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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

ich hei’e Sie herzlich auf der Hauptversammlung lhres Unternehmens
willkommen. Genauso herzlich begrufde ich unsere Gaste und die

Vertreter der Medien.

Zu Beginn werde ich Sie Uuber die wichtigsten Ereignisse des
abgelaufenen Geschaftsjahres informieren und lhnen eine aktuelle
Markteinschatzung zum deutschen Immobilienmarkt geben. Dann mochte
ich Ihnen gerne die im Mai 2016 durchgefuhrte Kapitalerhohung und die
geplante Verwendung der zugeflossenen Mittel naher erlautern.
Schlieldlich erlautere ich Ihnen die wichtigsten Tagesordnungspunkte wie
etwa die anstehenden Wahlen zum Aufsichtsrat und werde Ihnen einen

Ausblick auf das laufende Geschaftsjahr 2016 geben.



Das Geschaftsjahr 2015
Auf einen Blick

Ergebnis auf Konzernebene 2015 erstmals positiv

Positives Jahresergebnis 2015 auf Konzernebene in Héhe von TEUR 209
Erwartungsgeman kein positives Ergebnis auf Einzelabschlussebene
Weiterer Ausbau des Bestandsportfolios verlauft planmaRig
Mieteinnahmen aus Bestandsportfolio tragen zur Kostendeckung bei
Ertragsrealisierungen und gréRtenteils planmaRiger Fortschritt bei
Projektentwicklungen

Wertherichtigungen auf Forderungen durch negative Entwicklungen im
Fortgang des Projekts ,Elbquartier Blankenese® in Héhe von einer Million
Euro

Wie Sie bereits dem Geschaftsbericht fur das Geschaftsjahr 2015
entnehmen konnten, schloss der InCity Konzern das vergangene
Geschaftsjahr mit einem Gewinn ab. Dies ist insbesondere auf die
Ertragsrealisierungen bei den verschiedenen Projektentwicklungen
zurtckzufihren. Allerdings haben auch die Mietertrage aus den
erworbenen Bestandsimmobilien positiv. zum Ergebnis beigetragen.
Gegenlaufig wirkte sich eine Belastung des Ergebnisses aus der
Projektentwicklung ,Elbquartier Blankenese® aus, die ich an anderer Stelle

noch naher darstellen werde.

Auf Einzelabschlussebene konnte erwartungsgemal noch kein positives
Ergebnis erzielt werden. Wesentlich dazu beigetragen haben auch hier die
erwahnte Ergebnisbelastung aus der Projektentwicklung ,Elbquartier
Blankenese® sowie die Kosten der im Geschaftsjahr 2015 durchgeflhrten
Kapitalmal3hahmen. Dennoch sehen wir das Jahr 2015 als einen
wichtigen Wendepunkt, da wir einen Grofteil der noch vorhandenen
Altlasten  abschlieRen konnten, mit dem Aufbau unseres
Bestandsportfolios gut vorangekommen sind und sich die positiven

Effekte aus unserer Strategie zu zeigen beginnen.
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So konnten wir im Jahr 2015 zwei weitere Wohn- und Geschaftshauser in
Berlin erwerben und uns damit dank unseres guten Netzwerks in einem
intensiven Wettbewerbsumfeld durchsetzen. Zudem ging auch die im
Dezember 2014 erworbene Immobilie im Geschéaftsjahr 2015 in das
Eigentum des InCity-Konzerns uber, die Einzelheiten werde ich lhnen
spater erlautern. Dank dieser Akquisitionen realisieren wir nun die
entsprechenden  Mietertrage. Wir haben damit eine sichere
Einnahmebasis geschaffen, die unsere laufenden Kosten bereits zu einem

grof3en Teil abdeckt.

Auch unsere bestehenden Projektbeteiligungen haben im vergangenen
Jahr in Bezug auf Baufortschritt und Abverkaufsquoten erfreuliche

Fortschritte erzielt.

Im April 2015 erfolgte der Baustart bei der Projektbeteiligung ,Gallushéfe®
in Frankfurt am Main. Zwischenzeitlich sind die BaumafRnahmen nahezu

abgeschlossen und samtliche Einheiten verkauft.

Bei der gemeinsam mit der Corpus Sireo Projektentwicklung Wohnen
GmbH gefihrten Projektentwicklung ,Rhein VII* sind die Rohbauarbeiten
abgeschlossen, mit dem Innenausbau wurde begonnen. Wir rechnen
daher weiter mit dem planmaldigen Abschluss der

Entwicklungsmalnahme zum Sommer 2017.

Auch die Projektentwicklung ,Elbquartier Blankenese® in Hamburg schritt
im vergangenen Jahr weiter voran. Allerdings fuhrten Restmangel sowie
Verschiebungen von Endabnahmen im Geschaftsjahr 2015 wie erwahnt
zu einer Ergebnisbelastung, die sich auf Ebene der InCity AG mit einer

Million Euro niederschlug.

Neben dem Ausbau unseres Bestandsportfolios und der Weiterfihrung

der Projekte verstarkten wir im vergangenen Jahr auch unser
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Management-Knowhow in den Bereichen Investment, Asset Management
sowie Vermietung. Unsere Expertise in den Bereichen Ankauf sowie
Bewirtschaftung und Wertsteigerung von Buro- und Geschaftshausern
erganzt sich mit den schon zuvor bestehenden Kompetenzen bei
Finanzierung, Projekt- und Baumanagement sowie Architektur. Lediglich
das Property- und Facility Management planen wir zumindest mittelfristig

weiterhin an externe Dienstleister zu vergeben.

Wir sehen in diesem Knowhow perspektivisch die Chance, unsere
Dienstleistungen auch Dritten anzubieten. Neben den Ertragssaulen
Bestandsimmobilien und Projektentwicklung konnte so eine dritte

Ertragssaule Services entstehen.

Finanzkennzahlen 2015

Ertragslage des InCity Kon

Umsatzerlose (in Mio. EUR)

Gesamtleistung (in Mio. EUR)
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* Werte 2013 nach IFRS; dbrige Werte nach HGB

Ich mochte |hnen nun die Details zur Vermogens-, Finanz- und

Ertragslage 2015 erlautern.

Fir den InCity Konzern hatten wir ja, wie Sie sich erinnern werden, flr das

Jahr 2015 mit einem negativen Ergebnis gerechnet. Durch



Ertragsrealisierungen bei Projektbeteiligungen konnten wir jedoch im

Geschaftsjahr 2015 aulierplanmaliig ein positives Ergebnis realisieren.

Entsprechend positiv. war auch die Entwicklung der finanziellen
Leistungsindikatoren. Das EBIT lag mit 1,3 Millionen Euro ebenso wie das

Periodenergebnis mit 0,2 Millionen Euro weit iUber dem Vorjahresniveau.

Die Umsatzerlose in HOhe von 45,4 Millionen Euro resultierten im
Wesentlichen aus den Beteiligungen an Projektentwicklungen. Hier
konnte der Konzern eine weitere Verbesserung im Vergleich zum Vorjahr
erzielen. Auch Mieteinnahmen aus dem im Aufbau befindlichen
Bestandsportfolio haben im Geschaftsjahr 2015 zu den Umsatzerldsen

beigetragen.

Mit den abgeschlossenen und in Ausfuhrung befindlichen
Immobilienprojekten erreichten wir eine Gesamtleistung in Hohe von 21,4
Millionen Euro, was einem Ruckgang von 25 Prozent gegenuber dem
Vorjahr entspricht. Dieser Ruckgang erklart sich durch die verstarkten
Investitionen in das Bestandsportfolio bei gleichzeitiger Fertigstellung der

bestehenden Projektbeteiligungen.



Finanzkennzahlen 2015

Vermégens- und Finanzlage des

Bilanzstruktur von 2013 bis 2015 Cash Flow von 2013 bis 2015
AKTIVA PASSIVA Cash Flow
in Mio. EUR in Mio. EUR n Mio. EUR
37,4
T
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WBestandsimmobilien ® Eigenkapital oCash Flow aus operativer Geschaftstatigkeit
mVorrite mCash Flow aus Investitionstatigkeit
o Kurz- und langfristige
B Liquide Mittel Verpflichtungen mCash Flow aus Finanzierungstatigkeit
@ lbriges Vermagen

* Werte 2013 nach IFRS; ubrige Werte nach HGB

Auf dieser Folie sehen Sie die Vermogens- und Finanzlage des InCity

Konzerns zu den Stichtagen 31. Dezember 2013 bis 31. Dezember 2015.

Die Eigenkapitalquote stieg von 16,6 auf 39,5 Prozent. Dieser Anstieg ist
im Wesentlichen auf die Kapitalerhdhungen zurlckzufuhren, die wir auf
Ebene der Muttergesellschaft durchfuhrten. Der Konzern weist damit zum

Stichtag 31. Dezember 2015 ein Eigenkapital von 40,7 Millionen Euro aus.

Der positive Cashflow aus operativer Tatigkeit mit knapp 6,6 Millionen
Euro resultiert im Wesentlichen aus dem weiteren Fortschritt der
Projektbeteiligungen sowie der erfolgten Ubergabe der verkauften

Einheiten an die Kaufer und den damit realisierten Restkaufpreisen.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit in Hohe von minus 59,1 Millionen
Euro resultiert aus dem Erwerb der oben erwahnten Bestandsimmobilien

in Berlin.



Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit von 37,4 Millionen Euro resultiert
maldgeblich aus der im Geschéaftsjahr auf Ebene der Muttergesellschaft

durchgefuhrten Barkapitalerhdhung sowie dem Saldo von Aufnahme und

Ruckfuhrung der Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten.

Finanzkennzahlen 2015
Ertragslage der InCity AG

EBIT (in Mio. EUR Beteiligungsergebnis (in Mio. EUR)

1 1
2013 2014 i 2015 2013 2014 i 2015

Eigenkapital (in Mio. EUR)

Laufendes Ergebnis (in Mio. EUR)

419

1
2013 2014 E 2015 2013 2014 i 2015

Im Einzelabschluss der InCity AG fiel das Ergebnis mit -2,1 Millionen Euro

zwar negativ aus, lag damit aber im Rahmen unserer Erwartungen.

Das EBIT war unverandert negativ und betrug zum Stichtag minus 2

Millionen Euro, das Beteiligungsergebnis lag bei minus 0,7 Millionen Euro.

Die Beteiligungsertrage in Hohe von rund 0,4 Millionen betreffen
ausschlielich die Erlose aus der Projektbeteiligung ,Flugfeld Boblingen®.
Dem standen vor allem Wertberichtigungen gegen verbundenen
Unternehmen Uber rund 1,1 Millionen Euro gegenuber. Die
Wertberichtigungen von  Forderungen gegenuber verbundenen
Unternehmen betreffen fast vollstandig das Projekt ,Elbquartier

Blankenese“ mit 1,0 Millionen Euro.
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Finanzkennzahlen 2015
Ertrags- und Kostenentwicklung der |

Ertragsentwicklung Operative Kosten von 2013 bis 2015
von 2013 bis 2015 in TEUR
in TEUR

2.312 2709
2.519

2.213
1.513

1.211

2013 2014 I 2015 2013 I 2014 2015

EmZinsen MBAM & Admin Fee @OBeteilungsertrag mPersonalaufwand o Sonstiger Betriebsaufwand

Die Einnahmen der InCity AG setzen sich zusammen aus Management-
gebuhren sowie aus Zinsen aus der Gesellschafterfinanzierung der
Bestandsimmobilien und der Projektbeteiligungen. Diese Einnahmen
lagen insgesamt erneut Uber dem Niveau des Vorjahres. Dies ist

mafgeblich auf den Aufbau des Bestandsportfolios zurtckzufihren.

Die operativen Kosten ohne die Kosten aus Sondereffekten stiegen im

Vergleich zum Vorjahr nur geringfugig.

Bei den Sondereffekten handelt es sich insbesondere um Kosten fur die
durchgefuhrten Kapitalmallhahmen in Hohe von rund 275.000,00 Euro,
die grofltenteils fir Rechtsberatung und die Prifung des relevanten
Zwischenabschlusses angefallen sind. Rechts- und Beratungskosten
bezuglich des Justizzentrums Gera sind in Hohe von rund 85.000,00 Euro
entstanden. Die Durchfihrung der auRerordentlichen Hauptversammlung
im Dezember 2015 als Basis fur die im laufenden Jahr durchgefuhrte

Kapitalerhohung verursachte Kosten von rund 15.000,00 Euro.

9



Finanzkennzahlen 2015

Vermégens- und Finanzlage der InCity

Bilanzstruktur von 2013 bis 2015 Cash Flow von 2013 bis 2015
AKTIVA PASSIVA Cash Flow
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR

2013 2014 2015 2013 2014 2015 2013 2014 2015

m Anlagevermadgen mEigenkapital mCash Flow aus operativer Geschaftstatigkeit

B mCash Flow aus Investitionstatigkeit
oUmlaufvermdgen und o Verbindlichkeiten und
ARAP Riickstellungen mCash Flow aus Finanzierungstatighkeit

Kommen wir nun zur Vermogens- und Finanzlage der InCity AG.

Der Anstieg der Finanzanlagen um rund 23,3 Millionen Euro auf 35,8
Millionen Euro resultiert nahezu ausschliefRlich aus den Ausleihungen an
die Objektgesellschaften fur die Bestandsobjekte Bernburger Strafle
30/31, Jagerstralle 34/35 und Jagerstralde 54/55 in Berlin. Gegenlaufig
wirkte sich die TeilrickfUhrung der Ausleihung an die IC Objekt1 Frankfurt
GmbH flr das Objekt Bronnerstralle 13-15 in Frankfurt am Main aus.

Das Umlaufvermogen enthalt im Wesentlichen Forderungen in Hohe von
6,7 Millionen Euro sowie Kassenbestande und Bankguthaben in Hohe von

1,3 Millionen Euro.

Auf Grund der im Geschaftsjahr 2015 durchgeflhrten KapitalmaRnahmen
liegt das Eigenkapital trotz des negativen Ergebnisses im vergangenen

Geschaftsjahr um 28,8 Millionen hoher als im Vorjahr.

Der Cashflow aus operativer Tatigkeit konnte im Geschaftsjahr nicht den
positiven Vorjahreswert erreichen, da keine ahnlich hohen Rickflisse wie
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im Vorjahr aus kurzfristigen Forderungen gegen verbundenen

Unternehmen realisiert wurden.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist gepragt durch die
Auszahlungen fur die Finanzierung der weiteren erworbenen
Bestandsobjekte sowie die Ein- und Auszahlungen im Rahmen des

Beteiligungsmodells.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert mafligeblich aus der
im  Geschéaftsjahr durchgefihrten Barkapitalerhdhung sowie der
Ruckfuhrung der im Vorjahr begebenen Inhaberschuldverschreibung,

soweit diese nicht Gegenstand der Sachkapitalerhbhung war.

Das Geschaftsjahr 2015 —
Wesentliche Ereignisse (1/2)

Weiterer Ausbau des Bestandsportfolios in 2015
,Bernburger Stralle, Berlin“; Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum
30. Juni 2015
= Jagerstralte 34/35, Berlin“: Erwerb einer nahezu vollvermieteten Immobilie in
Berlin-Mitte; Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 15. September 2015
Jagerstralte 54/55, Berlin“: Erwerb eines Wohn- und Geschéftshauses in
Berlin-Mitte; Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 15. Oktober 2015
.+ Portfolio umfasste zum Jahresende 2015 vier Immobilien mit Gesamtvolumen
von 67,4 Millionen Euro
,CharlottenstralRe 79/80, Berlin“: Erwerb eines Biro- und Geschaftshauses in
Berlin-Mitte im Marz 2016; Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel kurzfristig
.= Aktuell Prifung weiterer dem Ankaufsprofil entsprechender Immobilien

Ich komme nun zu unseren erworbenen Bestandsimmobilien und den

Projektbeteiligungen.

Bereits zum Jahresende 2014 haben wir ein sechsgeschossiges

BlUrohaus in der Bernburger Stral’e 30-31 in Berlin erworben. Die
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Immobilie verfugt Uber rund 3.400 m? vermietbare Flache und ist
vollstdndig vermietet. Der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten
erfolgte zum 30. Juni 2015.

Im Juli 2015 konnten wir den Ankauf des Wohn- und Geschaftshauses
Jagerstralle 34/35 in Berlin-Mitte beurkunden. Das sechsgeschossige
Gebaude verflugt tber rund 3.900 Quadratmeter vermietbare Flache sowie
32 Tiefgaragenstellplatze und ist nahezu voll vermietet. Fur diese
Immobilie erfolgte der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 15.
September 2015.

Den Erwerb des Objekts Jagerstralle 54/55 im Berliner Bezirk Mitte
schlossen wir im August 2015 ab. Das funfgeschossige Wohn- und
Geschaftshaus verfugt Uber rund 4.800 Quadratmeter vermietbare
Flache. Besitz, Nutzen und Lasten gingen zum 15. Oktober 2015 auf den
InCity Konzern uber. Im Erdgeschoss befindet sich das Sternerestaurant
VAU. Das restliche Objekt steht nahezu leer. Mit der Umsetzung der
geplanten ModernisierungsmalRnahmen und der Vermietung der

Leerstandsflachen haben wir begonnen.

Damit umfasste unser Portfolio an Bestandsimmobilien zum Jahresende
2015 vier Objekte mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 67,4

Millionen Euro.

Im Marz 2016 erwarben wir schlieBlich ein Blro- und Geschaftshaus in
der CharlottenstraRe 79/80 in Berlin Mitte. Das Objekt verfugt Gber eine
vermietbare Flache von rund 4.700 Quadratmetern und ist nahezu voll
vermietet. Die Obergeschosse werden als Buroflachen und die Flachen

im Erdgeschoss fur Handel genutzt.

Nach dem fiir das Ende dieses Monats geplanten Ubergang von Besitz,

Nutzen und Lasten fur die Immobilie Charlottenstral’e 79/80 auf den InCity
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Konzern wird unser Portfolio an Bestandsimmobilien dann ein Volumen

von rund 89 Millionen Euro umfassen.

Mit dem Erwerb der Charlottenstralde 79/80 sind wir unserem Ziel, im
Geschaftsjahr 2016 ein Investitionsvolumen von 35 bis 50 Millionen Euro
zu erreichen, einen grofRen Schritt nahergekommen. Aktuell befinden wir
uns in der Prafung weiterer unserem Ankaufsprofil entsprechender

Immobilien.

Das Geschéftsjahr 2015 —

Wesentliche Ereignisse (2/2)

Laufende Beteiligungen haben in 2015 wichtige Meilensteine erreicht
.Rheinblick”: Baubeginn erfolgte im 2. Quartal 2015; Rohbauarbeiten wurden
abgeschlossen; Beginn des Innenausbaus; Veraulerungsstand 70%
.Flugfeld Béblingen*: Im Sommer 2015 abgeschlossen; alle Einheiten
verkauft und an Erwerber ibergeben
.Gallushéfe*: Baubeginn im 1. Quartal 2015; Veraulerungsstand 100%;
Gesellschafterdarlehen der InCity Immobilien AG bereits zurlickgezahilt;
Ubergaben an Erwerber fiir November 2016 geplant
.Elbquartier Blankenese": PlanmaRiger Baufortschritt; Abschluss der
Bauarbeiten im 1. Quartal 2016; Verkaufsquote 94%:; Gesamtfertigstellung
fur Jahresende 2016 geplant

.+ ,Heimat 79 Gewinnanteil aus finaler Abrechnung wird 2016 in Héhe von
TEUR 171 erwartet

Auch bezuglich unserer Projektbeteiligungen werden wir in diesem Jahr

planmaldig voranschreiten.

Wie oben erwahnt sind wir bei der Projektbeteiligung ,Rhein VII* in
Dusseldorf ein Joint Venture mit der CORPUS SIREO Projektentwicklung
Wohnen GmbH zur Entwicklung von sieben Wohnhausern mit insgesamt
79 Eigentumswohnungen eingegangen. Ein Mehrfamilienhaus hieraus
haben wir selbst erworben, um dieses in Eigenregie zu vermarkten.

Derzeit sind Uber 70 % aller Einheiten veraul3ert.
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Die Projektbeteiligung ,Flugfeld Boblingen® haben wir im Sommer 2015
erfolgreich abgeschlossen, alle 62 Eigentumswohnungen und sieben
Stadthauser wurden noch vor Fertigstellung der Gesamtmalnahme

verkauft.

Bei unserer laufenden Beteiligung in Frankfurt, den ,Gallushofen®, erfolgte
im  Fruhjahr 2015 der Baustart fur die Wohnanlage mit 52
Eigentumswohnungen. Auch hier konnten nunmehr samtliche Einheiten
veraullert werden. Die planmaRige Fertigstellung des Projektes ist fur

Ende dieses Jahres vorgesehen.

Beim Bauvorhaben ,Elbquartier Blankenese® konnten die Bauarbeiten im
1. Quartal des laufenden Geschaftsjahres 2016 weitestgehend
abgeschlossen werden. Die Wohneinheiten sind nunmehr bis auf geringe
Restarbeiten fertig gestellt und wurden an die neuen Eigentimer
ubergeben. Die Verkaufsquote liegt derzeit bei rund 94 %. Mit dem

Abschluss der Gesamtmalinahme rechnen wir zum Jahresende.

Aus der finalen Abrechnung der Beteiligung ,Heimat 79 erwarten wir fur

das laufende Jahr einen Gewinnanteil von 171.000 Euro.
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Der deutsche Immobilienmarkt 201!
Aktuelle Markteinschatzung

Allgemeine Einschatzung:
::  Uberhitzung des deutschen Biroimmobilienmarktes wird nicht gesehen
.+ Langfristig dynamische Entwicklung in Metropolregionen — v.a. Frankfurt und
Berlin — trotz historisch niedriger Zinsen erwartet
Marktlage auch durch ausléndische Investoren bedingt, da Deutschland als
stabiler und wirtschaftlich sicherer Standort geschatzt wird
Markt Berlin:
Anhaltend geringer Leerstand in Berlin-Mitte als Basis flir Anstieg der
Spitzenmieten
Weitere Zunahme der Zahl der Erwerbstéatigen bei schrumpfenden
Flachenangebot in Top-Lagen
Markt Frankfurt:
Buromarkt wieder im Aufwind
++ Anstieg des Mietpreisniveaus wird erwartet

An dieser Stelle mdchte ich lhnen eine Einschatzung des deutschen
Immobilienmarktes geben, wobei ich den Schwerpunkt auf unsere beiden

wichtigsten Investitionsstandorte Berlin und Frankfurt setzen mochte.

Generell gehen wir nicht von einer Uberhitzung des deutschen
Immobilienmarktes aus. Sicherlich wird der Markt aktuell durch die extrem
niedrigen Zinsen befeuert. Aber in den Metropolregionen und hier
insbesondere in Berlin und Frankfurt sehen wir eine sehr dynamische
Entwicklung, die aus unserer Sicht langfristig anhalten wird. Dazu tragen
auch auslandische Investoren bei, die Deutschland als politisch stabilen

und wirtschaftlich sicheren Standort schatzen.

So hat Berlin mittlerweile Munchen als dynamischsten deutschen
Buromarkt abgelost. Laut BNP Paribas ist der Leerstand insbesondere in
zentralen Lagen wie Berlin-Mitte anhaltend gering. Dies ist die Basis fur
einen weiteren Anstieg der Spitzenmieten. Insgesamt geht die Mehrzahl
der Marktteilnehmer von einem weiteren Anstieg der Mieten in Berlin aus.

Die Zahl der Erwerbstatigen wird bis Mitte des nachsten Jahrzehnts weiter
15



zunehmen. Das Angebot nicht nur in Top Lagen schrumpft, wahrend die

Baukosten auch wegen der energetischen Anforderungen steigen.

Der Investmentmarkt wird zudem durch die ungebrochen hohe Nachfrage
der Investoren befligelt. So konnte im 1. Halbjahr 2016 in Berlin das
drittbeste Transaktionsvolumen aller Zeiten erzielt werden. An das
Rekordergebnis vom Vorjahr konnte es nur deshalb nicht ankntpfen, weil

das Angebot fehlte.

Auch wenn unser Schwerpunkt beim Aufbau des Bestandsportfolios auf
Berlin liegt, verfolgen wir den Frankfurter Markt genau, um sich bietende
Opportunitdten zu  nutzen. Die positive  Entwicklung des
Vermietungsmarktes ist auch hier zu beobachten. BNP Paribas sieht den
Buromarkt nach einigen schwierigen Jahren wieder im Aufwind, was zu
einem Anstieg des Mietpreisniveaus, auch der Spitzenmieten fuhren wird.
Frankfurt wird zudem als ein Profiteur des Brexits gesehen, nach
Schatzungen konnten in Frankfurt in den nachsten Jahren bis zu 10.000

neue Arbeitsplatze entstehen.

Wir sehen insbesondere in der Entwicklung des Burostandorts Berlin eine
Bestatigung der eingeschlagenen Strategie und sind uberzeugt, dass wir
auf Grund der Kompetenz unserer Gesellschaft, dem mittlerweile sehr
guten Netzwerk auf dem Berliner Markt sowie der Geschwindigkeit, mit
der wir in der Lage sind, sich bietende Chancen zu nutzen, weiterhin gute

und werthaltige Immobilien flr den Bestand erwerben kénnen.

Flr das Geschaftsjahr 2016 ist der weitere Erwerb einer Immobilie
geplant. Hierzu gibt es eine Pipeline von mehreren in Frage kommenden
Objekten.
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KapitalmalRnahmen im Gescha

Kapitalmalnahmen im Geschéaftsjahr 2015

.= Teile der begebenen Schuldverschreibung aus Oktober 2014 in Hohe von
TEUR 6.000 im Marz 2015 als Sacheinlage eingebracht; Grundkapital auf
18,7 Millionen Euro erhéht; Kiindigung des verbliebenden Teils und
Rickflihrung im Dezember 2015
Beschluss der Grundkapitalerhéhung im Juni 2015 um bis zu 23,8 Millionen
Euro gegen Bareinlage; Durchfiihrung im Maximalvolumen im August 2015;
Erhéhung Grundkapital auf 42,5 Millionen Euro
Beschluss der Grundkapitalerhéhung im Dezember 2015 um bis zu 40
Millionen Euro gegen Bareinlage

Lassen Sie mich noch kurz auf die Kapitalmarktthemen im Geschaftsjahr

2015 eingehen.

Zur Refinanzierung des Ankaufs des Arztehauses in Frankfurt und
weiterer Ankaufe begaben wir eine Anleihe in Form einer
Inhaberschuldverschreibung mit einem Gesamtvolumen von bis zu 10
Millionen Euro, ausgestattet mit einem Kupon von 5,0 Prozent per anno
und einer Laufzeit von 5 Jahren. Im Wege einer Privatplatzierung wurde
im Oktober 2014 eine erste Tranche der Anleihe 2014/2019 von 8
Millionen Euro platziert. Teile dieser Schuldverschreibungen im
Gesamtnennbetrag von 6 Millionen Euro wurden im Marz 2015 als
Sacheinlage eingebracht, wodurch die InCity Immobilien AG das
Grundkapital auf 18,7 Millionen Euro erhodhte. Uber die Einzelheiten dieser
Kapitalerhohung und die Grunde fur den damit verbundenen
Bezugsrechtsausschluss hat der Vorstand bereits in der letzten
ordentlichen Hauptversammlung am 18. Juni 2015 berichtet. Der
verbliebene Teil der Schuldverschreibungen wurde gekindigt und im
Dezember 2015 vollstandig zurtickgefuhrt.
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Im Juni 2015 beschloss die ordentliche Hauptversammlung die Erhohung
des Grundkapitals der Gesellschaft um bis zu 23,8 Millionen Euro gegen
Bareinlagen mit mittelbarem Bezugsrecht der Aktionare unter Ausschluss
des Bezugsrechts flr Spitzenbetrage. Fur den Erwerb der beiden Berliner
Immobilien im Sommer 2015 bendtigte die Gesellschaft den angestrebten
Emissionserlos aus der Kapitalerhdhung moglichst umgehend. Zu diesem
Zweck wurde die Kapitalerhohung im Maximalvolumen von 23,8 Millionen
Euro im Wege der Vorabplatzierung bereits im August 2015 durchgefuhrt
und die Erhdhung des Grundkapitals auf 42,5 Millionen Euro am 18.
August 2015 im Handelsregister eingetragen. Zuvor erfolgte eine
Vorabplatzierung der neuen Aktien zum Bezugspreis an die Haron Holding
AG unter dem Vorbehalt der Auslibung der Bezugsrechte der Altaktionare.
Den ubrigen Aktionaren wurde nach entsprechender Prospektbilligung
durch die BaFin ein offentliches Angebot von 7.210.591 neuen, auf den
Inhaber lautenden Stlckaktien in dem Zeitraum vom 30. Oktober bis zum
12. November 2015 unterbreitet. Der Bezugspreis je neuer Aktie betrug
1,05 Euro, das Bezugsverhaltnis lag bei 1:1,27, das heil3t, eine alte Aktie
berechtigte zum Bezug von rechnerisch 1,27 neuen Aktien.
Schlussendlich wurde das Bezugsangebot fur 417.258 neue Aktien
angenommen. Der Ausschluss des Bezugsrechts flr Spitzenbetrage
entsprach der Ublichen Marktpraxis und ermoglichte die Durchfuhrung der
Kapitalerhdhung mit einem praktikablen Bezugsverhaltnis. In Anbetracht
des damit verbundenen nur sehr geringfligigen Verwasserungseffekts war
der Bezugsrechtsausschluss angemessen und im Interesse der

Gesellschaft geboten.
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Kapitalmanahmen im G

KapitalmalRnahmen im Geschaftsjahr 2016

+» Durchfiihrung der im Dezember 2015 beschlossenen Grundkapitalerhéhung
im Volumen von TEUR 17.500 im Mai 2016; Erhéhung Grundkapital auf
60 Millionen Euro

.+ Verwendung der zugeflossenen Mittel zur Umsetzung der
Unternehmensstrategie; Weiterer Aufbau des Bestandsportfolios und
Umsetzung baulicher MalRnahmen an Bestandsimmobilien
Eigenkapitalanteil fUr die Finanzierung des Ankaufs der ,Charlottenstralie
79/80° rund 10,4 Millionen Euro

Die aulierordentliche Hauptversammlung der InCity AG hat im Dezember
2015 die Erhohung des Grundkapitals der Gesellschaft um bis zu 40
Millionen Euro gegen Bareinlagen mit mittelbarem Bezugsrecht der
Aktionare unter Ausschluss des Bezugsrechts fur Spitzenbetrage
beschlossen. Die Kapitalerhdhung wurde im Volumen von 17,5 Millionen
Euro im Wege der Vorabplatzierung im Mai 2016 durchgefuhrt und die
Erhohung des Grundkapitals auf 60 Millionen Euro am 10. Mai 2016 im
Handelsregister eingetragen. Zuvor erfolgte eine Vorabplatzierung der
neuen Aktien zum Bezugspreis an die Haron Holding AG unter dem
Vorbehalt der Austbung der Bezugsrechte der Altaktionare. Den Ubrigen
Aktionaren wurde nach entsprechender Prospektbilligung durch die BaFin
ein Offentliches Angebot von 11.339.920 neuen, auf den Inhaber
lautenden Stickaktien in dem Zeitraum vom 15. Juni bis zum 28. Juni
2016 unterbreitet. Der Bezugspreis je neuer Aktie betrug 1,10 Euro, das
Bezugsverhaltnis lag bei 1 zu 0,86, das heil3t je eine alte Aktie berechtigte
zum Bezug von rechnerisch 0,86 neuen Aktien. Schlussendlich wurde das

Bezugsangebot fur 2.083.562 neue Aktien angenommen. Auch bei dieser
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Kapitalerhohung wurde entsprechend der ublichen Marktpraxis das
Bezugsrecht flr Spitzenbetrage ausgeschlossen, um ein praktikables
Bezugsverhaltnis herzustellen. Der Verwasserungseffekt war aber nur

sehr gering und im Interesse der Gesellschaft geboten und angemessen.

Die der InCity AG aus dieser Kapitalerhohung zugeflossenen Mittel
werden zur Umsetzung der Unternehmensstrategie verwendet. So wird
der Eigenkapitalanteil fur die Kaufpreiszahlung zum  Objekt
Charlottenstrale 79/80 mit rund 10,4 Millionen Euro aus dem
Emissionserlds erfolgen. Auch die verbleibenden Mittel werden in den
weiteren Aufbau des Bestandsportfolios und die Umsetzung baulicher

Malnahmen an den Bestandsimmobilien investiert.

Erlauterung der Beschlussvo

TOP 5: Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital aus der auRerordentlichen Hauptversammilung im
Dezember 2015 wurde bislang nicht vollsténdig ausgenutzt

Grundkapital zwischenzeitlich auf EUR 60.000.000,00 erhéht

:++ Gesellschaft soll kiinftig ein Genehmigtes Kapital in vollem Umfang zur
Verfligung stehen (EUR 30.000.000,00)

Beibehaltung eines hohen Malies an Flexibilitat der Gesellschaft zur
Starkung Eigenkapitalbasis

Méglichkeit, kurzfristig auf sich bietende Geschaftschancen zu reagieren

Ich  mochte nun auf die Beschlussfassungen der heutigen
Hauptversammlung eingehen und Ihnen zunachst den
Tagesordnungspunkt 5 ,Beschlussfassung uber die Aufhebung des

bestehenden Genehmigten Kapitals 2015/11 und Schaffung eines neuen
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Genehmigten Kapitals 2016/I und entsprechende Satzungsanderungen®

erlautern.

Die in der auf3erordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom 15.
Dezember 2015 beschlossene Ermachtigung des Vorstands, das
Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats zu erhohen, wurde
bislang noch nicht ausgenutzt. Das Aktiengesetz erlaubt genehmigtes
Kapital in Hohe von bis zu 50 Prozent des Grundkapitals. Damit dem
Vorstand in Anbetracht des zwischenzeitlich auf 60 Millionen Euro
erhdohten Grundkapitals auch kinftig ein genehmigtes Kapital in vollem
Umfang zur Verflugung steht, soll das bestehende Genehmigte Kapital
2015/11 aufgehoben und ein neues genehmigtes Kapital in Hohe von 30

Millionen Euro beschlossen werden.

Das neue genehmigte Kapital soll im Wesentlichen die Flexibilitat der
Gesellschaft zur Starkung ihrer Eigenkapitalbasis erhdhen und es der
Gesellschaft ermoglichen, kurzfristig auf sich bietende Geschaftschancen
reagieren zu konnen. Der Wortlaut des vorgeschlagenen Genehmigten
Kapitals 2016/l entspricht dabei im Wesentlichen den Bedingungen der

bestehenden Ermachtigung, die Ihnen allen bekannt sein durfte.

Ich mochte erganzend in diesem Zusammenhang auf den Bericht des
Vorstands an die Hauptversammlung zu Tagesordnungspunkt 5 Uber die

Grunde fur den moglichen Bezugsrechtsausschluss verweisen.
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Erlauterung der Beschlussvc

TOP 6: Bedingtes Kapital

Grundkapital zwischenzeitlich auf EUR 60.000.000,00 erhéht

Gesellschaft soll kiinftig ein Bedingtes Kapital in vollem Umfang zur
Verfligung stehen (EUR 30.000.000,00)

++ Erméachtigung zur Ausgabe von Schuldverschreibungen im
Gesamtnennbetrag von EUR 60 Mio.

Schaffung von Méglichkeiten fiir flexible und zeitnahe Finanzierungen

Ich komme nun zum Tagesordnungspunkt 6 ,Beschlussfassung Uber die
Aufhebung der bestehenden Ermachtigung zur Ausgabe von Options-
oder Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschrei-
bungen (bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und Beschlussfassung
Uber eine neue Ermachtigung zur Ausgabe von Options- oder
Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen
(bzw. Kombinationen dieser Instrumente) und zum Ausschluss des
Bezugsrechts nebst gleichzeitiger Anderung des bestehenden bedingten

Kapitals und Satzungsanderung®.

Damit der Vorstand in Anbetracht des zwischenzeitlich erhohten
Grundkapitals weiterhin in vollem Umfang Options- und/oder
Wandelanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen
ausgeben kann, soll die alte Ermachtigung aufgehoben und eine neue

genehmigt werden.

Die vorgeschlagene Ermachtigung zur Ausgabe von

Schuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 60 Millionen
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Euro sowie zur Schaffung von Bedingtem Kapital soll dem Vorstand mit
Zustimmung des Aufsichtsrats den Weg zu einer im Interesse der
Gesellschaft liegenden flexiblen und zeitnahen Finanzierung eroffnen. Der
Wortlaut der vorgeschlagenen neuen Ermachtigung entspricht dabei im
Wesentlichen den Bedingungen der bestehenden Ermachtigung, die

lhnen allen bekannt sein durften.

Auch hier mochte ich erganzend auf den Bericht des Vorstands an die
Hauptversammlung zu Tagesordnungspunkt 6 Uber die Grinde fur den

moglichen Bezugsrechtsausschluss verweisen.

Erlauterung der Beschlussvor

TOP 7: Wahl von Mitgliede

Amtszeiten von Dr. Georg Oehm und Carl-Detlev Freiherr von Hammerstein
enden mit Ablauf der heutigen Hauptversammlung

Vom Aufsichtsrat vorgeschlagene Kandidaten:

Dr. Georg Oehm, Kaufmann und Prasident des Verwaltungsrats der
Mellinckrodt & Cie AG, Zug/Schweiz, wohnhaft in Eschborn

Georg Glatzel, Unternehmer, wohnhaft in Heidelberg

Damit komme ich nun zum Tagesordnungspunkt 7, Neuwahlen zum

Aufsichtsrat.

Die Neuwahlen zum Aufsichtsrat werden notwendig, da die Amtszeiten
der Aufsichtsratsmitglieder Dr. Georg Oehm und Carl-Detlev Freiherr von
Hammerstein turnusgemal mit Ablauf dieser Hauptversammlung enden.

Sowohl Herr Dr. Oehm wie auch Freiherr von Hammerstein haben uns in
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den vergangenen Jahren auf dem teils schwierigen Weg der
Restrukturierung intensiv begleitet und wertvolle Impulse gegeben. Da
Sie, sehr geehrter Freiherr von Hammerstein, nicht erneut fur ein Amt als
Aufsichtsrat der InCity AG kandidieren, bedanke ich mich an dieser Stelle
zunachst bei Ihnen flr die stets sehr gute Zusammenarbeit. Wir winschen
Ihnen alles erdenklich Gute und hoffen, dass Sie unserem Unternehmen

weiter verbunden bleiben.

Auch lhnen, sehr geehrter Herr Dr. Oehm, mdchte ich an dieser Stelle
meinen Dank fur die die stets sehr gute Zusammenarbeit aussprechen.

Ich freue mich auf unsere weitere Zusammenarbeit.

Der Aufsichtsrat schlagt lhnen, liebe Aktionarinnen und Aktionare vor,
Herrn Dr. Georg Oehm sowie an Stelle von Freiherr von Hammerstein
Herrn Georg Glatzel in den Aufsichtsrat der InCity Immobilien AG zu

wahlen.

Herr Dr. Oehm ist Ihnen als Vorsitzender des Aufsichtsrats der InCity AG

aus den vergangenen Hauptversammlungen hinlanglich bekannt.

Herr Glatzel ist Unternehmer und mit der Branche sehr gut vertraut. Als
diplomierter Volkswirt und Immobiliendkonom (ebs) hat er die IFM
Immobilien AG gegrindet und im Jahr 2006 erfolgreich an die Borse
gebracht. Von 2006 bis Ende 2012 fuhrte er die IFM Immobilien AG als

Vorstandsvorsitzender.

Ich wirde es sehr begruf3en, wenn Sie dem Vorschlag des Aufsichtsrates

folgen wirden.
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Das Geschaftsjahr 2016

Ausblick

Ausblick Einzelabschlussebene InCity Immobilien AG
.+ Keine Kostendeckung in 2016 auf Grund Kosten im Zusammenhang mit
durchgefiihrter Kapitalerhéhung
Einzelabschlussergebnis in 2016 (ber Vorjahresniveau erwartet
Positives Ergebnis nicht vor dem Geschéaftsjahr 2017

Ausblick Konzernebene InCity

.. Voraussichtlich erneutes Unterschreiten der Gewinnschwelle in 2016
Konzernergebnis in 2016 aber (ber Niveau von 2014 erwartet
Stabiles positives Ergebnis nicht vor dem Geschéftsjahr 2017 erwartet

Geschaftsopportunitdten fur die InCity Immobilien AG
.- Investition in Bestandsimmobilien und Beteiligungen an
Projektentwicklungen als Fundament des Geschaftsmodells
Opportunistische Objekte mit Optimierungsmdéglichkeiten und Grundsticks-
ankaufe nicht ausdricklich ausgeschlossen

Meine sehr geehrten Damen und Herren, zum Abschluss meiner Rede
mdchte ich Ihnen nun einen Ausblick auf das laufende Geschéaftsjahr
geben. Die InCity AG wird voraussichtlich auf Einzelabschlussebene im
Geschaftsjahr 2016 keine Kostendeckung erreichen. Wesentlicher Grund
hierfur sind die mit der durchgefuhrten Kapitalerhohung verbundenen
Kosten. Das Ergebnis wird jedoch besser ausfallen als im Vorjahr. Mit
einem positiven Ergebnis auf Einzelabschlussebene rechnen wir daher

nicht vor dem Geschaftsjahr 2017.

Der InCity Konzern wird in 2016 trotz des weiteren Ausbaus des Portfolios
von Bestandsimmobilien die Gewinnschwelle voraussichtlich wieder
unterschreiten. Das Konzernergebnis wird voraussichtlich etwas besser

ausfallen als das Ergebnis des Jahres 2014. Auch hier rechnen wir
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allerdings nicht vor dem Geschaftsjahr 2017 mit einem stabilen positiven

Ergebnis.

Wie schon erwahnt mochten wir noch in diesem Jahr eine weitere
Bestandsimmobilie erwerben. Die Verhandlungen sind auf gutem Wege,
allerdings lassen wir uns nicht unter Druck setzen und werden nur dann
kaufen, wenn alle unsere Anlagekriterien erflllt sind. Bei den Investitionen
liegt unser Fokus auch im aktuellen Marktumfeld auf Objekten, die auf
Grund ihrer Lage und Qualitdt eine langfristige Wertstabilitat bieten.
Opportunistische Objekte, bei denen wir umsetzbare
Optimierungsmoglichkeiten sehen, schliel3en wir jedoch fur einen Erwerb

ausdrucklich nicht aus.

Liebe Aktionarinnen und Aktionare, uns ist bewusst, dass Sie als
Anteilsbesitzer der InCity AG eine lange Durststrecke durchzustehen
hatten. Ich hoffe aber, dass Sie meinen Ausfuhrungen entnehmen
konnten, dass lhr Unternehmen mittlerweile in ein ruhiges Fahrwasser
gewechselt ist. Wir sehen uns so aufgestellt, dass wir kunftig solide und
nachhaltige Ertrage erwirtschaften und Wertsteigerungen schaffen
konnen. Wesentliche Grundlage fur diese Entwicklung ist die enge
Verbundenheit unserer Hauptaktionarin, der Haron Holding AG, welche
unter anderem durch die Unterstutzung im Rahmen der durchgefluhrten
KapitalmaBnahmen, fur die ich mich an dieser Stelle ausdricklich

bedanken mdchte, erneut bekraftigt wurde.

Ich danke fur Ihre Aufmerksamkeit
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