immobilien mit Biro- und Einzelhandelsflachen, die auch einen Wohnanteil aufweisen
konnen. Der Investitionsfokus liegt hierbei auf Objekten, die auf Grund ihrer Lage und Objektqualitat eine
langfristige Wertstabilitat bieten. Die gegenwartig anvisierten Gesamtinvestitionskosten der InCity AG bei
Bestandsimmobilien liegen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio.

Daneben beteiligt sich die InCity AG Uber Partnerschaftsmodelle mit regionalen Projektentwicklern an
wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in ausgewahlten deutschen Metropolregionen.
Der Schwerpunkt liegt hierbei auf Projektbeteiligungen mit einem Gesamtinvestitionsvolumen zwischen
EUR 5 Mio. und EUR 100 Mio. Innerhalb der Realisierungsphase beteiligt sich die InCity AG in der Regel
mehrheitlich an der Projektgesellschaft und stellt dieser den GrofR3teil der aus Sicht der kreditgebenden
Banken fur die Fremdfinanzierung erforderlichen Eigenmittel zur Verfigung. Durch dieses Geschéaftsmodell,
bei dem die Projektdurchfuhrung dem mittelsténdischen Entwickler obliegt und eine enge Kontrolle seitens
der InCity AG erfolgt, werden Projektentwicklungsrisiken maR3geblich reduziert.

Zum 31. Dezember 2016 befanden sich zwei Wohn- und Geschéftshauser sowie drei Buroimmobilien in
Berlin und Frankfurt am Main mit einem Volumen von insgesamt rd. EUR 89 Mio. im Bestand des InCity
Konzerns. Zum 31. Dezember 2016 umfasste das Portfolio des Konzerns zudem zwei Projektbeteiligungen
mit einem Gesamtprojektvolumen von ca. EUR 80 Mio. (Vorjahr: drei Projektbeteiligungen mit einem
Gesamtprojektvolumen von ca. EUR 98 Mio.). Schwerpunkt der aktuellen Projektbeteiligungen ist weiterhin

der Bereich Wohnen.

1.2.  Konzernstruktur

Das Geschaftsmodell der InCity AG beruht einerseits auf der Investition in den Aufbau eines
Bestandsportfolios Uber Tochtergesellschaften, andererseits auf Beteiligungen an Projektgesellschaften,
Uber die die entsprechenden Projektentwicklungen realisiert werden. Die InCity AG selbst ist fir die
strategische Steuerung des Konzerns zustandig.

Bei den Gesellschaften, die Immobilien flr die Bestandshaltung erwerben, ist die InCity AG in der Regel
alleiniger Gesellschafter. Die Gesellschaften, Uiber die die Projektentwicklungen abgewickelt werden, sind
reine Zweckgesellschaften, sie weisen somit eine klassische SPV-Struktur (Special Purpose Vehicle) auf.

Hier geht die InCity AG in der Regel eine Mehrheitsbeteiligung ein.
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Nachfolgend ist die vereinfachte Konzernstruktur auf Basis der zum 31. Dezember 2016 bestehenden

Projektbeteiligungen und Bestandsimmobilien dargestellt:

InCity Immobilien AG
Bestandsobjekte Projektbeteiligungen

100 % 100 % 51 % 5%
Objektgesellschaft Objektgesellschaft Projektgesellschaft Projektgesellschaft
,Jagerstrale 34/35“ »Charlottenstrale 79/80“ .Gallushdfe* »Flugfeld Bdblingen*

Berlin Berlin Frankfurt Béblingen

100 % 100 % 81 % 100 %
Objektgesellschaft ° Projektgesellschaft Projektgesellschaft

IC Immobilien
wJagerstrale 54/55¢ Betriebsaesellschaft mbH »Elbquartier Blankenese* »Rheinblick*

Berlin 9 Hamburg Diisseldorf

100 % 100 % 6% 5%
Objektgesellschaft Objektgesellschaft Projektgesellschaft Projektgesellschaft
»Bronnerstrafe 15 ,Bernburger Str. 30/31% ,» Top Living Berlin* »OPERNBLICK*

Frankfurt Berlin Berlin Frankfurt

Beteiligungsstruktur i Bestandsimmobilien

Die InCity Immobilien AG hat im Jahr 2014 mit dem Aufbau eines Portfolios ausgewahlter
Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt am Main begonnen. Im Vordergrund des Portfolioaufbaus
stehen Objekte, die auf Grund ihrer Lage und der Objektqualitét eine langfristige Wertstabilitat bieten.

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 Projektgesellschaft. In der IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH werden die Betriebs-

vorrichtungen der einzelnen Bestandsobjekte gehalten.

Das Asset Management fir diese Immobilien wird durch die InCity AG auf Basis von
Geschéftsbesorgungsvertragen wahrgenommen. Zu ihren Aufgaben gehodren die Erstellung eines
Investmentplans fur die jeweilige Immobilie, die strategische Beratung und das Management der Immobilie
in Ubereinstimmung mit dem Business-Plan und im Interesse der Performanceoptimierung sowie das
Vermietungsmanagement. AuRerdem beréat die InCity AG die Gesellschaft im Hinblick auf die Planung
jeglicher BaumalRnahmen sowie beim Verkauf der Immobilie und unterstitzt sie bei Unternehmens-

Aktivitaten.

Arbeitsbereiche, die nicht zu den Kernkompetenzen der InCity AG z&hlen, werden T auch aus
Effizienzgrinden 7 im Rahmen der Geschéaftsbesorgung ausgelagert. Hierzu z&hlen das Property

Management, die Erstellung der Finanzbuchhaltung fir die Objektgesellschaften sowie die Steuerberatung.

Die InCity AG Ubernimmt im Rahmen von Geschéftsbesorgungsvertrdgen auch das Asset Management fur
fremde Objektgesellschaften. Der Leistungsumfang umfasstim Wesentlichen die gleichen Dienstleistungen

wie das Asset Management fir Konzerntochter.
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Fir die Gbernommene Dienstleistung aus den jeweiligen Geschaftsbesorgungsvertragen erhalt die InCity
AG ein Geschéftsbesorgungsentgelt. Diese Zahlungsstrome wirken sich positiv auf die Finanz- und

Ertragslage und die finanzielle Flexibilitat der InCity AG aus.

Die Mietuberschiisse aus den Bestandsimmobilien, die von den Tochtergesellschaften der InCity AG
gehalten werden, sollen mittelfristig durch Beteiligungsertrage die Fixkosten der InCity AG decken und damit

das Geschaftsmodell der InCity AG auf ein breiteres Fundament stellen.

Beteiligungsstruktur i Projektbeteiligungen

Die InCity AG beteiligt sich als Muttergesellschaft innerhalb der Realisierungsphase mehrheitlich an der
Projektgesellschaft und stellt dieser den Grof3teil der fur die Finanzierung erforderlichen Eigenmittel zur
Verfugung. Auf Grund des Geschéaftsmodells, bei dem die Projektdurchfuhrung dem uber detaillierte
Ortskenntnisse verfigenden mittelstandischen Entwickler obliegt und eine enge Kontrolle seitens der InCity
AG erfolgt, sind Projektentwicklungsrisiken maf3geblich reduziert.

Die InCity AG bietet so regional agierenden mittelstdndischen Projektentwicklern Uber akkreditierte
Partnerschaften die Mdglichkeit, ihre Projekte in dieser Kooperation liquiditdétsschonend zu realisieren.
Dabei stellt die InCity AG der neu zu grindenden Projektgesellschaft den Grof3teil der fir die
Fremdfinanzierung erforderlichen Eigenmittel in Form eines Gesellschafterdarlehens zur Verfiigung. Im
Rahmen der Partnerschaft fihrt die InCity AG ein weitreichendes Qualitats- und Kostencontrolling durch. An
den Projektgesellschaften ist die InCity AG in der Regel als Mehrheitsgesellschafter mit 51 % beteiligt.
Ausnahmen zu dieser angestrebten Beteiligungsquote stellen die beiden in 2011 im Rahmen einer
Sachkapitalerhbhung eingebrac ht e n Projekte ARheinblickh in D¢ssel dor f

AEl bquartier Blankenesefd in Hamburg (81 %) dar.

Zudem sichert sich die InCity AG weitgehende gesellschaftsrechtliche Einflussmoglichkeiten in den
Projektgesellschaften. Hierdurch wird eine Vermégenssicherung fiir die InCity AG fur den Fall gewahrleistet,
dass der Partner das Projekt nicht wie vereinbart durchfiihrt und abschlief3t.

Diese Struktur hat den Vorteil, dass bereits ab Projektstart eine attraktive Verzinsung des eingesetzten
Eigenkapitals erfolgt. Daruber hinaus erhélt die InCity AG regelméRig fir die ibernommenen Controlling-
Aufgaben eine Management-Fee. Beide Zahlungsstrome wirken sich positiv auf die Vermégens-, Finanz-

und Ertragslage und die finanzielle Flexibilitat der InCity AG aus.

Spatestens nach Fertigstellung, VeraufRerung und Ruckfihrung der Fremdfinanzierung erhélt die InCity AG
das gewahrte Gesellschafterdarlehen zurtick und ist dartber hinaus am Ergebnis der Projektgesellschaft
beteiligt. Die zuriickgeflossenen Gesellschafterdarlehen aus den Projektgesellschaften werden zur
Substanzsteigerung verwendet und in den weiteren Portfolioaufbau reinvestiert. Realisierte Projektertrage

sollen zukinftig neben der Reinvestition auch fir Ausschittungen zur Verfigung stehen.
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1.3. Marktumfeld und Positionierung der InCity AG

Im Geschéftszweig der Immobilienbestandshaltung steht die InCity Gruppe in Konkurrenz mit nationalen
und internationalen Immobilieninvestoren. Wahrend institutionelle Investoren in der Regel in gréRRere
Volumina investieren, liegt der Schwerpunkt der InCity Gruppe bei der Bestandshaltung auf gewerblichen
Immobilien mit einem Investitionsvolumen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio. Au3erdem fokussiert sich
die InCity Gruppe auf die Immobilienmarkte Berlin und Frankfurt am Main. Hier ist die InCity Gruppe tief mit
Maklern, privaten und institutionellen Investoren, Family Offices und Projektentwicklern vernetzt. Die
Konzentration auf diese zwei Immobilienmarkte erlaubt der InCity Gruppe eine starke Prasenz in diesen
Markten. Durch stéandigen Kontakt und Austausch mit den dort verankerten regionalen Playern erschlief3en

sich fir die InCity Gruppe fortlaufend Investitionsopportunitaten.

Im Geschéftszweig der Immobilienprojektbeteiligungen steht die InCity Gruppe nur indirekt i namlich uber
ihre  Projektpartner 7 in den Zielregionen mit lokalen bzw. regionalen mittelstdndischen
Immobilienprojektentwicklern im Wettbewerb. Wahrend die InCity Gruppe ihr Uberregionales
Beteiligungsportfolio aus Frankfurt am Main heraus steuert und hierbei eine zuséatzliche Qualitats- und
Kostenkontrolle durchfihrt, sind die reinen Projektentwickler an ihre lokalen Standorte gebunden. Auf Grund
des Partnerschafts-Modells hat die InCity AG einen kontinuierlichen Zugriff auf attraktive Objekte in
Metropolregionen und kann jederzeit auf das Know-how des Projektpartners zugreifen. Gleichsam obliegt
bei planméRigem Projektverlauf den akkreditierten Partnern die operative Fihrung der
Projektentwicklungsgesellschaften. Aus Sicht des Vorstands ist eine direkte Vergleichbarkeit der InCity
Gruppe mit lokalen Projektpartnern als Wettbewerber auf Grund unterschiedlicher Strategien, Lagen und
Zugang zum deutschlandweiten Immobilientransaktionsmarkt sowie individueller Marktkenntnisse nur

bedingt mdglich.

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.

1.4. Unternehmensentwicklung im Geschaftsjahr 2016

Im Berichtsjahr 2016 hat die InCity AG den Ausbau des Bestandsportfolios konsequent fortgesetzt und durch

die durchgefihrte KapitalmaBnahme die Voraussetzungen fur weiteres Wachstum geschaffen.

Im Mérz 2016 hat die InCity AG Uber die Tochtergesellschaft IC Objekt5 Berlin GmbH ein neungeschossiges
Biro- und Geschaftshaus in der Charlottenstral3e 7980 in zentraler Lage in Berlin-Mitte erworben. Die Lage
im historischen Herzen der Stadt ist reprasentativ und nur wenige Meter vom Checkpoint Charlie entfernt.
Insgesamt verfligt die Immobilie Gber rund 4.700 m2 vermietbare Flache und ist derzeit voll vermietet. Die
Obergeschosse werden als Buroflachen genutzt, im Erdgeschoss ist Handel untergebracht und das
Untergeschoss wird zu Lagerzwecken verwendet. Die Kaufpreigahlung und damit der Ubergang von Besitz,

Nutzen und Lasten sind am 1. September 2016 erfolgt.
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Die Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) hat am 13. Juni 2016 den Wertpapierprospekt
fur das offentliche Angebot von 11.339.920 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien aus der von der
auBerordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft am 15. Dezember 2015 beschlossenen
Kapitalerhéhung gegen Bareinlagen mit Bezugsrecht der Aktionare gebilligt. Die neuen Aktien wurden den
Aktionaren (mit Ausnahme der Haron Holding AG) durch Gewahrung des mittelbaren Bezugsrechts in der
Zeit vom 15. Juni 2016 (0:00 Uhr MEZ) bis 28. Juni 2016 (24:00 Uhr MEZ) angeboten. Der Bezugspreis je
neuer Aktie betrug EUR 1,10, das Bezugsverhdltnis betrug 1:0,86, d. h. je eine alte Aktie berechtigt zum

Bezug von rechnerisch0,86 neuen Aktien. Die neuen Aktien waren ab dem 1. Januar 2016 gewinnberechtigt.
Das entsprechende Bezugsangebot wurde am 14. Juni 2016 im Bundesanzeiger veroffentlicht. Die
aulRerordentliche Hauptversammlung der InCity AG hatte am 15. Dezember 2015 die Erhéhung des
Grundkapitals der Gesellschaft von EUR 42.500.000,00 um bis zu EUR 40.000.000,00 auf bis zu
EUR82.500.000,00 durch Ausgabe von bis zu40.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden nennwertlosen

Stiickaktien gegen Bareinlagen mit Bezugsrecht der Aktionare beschlossen.Im Méarz 2016 hat die InCity
Immobilien AG eine weitere Immobilie zum Ausbau ihres Bestandsportfolios erworben und benétigte daher
den Emissionserlds aus der Kapitalerhbhung mdoglichst umgehend, jedoch nicht im urspriinglich
angestrebten Volumen. Zu diesem Zweck wurde die Kapitalerh6hurg im Volumen von EUR 17.500.000,00
im Wege der Vorabplatzierung der neuen Aktien an die Haron Holding AG unter dem Vorbehalt der Austiibung
der Bezugsrechte der Altaktiondre (subject-to-claw-back) bereits im Mai 2016 durchgefuhrt und die

Erh6éhung des Grundkapitals auf EUR 60.000.000,00 am 10. Mai 2016 im Handelsregister eingetragen.

Die InCity AG gab am 29. Juni 2016 bekannt, dass die Bezugsfrist der Kapitalerhbhung gegen Bareinlagen
mit Bezugsrecht der Aktiondre am 28. Juni 2016 endete. Wéhrend der Bezugsfrist vom 15. Juni bis
28. Juni 2016 wurden den Aktionéren (mit Ausnahme der Haron Holding AG) im Rahmen eines 6&ffentlichen
Angebots 11.339.920 neue, auf den Inhaber lautende Stlickaktien zum Bezugspreis von EUR 110 je neuer
Aktie angeboten. Hiervon wurden insgesamt 2.083.562 Aktien bezogen. Die ubrigen 15.416.438 neuen

Aktien verblieben auf Grund der bereits erfolgten Vorabplatzierung bei der Haron Holding AG.

Di e gemei nsame Proj ekt en thidschokh | ulngb e ARh emint Vvddr

Projektentwicklung Wohnen GmbH entwickelte sich in 2016 positiv. Trotz einer leichten Verzégerung in
einem Teilbereich der MalRnahme konnten die urspriinglich kalkulierten Kosten gesenkt werden und die
Einheiten nahezu vollstandig 7 der Verkaufsstand betragt aktuell rund 96 % - veraufert werden. Die
Punkthduser im sudlichen Bauabschnitt wurden im Dezember 2016 fertig gestellt und die jeweiligen
Einheiten an die Erwerber Ubergeben. Die Fertigstellung des nordlichen Baufelds ist fur April/Mai 2017

vorgesehen.

Im sidlichen Bauabschnitt ist auch das von der InCity erworbene Punkthaus 6 gelegen. Der Vertrieb der im
Haus 6 gelegenen Wohneinheiten ist erfolgreich gestartet. Durch grof3zligigere Grundrisse, eine
hochwertigere Ausstattung und die direkte Rheinlage unterscheiden sich diese Wohneinheiten von den

Ubrigen im Projekt vorhandenen.

CORPUS
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Hinsichtlich der Projektbeteiligung AFlugfeld B°blingenh

Endabrechnung vorgenommen. Die Beendigung der Beteiligung und die finale Abrechnung werden

voraussichtlich im ersten Halbjahr 2017 erfolgen.

Mit der Beendigung der Projektbeteiligung AHei mat

der Beteiligung auf Konzernebene konnte der geplante Gewinn in Hohe von TEUR 171 sowohl im Konzern-

als auch im Einzelabschluss vereinnahmt werden.

Die Projektbeteiligung AGallush°fefi konnte im
Bereits vor Fertigstellung waren samtliche Wohneinheiten verauRert. Die BaumaRnahmen an der
Wohnanlage mit rund 4.000 m? Wohnflache in 52 Eigentumswohnungen nebst Tiefgarage fanden im
Oktober 2016 ihren Abschluss. Im November 2016 erfolgten die Ubergaben der Wohneinheiten an die neuen
Eigentimer. Die Bankenfinanzierung sowie das der Projektgesellschaft durch die InCity AG gewahrte
Gesellschafterdarlehen sind zum Jahresende 2016 vollstandig zurlickgefihrt. Der urspriinglich geplante
Ertrag der Beteiligung konnte tUbertroffen werden. Die Abrechnung erfolgt im Geschéftsjahr 2017.

Die Projektentwicklung AEl bquartier Bl a6 keitern s fin
gefragten Hamburger Stadtteil Blankenese entstanden 35 exklusive Doppel- und Reihenh&auser sowie
Stadtvillen. Eine Kiindigung des Generalunternehmers war in 2013 notwendig geworden, da dieser mit
seinen Leistungen deutlich in Verzug war und Kundensonderwiinsche nicht mehr bearbeitet hat. Durch
zeitnah eingeleitete MalRnahmen wurde sichergestellt, dass der Grof3teil der zu diesem Zeitpunkt verkauften
H&auser bis zum Frihjahr 2015 fertiggestellt wurde. Aktuell sind Uber 94 % der Einheiten verkauft, die
Ubergaben der fertiggestellten Hauser an die neuen Eigentiimer sind gréRtenteils bereits im Geschaftsjahr
2015 erfolgt. Die weiteren bereits verauBerten Einheiten wurden im Jahr 2016 an die Erwerber Ubergeben.
Die Vielzahl der bei den Ubergaben noch offenen Restmangel sowie die Verschiebung der Endabnahmen
fuhrten bereits im Vorjahr zu einer Anpassung der geplanten Kosten des Gesamtprojektes. Nach aktuellen
Kalkulationen ist davon auszugehen, dass die in den Vorjahren vorgenommene bilanzielle Risikovorsorge
ausreichend ist und keine Notwendigkeit einer weiteren Risikovorsorge besteht.

Im zweiten Halbjahr 2016 wurde von einer Tochtergesellschaft der InCity AG mit einem Luxemburger Fonds
Lilienthalpark-Flughafen-Berlin Fund SCS (LPFB Management S.a r.l. als General Partner/Komplementar)
ein Asset Management Vertrag flr einen bestehenden Gewerbepark in unmittelbarer Nahe zum neuen
Flughafen Berlin-Brandenburg (Lilienthalpark) geschlossen. Durch die Nutzung von Synergien mit dem
Berliner Bestandsportfolio der InCity AG verspricht sich die Gesellschaft perspektivisch den Aufbau einer
weiteren Ertragssaule fir den Konzern durch das Anbieten von Asset Management Dienstleistungen fir
Dritte.

1.5. Unternehmenssteuerung
Leitung und Kontrolle
Der Vorstand fiihrt die Geschéfte 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.

n

79A un

Geschafts]

Hambur
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Dem Vorstand gehorte im Berichtszeitraum Herr Michael Freund, Alleinvorstand, CEO, an.

Der Vorstand arbeitet in allen wesentlichen geschaftlichen Entscheidungen eng mit dem Aufsichtsrat
zusammen. Im Rahmen der regelmaRigen und bedarfsorientierten Berichterstattung wird der Aufsichtsrat
Uber die Geschéaftsentwicklung sowie die fiur 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 Geschéftsentscheidungen. In
bestimmten Fallen hat der Aufsichtsrat Zustimmungsbefugnis. Der Aufsichtsrat der InCity AG besteht
satzungsgemal aus drei Mitgliedern. Gemeinsam mit dem Vorstand tagte der Aufsichtsrat in 2016 in vier

ordentlichen Sitzungen sowie neun aufRerordentlichen Sitzungen.

Dem Aufsichtsrat der InCity AG gehdrten vom 1. Januar bis 17. August 2016 folgende Mitglieder an:

Dr. Georg Oehm (Vorsitzender),
Carl-Detlev Freiherr von Hammerstein (stellvertretender Vorsitzender),
Roland Kunz

Mit Ablauf der ordentlichen Hauptversammlung am 17. August 2016 in Frankfurt am Main endete die
Amtszeit der Mitglieder der Aufsichtsrats Dr. Georg Oehm sowie Carl-Detlev Freiherr von Hammerstein. Die
ordentliche Hauptversammlung wéhlte, auf Vorschlag des Aufsichtsrats, Dr. Georg Oehm und Georg Glatzel
in den Aufsichtsrat. Somit gehéren dem Aufsichtsrat der InCity AG vom 17. August 2016 folgende Mitglieder

an:

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

Roland Kunz

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 die
Gewabhrleistung eines langfristig profitablen Wachstums unter unternehmerisch angemessenen Risiken im

Interesse der InCity AG, der Aktionare, Mitarbeiter und unserer Geschéftspartner.

Ausgangspunkt ist die Unternehmensplanung, welche i ausgehend von dem Businessplan der
bestehenden einzelnen Bestandsimmobilien und Projektbeteiligungen sowie den sich in der Pipeline
befindlichen Bestandsimmobilien und Projektbeteiligungen i einen detaillierten Businessplan entwickelt.
Dieser umfasst die geplanten Investitionen fir den Ankauf von Bestandsimmobilien und das Eingehen von
Projektbeteiligungen sowie die hierflr notwendigen Refinanzierungen, die Entwicklung der Instandhaltungs-
und Betriebskosten sowie Investitionskosten bei den Bestandsimmobilien als auch notwendige Kosten der
ProjektentwicklungsmafRnahmen. Ebenso flieRen die zu erwartenden Mieteinnahmen aus den
Bestandsobjekten sowie die Ertrdge aus den Projektbeteiligungen ein. Der Businessplan bericksichtigt

Risiken und spezifische Chancen auf Einzelobjekt-/Einzelprojekt- sowie Unternehmensebene.
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Die geplanten Entwicklungen und die erzielten Ergebnisse werden {ber das Controlling sowie
Risikomanagement regelmaRig geprift, iberwacht und berichtet. Fir die Uberwachung der vereinbarten

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

Grundsétze des Finanzmanagements

Die InCity AG ist die zentrale Koordinierungsstelle fir die Finanzplanung des Konzerns. Die erforderlichen
Informationen werden aus einer monatlich aufgestellten und wdéchentlich Gberwachten 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 (AMKSH) gemessen und gesteuert wer den.

InCity Gruppe stehen die Projekt- und Bestandsobjektfinanzierungen und das Forderungsmanagement. Die
wesentlichen durch den Konzern verwendeten Finanzinstrumente umfassen Bankdarlehen und
Zahlungsmittel. Der Hauptzweck dieser Finanzinstrumente ist die Finanzierung der Geschéftstatigkeit des

Konzerns.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die wesentlichsten 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 p. a., ROE p. a.).

Auf Bestandsobjektebene liegt der Fokus auf der Entwicklung von Mietertrdgen der von den einzelnen
Objektgesellschaften gehaltenen Immobilien sowie auf dem ©6konomischen Eigenkapital der
Objektgesellschaft. Wichtige Kennzahlen hier sind 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

Vermdgen der Objektgesellschaften abzuglich der Verbindlichkeiten errechnet.

Der Return on Equity bei den Projektbeteiligungen umfasst neben der laufenden Verzinsung sowie der
Management-Fee den am Ende des Projektes realisierten Ertrag. Bei dem auf Ebene der einzelnen
Projektgesellschaften ermittelten ROE handelt es sich um vertrauliche Daten, die in Absprache mit den

Projektpartnern nicht zur Verdéffentlichung vorgesehen sind.

Des Weiteren liegt der Fokus auf der Projektmarge. Da die Entwicklung der Verkaufspreise in der Regel
durch die InCity Gruppe nicht direkt beeinflussbar, sondern bestimmten makro6konomischen Einflissen
unterworfen ist, liegt das besondere Augenmerk auf der Entwicklung der Gesamtinvestitionskosten. Durch
Spezialisten Know-how auf Ebene der InCity AG wird bei der Projektakquisition sowie wéahrend der
gesamten Entwicklungsphase ein sehr enges Controlling und Monitoring der Kosten sichergestellt.
Abweichungen werden zeitnah analysiert und in regelmafRigen Sitzungen mit dem Vorstand sowie den
jeweiligen Projektpartnern besprochen, um notwendige Gegenmaflnahmen zu ergreifen. Auf Grund ihrer
Mehrheitsbeteiligung und gesellschaftsrechtlich vereinbarten Rechte hat die InCity AG hier weitgehende

Informations- und Entscheidungsbefugnisse.
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Auf Ebene der InCity AG stellt das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) die wesentlichste Kennzahl dar,
welches sich aus dem Ergebnis vor Steuern, Zinsaufwendungen und Abschreibungen auf Finanzanlagen
ergibt. Darliber hinaus ist die Eigenkapitalquote bedeutsam fur die InCity AG.

Wesentliche Kennzahlen aus Konzernsicht sind das EBIT sowie der Cashflow aus der operativen

Geschéftstatigkeit. Darliber hinaus ist die Eigenkapitalquote bedeutsam fiir den Konzern.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Im Jahr 2016 préagte ein solides und stetiges Wachstum die konjunkturelle Lage in Deutschland. Nach ersten
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im
Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 % hdoher als im Vorjahr und damit einen halben Prozentpunk Uber dem
Durchschnittswert der letzten zehn Jahre von + 1,4 %. Das BIP war in den beiden vorangegangenen Jahren
in ahnlicher GroRRenordnung gewachsen (2015: + 1,7 %; 2014: + 1,6 %).*

Wie auch in den beiden vorangegangenen Jahren war der Konsum im Jahr 2016 wichtigster
Wachstumsfaktor der deutschen Wirtschaft. Die privaten Konsumausgaben waren preisbereinigt um 2,0 %,
die Konsumausgaben des Staates sogar um 4,2 % hoher als im Jahr zuvor. Parallel legten wie auch im
Vorjahr die Investitionen zu. Preisbereinigt stiegen die Bauinvestitionen im Jahr 2016 um 3,1 %. Zusatzlich
investierten Unternehmen und Staat im Inland zusammen 1,7 % mehr in Ausriistungen als ein Jahr zuvor.
Leicht negative Effekte fur das BIP-Wachstum resultierten aus dem Abbau von Vorraten (- 0,4
Prozentpunkte) und dem AuRRenbeitrag (- 0,1 Prozentpunkte). Die preisbereinigten Exporte von Waren und

Dienstleistungen waren um 2,5 % hoher als im Vorjahr wahrend die Importe um 3,4 % zulegten.!

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2016 von knapp 43,5 Millionen
Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland, dem héchsten Wert seit 1991, erbracht. Damit waren nach
ersten vorlaufigen Berechnungen im Jahr 2016 rund 429.000 Personen oder 1,0 % mehr erwerbstétig als
im Vorjahr. *

2.2. Der deutsche Immobilienmarkt 2016

Der deutsche Immobilienmarkt zeigte sich auch in 2016 weiter stark. Das Transaktionsvolumen aus dem
Vorjahr 2015 (EUR 80.270 Mio.) konnte allerdings nicht erreicht werden, was im Markt hauptséchlich mit
einem Mangel an adéaquaten Angeboten begriindet wird. Vor dem Hintergrund nach wie vor niedriger Zinsen
besteht weiterhin ein enormer Anlagedruck deutscher und auslandischer Investoren. Nach vorlaufigen
Ermittlungen von BNP Paribas Real Estate belief sich das gesamte Immobilientransaktionsvolumen im Jahr
2016 auf EUR 66,1 Milliarden (Vorjahr: EUR 80,3 Milliarden). Dabei entfielen rund EUR 52,6 Milliarden auf
Gewerbeimmobilien- und rund EUR 13,5 Milliarden auf Wohnimmobilientransaktionen. Wie auch in den

Vorjahren war das letzte Quartal das umsatzstarkste. Mit einem Transaktionsvolumen von

1Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/01/PD17_010_811.html
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Gewerbeimmobilien in Hohe von EUR 19,6 Milliarden wurde das zweitbeste Quartalsergebnis aller Zeiten

erreicht.?

2.3, Wohnimmobilienmarkt

Die Nachfrage auf dem Transaktionsmarkt fir Wohnimmobilien bleibt weiterhin sehr hoch. Bedingt durch
einen Mangel an adaquatem Angebot 1 insbesondere im Portfoliosegment ab 5.000 Wohneinheiten i sank
das Transaktionsvolumen im Jahr 2016 auf EUR 10,7 Milliarden, was einem Rickgang gegenuber dem
Vorjahr um rund 54 % entspricht. Bedingt durch das knappe Angebot ist der Anteil von
Projektentwicklungskaufen in 2016 gegentber dem Vorjahr von 9 % auf 21 % des Umsatzes gestiegen, was
zu einem Anstieg des Preisniveaus fiihrte. Der durchschnittliche Preis je Wohneinheit stieg von rund EUR
70.000 im Jahr 2015 auf zuletzt EUR 92.400 im Jahr 2016. Der Anteil der gehandelten Einheiten, der auf
die TOP-7-Standorte entfiel, lag in 2016 bei rund 46 % gegenuber nur rund 29 % im Vorjahr. Auch im Jahr
2017 ist von einem weiteren Preisanstieg auszugehen, da das Angebot knapp und die Rahmenbedingungen
gunstig bleiben durften.3

Auf der Kauferseite traten wie im Vorjahr mehrheitlich einheimische Investoren in Erscheinung. Im Jahr 2016
lag ihr Anteil am Transaktionsvolumen bei rund 74 %. Im Gegensatz zum Jahr 2015 sind die
Wohnimmobilien-AG’s und REITs nicht mehr die starkste Kaufergruppe. Diese wurde knapp von
Spezialfonds tberholt. BNP Paribas Real Estate geht auch fir 2017 von einem sehr hohen Nachfrageniveau

auf dem Wohnimmobilienmarkt aus und erwartet Investmentumsatze im zweistelligen Milliardenbereich.*

2.4. Gewerbeimmobilienmarkt

Nachdem das gewerbliche Transaktionsvolumen in den Jahren 2010 bis 2015 stetig angestiegen ist, kam
es 2016 im Vorjahresvergleich zu einem leichten Rickgang von rund 4 % auf EUR 52,9 Milliarden. Dieses
gewerbliche Transaktionsvolumen wurde in der Langzeitstatistik bislang lediglich von den Rekordjahren
2007 (EUR 54,7 Milliarden) und 2015 (EUR 55,1 Milliarden) uUbertroffen. Der Ruckgang des
Transaktionsvolumens beruht ausschlieBlich auf einem Mangel an adaquaten Angeboten. Wie auch im
Vorjahr machen Einzeltransaktionen rund 65 % des gewerblichen Transaktionsvolumens aus. Trotz eines
leichten Rickgangs groRRvolumiger Transaktionen in 2016 Uberstiegen bei vier der finf groRten
Transaktionen die Kaufpreise die Marke von EUR 750 Mio. Transaktionen mit Kaufpreisen oberhalb der
Marke von EUR 100 Mio. machten knapp die Halfte des Transaktionsvolumens aus, was lediglich einem
leichten Rickgang gegenuber dem Vorjahr entspricht. Rund 45 % - dies entsprich knapp EUR 24,0
Milliarden i des gewerblichen Transaktionsvolumens entfallen auf die Assetklasse Buroimmobilie, gefolgt
vom Einzelhandel mit 23 % (EUR 12,0 Milliarden). Weitere Anteile verteilen sich auf Hotel- sowie Lager-/
Logistikimmobilien mit jeweils rund 9 % und gemischt genutzte Immobilien (rund 6 %). Spezialimmobilien

wie Senioren- und Pflegeheime machen einen GroRteil des verbleibenden Volumens aus®

2 BNP Paribas Real Estate GmbH, Investmentmarkt Deutschland i Property Report 2017, Januar 2017

3 Quelle: Savills Immobilien Beratungs-GmbH, Marktiberblick Wohninvestmentmarkt Deutschland - Q4 2016, Januar
2017

4 Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, Wohn-Investmentmarkt Deutschland i At a Glance Q4 2016, Januar 2017
5 Quelle: Jones Lang LaSalle GmbH, Investmentmarktuberblick Deutschland i 4. Quartal 2016, Januar 2017
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Die sieben A-Stédte in Deutschland vereinen in 2016 ein Transaktionsvolumen von rund EUR 29,6 Milliarden
auf sich. Dies entspricht einem leichten Riickgang gegeniber 2015 von rund 5 %. Wahrend in 2015 noch
rund ein Viertel der Investitionen in den sieben groRen deutschen Metropolen auf Berlin entfielen, waren es
in 2016 mit rund EUR 5,0 Milliarden noch knapp 17 %. Mit rund 25 % wurde der grof3te Anteil derartiger
Investition im Jahr 2016 in Frankfurt getétigt. Das Frankfurter Transaktionsvolumen erreichte mit rund EUR
7,3 Milliarden jedoch nicht den Vorjahresrekordwert von EUR 8,0 Milliarden am Berliner Markt. Auch
Investitionen auflerhalb der A-Stadte waren mit EUR 23,3 Milliarden, was einem Riickgang um rund 3 %
entspricht, gegenuiber 2015 leicht riicklaufig. Angesichts der nach wie vor hohen Nachfrage haben sich die
Spitzenrenditen Uber alle Assetklassen hinweg weiter leicht reduziert. Bezogen auf die sieben A-Stadte ist
in der Assetklasse Buroimmobilie im Jahr 2016 durchschnittlich ein Riickgang um 59 Basispunkte auf 3,56

% zu verzeichnen.®

2.5. Buroimmobilienmarkt Berlin

Der Berliner Buromarktvermietungsmarkt schloss das zweite Jahr in Folge mit einem Rekordergebnis ab.
Der Rekordumsatz des Jahres 2015 konnte mit einem Umsatz von 863.000 m? im Jahr 2016 erneut
Ubertroffen werden. Im bundesweiten Vergleich verteidigt Berlin damit zum zweiten Mal die in 2014
errungene Spitzenposition unter den deutschen Biromarktzentren. Unternehmen aus den Bereichen
Information und Telekommunikation haben mit rund 24 % am starksten zur Nachfrage beigetragen, dicht
gefolgt von der offentlichen Verwaltung, Verbanden und sozialen Einrichtungen mit rund 22 %, jeweils
bezogen auf den Flachenumsatz. Nach diesen beiden Bereichen folgen Beratungsunternehmen mit rund 12
% sowie Handel und Gastronomie mit rund 11 %. Der Grof3teil des verbleibenden Anteils entfallt mit jeweils
rund 4 % bis 6 % auf das verarbeitende Gewerbe, Bau und Immobilien, Banken und Finanzen sowie
Bildungseinrichtungen. Wie auch das Jahr 2015 ist auch das Jahr 2016 von einem weiteren deutlichen
Leerstandsriickgang gepragt. Das Volumen von Leerstandsflachen ist von rund 684.000 m2 im Vorjahr auf
etwa 567.000 m? in 2016 zuriickgegangen. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rund 3 %. Die
Spitzenmiete hat sich im Vergleich zum Vorjahr weiter positiv entwickelt und ist dabei auf EUR 28,50 pro m2

(+17 %) gestiegen.®

2.6. Buroimmobilienmarkt Frankfurt am Main

Auch der Frankfurter Buromarktvermietungsmarkt schloss das Jahr 2016 mit einem Rekordergebnis ab.
EinschlieBlich Eschborn und Offenbach Kaiserlei konnte ein Flachenumsatz von 552.000 m? und damit der
hdchste seit dem Rekordjahr 2007 erzielt werden. Auch die Finf- (430.000 m?) und Zehn-Jahres-
Durchschnitte (462.200 m?) wurden signifikant Ubertroffen. Nicht Giberraschend sind Unternehmen aus den
Branchen Banken und Finanzdienstleistungen mit rund 19 % fir die gréRte Flachennachfrage
verantwortlich. Es folgen mit rund 15 % Beratungsunternehmen, mit etwa 12 % die Branche Tourismus und
Verkehr sowie mit rund 11 % der Bereich Information und Telekommunikation. Weitere 9 % entfielen auf die
offentliche Verwaltung, Verbande und soziale Einrichtungen. Da der Zuwachs durch Neubauflachen mit
knapp 130.000 m2? im Jahr 2016 eher gering ausfiel und weiter Buroflachen durch Abriss und/oder
Umwandlung in andere Nutzungsarten wegfallen, ist auch die Leerstandsquote weiter zuriickgegangen.

6 Quelle: Colliers International Berlin GmbH, Marktbericht Berlin 2016/2017 i Blrovermietung und Investment,
Januar 2017
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Zum Jahresende geht Colliers von einer Leerstandsquote in Héhe von rund 11 % aus, was einem Riickgang
um 60 Basispunkte gegentber dem Vorjahr und einer Flache von 1.300.000 m?2 entspricht. Hinsichtlich der
Spitzenmiete war im Verlauf des Jahres 2016 im Frankfurter Marktgebiet ein leichter Rickgang auf EUR
37,50/m2 zu verzeichnen. Gleiches gilt fiir die Durchschnittsmiete, die von EUR 19,00/m2 auf EUR 18,70/m?
gesunken ist, wobei hierfur mehrere GroRabschlisse unterhalb der EUR 20,00/m2-Marke mitverantwortlich

sind.”

3. FINANZANALYSE

3.1. Gesamtaussage

Mit dem Erwerb der Immobilien BronnerstraRe 15 in Frankfurt am Main, Bernburger Stra3e 30-31 in Berlin,
JégerstralRe 34/35 und JagerstralRe 54/55 in Berlin-Mitte wurde der Grundstein im InCity Konzern fiir den
Aufbau eines Portfolios ausgewahlter Immobilien in den Geschéftsjahren 2014 und 2015 gelegt bzw. bereits
konsequent weiterverfolgt. Mit dem Erwerb der Charlottenstrale 79/80 in Berlin-Mitte wurde im
abgelaufenen Geschéftsjahr das wertige Bestandsportfolio noch weiter ausgebaut. Die Tatsache, dass in
2016 vier der funf Bestandsimmobilien Mietertradge flr den gesamten Berichtszeitraum erwirtschafteten,
wahrend in 2015 nur ein Bestandsobjekt ganzjahrig zu den Umsatzerlésen beigetragen hat, flhrte zu einem
positiven Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage im InCity Konzern.

Im Geschéaftsjahr 2016 hat der InCity Konzern daruber hinaus Projektbeteiligungen erfolgreich
abgeschlossen und Einnahmen aus der Projektabrechnung bzw. signifikante Umsatzerldse aus dem
Abverkauf von Wohneinheiten generieren kdnnen.

Bei nahezu konstanten sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Konzern und keinen nennenswerten
Sonderbelastungen aus dem Altgeschéft oder den Projektbeteiligungen konnte das operative Ergebnis
(EBIT) von EUR 1,3 Mio. auf EUR 1,5 Mio. gesteigert werden. Kosten fur die Kapitalerhéhung von rund

EUR 0,3 Mio. wirkten sich jedoch erneut ergebnismindernd aus.

Wie geplant ist das Ergebnis auf Einzelabschlussebene im Geschéaftsjahr 2016 erneut negativ
(EUR -0,8 Mio.), konnte aber - trotz Sondereffekt aus der Kapitalerh6hung - gegenuber dem Vorjahr
(EUR -2,1 Mio.) erheblich verbessert werden. Bei einer nahezu konstanten Gesamtleistung aus
Umsatzerldsen, Zinsertragen aus den Bestandsgesellschaften und aktiven Projektgesellschaften und
sonstigen betrieblichen Ertragen konnte durch einen Rickgang der wesentlichen Kostenpositionen
(Personal- sowie sonstiger betrieblicher Aufwand und Abschreibungen auf das Umlaufvermégen) ein EBIT
von EUR -0,7 Mio. (2015: EUR -2,0 Mio.) erzielt werden.

Die InCity AG und der Konzern sind in 2016 ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachgekommen.

7 Quelle: Colliers International Frankfurt GmbH, Marktbericht Frankfurt 2016/2017 i Burovermietung und Investment,
Januar 2017
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3.2. Ertragslage der InCity AG

Die Darstellung der Ertragslage ist der nachfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

TEUR Veranderung

2016 2015 TEUR %
Umsatzerldse 558 186 367 >100,0
Zinsertrage aus
verbundenen Unternehmen 739 937 -198 -21,1
Sonstige betriebliche Ertrége 57 299 -242 -80,9
Gesamtleistung 1.349 1.422 -73 5,1
Personalaufwand -786 -979 193 -19,7
Abschreibungen -15 -3 -12 >100,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.415 -1.730 315 -18,2
Betrieblicher Aufwand -2.216 -2.712 496 -18,3
Betriebsergebnis -867 -1.290 423 -32,8
Beteiligungsergebnis -130 -720 850 >-100,0
EBIT =737 -2.010 1.273 -63,3
Finanzergebnis -54 -158 104 -65,8
Ergebnis vor Ertragsteuern -791 -2.167 1.376 -63,5
Ertragsteuern -42 27 -69 >-100,0
Jahresergebnis -833 -2.141 1.308 -61,1

Die Umsatzerldse bestehen im Berichtsjahr zum einen aus Erlésen aus konzerninternen Management-
Fees/Weiterbelastungen in Hohe von TEUR 413 (Vorjahr: TEUR 136), welche mafRgeblich aus mit
Bestandsgesellschaften sowie Projektgesellschaften vereinbarten Geschéaftsbesorgungsvertragen
resultieren. Der Anstieg ist mafRRgeblich darauf zuriickzufiihren, dass in 2016 fur vier der insgesamt funf
Bestandsgesellschaften volle 12 Monate an Management-Fees angefallen sind, wahrend im Vorjahr 7 auf
Grund des unterjahrigen Nutzen- und Lastenwechsels der zugekauften Bestandsimmobilien i dies nur fur

eine Bestandsgesellschaft zutraf.

Des Weiteren resultieren im Berichtsjahr Umsatzerldse in Hohe von TEUR 50 aus Management Fees im

Rahmen von Asset Management Dienstleistungen gegeniber konzernexternen Dritten (Vorjahr: TEUR 50)
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sowie konzernexterne Weiterbelastungen von Kosten im Rahmen von Ankaufspriifungen in Hohe von TEUR
70 (Vorjahr: TEUR 0).

Die Zinsertrage von verbundenen Unternehmen resultieren mit TEUR 713 im Berichtszeitraum (Vorjahr:
TEUR 500) aus an Bestandsgesellschaften gewahrten Darlehen und mit TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 437) aus
Gesellschafterdarlehen an Projektgesellschaften.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 57 (Vorjahr: TEUR 299) enthalten im Wesentlichen
Ertrage aus der Auflosung von Rickstellungen (TEUR 16; Vorjahr: TEUR 63), periodenfremde Ertrage
(TEUR 23; Vorjahr: TEUR 0) sowie Ertrage aus der Erstattung gemaR Aufwendungsausgleichsgesetz
(TEUR 12; Vorjahr: TEUR 0). Im Vorjahr waren in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen zudem noch Ertrage
aus der Untervermietung in H6he von TEUR 107 von selbst angemieteter und nicht mehr benétigter
Buroflache ausgewiesen, die im Berichtsjahr in Hohe von TEUR 18 gem&R Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetz (BIIRUG) in den Umsatzerldsen ausgewiesen werden. Die Untervermietung endete
Ende Februar 2016, bedingt durch einen Umzug der Gesellschaft in kleinere Blroraumlichkeiten.

Der Personalaufwand konnte durch die erneut gesunkene durchschnittliche Mitarbeiterzahl weiter gesenkt
werden (TEUR -193). Im Geschéftsjahr 2016 wurden neben dem Vorstand durchschnittlich sieben
Mitarbeiter (Vorjahr: neun Mitarbeiter) beschaftigt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen haben sich um TEUR 315 oder rund 18 % im Vergleich zum
Vorjahr verringert. Ursachlich fur die Verminderung war insbesondere eine Risikovorsorge fur
Tochterunternehmen im Vorjahr in Héhe von TEUR 200, die im Berichtsjahr nicht erneut notwendig war.
Zudem konnten die Mietkosten durch einen Umzug in kleinere Raumlichkeiten (ohne Beriicksichtigung der
Erlése aus der Untervermietung) im Vorjahresvergleich um rund TEUR 90 gesenkt sowie die Rechts- und
Beratungskosten vermindert werden. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen im Berichtsjahr
im Wesentlichen Kosten aus der Kapitalerhdhung (TEUR 266), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 214),
Abschluss- und Prufungskosten (TEUR 164), nicht abziehbare Vorsteuer (TEUR 148), Raumkosten
(TEUR 129), Akquisitions-/ und Bewertungskosten i auch fur Dritte i (TEUR 122) sowie Reisekosten
(TEUR 49).

Das Betriebsergebnis der InCity AG féllt mit TEUR -867 (Vorjahr: TEUR -1.290) erneut negativ aus i der
Verlust konnte jedoch verringert werden. Die operativen Kosten werden auch im Berichtsjahr noch nicht aus
den Umsatzerlosen und den sonstigen Ertrdgen gedeckt, da aus den Bestandsobjekten und den

Projektgesellschaften noch keine ausreichenden Ertrdge generiert werden kdnnen.

Das Finanzergebnis mit TEUR -54 (Vorjahr: TEUR -157) resultiert aus Zinsaufwendungen in Héhe von
TEUR 54 (Vorjahr: TEUR 198). Im Vorjahr standen den Zinsaufwendungen Zinsertrége in Héhe von
TEUR 40 gegeniber. Die Zinsertrage aus Ausleihungen an Tochtergesellschaften fir den Ankauf von
Bestandsimmobilien (TEUR 713; Vorjahr: TEUR 500) sowie aus noch laufenden Projektbeteiligungen
(TEUR 26; Vorjahr 437) werden im operativen Ergebnis ausgewiesen, da diese dem Geschéftszweck der

Gesellschaft entsprechen.
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Das Beteiligungsergebnis

betragt

im Berichtsjahr

TEUR 130 (Vorjahr:

TEUR

-720). Die

Beteiligungsertrage (TEUR 216; Vorjahr TEUR 390) betreffen im Berichtsjahr eine vereinnahmte

Gewinngarantie einer abgeschlossenen Beteiligung (Heimat 79) in Héhe von TEUR 171 sowie eine
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hmen von

Verlustibernahmen von Tochtergesellschaften mit einem Ergebnisabfiihrungsvertrag in Hohe von TEUR 86

gegenuber (Vorjahr: TEUR 49). Zudem gab es im Vorjahr Wertberichtigungen von Forderungen gegen

verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 1.0617 i

m Wesent |

i chen
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Projekt

betreffend. Die Wertberichtigung im Berichtsjahr in Héhe von TEUR 16 betreffen Zinsertrdge von

Altgesellschaften

und einer

Projektgesellschaft und wurden

korrespondierenden Zinsertréagen saldiert.

in obiger

Darstellung mit

den

Insgesamt weist die InCity AG einen Jahresfehlbetrag von TEUR 833 aus, was eine deutliche

Verbesserung zum Vorjahr (TEUR -2.141) darstellt und liegt auch innerhalb der abgegebenen Prognose im

Rahmen der Barkapitalerhdhung 2016.

3.3.  Vermdgenslage der InCity AG
31.12.2016 31.12.2015 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR %
Aktiva
Immaterielle Vermégens-
gegenstande und
Sachanlagen 94 0,2 33 0,1 61 >100,0
Finanzanlagen 47.084 75,1 35.775 81,3 11.309 31,6
Kurzfristige Forderungen 12.756 20,3 6.887 15,7 5.869 85,2
Flussige Mittel 2.766 4.4 1.295 2,9 1.471 >100,0
Ubrige Aktiva 28 0,0 11 0,0 17 >100,0
62.728 100,0 44.001 100,0 18.727 42,6
Passiva
Eigenkapital 60.348 96,2 41.931 95,3 18.417 43,9
Ruckstellungen 685 1,1 683 1,6 2 0,3
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.695 2,7 1.387 3,1 308 22,2
62.728 100,0 44.001 100,0 18.727 42,6

Der Anstieg der immateriellen Vermdgensgegenstande und Sachanlagen um TEUR 61 ist im

Wesentlichen auf den Anstieg der immateriellen Vermdgensgegenstande (+ TEUR 50) durch Investitionen

in neue Software-Lizenzen zurtickzuflihren.
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Die Finanzanlagen stellen maRgeblich die Ausleihungen an die die Bestandsimmobilien haltenden
Objektgesellschaften sowie die Beteiligung an der Rheinblick Lage 1 GmbH dar. Der Anstieg der
Finanzanlagen um TEUR 11.309 resultiert im Wesentlichen aus der im Berichtsjahr neuen Ausleihung an
die in 2016 neu gegriindete Objektgesellschaft fir das Bestandsobjekt CharlottenstraRe 79/80 in Berlin
(+ TEUR 10.379) sowie die Erhthung der Ausleihungen an die Objektgesellschaften Jagerstra3e 34/35 und
Jagerstralle 54/55 in Berlin (+TEUR 1.185). Gegenlaufig wirkten hier Teilrickfihrungen der Ausleihungen
anderer Objektgesellschaften sowie der Abgang der Anteile verbundener Unternehmen (TEUR 64).

Kurzfristige Forderungen

TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 12.339 6.622
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 201 75
Sonstige Vermdgensgegenstande 216 190

12.756 6.887

Der Anstieg der in den kurzfristigen Forderungen enthaltenen Forderungen gegen verbundene
Unternehmen um TEUR 5.717 resultiert maRgeblich aus der Gewahrung zusatzlicher
Gesellschafterdarlehen im ZRBammeWhhfgbmivtd ethe A Hheumsj Bkitve Ab

Die sonstigen Vermdgensgegenstande in Hohe von TEUR 216 (Vorjahr: TEUR 190) resultieren im
Wesentlichen aus Steuererstattungsanspriichen fur Vorjahre (TEUR 115; Vorjahr: TEUR 184) sowie
Forderungen aus Umsatzsteuer (TEUR 68; Vorjahr: TEUR 5).

Der Anstieg der flussigen Mittel um TEUR 1.471 ergibt sich insbesondere aus den verbliebenen
Mittelzuflissen aus der Kapitalerhéhung im Berichtsjahr nach der Gewahrung neuer Gesellschafterdarlehen

fur den Ankauf einer Bestandsimmobilie sowie dem laufenden operativen Aufwand.

Auf Grund der im Berichtszeitraum durchgefihrten Kapitalerhdhung sowie unter Beriicksichtigung des
negativen Jahresergebnisses der Gesellschaft stellt sich das Eigenkapital um TEUR 18.417 hoher als zum

Vorjahresbilanzstichtages dar.

Die Ruckstellungen betreffen insbesondere sonstige Ruckstellungen, maRgeblich fir Risiken aus
Tochterunternehmen und sonstige vertragliche Verpflichtungen (TEUR 507; Vorjahr: TEUR 544),
Abschlusserstellungs- und Prifungskosten (TEUR 111; Vorjahr: TEUR 123) und personalbezogene
Ruckstellungen (TEUR 22; Vorjahr: TEUR 12). Zudem wurden zum Abschlussstichtag Steuerriickstellungen
in Hohe von TEUR 42 (Vorjahr: TEUR 0) gebildet.
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Kurzfristige Verbindlichkeiten

TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen 1.597 1.150
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 87 182
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten S 0
Sonstige Verbindlichkeiten 8 55

1.695 1.387

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen betreffen die Rheinland Immo Invest
GmbH (TEUR 169; Vorjahr: TEUR 173), die Immo Invest Rhein Main GmbH (TEUR 58; Vorjahr: TEUR 62)
und die May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG (TEUR 14; Vorjahr: TEUR 15). Die Verbindlichkeiten
beruhen auf von den Tochtergesellschaften erhaltenen kurzfristigen Darlehen. Des Weiteren sind hier
Verbindlichkeiten gegenliber Tochterunternehmen in Hohe von TEUR 181 im Rahmen der
Umsatzsteuerorganschaft ausgewiesen. Dartber hinaus ist hier ein von der Hauptaktionérin der InCity AG,
der Haron Holding AG, gewahrtes Darlehen (TEUR 1.175; Vorjahr: TEUR 900) enthalten.

3.4. Finanzlage der InCity AG
Im Einzelnen wird die Veradnderung des Zahlungsmittelbestandes (Finanzmittelfonds) anhand der
nachfolgenden Kapitalflussrechnung aufgezeigt:

TEUR 2016 2015
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit -1.123 -1.590
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -17.053 -23.481
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 19.647 23.741
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 1.471 -1.330
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.295 2.625
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.766 1.295
Liguide Mittel = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.766 1.295

Der Cashflow aus operativer Tatigkeit konnte im Geschaftsjahr im Vorjahresvergleich u.a. bedingt durch
den geringeren Jahresfehlbetrag unter Berlicksichtigung von zahlungswirksamen Sachverhalten verbessert

werden.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist gepragt durch die Auszahlung flr die Finanzierung des
erworbenen Bestandsobjektes in Berlin sowie die Ein- und insbesondere Auszahlungen im Rahmen des

Beteiligungsmodells.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert mafRgeblich aus der im Geschéftsjahr

durchgefiihrten Barkapitalerhdhung mit Bruttoemissionserlésen in Héhe von EUR 19,3 Mio.

Die InCity AG verfugt zum Abschlussstichtag Uber eine Kreditlinie in Hohe von TEUR 250.
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3.5. Ertragslage des InCity Konzerns
Die Darstellung der Ertragslage des InCity Konzerns, einschlie3lich der Vorjahreswerte, ist nachfolgender

Ubersicht zu entnehmen:

Veranderung
TEUR 2016 2015 TEUR %
Umsatzerldse 25.079 45.358 -20.279 -44,7
Veranderung des Bestands an
unfertigen Leistungen -13.102 -23.998 10.896 -45,4
Gesamtleistung 11.977 21.360 -9.383 -43,9
sonstige betriebliche Ertrage 692 427 265 62,1
Betriebsleistung 12.669 21.787 -9.118 -41,8
Materialaufwand -7.076 -16.024 8.948 -55,8
Personalaufwand -786 -979 193 -19,7
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande und
Sachanlagen -1.114 -370 -744 >100,0
Abschreibungen auf
Vermdgensgegenstande
des Umlaufvermégens - -1.000 1.000 -100,0
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.198 -2.164 -34 1,6
Betrieblicher Aufwand -11.174 -20.537 9.363 -45,6
Ergebnis vor Steuern und Zinsen
(EBIT) 1.495 1.250 245 19,6
Ergebnisse aus Beteiligungen 1 1 0 0,0
Sonstige Zinsen und d&hnliche Ertrage 5 47 -42 -89,4
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -957 -716 -241 33,6
Sonstige Steuern -57 -5 -52 >100
Ergebnis vor Ertragsteuern 487 577 -90 -15,6
Ertragsteuern -715 -368 -347 94,3
Jahresergebnis -228 209 -437 >-100,0

Der InCity Konzern verfolgte im Geschéftsjahr 2016 den Aufbau eines Bestandsportfolios durch den Erwerb
einer weiteren Immobilie in Berlin konsequent weiter; die laufenden Projektbeteiligungen tragen aber auch

weiterhin zum Konzernertrag bei.

Mit den im Bestand gehaltenen Immobilien sowie den abgeschlossenen und in Ausfuhrung befindlichen
Immobilienprojekten konnte eine Gesamtleistung in H6he von EUR 12,0 Mio. (Vorjahr: EUR 21,4 Mio.) und
eine Betriebsleistung in H6he von EUR 12,7 Mio. (Vorjahr: EUR 21,8) erzielt werden. Insgesamt fuhrten die
auslaufenden Projektbeteiligungen zu einer deutlichen Reduzierung der Gesamtleistung und

korrespondierend zu einem ricklaufigen Materialaufwand.
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Die Umsatzerldse resultieren mit rund EUR 22,3 Mio. maligeblich aus den eingegangenen
Projektbeteiligungen (Vorjahr: EUR 44,3 Mio.). Die Ertrdge aus der Vermietung der gehaltenen
Bestandsimmobilien betragen im Berichtszeitraum rund EUR 2,8 Mio. (Vorjahr: rund EUR 1,1 Mio.). Die neu
erworbene Objektgesellschaft fur das Bestandsobjekt Charlottenstrafle 79/80 in Berlin ist durch den

Ubergang wahrend des Geschéftsjahres nur zeitanteilig enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren im Wesentlichen aus der Auflésung von Riickstellungen
in Hohe von TEUR 348 (Vorjahr: TEUR 95) und Auflésung von Einzelwertberichtigungen in Héhe von TEUR
51 (Vorjahr: TEUR 81). Im Vorjahr waren noch Ertrage aus der Untervermietung von selbst angemieteten
Biroflachen in Hohe von TEUR 107 enthalten, die im Berichtsjahr mit TEUR 18 in den Umsatzerlésen

ausgewiesen werden.

Der Materialaufwand enthalt im Wesentlichen Baukosten fir neue Objekte sowie die Betriebskosten fur die
vermieteten Bestandsimmobilien. Ursé&chlich fir den Riickgang um EUR 8,9 Mio. ist das im Vergleich zum
Vorjahr geringere Projektvolumen.

Die Personalkosten konnten bei leicht reduzierter durchschnittlicher Mitarbeiterzahl im Vergleich zum

Vorjahr erneut gesenkt werden.

Der Anstieg der Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen um
TEUR 744 ist im Wesentlichen darauf zurtickzufiihren, dass die Abschreibungen auf die Geb&ude der in

2015 zugekauften Bestandsimmobilien nur zeitanteilig im Vorjahr zu beriicksichtigen waren.

Die Abschreibungen auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermégens beinhalteten im Vorjahr
Aufwendungen aus Wertberichtigungen von Forderungen gegen Dritte, die im Berichtsjahr nicht angefallen

sind.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen konnten im Vorjahresvergleich nahezu konstant gehalten
werden und beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen aus Rechts- und Beratungskosten von TEUR 513,
Kosten der Kapitalerhbhung von TEUR 266, Abschluss- und Prifungskosten von TEUR 220, nicht
abziehbare Vorsteuer von TEUR 212, Raumkosten von TEUR 139, Akquisitions-/ und Bewertungskosten i
auch fur Dritte T (TEUR 122) sowie Reisekosten (TEUR 49).

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen nahezu in voller Héhe den Finanzierungsaufwand aus
der Fremdfinanzierung des Erwerbs der Bestandsimmobilien sowie aus den Finanzierungen der

Projektbeteiligungen.

Das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) belief sich im Geschéftsjahr 2016 auf TEUR 1.495 (Vorjahr:
TEUR 1.250).

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) betrug TEUR 487 (Vorjahr: TEUR 577).

Die Ertragsteuerntr esul ti eren insbesondere aus dem Projekt AGall us
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3.6. Vermdgenslage des InCity Konzerns

31.12.2016 31.12.2015
Aktiva TEUR % TEUR %
Anlagevermdégen
Immaterielle Vermégensgegenstande 50 0,0 0 0,0
Sachanlagen 88.154 76,1 66.517 64,6
Finanzanlagen 5.470 4.7 5.470 5,3
93.674 80,8 71.987 69,9
Umlaufvermdgen
Vorrate 10.869 9,4 15.955 15,5
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 2.858 2,5 3.074 3,0
Liquide Mittel 8.226 7,1 11.725 11,4
21.953 19,0 30.754 29,9
Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten 239 0,2 155 0,1
Aktive latente Steuern - - 71 0,1
115.866 100,0 102.967 100,0
Passiva
Eigenkapital
Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens
entfallende Anteile 58.486 50,4 40.433 39,3
Anteile ohne beherrschenden Einfluss 1.033 0,9 261 0,2
59.519 51,3 40.694 39,5
Langfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 47.120 40,7 35.846 34,8
Ruckstellungen 2.313 2,0 2.446 2,4
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 109 0,1 9.685 9,4
Erhaltene Anzahlungen 575 0,5 8.493 8,3
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 769 0,7 644 0,6
\lj(ralzgirrrl]ilacrzzﬁiten ggu. verbundenen 1175 1.0 900 0.9
Sonstige Verbindlichkeiten 4.273 3,7 4.219 4,1
6.901 6,0 23.941 23,3
Passiver Rechnungsabgrenzungsposten 8 0,0 9 0,0
Passive latente Steuern 5 0,0 31 0,0
115.866 100,0 102.967 100,0
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Die wesentlichen Auswirkungen auf die Vermogenslage des Konzerns im Geschéftsjahr 2016 ergaben sich
aus dem weiteren Fortschritt hinsichtlich des Aufbaus des Bestandsportfolios. Dartiber hinaus waren der
Projektfortschritt in den bereits in den Vorjahren eingegangenen Projektbeteiligungen sowie der Abschluss

von Projektentwicklungen fir die Veréanderung der Vermdégenslage relevant.

Das Anlagevermdgen beinhaltet maRgeblich die erworbenen Immobilien Bronnerstrale 13, 15 in Frankfurt
am Main sowie Bernburger StraBe 30, 31, JagerstralBe 34, 35 und JagerstralBe 54, 55 sowie
Charlottenstrae 79/80 in Berlin (TEUR 87.526). Weiter wird unter den Finanzanlagen die Beteiligung des
Konzerns an der Rhei nCOR Projektentwicklung GmbH zum Proj

Unter den Vorraten sind fast ausschlie3lich unfertige Bauten sowie zum kurzfristigen Verkauf gehaltene
Immobilien ausgewiesen. Darin enthalten sind die Entwicklungsobjekte ABduar t i er Bl ankeneseh
Hamburg (TEUR 1.930) sowie Haus 6 aus dem Projekt ARhei

Verminderung des Vorratsvermoégens ist maCgebl i ch auf den Abschluss des Proj
Frankfurt am Main zurg¢gckzufeghren. Bei diesem Projekt S 0V
Bl ankenesefi bereits verkauften Einheiten ist d&are | bergab

hinaus sind in den Vorraten noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von TEUR 555 (Vorjahr: TEUR
222) enthalten.

Die liquiden Mittel betragen insgesamt TEUR 8.226. Darin sind TEUR 5.907 freie liquide Mittel enthalten.

Die restlichen Betrage sind als Sicherheit fir Bankbiirgschaften hinterlegt und damit verfugungsbeschréankt.

Das Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 59.519 (Vorjahr: TEUR 40.694). Daraus ergibt
sich eine Eigenkapitalquote von 51 % (Vorjahr: 40 %). Der Anstieg der Eigenkapitalquote geht einher mit
der in 2016 durchgefihrten Kapitalmafinahme. Dem gegeniber standen der weitere Aufbau eines Portfolios

ausgewahlter Bestandsimmobilien und die hierdurch gestiegene Fremdfinanzierung.

Das unter dem Eigenkapital ausgewiesene gezeichnete Kapital belduft sich auf TEUR 60.000 (Vorjahr:
TEUR 42.500). Im Geschéftsjahr 2016 wurde eine Barkapitalerhéhung durchgefihrt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentuber Kreditinstituten betreffen den Fremdfinanzierungsanteil
des Ankaufs der Bestandsimmobilien. Die hierfur aufgenommenen Darlehen haben in der Regel eine
Gesamtlaufzeit von 10 Jahren und unterliegen in diesem Zeitraum auch einer Zinsbindung. In einem Fall

wurde der variable Zinssatz durch einen Zinsswap abgesichert.

Die Ruckstellungen in Hohe von insgesamt TEUR 2.313 (Vorjahr TEUR 2.446) betreffen im Wesentlichen
Ruckstellungen fur Gewahrleistungsrisiken (TEUR 548; Vorjahr: TEUR 755), Ruckstellungen fur
Mietgarantien, Architekten- und Anwaltskosten (TEUR 528; Vorjahr: TEUR 484), Ruickstellungen fur
ausstehende Rechnungen (TEUR 245; Vorjahr: TEUR 652), Rickstellungen fiir noch nicht erbrachte
Bauleistungen bereits verkaufter Wohneinheiten (TEUR 107; Vorjahr: TEUR 227) sowie Ruckstellungen fur
Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 168; Vorjahr: TEUR 173). Steuerrtickstellungen sind in H6he von
TEUR 619 (Vorjahr TEUR 6) enthalten.
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Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten handelt es sich im Wesentlichen um

Zins- und Tilgungsabgrenzungen sowie in Anspruch genommene Dispo-Kredite.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen zum Bilanzstichtag des Berichtszeitraums Anzahlungen auf noch
nicht abgerechnete Betriebskosten von Mietern in den Bestandsobjekten. Zum Vorjahres-Bilanzstichtag
waren hier auch die von Kaufern auf die im Rahmen der ProjektentwicklungsmalRnahmen bereits geleisteten

Zahlungen fur verkaufte Einheiten in Hohe von rund EUR 8,3 Mio. enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen enthalten Verbindlichkeiten der

Muttergesellschaft aus einem vom Hauptaktionar gewéhrten Darlehen (TEUR 1.175; Vorjahr: TEUR 900).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen ein gewahrtes Darlehen im Rahmen der
Projektfinanzierung f ¢r dasTEBR 2000 \ktahrATEWR2i000) uddweitgrei n D¢ ss el
Verbindlichkeiten gegentber Dritten aus Projektbeteiligungen (TEUR 2.100; Vorjahr: TEUR 1.200). Zum 31.

Dezember 2015 waren in den sonstigen Verbindlichkeiten noch Verbindlichkeiten aus Steuern in H6he von

TEUR 659 enthalten.
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3.7. Finanzlage des Konzerns
Im Einzelnen wird die Veranderung des Zahlungsmittelbestandes (Finanzmittelfonds) anhand der

nachfolgenden Kapitalflussrechnung aufgezeigt:

TEUR

2016 2015
Jahresuberschuss (+) vor Ertragsteuern 487 582
(+) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen 1.114 431
1.601 1.031
(+/-) Zinsaufwendungen/Zinsertrage 952 669
(+) Zahlungsunwirksame Aufwendungen 0 23
(-) gezahlte Ertragsteuern -57 -1.019
2.496 686
(+/-) Veranderung der Vorrate 5.086 20.930
(+/-) Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -383 -2.904
(+/-) Veranderung der sonstigen Vermogensgegenstéande und sonstige Aktiva Bill5 2.610
(+/-) Veranderung der sonstigen Ruckstellungen -747 1.074
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 125 =721
(+/-) Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten und sonstige Passiva -8.683 -15.099
Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit -1.591 6.576
(+) Einzahlungen aus Anlagenabgangen 5 0
(-) Auszahlungen fir Investitionen in Anlagevermogen -22.805 -58.771
(-) Auszahlungen aus dem Erwerb von Beteiligungen 0 -400
(+) Einzahlungen aus der Verauf3erung von Tochterunternehmen 0 7
(+) erhaltene Zinsen 5 48
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -22.795 -59.116
(+) Einzahlungen aus Kapitalerhthung 19.250 24.854
(-) Ausschittungen an Minderheiten (Anteile ohne beherrschenden Einfluss) -105 -1.407
(+) Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 14.697 43.701
(-) Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -12.056 -29.000
(-) gezahlte Zinsen -898 -716
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 20.887 37.432
Veréanderung des Finanzmittelbestands -3.499 -15.108
Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode 11.725 26.833
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 8.226 11.725

Der Cashflow aus operativer Téatigkeit resultiert im Wesentlichen aus dem Konzernjahresfehlbetrag.
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Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit zeigt malgeblich den Erwerb eines weiteren

Immobilienobjekts fur das im Aufbau befindliche Portfolio an ausgewéahlten Bestandsimmobilien.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit resultiert maRRgeblich aus der im Geschéaftsjahr auf Ebene der
Muttergesellschaft durchgefiihrten Barkapitalerhéhung sowie der Aufnahme und der Rickfiihrung von

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten.

4. NACHTRAGSBERICHT
Nach dem 1. Januar 2017 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten mit wesentlichem

Einfluss auf die Vermégens, Finanz und Ertragslage des InCity Konzerns und der InCity AG.

5. SONSTIGE ANGABEN
5.1. Mitarbeiter

Im Geschéaftsjahr 2016 waren einschlieRlich Vorstand durchschnittlichacht (Vorjahr: zehn) Mitarbeiter in der
InCity AG und dem InCity Konzern beschaftigt. Zum 31. Dezember 2016 waren einschlie3lich Vorstandacht
Mitarbeiter beschaftigt, alle in der InCity AG selbst.

5.2.  Ubernahmerechtliche Angaben

Zu den Angaben der ausgegebenen Aktien verweisen wir auf den Anhang.

Dem Vorstand bekanntgewordene direkte und indirekte Beteiligungen mit mehr als 10 % gem. § 22 ff.

WpHG sind im Anhang angegeben.

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

Aktiengesetz und tber Satzungsénderungen aus 88 179 ff. Aktiengesetz.

Sonderregelungen fur den Fall des Kontrollwechsels und Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft

mit dem Vorstand im Fall einer Ubernahme liegen nicht vor.

6. RISKIKO- UND CHANCENBERICHT

6.1. Risikomanagement

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

stringenten Reportingprozess aller vollkonsolidierten Beteiligungsunternehmen.

Im Geschéaftsfeld der Immobilienbestandshaltung beinhaltet dies ein Finanz- und Objektreporting. Das
Objektreporting findet in monatlichen Intervallen statt, das Finanzcontrolling findet auf Basis der von der
Projektgesellschaft erstellten laufenden Buchhaltung und der Zwischenabschliisse statt. Dadurch wird ein

umfassendes Bild tber die Objekt- und Finanzsituation erlangt. Die konkreten Vorgaben hierfur finden sich
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in den vertraglichen Vereinbarungen mit den jeweiligen Property Managern und im Asset Management

Vertrag zwischen der Objektgesellschaft und der InCity AG.

Im Geschéftsfeld der Projektbeteiligungen beinhaltet dies sowohl ein Finanz- wie auch ein Baureporting.
Dabei findet das Baureporting regelmaRig 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 hierfur finden sich in den Gesellschafterdarlehensvertrdgen der InCity AG mit den

Projektgesellschaften und dahingehenden weiteren Gesellschafterbeschlissen.

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

Die umfassende Liquiditatsplanung wird wochentlich aktualisiert.

Auf Basis von monatlichen CostControlling-Reports erfolgt ein kontinuierlicher Abgleich der Ist-Kostern-
Situation und dem jeweiligen Monats- und Jahresbudget. Eine Erfolgs und Liquiditatsplanung fiir drei Jahre

wird jahrlich aktualisiert und dem Aufsichtsrat zur Genehmigung vorgelegt.

Insbesondere durch das zeitnahe Controlling der Liquiditdt kann der Vorstand fruhzeitig

unternehmensgefahrdende Entwicklungen erkennen und Mafinahmen einleiten.

6.2. Rechnungslegungsbezogenes internes Kontrollsystem

Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem umfasst auch den Rechnungslegungs und
Konzernrechnungslegungsprozess der InCity AG. Uber eine fest definierte Fihrungs 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 Jahresabschlussesinschlie3lich Lagebericht sowie des

Konzernabschlusses einschlief3lich Konzernlagebericht maR3geblich beeinflussen kénnen.

Dies ist insbesondere die Identifikation der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche mit Relevanz fir
den Rechnungslegungs und Konzernrechnungslegungsprozess sowie Kontrollmanahmen im Finanzund
Rechnungswesen. Auf Grund der Grof3e der Gesellschaft und des Konzerns bestehen die KontrollmalZnahmen

im Finanz- und Rechnungswesen inshesondere aus vordefinierten Genehmigungsprozessen

6.3. Gesamteinschatzung der Chancen und Risiken

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

Fur das Jahr 2017 erwartet die Bundesregierung im Jahresdurchschnitt einen Anstieg des
Bruttoinlandsprodukts von 1,4 %. Die solide Konjunktur, ein robuster Arbeitsmarkt, steigende

Bevolkerungszahlen durch Zuwanderung und ein im historischen Vergleich weiterhin niedriges Zinsniveau
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werden in eine weiterhin hohe Nachfrage nach Wohnungen und gewerblichen Flachen sowie grolRe

Kaufbereitschaft bei Investoren im Immobilienmarkt resultieren.

Die solide Eigenkapitalquote der InCity AG bildet die Basis fiir ein stetiges Wachstum.

Identifizierte Risiken wurden ausreichend adressiert und sofern notwendig im Rahmen von Riickstellungen
im Einzel und Konzernabschluss der InCity AG beriicksichtigt. Darliber hinaus konnten anhand der
vergangenen oder erwarteten zuklnftigen Ereignisse keine Risiken identifiziert werden, welche den

Fortbestand der InCity AG oder der InCity Gruppe gefahrden kénnten.

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 verdndernkdnnen. Solche Regelungen kénnen das Mietrecht,
Baurecht, Umweltrecht oder Steuerrecht betreffen. Die InCity AG hat ihrer Unternehmenstétigkeit auf

Deutschland beschréankt. Derartige Veranderungen treten in den meisten Fallen nicht Uberraschend und
plétzlich auf. Daher bleibt in der Regel ausreichend Reaktionszeit fiir 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
Immobilie  basiert auf um regulare  Abschreibungen verminderten  Anschaffungs- und
Anschaffungsnebenkosten. Der Vorstand bewertet die Immobilien, teilweise auch anhand eines
Wertgutachtens 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 unabhé&ngigen, anerkannten
Wertgutachter gehdrt, um zu Beginn des Engagements eine objektive Bewertung der Immobilie zu erhalten.
AuRerdem stehen bei der Auswahl der Objekte fiur den Portfolioaufbau der InCity AG Objekte im
Vordergrund, die auf Grund ihrer Lage und der Objektqualitat eine langfristige Wertstabilitat bieten. Eine
direkte Auswirkung von potentiellen kiinftigen bilanziellen Wertberichtigungen auf die Liquiditéat der InCity
AG besteht jedoch nicht.
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Akquisitionsrisiken

Bei der Auswahl der Immobilien fiir die Bestandhaltung kann es zu einer falschen Allokation von

Investitionsmitteln kommen. Zusatzlich besteht die Moglichkeit, 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 Konzerngeschéftsverlauf ergibt. Die InCity AG begegnet
diesem Risiko damit, dass sie eine umfassende wirtschaftliche, technische, rechtliche und finanzielle Due
Diligence durchfiihrt und Experten hinzuzieht. So unterliegt jeder Ankauf einer sorgféltigen Prifung. Hierfur

hat die InCity AG einen standardisierten Prozess etabliert, um sicherzustellen, 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 kdnnen und eine Vernetzung mit den jeweiligen Marktteilnehmern

sichergestellt ist.

6.4.1.2.  Projektbeteiligungen
Risiken fir das eigene Beteiligungsportfolio

Die unmittelbaren Risiken der InCity AG betrafen im Jahr 2016 grofRtenteils die Werthaltigkeit der
Beteiligungen an und Forderungen gegen Tochterunternehmen beziehungsweise der in den
Tochtergesellschaften bilanzierten Vermogensgegenstande. Durch die den Projektgesellschaften jeweils in
den Gesellschafterdarlehensvetrdgen vorgegebenen Reportingstrukturen ist eine zeitnahe Berichterstattung
sichergestellt. Mit Hilfe dieser ist der Vorstand in der Lage, unternehmenskritische Situationen, sowohl im

kaufmé&nnischen als auch im technischen Bereich, friihzeitig zu erkennen und Gegenmal3nahmen einzuleiten.

Durch die Zusammenarbeit mit kompetenten und durch die InCity AG akkreditierten Projektpartnern und die
laufende Uberwachung der Projekte durch die InCity AG wird von Beginn an die Begrenzung des

Projektrisikos und damit das Risiko aus der Beteiligung reduziert.

Abhé&ngigkeit von der Beteiligung an Immobilienprojektgesellschaften

Die wesentlichen Risiken bei der Ausweitung des Geschéftsvolumens fokussieren sich auf die
Beteiligungsmaoglichkeit an geeigneten Immobilienprojektge sellschaften. Sollte der InCity AG der Erwerb von
Beteiligungen an solchen Projektgesellschaften zukinftig nicht oder nicht in ausreichendem Umfang
gelingen, kdnnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die zukiinftige Umsatz- und Ertragslage und
auf die Wachstumsaussichten des Projektgeschéftes haben. Diesem Risiko begegnet die Gesellschaft durch
die kontinuierliche Pflege des bestehenden Netzwerkes an Projektpartnern beziehungsweise durch den
Ausbau eines solchen Netzwerkes auch mit Hilfe der bereis akkreditierten Projektpartner sowie der

fremdfinanzierenden Banken.
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Risiko durch negative Ergebnisse in den Beteiligungsgesellschaften

Die InCity AG geht in ihrem Gesch2ftszweig AProjektbeteil

gesellschaften ein. Um dem Risiko eines negativen Ergebnisses in den Beteiligungsgesellschaften
entgegenzutreten, beteiligt sich die InCity AG in der Regel als Mehrheitsgesellschafter mit mindestens 51
%. Dieses Vorgehen sowie geeignete satzungsrechtiche Bestimmungen oder Vertrage gewahrleisten
frihzeitig die Mdoglichkeit einer direkten Einflussnahme auf die Geschéftsfiuhrung und somit auf die
Projektentwicklung selbst. Zudem nimmt die InCity AG die Funktion des Controllings in den Bereichen
Technik und Finanzen durch den Einsatz eigenen Personals wahr. Weiterhin fixiert die InCity AG vertraglich
die jederzeitige Moglichkeit der Einsichtnahme in alle Geschéftsunterlagen. Zudem bedirfen im
Innenverhaltnis Geschafte, die erheblichen Einfluss auf die Vermégens, Finanz und Ertragslage haben, der

Zustimmung der InCity AG.

Gefahr des Verlustes der in die Projektgesellschaften eingebrachten Gesellschafterdarlehen

(Eigenmittel fiir das Projekt)

Die InCity AG stellt der Projektgesellschaft grundsatzlich den GroRteil der zur Gesamtprojektfinanzierung

notwendigen Eigenmittel in Form von Gesellschafterdarlehen zur Verfligung. Zur Reduzierung eines
Verlustrisikos des Gesellschafterdarlehens konzentriert sich die InCity AG einerseits auf die Zusammenarbeit
mit von ihr vorhe r akkreditierten Partnern mit entsprechendem Track-Record. Andererseits flieRen eigene
Analysen des Projektes durch einen gesondert beauftragten, zertifizierten Sachverstandigen ein. Darlber
hinaus lasst sich die InCity AG regelmafRig eine CalOption auf die gesamten Geschéftsanteile der
Gesellschaft einrdumen, so dass mittels eines durch die InCity AG eingesetzten Geschéftsfihrers das Projekt

im Krisenfall zumindest bestmdglich nach den Interessen der InCity AG abgewickelt werden kann.

6.4.2. Projektspezi fische Risiken
6.4.2.1. Bestandsimmobilien
Risiken aus der Vermietung

Der wirtschaftliche Erfolg einer Bestandsimmobilie héangt wesentlich von der Vermietung ab. Werden
leerstehende Flachen oder leergezogene Flachen nicht zeitnah neu vermietet, schmalertdies die Erlse.
AuRerdem kénnen Mieter auf Grund von auf3erordentlichen Griinden kiindigen oder Uber einen langeren
Zeitraum nicht in der Lage sein, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Neben den
Einnahmeausféllen kénnen auch zusétzliche Kosten veruracht werden, die unter Umsténden nicht auf die

verbleibenden Mieter umgelegt werden kdnnen.

Im Bereich der wirtschaftlichen Due Dilligence vor Ankauf und bei den Neuvermietungen fuhrt die InCity AG

standardisierte Bonitatsanalysen der Mieter durch. Einem potentiellen Leerstandsrisiko 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 zeitnah Versaumnisausfallen entgegenwirken. Bei Mietvertragsabschliissen arbeitet die InCity

AG mit standardisierten Mustervertragen, die den strengen Formvorschriften des deutschen Mietrechts fir
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langfristige Mietvertrage entsprechen. Diese lasst sie regelmallig durch externe Juristen abgleichen. Die
Erfullung des Schriftformerfordernisses der Mietvertrage wird im Rahmen der rechtlichen Due Diligence
geprift und ggf. im Falle eines Erwerbs der Immobilie durch die InCity Gruppe vor Besitz-, Nutzen- und

Lastenwechsel nachgezogen.

Abhé&ngigkeit 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. Soten deren
Leistungen mangelhaft sein, so kdnnte dies zu Verlusten fihren und sich negativ auf die Entwicklung des
Konzerns auswirken. Die InCity AG begegnet diesem Risiko friihzeitig bereits im Auswahlprozess der
Dienstleister vor Beauftragung. Aul3erdem erfolgt ein enges Monitoring von Seiten der InCity AG wahrend

der Beauftragungsphase.

Risiken aus der Objektqualitat

Auf Grund von Instandhaltungsversaumnissen, einem unzureichenden Brandschutz oder Bauschaden
kénnen sich Risiken fur die Objektqualitdt ergeben. Ebenso konnten Verstd3e 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 kaufménnische wie auch das technische Asset
Management erbracht. Das Property und Facility Management wird anexterne Dienstleister vergeben, wobei

die InCity AG nur mit einem kleinen Kreis von erfahrenen Property Managern zusammenarbeitet, so dass
eine optimale Abstimmung gewahrleistet ist. Instandhaltungen, Beseitigung von Bauschaden und

Ertlchtigungen 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 Bestandsimmobié 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 Abschliss der

notwendigen Versicherungen von professionellen externen Anbietern beraten l&sst.

421



6.4.2. 2. Projektbeteiligungen
Risiken bei der Herstellung von Immobilien

Bei der Durchfihrung der in den Beteiligungsgesellschaften bilanzierten Bau und Herstellungsvorhaben
kann es zu Risiken insbesondere dadurch kommen, dass sich bei Neubauten oder Sanierungen hdhere als
die geplanten Kosten und/oder unvorhergesehene Zusatzaufwendungen ergeben, beispielsweise durch die
Insolvenz eines Generalunternehmers oder Subunternehmers, verhadngte Baustopps oder durch

Mietauseinandersetzungen (insbesondere tiber Anderungen oder Beendigungen von Mietverhaltnissen).

Weiterhin besteht die Gefahr von Uberschreitungen des Zeitplans. Die InCity AG begegnet diesem Risiko in
der Weise, dass im Rahmen der Vertragsgestaltung die Risiken fiir die InCity AG soweit wie méglich begrenzt
werden. Dartiber hinaus soll durch ein zeitnahes technisches und kauméannisches Projektcontrolling eine

Risikoreduzierung erreicht werden.

Abhé&ngigkeit von der Kenntnis der lokalen Marktbedingungen

Die InCity AG konzentriert sich bei der Investition in neue Projektgesellschaften im Wesentlichen auf die
wichtigsten wirtschaftsstarken Metropolregionen Deutschlands. Die erfolgreiche Durchfiihrung von Projekten
wird von einer Vielzahl von Parametern wie z. B. der Beschaffenheit des jeweiligen regionalen Marktes im
Hinblick auf die Durchfuhrung und Verauf3erung beeinflusst. Um den hieraus resultierenden Risiken
entgegenzutreten, arbeitet die InCity AG mit akkreditierten Partnern zusammen, die im jeweiligen Markt
eine hohe Expertise vorweisen kdnnen. Zudem nimmt die InCity AG eine ControllingFunktion innerhalb des

jeweiligen Projektes wahr.

Risiko aus Gewahrleistungen

Fir die Projekte der InCity AG und der InCity Gruppe werden die latenten Gewahrleistungsrisiken Giberwacht
und grundséatzlich die seinerzeit beauftragten Subunternehmen in Anspruch genommen. Dies wird
weitestgehend durch entsprechende Gewahrleistungsbiirgschaften oder Sicherungseinbehalte sichergestellt.
Im Rahmen der Beteiligung an Immobilienprojektgesellschaften im Geschaftszweig der Projektbeteiligungen
werden auf3erdem nach Abschluss des Projekts die Geschéaftsantéé an der Projektgesellschaft mittels einer
eingerdumten Put-Option regelmé&Rig an den Mitgesellschafter Gbertragen. Da die InCity AG selbst nicht
direkt fur Gewadhrleistungsverpflichtungen von  Projektgesellschaften einsteht, sind etwaige

Gewabhrleistungsrisken nahezu ausgeschlossen.

Risiken bei der Vermarktung von Immobilien

In Bezug auf die Vermarktung und den Vertrieb von Immobilien kénnen sich Risiken insbesondere durch
eine Verlangerung des bendtigten Zeitrahmens fiir den geplanten Abverkauf ergeben. Auch die Anderung
steuerlicher Bedingungen (beispielsweise Wegfall von weiteren Steuervergiinstigungen auf Erwerberseite)
koénnte eine Platzierung der Immobilien im Markt stéren und zu einer Verlangerung der Durchlaufzeiten
fuhren. Weitere Risiken kdnnen sich ergeben, wenn die kalkulierten Verkaufspreise auf Grund zum Zeitpunkt

des Erwerbs nicht absehbarer Veranderungen nicht zu erzielen sind oder wenn sich Anderungen steuerlicher,
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politischer oder sonstiger Marktbedingungen ergeben. Die InCity AG begegnet dem Rsiko sich
moglicherweise negativ andernder Umfeldfaktoren durch die Bestrebung, die Vermarktung innerhalb eines

Uberschaubar kalkulierbaren Zeitraumes von durchschnittlich etwa 24 Monaten zu realisieren.

Haftungsrisiko auf Grund von Altlasten und anderen Gebaude - oder Bodenrisiken

Die InCity AG und die zur InCity Gruppe gehérenden Tochtergesellschaften tragen stellenweise das Risiko,
dass die im Eigentum und Entwicklung befindlichen Grundstiicke mit Altlasten und/oder Kriegslasten
(Blindganger), Bodenverunreinigungen oder -kontaminierungen belastet sind. Die InCity Gruppe begegnet
moglichen Beeintrachtigungen, indem sie beim Erwerb von Immobilien ihre umfassende Marktkenntnis
einsetzt und jeweils zusatzlich eigene Gutachten zu der Gesamtmafinahme erstellen dsst. Insgesamt sind
aus heutiger Sicht im bestehenden Immobilienportfolio keine Risiken bekannt, welche zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage oder zu einer Geféahrdung des Fortbestands der

Gesellschaft oder einer ihrer Tochter fihren kdnnen.

6.4.3. Finanzielle Risiken
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 benétigt.

Im Rahmen des Ankaufs von Bestandsimmobilien muss die InCity AG ebenfalls finanzielle Mittel investieren.
Die zum Stichtag 31. Dezember 2016 im Portfolio der InCity AG befindlichen Bestandsimmobilien wurden
jeweils mit einem Fremdfinanzierungsanteil erworben. Es wurden Darlehensvertrage mit
Zinsfestschreibungen bzw. Zinssicherungen fur 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 den Banken gewéhrten Finanzierungen wie bisher auch zu

marktgerechten Konditionen angeboten werden.

Im Rahmen der Projektbeteiligungen muss die InCity AG die finanziellen Mittel im Voraus investieren,
wahrend Rickflisse finanzieller Mittel in Form von Kaufpreiszahlungen auf Grund zwingender gesetzlicher
Vorschriften erst sukzessive nach Projektfatschritt vereinnahmt werden koénnen. 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
Finanzerungen der InCity Gruppe bestehen grundsétzlich aus der Ankauffinanzierung fir die
Grundstuckserwerbskosten und der daran anschlieBenden Aufbaufinanzierung fir die BaumalRnahmen.
Dabei knupfen die finanzierenden Kreditinstitute die Bereitstellung insbesondere der Mittel fur die

Aufbaufinanzierung im Regelfall an Vorverkaufsauflagen und/oder Vermietungsauflagen. Diese kdnnen
beispielsweise den Verkauf eines festgelegten Anteils der Gesamtflache (10 % bis 50 %) oder die

Vermietung dieser (rund 55 %) beinhalte n.
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Fremdkapitalbeschaffungsrisiken durch eine veranderte Bankenlandschaft

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

die Gesellschaft bisher keine gréReren Schwierigkeiten bei der Projektfinanzierung auszumachen.

Es besteht das Risiko, dass die Beschaffung von Fremdkapital Uber Kreditinstitute infolge der
Vorverkaufsauflage/Vermietungsauflage kunftig nicht rechtzeitig oder nur zu ungunstigeren Konditionen

moglich ist, und dass die Kaufpreiszahlungen von Kunden, beispielsweise infolge emner verzdgerten

Fertigstellung, spater als geplant erfolgen. Ebenso besteht die Gefahr, dass Fremdkapital Giber Kreditinstitute
fur den Ankauf von Bestandsimmobilien infolge von LTC / LTV-Ratios nur noch zu ungtinstigen Konditionen
zu beschdfen ist. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukinftig nicht oder nicht zu angemessenen
Konditionen mdglich sein oder sollte sich auch fir eine langere als die von der InCity Gruppe geplante Zeit
eine Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung ergeben oder fir die Kaufpreisbelegung fiir ein Bestandsobjekt
eine hohere Eigenkapitalquote als geplant erforderlich sein, so konnte dies negative Auswirkungen auf die
Geschéftstatigkeit der Gesellschaft sowie die Vermdgens, Finanz- und Ertragslage haben. Die InCity Gruppe
begegnet diesem Risiko in der Weise, dass sie regelmafig einen Mindestbestand an Eigenmitteln und freier
Liquiditat vorhalt, um mdglichen Finanzierungsengpassen weitestgehend begegnen zu kdnnen und ggf. eine

hoéhere Eigenkapitalanforderung zur Kaufpreisbelegung fiir eine Bestandsimmobilie darstellen zu kénnen.

Aufnahme von Eigenkapital und/oder Mezzanine -Darlehen

Zur Ausweitung des Geschéaftsvolumens und Erweiterung des Geschéaftsmodells mit dem Aufbau eines
Portfolios ausgewahlter Bestandsimmobilien benétigt 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 Geschéaftsjahr 2016 wurde eine Kapitalmaf3nahme durchgefuhrt. Sollte eine ausreichende Refinanzierung
zukunftig nicht mehr oder nur in geringerem Umfang erfolgen, kdnnte sich dies negativ auf das geplante
Wachstum auswirken. Um aber auch zukinftig die Mdglichkeit der Aufnahme von Eigenkapital zu haben,

pflegt die Gesellschaft den Dialog mit den Kapitalmarktteiinehmern durch eine offene Kommunikation.

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 eires Liquiditatsengpasses mittels einer Kontenlbersicht.
Wochentlich wird die umfassende Liquiditatsplanung aktualisiert. Die InCity AG ist bestrebt, jederzeit Uber

ausreichend Liquiditat zur Bedienung zukunftiger Verpflichtungen zu verflgen.

Im Rahmen der Finanzierung von Bestandsimmobilien wurden im Geschaftsjahr Darlehensvertrage mit

Laufzeiten von jeweils zehn Jahren und entsprechenden Zinsbindungen bzw. Zinssicherungsgeschaften
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abgeschlossen. Der Vorstand plant auch im Rahmen des Erwerbs weiterer Bestadsimmobilien 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 falligen Darlehen, die zur Prolongaton vorgesehen sind und von den

finanzierenden Banken gegebenenfalls nicht verlangert werden.

Die Projektfinanzierungen der InCity Gruppe bestehen quasi ausschlielich aus kurzfristigen Terminkrediten
mit Laufzeiten von in der Regel maximal zwdlf bis 24 Monaten. In der Vergangenheit wurden diese

kurzfristigen Terminkredite, die jeweils vollstédndig durch das beliehene Objekt besichert sind, bei Bedarf
prolongiert. Daher geht der Vorstand davon aus, dass die kurzfristigen Terminkredite wie in der

Vergangenhet weiterhin bis zum vollstandigen Abverkauf des jeweiligen Projektes prolongiert werden. Des
Weiteren werden die finanzierten Objekte sukzessive und ohne Unterdeckung verkauft, so dass sich sowohl
das Gesamtfinanzierungsvolumen als auch die gewéhrten Objétsicherheiten entsprechend kontinuierlich

reduzieren.

Zinsanderungsrisiken bestehen derzeit aus den kurzfristigen Objektfinanzierungen.

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

Die InCity AG hat im Geschéftsjahr 2014 beschlossen ihr bisheriges Geschaftsmodell der ausschlief3lichen
Projektbeteiligungsfinanzierungen um den Aufbau eines Portfolios ausgewahlter Bestandsimmobilien im
Raum Frankfurt am Main und Berlin zu erweitern. Deren Mietliberschiisse sollen in einem ersen Schritt die

Deckung der Fixkosten sicherstellen. Mit diesem Schritt wird das Geschéaftsmodell der InCity AG auf ein

breiteres Fundament gestellt.

Im Berichtszeitraum wurde eine Erhdéhung des Grundkapitals durch Bareinlagen unter Beachtung der
Bezugsreche der Aktiondre von EUR 42,5 Mio. auf EUR 60,0 Mio. durchgefuhrt. Die erfolgreich
durchgefiihrte KapitalmalRnahme stellt unter Beweis, dass die InCity AG Uber Mdglichkeiten der
Kapitalbeschaffung am Kapitalmarkt verfigt, die ihr erlauben, die angestrebte Wachstumsstrategie auch

weiter zu verfolgen.

Das Umfeld auf dem Immobilienmarkt in Deutschland wird vom Vorstand weiterhin als gut bewertet und die
Gesellschaft wird den Markt weiterhin nach Mdglichkeiten fir Investitionen in Bestandsimmobilien und

Projektbeteiligungen prufen.

Das Zinsniveaubewegte sich in der Berichtsperiode weiterhin auf historischen Tiefststanden. Daher rechnet
die Gesellschaft damit, dass im Falle von Neufinanzierungen die kinftigen Finanzierungskosten weiter

nahezu auf dem bisherigen Niveau gehalten werden kdnnen.
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Insgesamt geht der Vorstand davon aus, dass die Gesellschaft gut aufgestellt ist, um die sich bietenden

Chancen auf dem Projektentwicklungs und Immobilieninvestitionsmarkt in Deutschland zu nutzen.

7. PROGNOSEBERICHT

7.1. Ausgangssituation

Der InCity Konzern hat im Geschéftsjahr 2016 mit dem Erwerb des Buro- und Geschéftshauses
CharlottenstraRe 79/80 die in 2014 beschlossene Strategie des Auf bzw. Ausbaus eines Bestandsportfolios
konsequent weiter verfolgt. Der Erfolg dieser Strategie lasst sich auf Grund der Rechnungslegung nach HGB,

bei der die Bestandsimmobilien zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert sind, bisher noch nicht an

den Geschaftszahlen ablesen.Die substantielle Wertsteigerung des bestehenden Immobilienportfolios in

Folge der positiven Marktentwicklung wird in der Rechnungslegung nach HGB nicht abgebildet,f ¢ hr t aber
zu wesentlichen stillen Reserven da zum einen jahrliche Abschreibungen auf den Immobilienbestand in

Hohe von ca EUR 1,3 Mio. ergebnismindernd erfasst werden, zum anderen Wertsteigerungen fur bilanzielle

Zwecke unbericksichtigt bleiben. Darlber hinaus erwirtschaftet der Konzern jahrliche Tilgungsleistungen

auf bestehende Bankverbindlichkeiten in Hohe von ca. EUR 11 Mio., welche zu einer Erh6hung des Net

Asset Values (ANAVA) beitragen und somit im Rahmen der Fi

Der Vorstand der InCity AG hat sich im Geschéftsjahr 2016 intensiv um den Erwerb weiterer
Investitionsobjekte bemiht. D ie Voraussetzungen fiir den Zukauf weiterer Objekte wurden mit der im ersten

Halbjahr 2016 durchgefuhrten Kapitalerhohung geschaffen, zu deren Einzelheiten auf Punkt 1.4 dieses
Lageberichts verwiesen wird. Auch wenn das aktuelle Marktumfeld bei Investitionen das Eingehen von
Kompromissen erfordert, sind die Investitionskriterien des InCity Konzerns auf langfristigen Werterhalt bei

kurz- bis mittelfristiger Starkung der Ertragskraft des Konzerns ausgerichtet. Da bei einer Vielzahl von
moglichen Investitionen in 2016 diese Faktoren in keinem angemessenen Verhdltnis zueinander standen,

hat der Vorstand von einer Reihe mdglicher Ankaufe abgesehen.

Die bestehenden Projektbeteiligungen konnten im Berichtszeitraum wichtige Meilensteine erreichen. Das
ProjektshAGahl|l konnte abgeschlossen werden. Sa2mtliche Woh
Ubergeben. Im Konzern fuhrte dies bereits in 2016 zu einem positiven Ergebniseffekt. Ebenfalls positiv
entwickelte sich das Projekt A R h edsahlosseh istiund die Binheltenm d e r Ver
des sudlichen Baufeldes bereits an die Erwerber Gibergeben wurden. Weitere Beteiligungsertrdge aus dem

Proj ekt AFlugfeld B°blingenidi und dem Projekt AHei mat 7

Geschéftsjahr wirksam.

Mit den in 2014 eingeleiteten und seither konsequent weiter verfolgten MalRnahmen wurde das
Geschéftsmodell der InCity AG auf ein breiteres und solideres Fundament gestellt und damit die

Voraussetzungen fiir die weitere Entwicklung des Konzerns geschaffen
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7.2.  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturelle Lage in Deutschland war auch im Jahr 2016 gekennzeichnet durch ein solides und stetiges
Wirtschaftswachstum. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 % hoher als im Vorjahr und lag damit wieder

Uber dem 10-Jahresdurchschnitt von 1,4 %.

Die Bundesregierung prognostiziert fur das Jahr 2017 ein Wachstum von 1,4 %.

Trotz der jungsten und angekiindigten Zinsschritte der Federal Reserve halt die EZB an niedrigen Zinsen
fest. Auch das Anleihekaufprogramm soll bis mindestens Ende des Jahres 2017 beibehalten werden. Vor
diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass das derzeitige Zinsniveau fur kurzfristige Finanzierungen
nahezu stabil bleiben, gegebenenfalls leicht ansteigen wird. Bei den langfristigen Immobilienfinanzierungen
gehen wir mittelfristig von einem Anstieg des Zinsniveaus aus. Da dieser Anstieg nicht unmittelbar zu einer
splrbaren Reduzierung der Ankaufsfaktoren flihren wird, geht der Vorstand davon aus, dass das Umfeld fiir
wertige Immobilien in Top Lagen auch in 2017 unverandert bleiben wird. Insgesamt wird der Anlagedruck
unverandert hoch bleiben, wovon neben Aktienwerten insbesondere die Immobilienbranche weiter

profitieren dirfte.

Wir gehen weiterhin davon aus, dass sich die vorsichtige Finanzierungspolitik der Kreditinstitute nicht

wesentlich andern wird.

Die Rahmenbedingungen fir unser Geschaftsmodell sehen wir weiterhin als stabil an.

7.3. Pipeline

Aktuell prift die Gesellschaftden Ankauf vielversprechender Objekte, die auf Grund ihres Renditeprofils und
ihrer Lage dem angedachten Investitionsprofil entsprechen. Der Ausbau des Bestandportfolios stellt

weiterhin einen Hauptfokus im Geschéftsjahr 2017 dar.

7.4. Ausblick

Mit der vollsta@andigen Ertragsrealisierung deBnar oj ekt es
und Ertragslage des Konzerns zukiinftig vordergriindig von den bestehenden und zukiinftigen Investitionen

in Bestandsimmobiien gepragt sein.

Das Geschéftsjahr 2017 wird insbesondere im Konzernabschluss nochmals durch einen deutlich negativen
Ergebnisbeitrag gepragt sein. Dieser ist jedoch unter Berlcksichtigung der unter 7.1. Ausgangssituation
gemachten Erlauterungen zu den handelsrechtlichen Abschrébungen sowie den im Konzern erwirtschafteten
Tilgungsleistungen zu wirdigen. Die Gesellschaft plant fir den InCity Konzern ohne die Beriicksichtigung
von positiven Ergebnisbeitragen aus potentiellen zukiinftigen Akquisitionen von Bestandsimmobilien in 2017
derzeit ein Jahresergebnis zwischen EUR2,0 Mio. und EUR-2,4 Mio. Mit der geplanten Vermietung der sich
derzeit im Umbau befindlichen und nahezu | eer stehenden

2018, wird mit zusatzlichen Mieteinnahmen im Konzern von ca. EUR 1 Mio. gerechnet, welche sich nahezu
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vollstandig ergebniswirksam niederschlagen werden. Den weiteren Ausbau des Immobilienportfolios wird
die Gesellschaft ohne einen spirbaren Anstieg von operativen Kosten auf Ebene der InCity AG umseten
kénnen. Dies bedeutet, dass zukiinftige Investitionen unmittelbar einen positiven Effekt auf die Ertragslage
haben werden. Fir die Umsetzung zukinftiger Investitionen geht der Vorstand von Kosten in Héhe von EUR

0,4 Mio. aus, die in der Prognose enthalten sind.

Ebenfalls ohne die Berlicksichtigung von positiven Ergebnisbeitrdagen aus potentiellen unterjhrigen
Akquisitionen von Bestandsimmobilien in 2017 plant der Vorstand fur die InCity AG derzeit mit einem

Jahresergebnis zwischen EURO0,4 Mio. und EUR-0,8 Mio.

Auf Basis der aktuellen Finanzplanung fir den Einzel und Konzernabschluss ist die Finanzierung der InCity

AG und der laufenden Projekte gesichert.

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 Geschéaftsaktivitaten, den Erfolg der Geschéftsstrategie sowie die
Ergebnisse der InCity AG und der InCity Guppe. Diese Faktoren kdnnen dazu fiihren, 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 sollie sich erweisen, dass
die zugrunde liegenden Annahmen nicht korrekt waren, kénnen die tatséchlichen 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 Umstéanden, die ihr in dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem die Rechtsgeschafte
mit einem verbundenen Unternehmen vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschéft eine angemessene
Gegenleistung erhalten und hat im Berichtszeitraum weder auf Veranlassung noch im Interesse des

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

Frankfurt am Main, 31. Marz 2017

Michael Freund
Vorstand (CEO)
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KONZERNABSCHLUSS NACH HGB

Konzern-Bilanz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-Kapitalflussrechnung
Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
Anhang

Entwicklung des Konzern-Anlagevermdgens
Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers




KONZERN-BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2016 NACH HGB

AKTIVA 31.12.2016 31.12.2015
TEUR
A. Anlagevermdégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche

Rechte, Werte und Lizenzen 50 0
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

einschlie3lich der Bauten auf fremden Grundstiicken 87.526 66.476
2. Andere Anlagen Betriebs- und Geschéftsausstattung 50 41
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 577 0
Ill. Finanzanlagen

Beteiligungen 5.470 5.470

93.673 71.987
B. Umlaufvermbgen
I. Vorrate
1. Unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 9.719 15.955
2. Bauten zum Verkauf 1.150 0
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2217 1.834
2. Sonstige Vermégensgegenstande 641 1.240
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.226 11.725
21.953 30.754

C. Rechnungsabgrenzungsposten 239 155
D. Aktive latente Steuern 0 71
Summe Aktiva 115.865 102.967
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KONZERN-BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2016 NACH HGB

PASSIVA 31.12.2016 31.12.2015
TEUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 60.000 42.500
.. eigene Anteile -36 -36
bedingtes Kapltal TEUR 30.000 (Vj TEUR 21150) 59.964 42.464
Il. Kapitalriicklage 7.345 5.595
[ll. Gewinnrucklage 36 36
IV. Konzernbilanzverlust -8.859 -7.662
V. Anteile in Fremdbesitz 1.033 261
59.519 40.694
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 619 6
2. sonstige Rickstellungen 1.693 2.440
2.312 2.446
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 47.229 45.531
2. erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 515 8.493
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 769 644
4. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 1.175 900
5. sonstige Verbindlichkeiten 4.273 4.219
54.021 59.787
D. Rechnungsabgrenzungsposten 8 9
E. Passive latente Steuern 5 31
Summe Passiva 115.865 102.967
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

TEUR 01.01.-31.12. 01.01.-31.12.
2016 2015
1. Umsatzerlose 25.079 45.358
2. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen und
unfertigen Erzeugnissen -13.102 -23.998
3. Sonstige betriebliche Ertrage 692 427
Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -7.076 -16.024
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -699 -893
b)  soziale Abgaben -87 -86
6. Abschreibungen
a) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -1.114 -370
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermégens, soweit diese
die im Konzern Ublichen Abschreibungen tberschreiten 0 -1.000
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.198 -2.164
Ertrage aus Beteiligungen 1 1
9. Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrage 5 a7
10. Zinsen und &hnliche Aufwendungen -957 -716
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -715 -368
12. Ergebnis nach Steuern -171 214
13. Sonstige Steuern -57 -5
14. Konzernjahresiuberschuss/Konzernjahresfehlbetrag -228 209
15. Verlustvortrag aus dem Vorjahr 7.662 6.898
16. Anderen Gesellschaftern zustehender Anteil am Jahresuberschuss 969 973
17. Konzernbilanzverlust 8.859 7.662
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG NACH HGB
FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

TEUR 01.01.-31.12.  01.01.-31.12.

2016 2015
Jahresiiberschuss (+) vor Ertragsteuern 487 582
(+) Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und 1114 431
Sachanlagen

1.601 1.013
(+/-) Zinsaufwendungen/Zinsertrage 952 669
(+) Zahlungsunwirksame Aufwendungen 0 23
(-) gezahlte Ertragsteuern -57 -1.019

2.496 686
(+/-) Veranderung der Vorrate 5.086 20.930
(+/-) Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -383 -2.904
(+/-) Veranderung der sonstigen Vermogensgegenstéande und sonstige

Aktiva 515 2.610

(+/-) Veranderung der sonstigen Riickstellungen =747 1.074
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 125 -721
(+/-) Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten und sonstige Passiva -8.683 -15.099
Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit -1.591 6.576
(+) Einzahlungen aus Anlagenabgéngen 5 0
(-) Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen -22.805 -58.771
(-) Auszahlungen aus dem Erwerb von Beteiligungen 0 -400
(+) Einzahlungen aus der Veréauf3erung von Tochterunternehmen 0 7
(+) erhaltene Zinsen 5 48
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -22.795 -59.116
(+) Einzahlungen aus Kapitalerh6hung 19.250 24.854
(-_) Ausschuttungen an Minderheiten (Anteile ohne beherrschenden -105 -1.407
Einfluss)
(+) Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 14.697 43.701
(-) Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -12.056 -29.000
(-) gezahlte Zinsen -898 -716
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 20.887 37.432
Veréanderung des Finanzmittelbestands -3.499 -15.108
Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode 11.725 26.833
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 8.226 11.725
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 31. DEZEMBER 2016 NACH HGB

TEUR Gezeichnetes Kapital- Gewinn-
Kapital ricklage ricklage

1. Januar 2015 12.620 4.498 36

Periodenergebnis 2015 0 0 0

Ausschittungen an nicht beherrschende

Anteile 0 0

Veranderungen Konzernkreis (Abgange) 0 0

Kapitalerh6hung 29.880 1.097

31. Dezember 2015 42.500 5.595 36

1. Januar 2016 42.500 5.595 36

Periodenergebnis 2016 0 0 0

Ausschittungen an nicht beherrschende

Anteile 0 0

Veranderungen Konzernkreis (Abgange) 0 0

Kapitalerhéhung 17.500 1.750

31. Dezember 2016 60.000 7.345 36
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 31. DEZEMBER 2015 NACH HGB

Eigene Konzernbilanz Anteile in Insgesamt
Anteile gewinn/-verlust Fremdbesitz

-36 -6.897 3.110 13.331

0 -764 973 209

0 0 -910 -910

0 0 -2.913 -2.913

0 0 0 30.977

-36 -7.661 260 40.694

-36 -7.661 260 40.694

0 -1.197 969 -228

-105 -105

-91 -91

0 19.250

-36 -8.858 1.033 59.519
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS FUR DAS
GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

ALLGEMEINE ANGABEN

1. Informationen zum Unternehmen

Der Konzernabschluss der InCity Immobilien AG zum 31. Dezember 2016 wurde am 31. Marz 2017 durch
den Vorstand aufgestellt. Die InCity I mmobilien
AMutterunternehmenfi) ist eine nach dem deutschen
am Main, Deutschland. Die Gesellschaft wird unter der Nummer HRB 90797 im Handelsregister des
Amtsgerichts Frankfurt am Main gefiihrt. Geschéftsanschrift der Gesellschaft ist: BeethovenstralBe 71,

AG (
AKt |

60325 Frankfurt am Main, Deutschland. Der Konzern (Al nCity Gruppemdenoder

Mutterunternehmen ausschlieBlich in Deutschland anséssige Tochterunternehmen.

Die InCity Gruppe fokussiert sich auf die Investition in Bestandsimmobilien in zentraler Lage von Berlin und
Frankfurt am Main. Dariiber hinaus realisiert die InCity AG in den Metropolregionen Deutschlands tUber
Partnerschafts-Modelle mit regionalen mittelstandischen Projektentwicklern hochwertige Neubauprojekte in
den Bereichen Wohnen und Gewerbe.

2. Grundlagen der Erstellung des Konzernabschlusses

Der Konzernabschluss der InCity Gruppe wurde gemaf3 88§ 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
Grundsétzen. Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Geschéftsjahr wurden erstmals die geénderten Vorschriften des Handelsgesetzbuches durch das
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) angewendet, welche verpflichtend zum 1. Januar 2016
anzuwenden waren. Durch die Anwendung der Vorschriften des BIIRUG &andern sich vor allem die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung und die Zuordnung zu den Umsatzerldsen gemaf der neuen
Umsatzerldsdefinition nach § 277 HGB (Art. 75 Abs. 2 EGHGB). Eine entsprechende Anpassung der
Vorjahresbetrage ist nicht vorgenommen worden, sie erfolgt nachrichtlich im Anhang unter den Posten

Umsatzerldse und sonstige betriebliche Ertrége.

Dariiber hinaus blieben die fur die Aufstellung des Abschlusses maflgebende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen unverandert.

Die Abschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen wurden nach einheitlichen

Bilanzierungs-und Bewertungsgrundsétzen erstellt.

im Fo

enge

AKonz
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Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmaRige Abschreibungen (drei Jahre; lineare
Methode) vermindert.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird, soweit
abnutzbar, um planmaRige Abschreibungen, sowie notwendige auRerplanméaRige Abschreibungen,
vermindert.

Die Vermdgensgegenstdnde des Sachanlagevermdgens werden nach MafRRgabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlageguter werden linear abgeschrieben. Die Abschreibungen auf
Zugéange des Sachanlagevermogens werden im Ubrigen zeitanteilig vorgenommen.

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

Werten 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, wobei neben den direkt zurechenbaren Kosten auch Fremdkapitalzinsen
gemafn § 298 Abs. 1i.V.m. § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB mit TEUR 24 in die Herstellungskosten einbezogen

wurden.

Die unfertigen Leistungen enthalten auch Betriebskosten der Mieter, die noch nicht an diese
endabgerechnet sind. Die Aktivierung noch nicht abgerechneter Betriebskosten beriicksichtigt Abschlage

fur Leerstand und Ausfallrisiken.

Die Bauten zum Verkauf sind zu Anschaffungskosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden zu Nennwerten abziglich Wertabschlage

fur Einzelrisiken und fur das allgemeine Kreditrisiko bilanziert.

Fuar Einnahmen/Ausgaben nach dem Bilanzstichtag, die Ertrage/Aufwendungen fiir eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen, werden Rechnungsabgrenzungsposten gebildet.

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen berlicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten
und drohenden Verluste aus schwebenden Geschéaften. Sie sind in Hohe des, nach vernunftiger
kaufménnischer Beurteilung, notwendigen Erflullungsbetrags angesetzt. Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem laufzeitadaquaten durchschnittlichen Marktzinssatz

abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfullungsbetrégen angesetzt.
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Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von tempordren oder quasi-permanenten Differenzen
zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansdtzen oder aufgrund steuerlicher
Verlustvortrage werden diese mit den unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus
der Differenzen bewertet. Die Betrdge der sich ergebenden Steuerbe- und i entlastung werden nicht
abgezinst. Dabei werden auch Differenzen, die auf KonsolidierungsmalRnahmen geman den 8§ 300 bis 307

HGB beruhen, berticksichtigt. Aktive und passive Steuerlatenzen werden unsaldiert ausgewiesen.

Soweit Bewertungseinheiten gemaR § 254 HGB gebildet werden, kommen folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung

von Bewertungseinheiten bilanziell nachvol | zodgng.n . Es komi
D.h. die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertdnderungen werden ohne Berthrung 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.

In 2016 wurden erstmals die im Berichtsjahr erworbenen Gesellschaften konsolidiert:
1 IC Objekt5 Berlin GmbH, Frankfurt am Main

Bei der erstmaligen Einbeziehung der IC Objekt5 Berlin GmbH wurden, falls vorhanden, in den
Konzernabschluss aufgenommene Vermdgensgegenstande, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten

im Rahmen der Kaufpreisallokation neu bewertet bzw. angesetzt.

AuRerdem wurden folgende Gesellschaften im Berichtsjahr nicht mehr konsolidiert (entkonsolidiert), da sie
liquidiert wurden oder sich der Kapitalanteil der Muttergesellschaft dahingehend geandert hat, dass nunmehr
keine Beherrschung durch das Mutterunternehmen mehr besteht:

1  Wirena Berlin GmbH & Co. KG, Berlin

1 Immobilien Investment Verwaltungs GmbH, Frankfurt am Main

Aus der Entkonsolidierung der Gesellschaften ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Vermégens, Finanz- und Ertragslage.

5. Konsolidierungsgrundsatze

Die Kapitalkonsolidierung fiir 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 gehérenden Anteile mit dem auf

diese Anteile entfallenden Betrag des Eigenkapitals des Tochterunternehmens verrechnet. Das Eigenkapital
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wird mit dem Betrag angesetzt, der dem zum Konsolidierungszeitpunkt beizulegendem Zeitwert der in den
Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstande, 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 AUnterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsol

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

Tochterunternehmen geworden ist.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsatze, Aufwendungen und Ertrdge sowie Zwischenergebnisse
innerhalb des Konsolidierungskreises wurden eliminiert.

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 Nettovermdgens 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 grundsatzlich innerhalb des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des

Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

Anlagevermdgen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist unter der Angabe der Abschreibungen des Geschaftsjahres im

Anlagenspiegel dargestellt.

Das Anlagevermogen des InCity Konzerns in Hohe von TEUR 93.673 (Vorjahr TEUR 71.987) besteht
mafigeblich aus Sachanlagen (TEUR 88.154). Auf Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
entfallen insgesamt TEUR 87.526 (Vorjahr TEUR 66.476). Dieser Betrag betrifft die funf im

Konzerneigentum befindlichen Bestandsimmobilien.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Beteiligungen in Hohe von TEUR 5.470 (Vorjahr TEUR 5.470)
betreffen nahezu ausschlieflich die von der Rheinblick Lage 1 GmbH, einer 100 %-igen Tochtergesellschaft
der InCity AG, gehaltenen Anteile (45 %) an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH in H6he von TEUR
5.468. Der Ansatz erfolgt zu Anschaffungskosten. Zum 31. Dezember 2015 weist die Gesellschaft ein
Eigenkapital von TEUR 6.211 und fiir das Geschéftsjahr 2015 ein Jahresfehlbetrag von TEUR 787 aus.

Des Weiteren weist der Konzern immaterielle Vermdgensgegenstande in Hohe von TEUR 50 aus. Diese
betreffen vollumfanglich EDV-Software bzw. -Lizenzen des Mutterunternehmens.

i dierunght
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Angaben zum Anteilsbesitz

Konsolidierungskreis

Kapitalanteil der

der InCity AG InCity AG
zum 31.12.2016 %
Mutterunternehmen

InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main -
Voll konsolidierte Unternehmen

Cologne Immo Invest Il GmbH, Kdln 100
Immobilien Invest Kéln GmbH, Kéin 100
Rheinland Immo Invest GmbH, Koéln 100
KBD Grundbesitz GmbH, Kdln 100
May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG, KdIn 100
allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i. L., Weimar 94
BRST Immo Invest GmbH, Koln 74
MG 10-14 GmbH, KélIn 100
BRST 100 Immo Invest GmbH, Koéln 94
Immo Invest Rhein-Main GmbH, Kdln 100
AIB Projektgesellschaft BA 37 GmbH, Hofheim/Ts. 51
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG, Schenefeld 81
Elbquartier Blankenese Beteiligungs-GmbH,

Schenefeld 100
Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin 100
Brutschin Wohnkonzepte GmbH, Waiblingen 51
Projektgesellschaft HW 46 GmbH, Hofheim 51
IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH,

Frankfurt am Main 100
IC Objektl Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt2 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt3 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt4 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt5 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
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Vorrate

Die Vorrate bestehen im Wesentlichen aus unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen in Héhe von
TEUR 9.719 (Vorjahr TEUR 15.955) und beinhalten vor allem im Bau befindliche Wohnimmobilien. Darin
enthalten sind im Wesentlichen die Entwicklungsobjekte ARh ei n \Hlalufs i6n kalu.s dem
VITA in D¢ssel desofwimi AETBUYR a8 t3 &6 Bl anken ®a Ritkgang
des Vorratsvermégens resultiert hauptséchlich aus dem Abschluss des Projektes AGallushéfefi  Framkfurt
am Main sowie dem Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel von fertiggestellten Wohneinheiten des Projektes
AEl bquarti er DiBsema rRickgang sgegenlaufig entwickelte sich im Geschaftsjahr 2016
insbesonder e das Projekt ARhein VIIA mit einem An

Lei stungen maCgeblich auf Grund des Erwerbs des

Dartiber hinaus enthalten die unfertigen Erzeugnisse und unfertige Leistungen noch nicht abgerechnete
Betriebskosten in Hohe von TEUR 555 (Vorjahr: TEUR 222).

Zusétzlich zu den unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen werden zum Bilanzstichtag in den
Vorraten Bauten zum Verkauf in Héhe von TEUR 1.150 ausgewiesen (Vorjahr: TEUR 0). Hier handelt es
sich um den Riickerwerb eines Hauses in einer Projektbeteiligung.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.217 (Vorjahr
TEUR 1.834) und entfallen auf Forderungen aus dem Verkauf von Wohneinheiten, endabgerechnete
Dienstleistungen und Nachtrdge. Alle Forderungen werden grundsétzlich einzeln bewertet. Bei Vorliegen
eines Zahlungsverzugs erfolgt eine sorgféltige Analyse der Grunde hierfir. Die Hohe der

Wertberichtigungen bestimmt sich nach den Ergebnissen dieser Analyse.

Im Berichtszeitraum wurden Forderungen in Héhe von TEUR 24 (Vorjahr TEUR 1.084) wertberichtigt.

Samtliche Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres féllig.

Die sonstigen Vermdégensgegenstande beinhalten hauptséachlich Forderungen aus Steuererstattungs-
anspruchen in Hohe von TEUR 279 (Vorjahr: TEUR 445) und Forderungen gegen Projektpartner aus
kurzfristigen Darlehen in Hohe von TEUR 90 (Vorjahr: TEUR 404). Dariiber hinaus bestehen Forderungen
aus Sicherheitseinbehalten und Kautionen. Die sonstigen Vermdgensgegenstande sind wie im Vorjahr

innerhalb eines Jahres fallig.

Die liquiden Mittel sind in Hohe von TEUR 5.907 frei verfiigbar. Die restlichen Betrége sind als Sicherheit

fur Bankburgschaften hinterlegt und damit verfigungsbeschrankt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen mit TEUR 210 (Vorjahr: TEUR 144)
Bearbeitungsgebiihren der Darlehensvertrage zur Finanzierung des Erwerbs von Bestandsimmobilien bzw.
einen Investitionskostenzuschuss an einen Mieter und mit TEUR 29 (Vorjahr: TEUR 11), Versicherungen,
EDV- und Wartungsvertrage.

Projekt

Hamburg
stieg der
AHaus 61

)
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Aktive latente Steuern

Die aktiven latenten Steuern im Vorjahr resultierten vollstandig aus der Zwischengewinneliminierung. Der
Berechnung wurde ein kombinierter Steuersatz von 31,5 % zugrunde gelegt. Zum 31. Dezember 2016
bestanden keine aktiven latenten Steuern. Aus kdrperschaft- und gewerbesteuerlichen Verlustvortrdgen

werden keine aktiven latenten Steuern zu beiden Bilanzstichtagen bilanziert.

Eigenkapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der Gesellschaft betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 60.000 (Vorjahr:
TEUR 42.500) und ist eingeteilt in 60.000.000 (Vorjahr 42.500.000) auf den Inhaber lautende Stiickaktien
ohne Nennbetrag.

Das Grundkapital entwickelte sich wie folgt:

Anzahl Grundkapital
Aktien in TEUR
31.12.2014 12.619.967 12.620
31.12.2015 42.500.000 42.500
31.12.2016 60.000.000 60.000

Im Rahmen der Hauptversammlung vom 17. August 2016 wurde das bestehende genehmigte Kapital 2015/11
aufgehoben und der Vorstand der Gesellschaft wurde erméchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft in der
Zeit bis zum 16. August 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals um insgesamt
EUR 30.000.000,00 durch Ausgabe von bis zu Stick 30.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stuckaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhdhen (Genehmigtes Kapital 2016/1). Der Vorstand
wird erméachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Féllen
ganz oder teilweise auszuschlieRen. Zum 31. Dezember 2016 betrug das Genehmigte Kapital demnach
TEUR 30.000.

Im Rahmen der Hautversammlung vom 17. August 2016 wurde das bestehende bedingte Kapital 2015/I1
aufgehoben und das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 30.000.000,00 eingeteilt um bis Stiick
30.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 2016/1). Das bedingte
Kapital betragt zum 31. Dezember 2016 demnach TEUR 30.000.

Im Berichtszeitraum wurden KapitalmalRnahmen wie nachfolgend beschrieben durchgefiihrt. Am
15. Dezember 2015 hat die Hauptversammlung der Gesellschaft die Erhéhung des Grundkapitals gegen
Bareinlagen von TEUR 42.500 um bis zu TEUR 40.000 auf bis zu TEUR 82.500 durch Ausgabe von bis zu
40.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von
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EUR 1,00 je Aktie beschlossen. Das Bezugsrecht fiir etwaige Spitzenbetrage wurde ausgeschlossen. Der

Beschluss lber die Kapitalerh6hung wurde am 23. Dezember 2015 in das Handelsregister eingetragen.

Die Gesellschaft hatte sich kurzfristig entschlossen, weitere Immobilien zum Ausbau ihres
Bestandsportfolios zu erwerben und bendtigte daher den angestrebten Emissionserldos aus der
Kapitalerh6hung mdglichst umgehend. Zu diesem Zweck wurde die Kapitalerh6hung im Volumen von
EUR 17.500.000,00 im Wege der Vorabplatzierung unter dem Vorbehalt der Ausiibung der Bezugsrechte
der Altaktionére (subject-to-claw-back) noch vor der Veroffentlichung des Wertpapierprospekts und des
offentlichen Bezugsangebots durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der Kapitalerhbhung und das neue
Grundkapital in Héhe von EUR 60.000.000,00 wurden am 10. Mai 2016 im Handelsregister der Gesellschaft
eingetragen.

Die InCity AG hat mit der Haron Holding AG und der BHF-BANK am 26. April 2016 eine Backstop- und
Vorabplatzierungsvereinbarung abgeschlossen. In dieser Vereinbarung hat die Haron Holding AG auf ihr
mittelbares Bezugsrecht zum Bezug der auf sie entfallenden 25.178.886 neuen Aktien verzichtet und sich
gleichzeitig verpflichtet 6.160.080 neue Aktien direkt von der Gesellschaft zum geringsten Ausgabebetrag
von EUR 1,00 je Aktie zu zeichnen und den Bezugspreis an die Gesellschaft abzufiihren.

Die Haron Holding AG hat sich in der Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung dariber hinaus
verpflichtet, die tibrigen 11.339.920 neuen Aktien nach Zeichnung und Ubernahme durch die BHF-BANK
von dieser unter dem Vorbehalt der Bezugsrechtsaustibung der Ubrigen Aktionare der Gesellschaftim Wege
der Vorabplatzierung zum Bezugspreis zu erwerben und diejenige Anzahl an neuen Aktien, hinsichtlich derer
die Ubrigen Aktionare (mit der Ausnahme der Haron Holding AG) ihre Bezugsrechte ausiiben, auf die BHF-
BANK zuriick zu Ubertragen. Diese neuen Aktien wurden zur Sicherstellung des Rickibertragungs-
anspruchs bis zum Abschluss der wertpapiertechnischen Abwicklung des Bezugsangebots und der
Lieferung der neuen Aktien an die ihr Bezugsrecht ausubenden Minderheitsaktionére der InCity AG auf

einem Sperrdepot der BHF-BANK verwahrt.

Eigene Anteile
Die Gesellschaft halt am 31. Dezember 2016 unverandert insgesamt 36.721 eigene Anteile mit einem
rechnerischen Nennwert von EUR 36.721 (Vorjahr EUR 36.721), die zu TEUR 107 erworben wurden. Im

Geschéftsjahr wurden keine eigenen Anteile erworben und keine eigenen Anteile veréduf3ert.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen eigenen Anteile reprasentieren einen Anteil von 0,06 % (Vorjahr 0,09
%) am Grundkapital der Gesellschaft und werden im Hinblick auf die Verwendung fur die in dem

entsprechenden Hauptversammlungsbeschluss vom 17. Juni 2009 genannten Zweck gehalten.
Die Kapitalrticklage betréagt zum 31. Dezember 2015 TEUR 7.345 (Vorjahr TEUR 5.595). Der Anstieg um
TEUR 1.750 resultiert aus den Kapitalerhdhungen im Berichtszeitraum und dem damit verbundenen

Unterschiedsbetrag zwischen Ausgabebetrag und Bezugsbetrag der neuen Aktien.

Im Konzernbilanzverlust in H6he von TEUR -8.859 ist ein Verlustvortrag von TEUR -7.662 enthalten.
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Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen (TEUR 1.693, Vorjahr TEUR 2.440) betreffen mit TEUR 548 (Vorjahr:
TEUR 755) Riickstellungen fur Gewahrleistungsrisiken, Rickstellungen fur Mietgarantien, Architekten- und
Anwaltskosten in Héhe von TEUR 528 (Vorjahr: TEUR 484), Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen
in Hohe von TEUR 245 (Vorjahr: TEUR 652), Ruckstellungen fur Abschluss- und Prufungskosten in Hohe
von TEUR 168 (Vorjahr: TEUR 173), Ruckstellungen fur noch nicht erbrachte Bauleistungen bereits
verkaufter Wohneinheiten in H6éhe von TEUR 107 (Vorjahr: TEUR 227), Rickstellungen fir
Berufsgenossenschaften und nicht genommenen Urlaub in Hohe von TEUR 25 (Vorjahr: TEUR 16) und
sonstige Ruckstellungen in Hohe von TEUR 72 (Vorjahr: TEUR 133).

Fir die Abzinsung einer langfristigen Mietgarantieverpflichtung wurde pauschal der durchschnittliche
Marktzinssatz bezogen auf eine angenommene Restlaufzeit von 13 Jahren von 3,12 % (Vj. 3,83 %)

verwendet.

Die Ruckstellungen fur Gewahrleistungen und Rechtsstreitigen sind hinsichtlich des Betrags mit
Unsicherheiten behaftet. Die Schatzung erfolgte auf der Grundlage von Einschétzungen von Architekten,

Gutachtern und Rechtsanwalten.
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Verbindlichkeitenspiegel

31.12.2016
Restlaufzeit
Art der Verbindlichkeit bis 1 bis iiber
TEUR 5
1 Jahr Jahre 5 Jahre Gesamt
1. Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 1.214 4.609 41.406 47.229
(31.12.2015) (10.376) (4.534) (30.621) (45.531)
2. Erhaltene Anzahlungen auf
Bestellungen 575 0 0 SIS
(31.12.2015) (8.493) 0) 0) (8.493)
3. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 769 0 0 769
(31.12.2015) (644) ©) (@) (644)
4. Verbindlichkeiten gegenliber
verbundenen Unternehmen 1.175 0 0 1.175
(31.12.2015) (900) ©) ©) (900)
5. Sonstige Verbindlichkeiten 4273 0 0 4273
(31.12.2015) (4.219) ©) ©) (4.219)
- davon aus Steuern 0 0 0 0
(31.12.2015) (659) ©) ©) (659)
- davon im Rahmen der
Sozialen Sicherheit 6 0 0 6
(31.12.2015) (@) 0 (0) ()

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind durch die Abtretung von erhaltenen Anzahlungen und

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie durch Grundschulden auf die finanzierten

Bestandsimmobilien besichert.

Die Verbindlichkeiten gegenlber verbundenen Unternehmen resultieren aus einem Darlehen der Haron

Holding AG.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen ein gewahrtes Darlehen im Rahmen der

Projektfinanzierung

fer

das Proj ekt

Verbindlichkeiten gegentber Dritten (TEUR 2.100; Vorjahr: TEUR 1.200).

ARhein

VI 1A

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von TEUR 8 (Vorjahr: TEUR 9) beinhalten

Mieteinnahmen aus dem Bestandsgeschaft, welche das nachfolgende Geschéftsjahr betreffen.

n

D¢ssel
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Passive latente Steuern
Die passiven latenten Steuern resultieren aus temporéaren Differenzen innerhalb der unfertigen Leistungen.

Der Berechnung wurde ein kombinierter Steuersatz von 31,5 % zugrunde gelegt.

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

wurden.

Aus gegeniber Dritten abgegebenen Burgschaften ergeben sich darliber hinaus Eventualverbindlichkeiten
des Konzerns in Gesamthdhe von TEUR 1.955, die bilanziell nicht berticksichtigt wurden. Es handelt sich
um Gewahrleistungs- sowie Vertragserfillungsbirgschaften. Eine Inanspruchnahme aus diesen
Haftungsverhéltnissen ist nicht wahrscheinlich, aber nicht vollstdndig auszuschlielen. Die Gesellschaft hat
ein Gewahrleistungsmanagement etabliert, um mdogliche Anspriiche zu bewerten und mittels der
Unterauftragnehmer beseitigen zu lassen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Neben den Haftungsverhéltnissen bestehen in Hohe von TEUR 461 (Vorjahr: TEUR 46) sonstige finanzielle
Verpflichtungen. Im Einzelnen betreffen diese Verpflichtungen bei der Konzernmuttergesellschaft
bestehende Miet- und Leasingvertrage.

Im Geschéftsjahr wurden Miet- und Leasingzahlungen in Hohe von TEUR 107 (Vorjahr TEUR 205) als
Aufwand erfasst. Bei den erfassten Betragen handelt es sich ausnahmslos um Mindestleasingzahlungen.

Derivative Finanzinstrumente / Bewertungseinheit

Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos eines Darlehensvertrags (Grundgeschéft) 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
Zahlungsstrome von Grundgeschéaft und Sicherungsinstrument gleichen sich vollumfanglich zu jedem
Zinszahlungstermin und tber die Gesamtlaufzeit von Grundgeschéaft und Sicherungsinstrument aus. Zur

Messung der Effektivitat der S-TeensdatchiMgd heodiedh vRieg weinde tdi e

Sicherungsbeziehung zwischen Grundgeschéft 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. Fur 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 Wertédnderungen werden ohne Berihrung der Gewinn- und

Verlustrechnung erfasst.

Der in dieser Mikro-Bewertungseinheit erfasste Zinsswap besitzt zum 31. Dezember 2016 einen negativen

Marktwert von rund TEUR -191. Der beizulegende Zeitwert wurde im Rahmen einer Mark-to-Market
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Bewertung ermittelt. Vor dem Hintergrund, dass es sich bei den zugrunde liegenden Geschaften um

geschlossene Positionen handelt (effektives Hedging), ergab sich kein Rickstellungsbedarf.

Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen
Es wurden keine Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen zu nicht marktiblichen

Bedingungen durchgefihrt.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerldse

Die Umsatzerldse in Hohe von EUR 25,1 Mio. (Vorjahr EUR 45,4 Mio.) resutieren im Wesentlichen aus
Verkaufserlosen nach der Ubergabe von Wohneinheiten (EUR 22,1 Mio.) und Mieterldsen aus
Bestandsimmobilien (EUR 2,8 Mio.). Im Vorjahreszeitraum waren zusatzlich noch Umsatzerldse von
EUR 3,1 Mio. aus der VerauRRerung eines Grundstiicks im Wege des Tauschs gegen Anteile an der
RHEINCOR Projektentwicklung GmbH erfasst.

Bei Anwendung von § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. BilIRUG hatten sich fur das Vorjahr Umsatzerlése i. H. v.
EUR 45,5 Mio. ergeben. Die Anderung im Ausweis betrifft im Wesentlichen die bislang unter den sonstigen

betrieblichen Ertrdgen ausgewiesenen Ertrdge aus der Untervermietung.

Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnissen

Im Geschaftsjahr 2016 hat sich der Bestand an unfertigen Leistungen durch Ubergaben von Wohneinheiten

bei den Projekten AGal |l ush°fefi in (FEWRKkY utt Miao. )Mas eawi e AEl bquartie
Hamburg (EUR 4,3 Mio.) vermindert. Dieser Entwicklung gegenléufig wirkte sich die Bestandsmehrung aus

noch nicht abgerechneten Betriebskosten der Bestandsobjekte mit EUR 0,3 Mio. aus.

Sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich maf3geblich aus der Auflésung von Rickstellungen
(TEUR 348; Vorjahr: TEUR 95), Auflosung von Einzelwertberichtungen (TEUR 51; Vorjahr: TEUR 81) und
Ertragen im Rahmen von Entschéadigungen aus Versicherungsverhaltnissen und sonstigen Erstattungen
(TEUR 50; Vorjahr: TEUR 23) zusammen. Im Vorjahr waren noch Ertrage aus der Untervermietung von
selbst angemieteten Biroflachen in Hohe von TEUR 107 enthalten, die im Berichtsjahr geméai BilRUG mit
TEUR 18 in den Umsatzerldsen ausgewiesen werden. Bei Anwendung von § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. BIIRUG
héatten sich fir das Vorjahr sonstige betrieblich Ertrage i. H. v. TEUR 320 ergeben.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 2.198 (Vorjahr TEUR 2.164) setzen sich
mafgeblich aus Rechts- und Beratungskosten (TEUR: 513), Kosten der Kapitalerhdhung (TEUR 266),
Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 220), nicht abziehbare Vorsteuer (TEUR 212), Raumkosten
(TEUR 139) sowie Akquisitions- und Bewertungskosten i auch fur Dritte T (TEUR 122) zusammen.
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Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Die Zinsertrage und ahnliche Ertrage in Hohe von TEUR 5 (Vorjahr TEUR 47) setzen sich mafRgeblich aus

Zinsertragen auf Bankguthaben zusammen.

Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Die sonstigen Zinsen und &hnlichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 957 (Vorjahr TEUR 716) setzen sich

hauptséachlich aus Aufwendungen im Rahmen mit der Finanzierung des Erwerbs der Bestandsimmobilien
(TEUR 795) und Aufwendungen bezlglich der weiteren Projektfinanzierungen (TEUR 87) zusammen.
Dartber hinaus sind Zinsaufwendungen aus der Abzinsung einer langfristigen Ruckstellung mit TEUR 23

enthalten.

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Hohe von TEUR 715 resultieren inshesondere aus zu
versteuernden Jahresiberschiissen von konsolidierten Unternehmen. Aus der Veranderung latenter
Steuern ist ein Aufwand in Hohe von TEUR 45 enthalten.

Auf Basis des Konzernjahrestberschusses vor Ertragsteuern von TEUR 487 ergibt sich bei einem
kombinierten Ertragsteuersatz von 31,5 % ein erwarteter Steueraufwand von TEUR 153. Der Unterschied
zum ausgewiesen Steueraufwand resultiert vor allem 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 Hohe von insgesamt TEUR 2.319 (Vorjahr TEUR 9.407) nicht zur
freien Verfugung. Dabei handelt es sich um sicherungshalber an die finanzierenden Banken verpféandete
Guthabenkonten und treuhanderisch verwaltete Mietkautionen. Aus den vertraglichen Konditionen dieser
Zahlungsmittel ergibt sich eine Fristigkeit von bis zu drei Monaten. Der Finanzmittelfonds beinhaltet

ausschlief3lich die in der Bilanz dargestellten liquiden Mittel.

Erlauterungen zur Eigenkapitalverdénderungsrechnung
Die Veranderung des Eigenkapitals durch Anderungen des Konsolidierungskreises betrifft insbesondere die

Entkonsolidierung der Wirena Berlin GmbH & Co. KG sowie der Immobilien Investment Verwaltungs GmbH.

SONSTIGE ANGABEN

Gesamtbeziige des Vorstands
Auf die Angabe der Bezlige des Vorstands wird auf Grund der mittelbaren Schutzwirkung des § 286 Abs. 4
HGB verzichtet.

Gesamtbezlige des Aufsichtsrats

Die Bezuge des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschéftsjahr auf TEUR 36.

721



Mitarbeiter

Die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl ohne den Vorstand betrug im Berichtsjahr sieben (Vorjahr: neun).

Nachtragsbericht
Nach dem 1. Januar 2017 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten mit wesentlichem

Einfluss auf die Vermégens, Finanz- und Ertragslage des InCity Konzerns und der InCity AG.

Prifungs- und Beratungshonorare
Der Abschlussprifer der InCity AG ist unverdndert zum Vorjahr die Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft. Im Berichtsjahr sind folgende Aufwendungen entstanden:

TEUR 2016 2015
Abschlussprufung 89 94
Steuerberatung 11 66
Andere Bestatigungsleistungen 23 66
Insgesamt 123 207

Frankfurt am Main, 31. Marz 2017

~

Michael Freund
Vorstand (CEO)
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN
ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

TEUR Anschaffungs- und Herstellungskosten
01.01.2016 Zugange Abgénge 31.12.2016

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Software 7 55 0 62

Il. Sachanlagen
1. Grundsticke, grundstiicks-
gleiche Rechte und Bauten auf

fremden Grundsticken 66.860 22.151 5 89.006
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 51 21 0 72
3. Geleistete Anzahlungen und
Anlagen im Bau 0 578 0 578
66.911 22.750 5 89.656

lll. Finanzanlagen

1. Beteiligungen 5.470 0. 0 5.470

72.388 22.805 5 95.188
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN
ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte

01.01.2016 Zugange Abgénge 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
7 5 0 12 50 0

383 1.097 0 1.480 87.526 66.476

10 12 0 22 50 41

0 0 0 578 0

393 1.109 0 1.502 88.154 66.517

0 0 0 0 5.470 5.470

400 1.114 0 1.514 93.674 71.987
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den von der InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main, aufgestellten Konzernabschluss -
bestehend aus Konzern-Bilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-Kapitalflussrechnung,
Konzern - Eigenkapitalveranderungsrechnung und Konzern-Anhang - und den Bericht Uber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 geprift. Die
Aufstellung von Konzernabschluss und Bericht Uiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiuihrten Prifung eine
Beurteilung Uber den Konzernabschluss und utber den Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoR3e,
die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzuwendenden
Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Prufungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und Uber das
wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen Uber mdgliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fir die Angaben in Konzernabschluss und Bericht tber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns tiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der Jahresabschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wdirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Berichts tUber die Lage der Gesellschaft und des
Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzern steht
in Einklang mit dem Konzernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des
Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 20. April 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Wehner Pilawa
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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JAHRESABSCHLUSS DER INCITY IMMOBILIEN AG
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016 NACH HGB

AKTIVA 31.12.2015 31.12.2015
EUR EUR TEUR
A Anlagevermdgen
l. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen und
Software 50.144,00 0
Il.  Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 43.446,00 33
Ill.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.254.719,05 4.291
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 42.829.477,57 31.484
47.084.196,62 35.775
47.177.786,62 35.808
B  Umlaufvermdgen
l. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 200.600,43 75
Forderungen gegen verbundene Unternehmen  12.338.752,85 6.622
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 216.592,14 190
12.755.945,42 6.887
Il. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 2.765.850,92 1.295
15.521.796,34 8.182
C Rechnungsabgrenzungsposten 28.405,55 11
Bilanzsumme 62.727.988,51 44.001
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2016 NACH HGB

PASSIVA 31.12.2016 31.12.2015
EUR EUR TEUR
A Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 60.000.000,00 42.500
/. eigene Anteile -36.271,00 -36
bedingtes Kapital EUR 30.000.000,00 59.963.729,00 42.464
(Vj. TEUR 21.500)
II. Kapitalrucklage 7.345.115,24 5.595
Ill.  Gewinnriicklagen
Gesetzliche Rucklage 35.853,42 36
IV. Bilanzverlust -6.996.534,91 -6.164
60.348.162,75 41.931
B  Ruickstellungen
1. Steuerrlckstellungen 41.734,42 0
2. Sonstige Ruckstellungen 643.453,18 683
685.187,60 683
C  Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentuber Kreditinstituten 3.180,57 0
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 86.533,96 182
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen 1.597.110,74 1.150
4. Sonstige Verbindlichkeiten 7.812,89 55
davon aus Steuern EUR 0,00 (Vj. EUR 0)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 5.625,12 (Vj. TEUR 7)
1.694.638,16 1.387
62.727.988,51 44.001
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DEN ZEITRAUM VOM
1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

01.01.-31.12. 01.01.-31.12.
2016 2015
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose 552.427,22 185.747,62
2. Sonstige betriebliche Ertrage 57.253,88 299.021,65
609.681,10 484.769,27
3. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -699.085,39 -893.305,98
b) Soziale Abgaben -86.717,65 -85.852,59
-785.803,04 -979.158,57
4.  Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdégens und Sachanlagen -14.888,14 -3.040,96
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlauf-
vermodgens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft tblichen
Abschreibungen Uberschreiten -15.727,17 -1.060.993,74
-30.615,31 -1.064.034,70
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.415.202,63 -1.729.947,84
-2.231.620,98 -3.773.141,11
6. Ertrdge aus Beteiligungen 216.000,00 390.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 216.000,00 (Vj. TEUR 390)
7. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 754.546,75 977.141,25
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 754.479,71 (Vj. TEUR 969)
8. Aufwendungen aus Verlustibernahme -85.554,76 -49.084,05
9.  Zinsen und ahnliche Aufwendungen -53.749,05 -197.433,15
davon an verbundene Unternehmen
EUR 241,62 (Vj. TEUR 3)
831.242,94 1.120.624,05
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -41.734,42 27.007,41
11. Ergebnis nach Steuern -832.431,36 2.140.740,38
12. Sonstige Steuern -214,00 118,00
13. Jahresfehlbetrag -832.645,36 -2.140.622,38
14. Verlustvortrag -6.163.889,55 -4.023.267,17
15. Bilanzverlust -6.996.534,91 -6.163.889,55
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DEN ZEITRAUM

VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

EUR Anschaffungs- und Herstellungskosten
01.01.2016 Zugange Abgange  Umgliederung 31.12.2016
I.  Immaterielle
Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software 6.861,00 54.616,52 0,00 0,00 61.477,52
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 36.907,04 21.078,62 0,00 0,00 57.985,66
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 7.541.490,25 27.500 63.750,00 209.463,00 7.714.703,25
2. Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen 31.483.775,05 12.013.511,58 667.809,06 0,00 42.829.477,57
3. Beteiligungen 229.463,00 0,00 20.000,00 -209.463,00 0,00
39.254.728,30 12.041.011,58 751.559,06 0,00 50.544.080,82
39.298.496,34 12.116.706,72 751.559,06 0,00 50.663.644,00
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DEN ZEITRAUM
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2016 Zugange Abgange Umgliederung 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
6.614,00 4.719,52 0,00 0,00 11.333,52 50.144,00 247,00
4.371,04 10.168,62 0,00 0,00 14.539,66 43.446,00 32.536,00
3.250.521,20 0,00 0,00 209.463,00  3.459.984,20 4.254.719,05 4.290.969,05
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 42.829.477,57 31.483.775,05
229.463,00 0,00 20.000,00 -209.463,00 0,00 0,00 0,00
3.479.984,20 0,00 20.000,00 0,00  3.459.984,20 47.084.196.62 35.774.744,10
3.490.969,24 14.888,14 20.000,00 0,00 3.485.857,38 47.177.786,62 35.807.527,10
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2016

ALLGEMEINE HINWEISE

Di e I nCity | mmobilien AG (kurz: AlnCity AGH)
Deutschland. Die Aktien werden an der Frankfurter Wertpapierbdrse im Bérsensegment Entry Standard /
Open Market gehandelt. Seit dem 1. Marz 2017 erfolgt im Rahmen der Beendigung des Entry Standards

seitens der Deutsche Borse AG die Notierung im Basic Board.

Die InCity AG ist eine nach dem deutschen Aktiengesetz errichtete Gesellschaft mit Sitz in Frankfurt am
Main, Deutschland. Die Gesellschaft wird unter der Nummer HRB 90797 im Handelsregister B des
Amtsgerichts Frankfurt am Main gefiihrt. Geschéftsanschrift der Gesellschaft ist: BeethovenstralBe 71,
60325 Frankfurt am Main, Deutschland.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde geman 88§ 242 ff. und 88§ 264 ff. HGB sowie nach den einschlagigen
Vorschriften des AktG aufgestellt. Es gelten die Vorschriften fir Kleinstkapitalgesellschaften. Von den
Erleichterungsvorschriften geméaR § 288 Abs. 1 HGB wurde teilweise Gebrauch gemacht.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die gesetzlichen Gliederungsschemata der 88 266 und 275 HGB werden bei der Gliederung der Bilanz und

der Gewinn- und Verlustrechnung unverandert angewandt.

Sofern dies erforderlich war, wurden Angaben zur Mitzugehérigkeit zu anderen Posten ebenfalls aus

Gruinden der Darstellungsklarheit im Anhang gemacht. Das Geschéftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Im Geschéftsjahr wurden erstmals die geénderten Vorschriften des Handelsgesetzbuches durch das
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BiIRUG) angewendet, welche verpflichtend zum 1. Januar 2016
anzuwenden waren. Durch die Anwendung der Vorschriften des BilIRUG &ndern sich vor allem die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung und die Zuordnung zu den Umsatzerlésen gemaf der neuen
Umsatzerldsdefinition nach § 277 HGB (Art. 75 Abs. 2 EGHGB).

Eine entsprechende Anpassung der Vorjahresbetrdge ist nicht vorgenommen worden, sie erfolgt

nachrichtlich im Anhang unter den Posten Umsatzerlése und sonstige betriebliche Ertrage.

Dariiber hinaus blieben die fur die Aufstellung des Abschlusses mafRgebende Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden im Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen unverandert.
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Erworbene immaterielle Vermégensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert und werden

entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmafige Abschreibungen (lineare Methode) vermindert.

Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird um

planméagige Abschreibungen (lineare Methode) vermindert.

Geringwertige Anlagegiter bis zu einem Wert von EUR 150,00 werden im Jahr des Zugangs sofort
aufwandswirksam erfasst. Geringwertige Anlageguter mit einem Wert von EUR 150,00 bis EUR 1.000,00
werden in einen steuerlichen Sonderposten eingestellt und im Jahr des Zugangs und den folgenden vier
Jahren abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Zugange des Sachanlagevermégens werden zeitanteilig

vorgenommen.

Bei den Finanzanlagen werden Anteilsrechte zu Anschaffungskosten angesetzt. Liegt eine Wertminderung
zum Bilanzstichtag vor, so werden die Finanzanlagen gemall § 253 Abs. 3 HGB bewertet und
gegebenenfalls aulRerplanmafig abgeschrieben. Ausleihungen werden mit dem Nennwert angesetzt.

Forderungen wund sonstige Vermdgensgegenstande sind zum Nennwert angesetzt. Allen
risikobehafteten Posten ist durch die Bildung angemessener Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren Nominalwerten angesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden fur Auszahlungen gebildet, die Aufwendungen fur eine

bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag betreffen.

Fur die Ermittlung latenter Steuern auf Grund von tempordaren oder quasi-permanenten Differenzen
zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermoégensgegenstdnden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen oder auf Grund steuerlicher
Verlustvortrage werden die Betrdge der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den
unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht
abgezinst. Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Austbung des dafir bestehenden
Ansatzwahlrechtes.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Rickstellungen sind in der Hohe des nach vernlnftiger
kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages (d. h. einschlieBlich zukiinftiger Kosten- und
Preissteigerungen) angesetzt. Sie berticksichtigen alle erkennbaren drohenden Verluste aus schwebenden

Geschéaften und ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens im Berichtszeitraum ist unter Angabe der

Abschreibungen des Geschéftsjahres im Anlagenspiegel dargestellt.

Kapitalanteil der

Eigenkapital zum Ergebnis

Beteiligungsbezeichnung InCity AG 31.12.2016 2016
% TEUR TEUR
Cologne Immo Invest Il GmbH, KéIn 100 -2.726 -31
Immobilien Invest Kéln GmbH, Koéln 100 -849 -42
Rheinland Immo Invest GmbH, Kdéln 100 155 -5
KBD Grundbesitz GmbH, Kdln * 100 -2.418 0
May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG, Kéln 100 13 -1
allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i. L., Weimar 94 -2.680 -45
BRST Immo Invest GmbH, Koln 74 -12 -1
MG 10-14 GmbH, KdélIn 100 -461 -2
BRST 100 Immo Invest GmbH, KdIn 94 -1.419 -3
Immo Invest Rhein-Main GmbH, Kdln 100 52 -7
AIB Projektgesellschaft BA 37 GmbH, Hofheim/Ts. 51 -23 -23
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG, Schenefeld 81 -1.663 -391
Elbquartier Blankenese Beteiligungs-GmbH,
Schenefeld 100 73 6
Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin * 100 717 0
Brutschin Wohnkonzepte GmbH, Waiblingen 51 83 165
Projektgesellschaft HW 46 GmbH, Hofheim 5l 1.286 1.283
IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH,
Frankfurt am Main 100 -23 -44
IC Objektl Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 100 -11 67
IC Objekt2 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100 61 69
IC Objekt3 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100 -527 -427
IC Objekt4 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100 -935 -820
IC Objekt5 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100 -59 -84

*Ergebnisabfuhrungsvertrag

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Die Ausleihungen in Hohe von TEUR 42.829 betreffen die Darlehen an die IC Objektl Frankfurt GmbH, die
IC Objekt2 Berlin GmbH, die IC Objekt3 Berlin GmbH, die IC Objekt4 Berlin GmbH und die IC Objekt5 Berlin
GmbH und erfullen den Zweck des Erwerbs und der Finanzierung von Bestandsimmobilien.
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen in Héhe von TEUR 12.339 (Vorjahr: TEUR 6.622)
und resultieren aus Darlehen, Leistungen im Rahmen des laufenden Geschéftsverkehrs sowie aus der

umsatzsteuerlichen Organschaft.

Insgesamt wurden im Geschéftsjahr Forderungen in Hohe von TEUR 16 (Vorjahr: TEUR 1.095)

einzelwertberichtigt, da in dieser H6he nicht mehr von einer Werthaltigkeit ausgegangen werden kann.

In den sonstigen Vermogensgegenstanden sind insbesondere Steuererstattungsanspriiche aus
Korperschaftsteuer, Kapitalertragsteuer und Zinsabschlagsteuer (TEUR 115; Vorjahr: TEUR 184) sowie
Vorsteuererstattungsanspriiche (TEUR 68; Vorjahr TEUR 5) enthalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten zu beiden Bilanzstichtagen keine

Forderungen mit einer Restlaufzeit von tiber einem Jahr.

Gezeichnetes Kapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der Gesellschaft betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 60.000 (Vorjahr:
TEUR 42.500) und ist eingeteilt in 60.000.000 (Vorjahr: 42.500.000) auf den Inhaber lautende Stiickaktien

ohne Nennbetrag.

Im Berichtszeitraum wurden KapitalmafZnahmen wie nachfolgend beschrieben durchgefiihrt.

Am 15. Dezember 2015 hat die Hauptversammlung der Gesellschaft die Erhdhung des Grundkapitals gegen
Bareinlagen von TEUR 42.500 um bis zu TEUR 40.000 auf bis zu TEUR 82.500 durch Ausgabe von bis zu
40.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von
EUR 1,00 je Aktie beschlossen. Das Bezugsrecht fir etwaige Spitzenbetrdge wurde ausgeschlossen. Der

Beschluss Uber die Kapitalerh6hung wurde am 23. Dezember 2015 in das Handelsregister eingetragen.

Die Gesellschaft hatte sich kurzfristig entschlossen, weitere Immobilien zum Ausbau ihres
Bestandsportfolios zu erwerben und benétigte daher den angestrebten Emissionserlos aus der
Kapitalerhéhung mdglichst umgehend. Zu diesem Zweck wurde die Kapitalerh6hung im Volumen von
EUR 17.500.000,00 im Wege der Vorabplatzierung unter dem Vorbehalt der Ausiibung der Bezugsrechte
der Altaktiondre (subject-to-claw-back) noch vor der Veroffentlichung des Wertpapierprospekts und des
offentlichen Bezugsangebots durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der Kapitalerhbhung und das neue
Grundkapital in Héhe von EUR 60.000.000,00 wurden am 10. Mai 2016 im Handelsregister der Gesellschaft

eingetragen.

Die InCity AG hat mit der Haron Holding AG und der BHF-BANK am 26. April 2016 eine Backstop- und
Vorabplatzierungsvereinbarung abgeschlossen. In dieser Vereinbarung hat die Haron Holding AG auf ihr
mittelbares Bezugsrecht zum Bezug der auf sie entfallenden 25.178.886 neuen Aktien verzichtet und sich
gleichzeitig verpflichtet 6.160.080 neue Aktien direkt von der Gesellschaft zum geringsten Ausgabebetrag

von EUR 1,00 je Aktie zu zeichnen und den Bezugspreis an die Gesellschaft abzufiihren.
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Die Haron Holding AG hat sich in der Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung darlber hinaus
verpflichtet, die tbrigen 11.339.920 neuen Aktien nach Zeichnung und Ubernahme durch die BHF-BANK
von dieser unter dem Vorbehalt der Bezugsrechtsaustibung der Ubrigen Aktionare der Gesellschaftim Wege
der Vorabplatzierung zum Bezugspreis zu erwerben und diejenige Anzahl an neuen Aktien, hinsichtlich derer
die Ubrigen Aktionare (mit der Ausnahme der Haron Holding AG) ihre Bezugsrechte ausuben, auf die BHF-
BANK  zurlick zu Ubertragen. Diese neuen Aktien wurden zur Sicherstellung des
Ruckubertragungsanspruchs  bis  zum Abschluss der wertpapiertechnischen Abwicklung des
Bezugsangebots und der Lieferung der neuen Aktien an die ihr Bezugsrecht austbenden

Minderheitsaktionare der InCity AG auf einem Sperrdepot der BHF-BANK verwahrt.

Im Rahmen der Hauptversammlung vom 17. August 2016 wurde das bestehende genehmigte Kapital 2015/11
aufgehoben und der Vorstand der Gesellschaft wurde ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft in der
Zeit bis zum 16. August 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals um insgesamt
EUR 30.000.000,00 durch Ausgabe von bis zu Stiick 30.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhthen (Genehmigtes Kapital 2016/1). Der Vorstand
wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionére in bestimmten Fallen
ganz oder teilweise auszuschlieBen. Zum 31. Dezember 2016 betrug das Genehmigte Kapital demnach
TEUR 30.000.

Im Rahmen der Hautversammlung vom 17. August 2016 wurde das bestehende bedingte Kapital 2015/11
aufgehoben und das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 30.000.000,00 eingeteilt um bis
30.000.000 Stuck auf den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhdht (Bedingtes Kapital 2016/1). Das
bedingte Kapital betréagt zum 31. Dezember 2016 demnach TEUR 30.000.

Ergebnisverwendung

Der Jahresfehlbetrag wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Kapitalricklage

Die Kapitalriicklage betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 7.345 (Vorjahr TEUR 5.595). Der Anstieg um
TEUR 1.750 resultiert aus der Kapitalerhdhung im Berichtszeitraum und dem damit verbundenen

Unterschiedsbetrag zwischen Ausgabebetrag und Bezugsbetrag der neuen Aktien.

Sonstige Rickstellungen

TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Ruckstellungen fur Abschluss- u. Prifungskosten 110 123
Ruckstellungen fur Berufsgenossenschaft 4 4
Sonstige Ruckstellungen 529 556
Summe 643 683
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Die sonstigen Rickstellungen wurden fiir mogliche Risiken aus den Beteiligungen an Tochterunternehmen
(TEUR: 468; Vorjahr: TEUR 523), ausstehende Rechnungen (TEUR 39; Vorjahr: TEUR 21) und offene
Urlaubsanspriche (TEUR: 22; Vorjahr: TEUR 12) gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel im Einzelnen
dargestellt. Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten mit TEUR 1.175 ein
Darlehen der Haron Holding AG und dartber hinaus Darlehen von Tochterunternehmen der InCity AG.

Verbindlichkeitenspiegel

Art der Verbindlichkeit 31.12.2016 31.12.2015
TEUR Restlaufzeit
bis 1 bis Uber
1 5 5
Jahr Jahre Jahre Gesamt Gesamt

1. Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten 3 0 0 3 0
2. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 87 0 0 87 182
3. Verbindlichkeiten gegentiber

verbundenen Unternehmen 1.597 0 0 1.597 1.150
4. Sonstige Verbindlichkeiten 8 0 0 8 55

- davon im Rahmen der

sozialen Sicherheit 6 0 0 6 7

Eine Besicherung der bestehenden Verbindlichkeiten ist nicht gegeben.
Samtliche Verbindlichkeiten des Vorjahres hatten eine Restlaufzeit unter einem Jahr.
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ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlése

Infolge der erstmaligen Anwendung der Vorschriften nach dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BiIRUG)
sind die Umsatzerlése des Geschéftsjahres nicht mit der Angabe fur das Vorjahr vergleichbar. Bei
Anwendung von § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. BiIRUG hétten sich fur das Vorjahr Umsatzerlése i. H. v. TEUR 292
ergeben. Die Anderung im Ausweis betrifft im Wesentlichen die bislang unter den sonstigen betrieblichen
Ertragen ausgewiesenen Ertrage aus der Untervermietung.

Die Umsatzerlése bestehen im Berichtsjahr hauptsachlich zum einen aus Erldsen aus konzerninternen
Management-Fees/Weiterbelastungen in Hoéhe von TEUR 413 (Vorjahr: TEUR 136), welche maf3geblich
aus mit Bestandsgesellschaften sowie Projektgesellschaften vereinbarten Geschaftsbesorgungsvertragen
resultieren. Des Weiteren resultieren im Berichtsjahr Umsatzerlése in Héhe von TEUR 50 aus Management
Fees im Rahmen von Asset Management Dienstleistungen gegeniiber konzernexternen Dritten (Vorjahr:
TEUR 50) sowie konzernexternen Weiterbelastungen von Kosten im Rahmen von Ankaufspriifungen in
Hohe von TEUR 70 (Vorjahr: 0).

Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertradge im Geschéftsjahr in Hohe von TEUR 57 (Vorjahr: TEUR 299) resultieren
im Wesentlichen aus der Auflésung von Riickstellungen (TEUR 16; Vorjahr: TEUR 63), periodenfremden
Ertragen (TEUR 23; Vorjahr: TEUR 0) sowie Ertrdgen aus der Erstattung gemaf
Aufwendungsausgleichsgesetz (TEUR 12; Vorjahr: TEUR 0). Im Vorjahr waren Ertrdge aus der
Untervermietung in H6he von TEUR 107 von selbst angemieteter und nicht mehr bendtigter Biroflache
ausgewiesen, die im Berichtsjahr in Hohe von TEUR 18 gemaR Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzt
(BiIRUG) in den Umsatzerlosen ausgewiesen werden. Bei Anwendung von § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. BiIIRUG
héatten sich fur das Vorjahr sonstige betrieblich Ertrage i. H. v. TEUR 192 ergeben.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 1.415 umfassen im Geschéftsjahr
insbesondere die Kosten aus der Kapitalerh6hung (TEUR 266), Rechts- und Beratungskosten (TEUR 214),
Abschluss- und Prufungskosten (TEUR 164), nicht abziehbare Vorsteuer (TEUR 148), Raumkosten (TEUR
129), Akquisitionskosten i auch fiir Dritte T (TEUR 122) sowie Reisekosten (TEUR 49).
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Ertrage aus Beteiligungen

Die InCity AG realisiert auf Grund ihres Geschaftsmodells und der Holdingfunktion Ertrdge aus der
VerauRerung von Anteilen an Projektgesellschaften sowie aus Ausschiittungen. Im Geschaftsjahr
resultieren Beteiligungsertrdge aus einer vereinnahmten Gewinngarantie von einer abgeschlossenen
Beteiligung ( AHe i ma't 791) i n 17H %dwe aus ceimer VoEabgBwinnausschittung der
Projektbeteil Bylinign gerd fu gif | #° hne Geschaftsjahf EOURresdlterten die
Beteiligungsertrage ausschlief3lich aus Vorabgewinnausschittungen der Projektgesellschaft zu dem Projekt
AFlugfeld B°blingenfi in B%blingen in H°he von TEUR 390

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Zum Abschlussstichtag birgt die InCity AG fir verbundene Unternehmen in H6he von rund EUR 1,7 Mio.
fur Avalbirgschaften bei der Sparkasse KélnBonn und hat eine selbstschuldnerische Birgschaft in Hohe
von TEUR 377 Ubernommen. Diese Eventualverbindlichkeiten beziehen sich im Wesentlichen auf
Gewahrleistungsgarantien. Eine Inanspruchnahme aus diesen Haftungsverhaltnissen ist nicht vollsténdig
auszuschlieRen. Die InCity AG hat entsprechend Ruckstellungen gebildet. Die Gesellschaft hat ein
Gewahrleistungsmanagement etabliert, um mdgliche Anspriche zu bewerten und mittels der
Unterauftragnehmer beseitigen zu lassen.

Zudem wurde eine weitere selbstschuldnerische Hochstbetragsbiirgschaft fir das Tochterunternehmen IC
Objekt2 Berlin GmbH zum Zwecke der Absicherung eines Darlehensvertrags in Héhe von TEUR 5.000
Ubernommen. Das zugrunde liegende Darlehen ist erstrangig mit Grundschulden an der von der IC Objekt2
Berlin GmbH gehaltenen Immobilie besichert. Mit einer Inanspruchnahme ist nicht zu rechnen.

Zum Abschlussstichtag btirgt die InClty AG zudem fiir ein verbundenes Unternehmen im Zusammenhang
mit der Projektentwi c k| ung AEl bquartier Blankenesed in Hamburg i

Die Birgschaft ist vollumfanglich bar hinterlegt. Mit einer Inanspruchnahme ist nicht zu rechnen.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Art der Verpflichtung Restlaufzeit
TEUR bis 1 bis tber

1 Jahr 5 Jahre 5Jahre  Gesamt
1. Mietvertrage 97 356 0 453
2. Leasingvertrage 8 0 0 8
Summe 105 356 0 461

SONSTIGE ANGABEN

Vorstand

Herr Michael Freund, Dipl. Betriebswirt, Syke

(Alleinvorstand)
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Aufsichtsrat
Bis 17. August 2016:
Dr. Georg Oehm, Kaufmann, Eschborn (Vorsitzender)
Carl-Detlev Freiherr von Hammerstein, Landwirt, Gyhum-Bockel (stv. Vorsitzender)

Roland Kunz, Kaufmann, Muri, Schweiz

Ab 17. August 2016:
Dr. Georg Oehm, Kaufmann, Eschborn (Vorsitzender)
Georg Glazel, Unternehmer, Heidelberg (stv. Vorsitzender)
Roland Kunz, Kaufmann, Muri, Schweiz

Die Bezuge des Aufsichtsrats beliefen sich im Geschéftsjahr auf TEUR 36.

Mitteilungspflichtige Beteiligungen laut § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG

Im Berichtsjahr sind der InCity Immobilien AG keine Stimmrechtmitteilungen zugegangen.

Auch nach dem Abschlussstichtag aber vor Aufstellung des Jahresabschlusses wurden der InCity
Immobilien AG keine Mitteilungen nach § 20 AktG gemacht.

Die Haron Holding AG, Sihleggstrasse 17, 8832 Wollerau, Schweiz, gehdrt nach Kenntnis der Gesellschaft
gemall der Mitteilung vom 16. Dezember 2013 unmittelbar eine Mehrheitsbeteiligung an der InCity
Immobilien AG (ISIN: DEOOOAOHNF96).

Mitarbeiter

Ohne den Vorstand betrug die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl im Berichtsjahr sieben (Vorjahr: neun).
Konzernabschluss
Die Gesellschaft ist Mutterunternehmen und erstellt einen Konzernabschluss, der im elektronischen

Bundesanzeiger verdffentlicht wird.

Frankfurt am Main, 31. Marz 2017

Michael Freund
Vorstand (CEO)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang -
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns der
InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016
gepruft. Die Buchfuhrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und Bericht Uber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von uns durchgefuhrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der
Buchfiihrung und tber den Bericht Giber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprifung
vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten und Verstol3e,
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmaniger Buchfuhrung und durch den Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
vermittelten Bildes der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iber die
Geschéftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen tber mdégliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Bericht Uiber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns tiberwiegend auf der Basis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundséatze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wdirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze
ordnungsmafiiger Buchfuhrung ein den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermoégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Bericht Uber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 20. April 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

WAz

Wehner Pilawa
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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INCITY-PORTFOLIO:
BESTANDSIMMOBILIEN UND PROJEKTBETEILIGUNGEN

Status Portfolio 1 Stand April 2017

B nCity Bestandsimmobilie(n)

D InCity Projektbeteiligung

In 2016 erweiterte die InCity AG ihr Portfolio von
‘%_ y a Bestandsimmobilien um das Objekt
CharlottenstraRe 79-80 in Berlin-Mitte. Es handelt
sich hierbei um ein nahezu vollvermietetes Biuro-
und Geschaftshaus. Der Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel ist zum 1. September 2016 erfolgt.

Rhein-Ruhr Damit umfasst das Portfolio der InCity AG zum
Stand April 2017 finf Bestandsimmobilien mit einem
Buchwert von rund EUR 87,5 Millionen und zwei
Projektentwicklungsbeteiligungen mit einem
Projektvolumen von rund EUR 80 Millionen in

Hamburg und Diisseldorf.

Portfolio Bestandsimmobilien i Stand April 2017

Ende Dezember 2014 hat die InCity AG ihre erste Bestandsimmobilie in Berlin erworben. Bei dem
Objekt handelt es sich um ein vollvermietetes Geschéaftshaus in Berlin-Kreuzberg nahe dem
Potsdamer Platz. Der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel ist Ende Juni 2015 erfolgt.

Im Juli 2015 erwarb die InCity AG ein flinfgeschossiges Wohn- und Geschéftshaus in Berlin-Mitte.
Das Objekt im historischen Zentrum der Stadt liegt nur wenige Meter vom Hausvogteiplatz und
dem Gendarmenmarkt entfernt. Die Kaufpreisfélligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel erfolgten am 15. September 2015.

Ende August 2015 erweiterte die InCity AG ihr Bestandsportfolio um eine dritte Immobilie in Berlin.
Das denkmalgeschutzte Wohn- und Geschéftshaus liegt ebenfalls in zentraler Lage in Berlin-Mitte.
Im Erdgeschoss war das Sternerestaurant VAU untergebracht. Die Kaufpreisfalligkeit und damit
der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel traten am 15. Oktober 2015 ein.

Im Méarz 2016 kaufte die InCity AG die vierte Immobilie in Berlin. Das vollvermietete Buro- und
Geschéftshaus zeichnet sich durch die zentrale Lage in Berlin-Mitte aus und erganzt das
Bestandportfolio ideal. Die Kaufpreisfélligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel
sind am 1. September 2016 erfolgt.
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BESTANDSPORTFOLIO

Metropolregion Berlin, JagerstraRe 34-35, 10117 Berlin

NUTZUNGSART: WOHN- UND GESCHAFTSHAUS
Vermietungsstand: 89%

Flache: 3.980 m?

Status Quo: Asset im Bestand

Buchwert gem. HGB: EUR 26,56 Mio.

Jahresnettokaltmiete: EUR 0,89 Mio.

Das flinfgeschossige Wohn- und Geschaftshaus liegt in zentraler Lage in Berlin-Mitte im historischen Herzen
der Stadt nur wenige Meter vom Hausvogteiplatz und dem Gendarmenmarkt entfernt. Insgesamt verfugt die
Immobilie tGber rund 3.980 m?2 vermietbare Flache. Im Erdgeschoss ist Uberwiegend Gastronomie
untergebracht, zwei Obergeschosse werden als Blroetage genutzt, in den darlber liegenden Geschossen
befinden sich groRzlgige Wohneinheiten. Der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte am
15. September 2015.

Metropolregion Berlin, JagerstralRe 54, 55, 10117 Berlin

NUTZUNGSART: WOHN- UND GESCHAFTSHAUS
Vermietungsstand: 25%

Flache: 4.880 m?

Status Quo: Asset im Bestand

Buchwert gem. HGB: | EUR 23,60 Mio.

Jahresnettokaltmiete: | EUR 0,28 Mio.

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Mitte. Das denkmalgeschiitzte Ensemble liegt nur
wenige Meter vom Gendarmenmarkt entfernt und besticht durch eine ansprechende Architektur und den
typischen Berliner Innenhof. Insgesamt verfligt die Immobilie Gber rund 4.800 m? vermietbare Biro-,
Gastronomie- und Wohnflache. Im Erdgeschoss des historischen Gebaudeensembles war das
Sternerestaurant VAU untergebracht. Die Kaufpreisfélligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und

Lastenwechsel traten am 15. Oktober 2016 ein.
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Metropolregion Berlin: CharlottenstraRe 79-80, 10117 Berlin

NUTZUNGSART: BURO- UND GESCHAFTSHAUS
Vermietungsstand: 93%

Flache: 4.670 m?

Status Quo: Asset im Bestand

Buchwert gem. HGB: EUR 22,01 Mio.
Jahresnettokaltmiete: EUR 0,80 Mio.

Das neungeschossige Objekt befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Mitte und nur wenige Meter vom

Checkpoint Charlie und dem bekannten Ensemble des Potsdamer Platzes entfernt. Der Standort zeichnet

sich durch eine hervorragende OPNV-Anbindung aus. Das Biro- und Geschéaftshaus verfugt tiber rund

4.700 m2 vermietbare Flache und ist nahezu vollstandig vermietet.

Metropolregion Berlin: Bernburger Strafe 30-31, 10963 Berlin

NUTZUNGSART: BURO
Vermietungsstand: 78%

Flache: 3.427 m2

Status Quo: Asset im Bestand
Buchwert gem. HGB: EUR 7,23 Mio.
Jahresnettokaltmiete: EUR 0,32 Mio.

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Kreuzberg und zeichnet sich durch eine hervorragende

OPNV-Anbindung aus. Bis zum bekannten Ensemble des Potsdamer Platzes sind es nur wenige Meter, der

Askanische Platz und der Anhalter Bahnhof liegen in unmittelbarer Nahe. Der Standort selbst hat sich als

Alternative zu den hochpreisigen Lagen Potsdamer und Leipziger Platz etabliert. Das sechsgeschossige

Burohaus verflgt tber rund 3.400 m2 vermietbare Flache und ist zu rund 78% vermietet.
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Metropolregion Frankfurt am Main / Rhein-Main: BronnerstraBe 13, 15, 60313 Frankfurt am Main

NUTZUNGSART: BURO
Vermietungsstand: 100%

Flache: 2.460 m?

Status Quo: Asset im Bestand

Buchwert gem. HGB: | EUR 7,92 Mio.

Jahresnettokaltmiete: | EUR 0,48 Mio.

Die als Arztehaus etablierte Immobilie befindet sich direkt in der Frankfurter Innenstadt unweit der
Konstabler Wache in der Bronnerstral3e, einer Seitenstralle von Frankfurts Haupteinkaufsmeile Zeil. Das
Objekt ist vollstandig vermietet, iiberwiegend an Arzte sowie an zwei Kliniken mit ambulanter und stationarer
Behandlung.
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Fertigstellungstermine und Verkaufsquoten der Projektbeteiligungen 1
Stand April 2017

. Aktuelle
PFOJEI(te o n ﬂ n = m ot VerkaUquUOte
&% o= | FElbguartier Blankenese™
% Hamburg e

R Rhein VI
. GesamtmaBnahme / ] 96% / 0%
:;}5 Haus 6
Stand
April 2017
Die Projektbeteiligung AElbquartier Bl ankenesef schr

konnten Ende 2015 fertiggestellt werden. Aktuell sind rund 94 % (33 von 35) der Einheiten verkauft;
die Ubergaben der fertiggestellten H&auser an die neuen Eigentiimer sind vollstandig
abgeschlossen.

.- Bei der Projektbeteiligung ARhein VIIfA in D¢sseldorf
im zweiten Quartal 2015 mit dem Bau der sieben Punkth&user begonnen. InCity hat Haus Nr. 6 zu

Alleineigentum erworben. Die Baumafnahmen verlaufen planmaRig. Das Baufeld Sid, welches

auch das von der InCity erworbene Haus 6 enthélt, wurde im Dezember 2016 fertiggestellt und die

Einheiten in diesem Baufeld an die jeweiligen Erwerber tbergeben. Die Fertigstellung des

Baufeldes Nord ist fir Mai 2017 geplant. Der Verkaufsstand betragt aktuell rund 96%.

:: Das durch die InCity erworbene Haus 6 (Projektbeteild:i
den aktuellen Marktbedurfnissen angepasst. Aus den urspringlich 11 Wohneinheiten wurden

infolge von Zusammenlegungen und Grundrissanderungen 7 Wohneinheiten mit 14
Tiefgaragenstellplatzen gebaut. Dadurch konnten die Gesamtkosten nicht unerheblich gesenkt

werden, was eine Erhéhung der Gewinnbeteiligung und einen héheren ROE nach sich zieht. Der

Vertrieb der Einheiten ist gut gestartet. Es liegen bereits fur drei der sieben Einheiten

Reservierungen vor. Die entsprechenden Kaufvertrage sollen kurzfristig beurkundet werden.
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Metropolregion Hamburg: Elbquartier Blankenese

NUTZUNGSART: WOHNEN
Verkaufsstand: 94%

Flache: 5.500 m2
Status Projekt: Fertigstellung
Projektvolumen: EUR 26,50 Mio.
Beteiligungsvolumen: | EUR 4,67 Mio.

Auf einem parkahnlichen Grundstiick entstehen bis Ende 2015 im schdnen Stadtteil Blankenese, westlich
von Hamburg, 35 exklusive Doppel- und Reihenh&user sowie Stadtvillen. Das zentral liegende Herrenhaus
aus dem Jahr 1900 wurde als letztes Geb&aude aufwendig saniert und zu vier Hausern umgebaut.

Metropolregion Rhein-Ruhr: AR h e i ngesaitl/ Baus Nr. 6

NUTZUNGSART: WOHNEN
Verkaufsstand: 96% / 0%
Flache: 8.073 m2/1.200 m?
Status Projekt: Teil-Fertigstellung
. EUR 44,41 Mio. /
Projektvolumen: .
EUR 9,25 Mio.
. EUR 0,55 Mio. /
Beteiligungsvolumen: .
EUR 0,65 Mio.
Das Wohnprojekt befindet sich in einer Parkanlagean der Kri bbenstraCe in unmittel bar
VIIibildsch°n | ebeni umfasst i ns ge-diaSaths-AmnebVohneifheiterk t h®@ user m

mit GroRen zwischen 35 und 209 m2. Die Gesamtwohnflache belauft sich auf ca. 9.300 mz2.
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